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RESUMO

As obras de reforma na construgédo civil apresentam desafios significativos relacionados a compatibilizagéo entre o
planejamento e o orgamento inicial com a execugao real no canteiro. Essa discrepancia € intensificada pela ocorréncia de
imprevistos e pela necessidade de adequagbes as condigdes pré-existentes, resultando frequentemente em atrasos,
retrabalhos e custos adicionais. Este trabalho tem como objetivo analisar de que forma os aditivos contratuais impactam o
orcamento inicialmente previsto em uma obra comercial de reforma, buscando identificar suas principais causas e
consequéncias financeiras. Para o desenvolvimento do estudo, foram utilizadas ferramentas de gestéo e analise de dados,
como o MS Project, para avaliagdo da duragéo das atividades e controle do cronograma, e o Power Bl, para levantamento
e interpretagédo dos custos por escopo, servigos adicionais e retrabalhos. Os resultados evidenciaram que obras de reforma
apresentam alta incidéncia de retrabalhos e de servigos ndo previstos no escopo original, os quais demandam aditivos
contratuais que impactam diretamente a previsdo orgamentaria e o cumprimento dos prazos.

Palavras-chave: Construcédo civil; Obras de reforma; Planejamento; Orcamento; Aditivos contratuais.

ABSTRACT

Renovation projects in the construction industry present significant challenges related to aligning the initial planning and
budgeting with the actual execution on site. This discrepancy is intensified by unforeseen events and the need for
adjustments to pre-existing conditions, often resulting in delays, rework, and additional costs. This study aims to analyze
how contractual amendments affect the initial budget in a commercial renovation project, seeking to identify their main
causes and financial consequences. For the development of the research, management and data analysis tools were
employed, such as MS Project for evaluating activity duration and schedule control, and Power Bl for collecting and
interpreting costs by scope, additional services, and rework. The results showed that renovation projects have a high
incidence of rework and unplanned services, which require contractual amendments that directly impact the budget forecast
and schedule compliance.

Keywords: Civil construction; Renovation projects; Planning; Budgeting; Contractual amendments.
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1 INTRODUCAO

Na construgao civil, um dos obstaculos mais recorrentes € a dificuldade de compatibilizar o planejamento inicial
da obra, especialmente o cronograma, com o que de fato é executado no canteiro. Essa discrepancia é ainda
mais evidente em obras de reforma, na qual a ocorréncia de imprevistos tende a ser maior devido as condigbes
pré-existentes e a necessidade de adaptagdes. Como resultado, € comum haver alteragées significativas no
custo, no escopo e nos prazos previamente estabelecidos, comprometendo a previsibilidade e a eficiéncia do
projeto (Braga,2022).

Natércia et al. (2022) investigaram as principais causas de desvios de prazo na construgdo civil, buscando
compreender como esses fatores impactam o andamento das obras. A pesquisa foi conduzida por meio de
revisdo bibliografica, analise de cronogramas e acompanhamento da execucgao. Entre os principais achados,
destaca-se que o ndo cumprimento dos prazos esta diretamente associado a custos adicionais, reforcando a
necessidade de um planejamento mais preciso e de uma gestéo eficaz dos recursos e atividades.

Silva et al. (2022) analisaram a importancia do orgamento como ferramenta de planejamento e controle dentro
das empresas do setor da construgdo civil. A pesquisa foi desenvolvida por meio de estudo tedrico e analise
de praticas orgamentarias em empresas do ramo, com o objetivo de compreender como o orgamento influencia
na tomada de decisdes e na alocagéao eficiente dos recursos. Os autores concluiram que um orgamento bem
elaborado contribui significativamente para o alcance das metas de producédo e para a obtengéo da receita
esperada, reforcando que essa pratica proporciona maior controle financeiro, previsibilidade e organizagao
para as empresas.

Braga et al (2022) analisou as causas e 0s desvios de custo e prazo em obras de reforma predial corporativa
e comercial, com o objetivo de identificar os principais fatores que comprometem o desempenho desses
projetos. A pesquisa foi desenvolvida por meio de um estudo de caso multiplo, envolvendo 40 obras realizadas
entre 2014 e 2020, com coleta de dados por entrevistas, analise documental e estatistica. Entre os principais
achados, destaca-se que falhas no planejamento inicial, alteracbes no escopo durante a execucdo e a
auséncia de um sistema eficaz de controle de produgdo contribuem significativamente para os desvios,
evidenciando a importancia da compatibilizacao entre planejamento e execugéo no canteiro de obras.

Desse modo, verifica-se que o planejamento de uma obra representa uma das etapas mais fundamentais do
processo construtivo, sendo essencial para assegurar a eficiéncia, a previsibilidade e o sucesso do
empreendimento. Um planejamento bem estruturado permite maior controle dos prazos, possibilitando a
previsdo adequada do tempo necessario para cada fase da obra, a prevengao de atrasos e o cumprimento do
cronograma. Além disso, contribui significativamente para a redugédo de custos, evitando desperdicios de
materiais, retrabalhos e contratagdes desnecessarias. A boa gestao de recursos também pode garantir o uso
racional da méao de obra, dos equipamentos e dos materiais, otimizando o fluxo de trabalho e reduzindo
periodos de ociosidade. Contudo, um planejamento deficiente pode comprometer a execucdo da obra,
resultando na necessidade de aditivos contratuais e documentos que alteram ou complementam os contratos
previamente firmados, com o objetivo de formalizar mudancas nos prazos, valores, clausulas ou outras
disposicdes previamente acordadas (Silva e Zafalon, 2019).

Com base nos estudos apresentados, verifica-se a necessidade de aprofundar a compreensao sobre os
impactos financeiros causados por alteragdes contratuais ao longo da execugéo de obras.

A proposta de investigagéo busca analisar como os aditivos contratuais influenciam o orgamento inicialmente
previsto, especialmente em obras de reforma, nas quais a previsibilidade é mais desafiadora. Justifica-se essa
abordagem pela sua relevancia pratica e tedrica, uma vez que compreender essas variagdes pode auxiliar
gestores e profissionais do setor a elaborarem estratégias mais eficazes de planejamento e controle.

Sendo assim, nesta pesquisa busca-se identificar padroes de ocorréncia desses aditivos, suas principais
causas e as consequéncias financeiras resultantes, com o intuito de analisar a influéncia dos retrabalhos e
servicos adicionais sobre o orgcamento inicial e o cronograma de execugao, especialmente em obras de
reforma.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 INTERVENGOES E REFORMAS NA CONSTRUGAO CIVIL

As obras de reforma, também chamadas de intervencgdes construtivas, consistem em modificagcdes realizadas
em edificacbes ja existentes, com o objetivo de melhorar, adaptar, ampliar ou restaurar os ambientes,
conforme as necessidades e desejos do proprietario. Diferentemente das obras novas, que partem de um
terreno sem edificagdo, as reformas lidam com estruturas preexistentes e, por isso, exigem cuidados
especificos durante o planejamento e execugao (SANTOS; OLIVEIRA, 2022).

De acordo com Ribeiro e Costa (2021), as reformas podem incluir desde pequenas adaptacdes estéticas até
alteracdes significativas na estrutura, o que demanda uma avaliagado criteriosa das condigdes da edificagao
antes do inicio das atividades. Essas intervengbes muitas vezes envolvem demoligbes parciais, reforgos
estruturais, substituicdo de materiais e reconfiguracdo de layouts, sendo necessarias analises técnicas para
garantir a viabilidade e seguranga das modificagcdes propostas.

Um dos principais desafios das obras de reforma é o fato de serem realizadas em ambientes ja ocupados ou
com uso anterior, o que pode trazer dificuldades operacionais e imprevistos. Problemas como falhas
estruturais ocultas, instalagdes irregulares ou divergéncias entre o projeto original e a realidade da construgao
podem comprometer o cronograma e o orgamento previstos (NASCIMENTO; BRITO, 2023).

Além dos desafios técnicos, ha também impactos diretos sobre os usuérios e ocupantes da edificagdo. E
comum que reformas ocorram com os moradores ou usuarios presentes, o que intensifica o desconforto
causado pelos servigos em andamento, como sujeira, poeira, ruidos, vibragdes, odores fortes e limitagbes de
uso do espacgo. Segundo Rodrigues e Cunha (2020), esse convivio forgado entre obra e cotidiano requer
planejamento cuidadoso e comunicagao transparente para mitigar os transtornos e garantir a seguranga de
todos os envolvidos.

Portanto, as obras de reforma exigem planejamento detalhado, avaliacédo prévia das condi¢des da edificacao,
analise de riscos e controle rigoroso da execugao, sendo muitas vezes mais complexas que as construgdes
novas.

2.2 RELAGAO CONTRATUAL ENTRE CLIENTE E CONSTRUTOR

A formalizagdo de um contrato entre cliente e construtor € uma etapa essencial para garantir que a obra seja
conduzida de forma segura, organizada e dentro dos parametros legais. O contrato define o escopo dos
servigos, prazos de execugdo, custos, formas de pagamento, responsabilidades, garantias e penalidades,
sendo um instrumento juridico que protege ambas as partes em caso de imprevistos ou descumprimentos
(SILVA; MOURA, 2021).

Além de garantir a seguranca juridica, o contrato também serve como uma ferramenta de gestéo, ajudando a
controlar o andamento da obra conforme o acordado. Em obras de reforma, que frequentemente envolvem
ajustes de projeto, mudancas de escopo e descobertas ndo previstas, essa formalizacdo € ainda mais
importante. Segundo Almeida e Pereira (2022), a auséncia de um contrato detalhado pode levar a
desentendimentos, atrasos e prejuizos financeiros, tanto para o contratante quanto para o executante.

Outro ponto importante é que o contrato deve prever a possibilidade de aditivos contratuais, ou seja, ajustes
formais no escopo, no prazo ou nos valores, caso haja necessidade de alteragdes durante a execugéo da
obra. Esses aditivos garantem que as modificagées ocorram com transparéncia e respaldo legal, mantendo o
equilibrio da relagdo contratual (MARTINS; PONTES, 2023).

Portanto, um contrato bem elaborado contribui para o alinhamento de expectativas, previne conflitos e oferece
suporte legal e técnico ao longo de toda a execugédo da obra, sendo indispensavel em qualquer projeto,
especialmente nas reformas.

2.3 ADITIVOS CONTRATUAIS

Aditivos contratuais sdo documentos formais utilizados para modificar clausulas de um contrato previamente
firmado entre as partes. Esses aditivos tém como objetivo registrar alteragbes que surgem no decorrer da
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execucao do contrato original, como mudancgas de prazo, reajustes de valores, modificacbes no escopo da
obra ou revisdes de responsabilidades (ALMEIDA; RODRIGUES, 2023).

Ao invés de elaborar um novo contrato sempre que ocorre uma necessidade de ajuste, o aditivo funciona como
um instrumento complementar que mantém o vinculo contratual vigente, mas ajustado a nova realidade da
obra. Segundo Lima e Farias (2022), os aditivos sdo fundamentais especialmente em obras de reforma, nas
quais imprevistos e mudangas sdo comuns, como interferéncias ocultas, solicitagdes do cliente ou adequagdes
técnicas.

Essas alteragdes, quando nao formalizadas corretamente por meio de aditivos, podem gerar inseguranga
juridica, conflitos e desequilibrio contratual. O aditivo deve ser redigido de forma clara, com a concordéancia
expressa de ambas as partes, preservando os direitos estabelecidos no contrato original e mantendo a
transparéncia no relacionamento entre cliente e construtor.

Além disso, a formalizagdo dos aditivos € uma exigéncia em contratos publicos (conforme a Lei n°
14.133/2021) e uma boa pratica em contratos privados, pois oferece respaldo legal em auditorias e disputas
judiciais, além de servir como histérico documentado das decisdes tomadas durante a obra.

Portanto, o uso adequado dos aditivos contratuais é essencial para manter o controle, a legalidade e a
continuidade dos contratos de obra, garantindo que todas as alteragdes sejam realizadas com seguranga e clareza.

2.4 PLANEJAMENTO DE OBRAS

O planejamento de obras é uma etapa fundamental na construgao civil. Trata-se do processo de organizagao
antecipada das atividades, recursos, prazos e custos, visando garantir a eficiéncia, o controle e a
previsibilidade durante toda a execugéo do projeto, desde a concepgao até a entrega final (SILVA; SOUZA,
2020).

De acordo com Machado e Torres (2023), planejar significa estabelecer objetivos e decidir, antecipadamente,
0s meios adequados para alcanga-los. No contexto da construgao civil, essa pratica permite minimizar
incertezas, prevenir falhas e otimizar o uso de recursos materiais e humanos. A auséncia de um planejamento
adequado pode resultar em diversos problemas, como atrasos no cronograma, estouro de orgcamento,
retrabalhos, desperdicios e até riscos a seguranca dos trabalhadores.

O planejamento de obras deve englobar a definicao clara do escopo, o sequenciamento das atividades, a
alocacédo de recursos, o levantamento de custos e a identificacdo de riscos. Portanto, investir em um
planejamento técnico detalhado é essencial para garantir o sucesso do projeto, reduzindo incertezas e
aumentando a qualidade da execucéo.

2.5 DEFINIGAO DO ESCOPO

O escopo € a base para o desenvolvimento e controle de um projeto, sendo responsavel por definir com
clareza o que sera realizado, como sera feito, e quais s&o os objetivos, prazos, limitacdes e critérios de
aceitacdo. Na construgao civil, o escopo estabelece os servigos a serem executados, suas caracteristicas,
etapas e restri¢gdes, funcionando como uma diretriz para todos os envolvidos na obra (PMI, 2021).

Segundo Costa e Menezes (2023), um escopo bem elaborado é essencial para garantir o alinhamento entre
as expectativas do cliente e os servigos prestados pela equipe técnica. Isso evita mal-entendidos, retrabalhos,
mudancas indevidas e custos adicionais, além de facilitar a comunicagcéo entre os diferentes setores e
profissionais envolvidos.

O escopo pode ser dividido em duas categorias: escopo do produto, que descreve as caracteristicas e fungdes
da construcao final, e escopo do projeto, que detalha os processos necessarios para alcangar o resultado
desejado. Ambos devem ser bem definidos e documentados para garantir a eficiéncia na execugéo e o
sucesso do empreendimento.

Além disso, o escopo permite 0 monitoramento continuo do progresso da obra, pois serve como parametro
para medir o que foi planejado versus o que esta sendo executado. Conforme destaca Souza (2020), a clareza
no escopo contribui diretamente para a gestdo do cronograma, do orgamento e da qualidade, promovendo
maior controle sobre os recursos e os resultados do projeto.
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2.6 CRONOGRAMA Fisico FINANCEIRO

O cronograma fisico-financeiro € uma ferramenta essencial no gerenciamento de obras, pois integra o
planejamento das atividades com a previsao de gastos, permitindo acompanhar o progresso fisico da obra em
relacdo a sua evolugéo financeira. Ele é construido com base na sequéncia das atividades e na previsao de
recursos, servindo como guia para o controle de prazos e de desembolsos (SILVA; SOUZA, 2020).

De acordo com Lopes e Ribeiro (2022), o cronograma € uma representagao temporal das etapas do projeto,
permitindo identificar os caminhos criticos, prever atrasos e otimizar a alocagao de recursos. Nesse contexto,
um conceito importante é o de laténcia, que corresponde ao tempo de espera necessario entre o término de
uma atividade e o inicio da seguinte. A laténcia pode ocorrer por razdes técnicas, como o periodo de secagem
de materiais, ou por restricdes operacionais, como a disponibilidade de equipes e equipamentos. Sua correta
identificacao é fundamental para garantir a viabilidade do cronograma e evitar sobreposi¢cées indevidas de
tarefas.

Quando associado a dimenséo financeira, o cronograma se torna uma ferramenta estratégica para monitorar
o fluxo de caixa da obra e comparar o custo planejado com o custo real acumulado. Ferreira (2021) ressalta
que, além de auxiliar no controle da execucao, o cronograma fisico-financeiro permite maior transparéncia
junto ao cliente, facilitando a prestacdo de contas e a tomada de decisdes. Em obras de reforma, sua
importancia se intensifica, ja que alteragdes e ajustes sdo mais comuns, exigindo constante atualizacdo do
planejamento.

Portanto, o uso do cronograma fisico-financeiro € indispensavel para garantir que o projeto seja executado
conforme o previsto, evitando atrasos e desequilibrios orcamentarios.

2.7 ORCAMENTO E CONTROLE DE CUSTO

O orgamento de obra é a estimativa detalhada de todos os custos necessarios para a execugdo de um projeto,
sendo uma das ferramentas mais importantes para o planejamento e a gestao financeira. Ele inclui materiais,
mao de obra, equipamentos, encargos, taxas e o BDI (Beneficios e Despesas Indiretas), representando o valor
global necessario para a realizagdo do empreendimento (SANTOS; OLIVEIRA, 2023).

Segundo Rocha e Tavares (2022), um orgamento bem elaborado proporciona maior seguranga na
contratagao, facilita a analise de viabilidade do projeto e serve como base para o acompanhamento de custos
durante a obra. O controle orgamentario, por sua vez, consiste na comparagao constante entre o previsto e o
realizado, permitindo identificar desvios, adotar medidas corretivas e evitar o comprometimento do equilibrio
financeiro do projeto.

Em reformas, o controle de custos é ainda mais desafiador, pois ha maior risco de imprevistos € mudangas no
escopo. Nesse contexto, o acompanhamento continuo dos gastos, alinhado ao planejamento fisico e ao
cronograma, é fundamental para evitar estouros de orcamento e prejuizos para as partes envolvidas
(MARTINS; LAURINDO, 2022).

Assim, o orcamento e o controle de custos s&o pilares do sucesso de uma obra, assegurando o uso racional
dos recursos e a viabilidade econdmica do projeto.

3 METODOLOGIA

As informacgdes coletadas para esta pesquisa foram organizadas em duas etapas principais: a revisao
bibliografica e o levantamento de dados em campo. A pesquisa pratica foi realizada em uma obra de reforma
conduzida por uma construtora na cidade de Uberlandia.

A metodologia adotada envolveu o planejamento e planilhamento dos dados obtidos em ambas as etapas,
com foco na identificagdo dos principais fatores que geram custos adicionais, retrabalhos e atrasos no
cronograma. Apos o levantamento, os dados foram representados graficamente e submetidos a uma analise
dos resultados, a fim de compreender o impacto dessas variaveis no desempenho da obra.

A Figura 1 apresenta um fluxograma que ilustra de forma clara os passos metodolégicos seguidos no
desenvolvimento deste trabalho.
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Figura 1: Metodologia de trabalho
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Inicialmente, foi realizada uma reviséo bibliografica com o objetivo de embasar teoricamente o estudo sobre
obras de reforma e os principais imprevistos associados a esse tipo de intervencdo. Foram analisados artigos
cientificos, livros, guias e manuais de boas praticas da construgao civil. Essa etapa teve como finalidade
identificar conceitos-chave relacionados a retrabalhos, custos adicionais em relagdo ao orgamento inicial e
atrasos no cronograma, recorrentes em obras de reforma.

Na segunda etapa, procedeu-se ao levantamento de dados em campo e a utilizacao de 27 relatérios semanais
elaborados com registros fotograficos, descricdo dos servigcos executados, datas de inicio e término, além das
programagdes previstas para a semana subsequente. Com base nessas informagdes, foi possivel desenvolver
uma Estrutura Analitica do Projeto (EAP) e um cronograma fisico-financeiro real de execucgéo, utilizando o
software MS Project. O cronograma contemplou dados referentes aos escopos de trabalho, prazos de
execugao, custos com mao de obra e materiais, além do registro das ocorréncias de retrabalhos, dos servigos
pertencentes ao caminho critico e dos servicos adicionais ndo previstos inicialmente. Todos os dados
coletados foram organizados em planilhas e, posteriormente, representados por meio de painéis e graficos
interativos desenvolvidos com o uso de ferramentas de Business Intelligence (Bl), especificamente na
plataforma Power Bl, com o intuito de facilitar a analise dos impactos causados por retrabalhos e modificagoes
no escopo da obra. Essa representacéao visual possibilitou identificar, de forma clara, as variagées nos custos
e no cronograma originalmente planejado. Por fim, os gréaficos elaborados auxiliaram na analise dos impactos
reais dos retrabalhos e adicionais, possibilitando uma avaliagao mais precisa dos seus efeitos no desempenho
da obra de reforma
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4 RESULTADO E DISCUSSAO

4.1 ELABORAGAO DA ESTRUTURA ANALITICA DE PROJETO (EAP)

A divisdo do escopo da obra em tépicos foi elaborada com base em uma légica sequencial e funcional, de
modo a mapear as atividades efetivamente executadas. O objetivo dessa organizacao foi de representar as
atividades executadas e possibilitar a identificagao de servigos que nao estavam previstos no orgamento inicial
e que surgiram ao longo do processo como adicionais ou retrabalhos. Para estruturar essa segmentacéo,
adotaram-se os principios da Estrutura Analitica do Projeto (EAP), ferramenta que tem como finalidade
decompor o empreendimento em partes menores e mais gerenciaveis.

A divisao resultou em 29 tépicos, no primeiro nivel da EAP, e seguiu a premissa de que as etapas preliminares
e preparatorias antecedem a execugao dos sistemas principais, 0s quais, por sua vez, dao suporte ao
desenvolvimento da obra civil e dos acabamentos finais. Inicialmente, os servigcos foram agrupados em
categorias globais, como isolamento da obra, instalagdes provisorias, infraestrutura de incéndio, obra civil,
mezanino, instalagdes hidrossanitarias, rede elétrica, sistema de ar condicionado, gesso a cartonado,
impermeabilizagdo, dados, detecgao de incéndio, pisos e revestimentos, pedras, circuito de televisdo fechada
(CFTV), exaustéo, algcapdes, porta do banheiro, pintura, sistema de som, sistema de iluminagéo, esquadrias
de vidro, lougas e metais, corrimdo e guarda corpo, espelhos fixos, marcenaria, letreiro, porta da fachada e
limpeza . Em seguida, cada um desses blocos foi detalhado em servigos especificos. Por exemplo, dentro do
escopo de instalagdes provisérias, foram incluidas atividades como a instalagdo de pontos de energia e
iluminagao temporaria.

A estrutura do escopo foi organizada em blocos, cada um deles articulado de forma a representar etapas
distintas da execugao. Primeiramente, foram consideradas as atividades preliminares, sendo elas: Isolamento
da obra e instalacbes provisérias. Na sequéncia, destacaram-se os sistemas de infraestrutura e suporte,
compostos por itens como: a infraestrutura de incéndio, a obra civil, a execugdo do mezanino, as instalagdes
hidrossanitarias, a rede elétrica, o sistema de ar condicionado, exaustao e a impermeabilizagao.

Posteriormente, foram definidos os fechamentos, como: o gesso acartonado, os algapdes, a porta do banheiro,
esquadrias de vidro e porta da fachada. Os acabamentos e revestimentos, por sua vez, incluiram a execugao
de pisos e revestimentos, a instalacdo de pedras, a pintura, lougcas e metais, corrimdo e guarda-corpo,
espelhos fixos, marcenaria € o letreiro.

Além desses, também foram executados os sistemas tecnoldgicos e de conforto, entre eles o circuito fechado
de televisédo (CFTV), o sistema de som, o sistema de iluminacéo, o sistema de dados e a detec¢éo de incéndio.
Por fim, a etapa de finalizacdo compreendeu a execuc¢éo da limpeza fina, para a entrega definitiva da obra a
cliente.

Essa forma de organizagao do escopo possibilitou uma visao clara e estruturada dos servigos executados. A
separagao por topicos contribuiu para identificar de maneira objetiva os impactos de alteragdes, adicionais e
retrabalhos ocorridos durante a obra, facilitando a analise individual de cada sistema e subsistema.
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Figura 2: Divisdo do escopo — Nivel 1 da EAP
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4.2 CRONOGRAMA E CAMINHO CRITICO

Para a elaboragao do cronograma foi utilizado o software Microsoft Project, sendo os prazos de cada atividade
definidos tanto da vivéncia no acompanhamento direto da obra quanto os relatérios semanais elaborados pela
empresa responsavel pela execugdo. Esses relatérios continham a descricdo dos servigos realizados, os
prazos efetivamente gastos em cada etapa, as datas de inicio e término e registros fotograficos, o que permitiu
uma analise detalhada da evolugdao do empreendimento.

A definicao das atividades predecessoras e da interdependéncia entre os servigos foi possivel por meio da
observacéo in loco. O acompanhamento diario possibilitou compreender quais etapas antecederam as outras
e quais foram realizadas em paralelo. Esse contato direto com o canteiro de obras possibilitou perceber, por
exemplo, que determinadas instalagbes provisoérias precisavam estar concluidas antes da execugédo de
sistemas permanentes ou que certos acabamentos s6 poderiam ocorrer apds a conclusdo das etapas de
infraestrutura.

Dessa forma, a determinagao das atividades predecessoras foi realizada de acordo com a experiéncia pratica
e na coleta de dados durante a execugédo. Isso garantiu que os prazos especificados em cada atividade
correspondessem aos prazos reais verificados ao longo da obra, refletindo com fidelidade a dinamica do
processo construtivo.

Outro ponto relevante observado foi a necessidade de utilizar a laténcia entre o término e o inicio de
determinadas atividades, de modo a representar com maior fidelidade o andamento real da obra no
cronograma. A laténcia consiste no intervalo positivo ou negativo inserido na relagdo de precedéncia entre
atividades, nao sendo caracterizada necessariamente como atraso, mas sim como um periodo adicional ou
uma antecipagao decorrente de exigéncias técnicas ou operacionais. Como exemplo, pode-se considerar a
insergcao de um intervalo positivo para respeitar o tempo de secagem de uma pintura antes da instalagéo de
mobiliarios, ou de um intervalo negativo para viabilizar a aquisicdo antecipada de materiais e a mobilizagéo de
equipes especializada.

Durante a obra, foram identificados exemplos claros dessa situagdo. Um deles ocorreu na pintura da escada
de aco do mezanino, que foi montada durante a execucéo da obra. Apds a conclusdo da montagem, ja seria
possivel realizar sua pintura; entretanto, essa atividade apresentou uma laténcia de aproximadamente 70 dias
(cerca de quatro meses), pois fazia parte de um pacote especifico de servigos de acabamento programado
apenas para uma etapa posterior, junto com as demais pinturas do empreendimento. A laténcia observada no
servico de instalagédo das caixas de som, por exemplo, ocorreu devido ao intervalo existente entre a finalizagao
da infraestrutura e a chegada efetiva dos equipamentos, o que gerou um periodo de espera de 22 dias. A
atividade predecessora, correspondente a passagem da fiacdo de som, foi concluida em 19/05/2025, enquanto
a instalagao das caixas somente pdde ser executada em 23/06/2025.
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Apds a conclusdo da obra e a execugédo do cronograma, foi realizada a extragdo do caminho critico, o que
possibilitou a comparagéo entre o planejamento inicial e a realidade da execugdo. Verificou-se que a obra,
inicialmente foi estimada para durar 90 dias Uteis (equivalente a aproximadamente 4 meses e 6 dias corridos),
porém, a duragao real do empreendimento foi de 133 dias Uteis (cerca de 6 meses e 3 dias corridos),
resultando em um atraso de 57 dias corridos (cerca de 2 meses e 3 dias) em relagdo ao prazo inicialmente
previsto.

A identificacdo do caminho critico foi realizada por meio da ferramenta de filtragem disponibilizada pelo
software MS Project, o que permitiu evidenciar as atividades que tiveram influéncia direta sobre a duracao
total da obra, incluindo: Instalagdes provisoérias, infraestrutura de incéndio, obra civil, mezanino, instalages
hidrossanitarias, esgoto do lavabo, elétrica, ar condicionado, infraestrutura do AC, condensadoras, gesso a
cartonado, paredes do banheiro, forro, banheiro, atividades gerais, fechamento de aberturas realizadas pela
instalagcdo da marcenaria, aplicacédo de fita telada, aplicacédo de massa de gesso, dados, detecg¢ao de incéndio,
pisos e revestimentos, pedras, algapdes, porta do banheiro, acabamento de pintura, pintura, sistema de som,
infraestrutura, sistema de iluminagéo, lougas e metais, corrimao e guarda-corpo, espelhos fixos e marcenaria.

Constatou-se que diversos servigos impactaram no atraso do cronograma. Entre eles, destacam-se os
sistemas de som, CFTV, instalagdes elétricas, marcenaria, sistema de iluminagado, além da execucdo de
corrimaos e guarda-corpos. Tais atividades ocasionaram retrabalhos, sobretudo na etapa de gesso, em fungao
da necessidade de fechamento de aberturas. Consequentemente, esses ajustes demandaram novas
intervengdes de pintura, o que reforgou ainda mais a interferéncia no caminho critico e, por consequéncia, na
duracéo total da obra.

4.3 EXTRACT, TRARNSFORM, LOAD

A partir da Estrutura Analitica do Projeto (EAP) e o cronograma fisico-financeiro real de execugéo, foi criada
uma planilha de dados estruturados no Excel contendo as informagdes dos pacotes de trabalho previamente
cadastrados no Project. Cada linha da planilha corresponde a um pacote de trabalho desenvolvido durante a
obra, permitindo organizar e manipular os dados de forma estruturada. Foram criadas nove colunas: a primeira
representa o escopo, ou seja, o nome do primeiro nivel da EAP, indicando a fase ou componente principal do
projeto; a segunda informa o nivel hierarquico em que o pacote de trabalho se encontra dentro da estrutura
analitica; a terceira identifica 0 nome do pacote de trabalho, correspondente a atividade especifica executada;
a quarta indica se o pacote de trabalho corresponde a um retrabalho; a quinta informa se se trata de um servigo
adicional n&o previsto inicialmente; a sexta registra a duragao estimada ou efetiva de cada pacote de trabalho;
a sétima apresenta o valor dos materiais utilizados para sua execucgéo; a oitava registra o custo da méo de
obra envolvida na atividade; e a nona soma os custos de material e mao de obra, permitindo visualizar o
impacto financeiro de cada pacote. As classificacdes dos dados de cada coluna podem ser vistas a seguir:

1. Escopo — corresponde ao 1° nivel da EAP;

Nivel da Estrutura Analitica do Projeto (EAP) — localizagdo do servigo dentro da decomposicao do

projeto;

Servigco — Nome do pacote de trabalho;

4. Retrabalho — indicagao se o servigo correspondeu a um retrabalho. Consideraram-se retrabalhos os
servicos que, apos concluidos, precisaram ser refeitos devido a alteragcbes no escopo ou
inconformidades geradas pela execugao de outros Servigos.
Por exemplo, no dia 01/04/2025 foi realizado o assentamento dos rodapés da loja. Entretanto, em
15/07/2025, a equipe de assentamento de pisos precisou retornar a obra, pois a equipe de marcenaria
removeu parte dos rodapés ja instalados para possibilitar a montagem do mobiliario. Dessa forma,
houve a necessidade de reexecugdo parcial do assentamento de rodapés, caracterizando um
retrabalho.

5. Adicional — Identificagdo se o servigo se caracterizou como adicional de obra. Considerou-se como

adicional os servigcos que nao estavam previstos no orcamento e planejamento inicial da obra, sendo

adicionados ao longo da execugao;

Prazo (dias) — duracéo da atividade;

Material — custos com insumos e materiais empregados;

8. Mao de obra — custos referentes a empreita de execugao dos servigos;

w

N o
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9. Custo total — somatdrio de material e mao de obra para cada atividade.

Para garantir a fidedignidade dos dados de custos, cada servigo foi confrontado com os relatérios financeiros
da obra, contendo o nome do fornecedor ou prestador de servigo, o numero da nota fiscal (NF) e a data de
pagamento. Dessa forma, foi possivel vincular cada NF ao respectivo servigo executado, distribuindo
corretamente os valores entre materiais e mao de obra. Esse procedimento permitiu identificar quais gastos
estavam associados ao escopo original, aos adicionais e aos retrabalhos.

Apés a finalizagdo da planilha com os dados estruturados, utilizou-se o software Microsoft Power Bl como
ferramenta de apoio a analise, com o objetivo de transformar os dados brutos em informagoées visuais de facil
interpretacdo. A partir da criacdo de relatérios e dashboards interativos, verificou-se a necessidade de incluir
uma nova coluna na planilha original, destinada a indicar se o servigo estava ou n&o inserido no caminho
critico da obra. Essa adaptacao possibilitou aprimorar a visualizagdo da influéncia dessas atividades criticas
sobre os prazos e custos do empreendimento.

10. Critico — identificacédo se o servigo pertence ou ndo ao caminho critico;

Apos a readequagdao da planilha estruturada, foi possivel carregar os dados dela no software Microsoft Power
Bl para visualizagao de relatérios interativos.

4.4 IMPACTO DO RETRABALHO E DOS ADICIONAIS NO CAMINHO CRITICO

A primeira analise realizada por meio dos graficos e tabelas interativas elaborados no Power Bl foi refere-se
ao retrabalho e aos adicionais e as suas influéncias direta sobre o caminho critico da obra. A 1° Tabela
analisada foi estruturada na forma de servigo por prazo (dias), possibilitando a mensuragao direta do tempo
de duragao real para cada atividade. Foram aplicados filtros especificos que destacam os servigos inseridos
no caminho critico e as atividades classificadas como adicionais durante a execugao da reforma. Enquanto a
2° tabela, foram aplicados filtros especificos de servigos considerados retrabalho e estdo no caminho critico.

Tabela 1: Servigo por prazo com os filtros de adicionais e caminho critico aplicados

SERVICO SOMA DE PRAZOS (DIAS)

Aplicacao de fita telada 0,5
Aplicacdo de massa de gesso 0,5
Fechamento de aberturas realizadas pela marcenaria 1,0
Abertura de véos 0,5
Alteracdo do dreno do AC da loja 2,0
Fechamento no banheiro apds alteragéo do ponto de agua do lavatério 0,5
Passagem da fiacdo da central de alarme 0,5
Passagem da fiacdo para alimentacdo das luminarias de emergéncia 0,5
Passagem da fiagdo para alimentacédo dos detectores 0,5
Passagem da fiacdo 3,5
Passagem da fiagdo dos pontos de Led da fachada 1,0
Posicionamento da central de alarme 0,5
Troca de fiagéo dos spots 0,50
Abertura de véos 0,50
Abertura de vaos para passagem da infra dos leds* 0,50
Alteracado da altura da rede de incéndio* 2,00
Alteracdo da posicdo do dreno* 2,00
Alteracdo da rede de incéndio* 2,00
Aplicacdo de massa onde houve cortes no forro e/ou parede 1,00
Aplicagao de retoque de pintura em locais onde houve cortes no forro e/ou 300
parede ’

Lixamento em locais onde houve cortes no forro e/ou na parede 1,00
Montagem 2,00
Passagem dos pontos de espera 1,00
Pintura 1,00
Producéo das pecas 2,00
Regulagem das luminarias 2,00
Retoque de pintura geral 5,00
Abertura de vaos para instalacdo dos leds das prateleiras 3,00
Assentamento de rodapés retirados pela marcenaria 0,50
Assentamento do aparador no DML* 1,00
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Instalacéo da escada 3,00
Instalac&o dos leds 3,00
Passagem da fiacéo 1,50
Rejuntamento de rodapés retirados pela marcenaria 0,50
Total 45,50

Fonte: Autor (2025)

Tabela 2: Servigo por Prazo com o filtro de retrabalhos e caminho critico aplicados

Servico Soma de Prazo (Dias)
Rejuntamento de rodapés retirados pela marcenaria 0,50
Instalacéo do Bit da escada 0,50
Assentamento de rodapés retirados pela marcenaria 0,50
Abertura de vaos para instalacéo dos leds das prateleiras 3,00
Retoque de pintura geral 5,00
Requadro das luminarias 2,00
Lixamento em locais onde houve corte no forro e/ou na parede 1,00
Aplicacdo de retoque de pintura em locais onde houve corte no forro e/ou parede 3,00
Aplicacdo de massa onde houve cortes no forro e/ou parede 1,00
Alteracdo da rede de incéndio* 2,00
Alteracdo da posigcdo do dreno* 2,00
Alteracdo da altura da rede de incéndio* 2,00
Troca de fiagdo dos spots 0,50
Passagem de fiacdo 0,50
Fechamento no banheiro apds alteragéo do ponto de agua do lavatério 0,50
Alteracdo do dreno AC da loja* 0,50
Abertura de vaos 0,50
Fechamento de aberturas realizadas pela instalagdo da marcenaria 1,00
Aplicacdo de massa de gesso* 0,50
Aplicacao de fita telada* 0,50
Total 30,50

Fonte: Autor (2025)

Ao analisar a Tabela 1, observa-se que a quantidade de dias no caminho critico relacionados a atividades
classificadas como “adicional” corresponde a 44 dias Uteis. Ressalta-se que esse valor consiste em uma
estimativa, uma vez que determinadas atividades estdo vinculadas pela relagcado de inicio—inicio. Verificou-se
que, no Project, a relagao de inicio-inicio nem sempre ocorre exatamente no mesmo horario do dia. Com isso,
duas atividades paralelas podem acabar sendo contabilizadas no caminho critico, o que distorce a analise, ja
que os prazos passam a ser considerados como se fossem somados, mesmo nao representando uma
progressao sequencial no tempo. Na Tabela 2, por sua vez, verifica-se um total estimado de atividades de
retrabalho foi de 30,5 dias Uteis. Vale ressaltar que todo retrabalho é considerado um adicional, porém, a
reciproca nado é verdadeira. Dessa forma, observa-se que dos 44 dias de servigos adicionais, no caminho
critico, 30,5 dias sdo de retrabalho, correspondendo a 69% dos servigos n&o previstos.

A comparacgao entre as duas tabelas evidencia a influéncia conjunta dos retrabalhos e das atividades
adicionais sobre o caminho critico da obra. Observando os servigos que aparecem na tabela 1 e 2, verifica-se
a reincidéncia de servigos como retoques de pintura, aplicagdo de massa e ajustes em instalagbes. Nota-se
que diversas atividades, embora apresentem prazos reduzidos quando analisadas individualmente, ao serem
somadas representam um acréscimo relevante ao cronograma e, por estarem inseridas no caminho critico,
afetam diretamente a data final de entrega do empreendimento.

Outro ponto de destaque é que, ao analisar os seis retrabalhos de pintura localizados no caminho critico,
constata-se que, isoladamente, eles representam 12 dias do total acumulado, reforcando a expressiva
influéncia desses servigos sobre a extensdo do prazo da obra, conforme ilustrado na matriz a seguir.
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Grafico 1: Servigo por prazo com filtro em retrabalho e no escopo de pintura
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Fonte: Autor (2025)

Ao analisar o grafico 1 apresentado, constata-se que 0s servigos que mais demandaram retrabalhos e
adicionais foram os de pintura, totalizando 12 dias Uteis acumulados. Esse fato ocorreu em razdo da execugao
de diversas etapas construtivas posteriores a pintura, como a instalagéo de sistemas de CFTV, sistema de
som, iluminagao, elétrica, marcenaria, corrimao e guarda-corpo. Essas atividades ocasionaram danos, cortes
ou sujidades nas superficies ja finalizadas, o que exigiu a realizagdo de novos servigos, tais como retoques
de pintura, lixamentos e reaplicacdo de massa, caracterizando um retrabalho que impactou o caminho critico
da obra.

Dentre os 12 dias de retrabalho relacionados a pintura, destaca-se o retoque de pintura geral, que
correspondeu a 41,67% do total (5 dias), seguido pela aplicagado de retoque de pintura, representando 25%
dos 12 dias (3 dias).

4.5 IMPACTO DOS RETRABALHOS E ADICIONAIS NO CUSTO DA OBRA

Para analisar os impactos dos retrabalhos e adicionais, primeiro verificou-se o valor final da obra e os custos
individuais de cada escopo. Posteriormente, aprofundou-se nas questdes dos retrabalhos e adicionais.

Tabela 3: Soma de custo por escopo

Escopo Soma de Custo (R$)
Gesso acartonado 31.190,72
Ar Condicionado 22.383,41
Mezanino 19.869,85
Pintura 19.381,49
Pisos e revestimentos 18.893,62
Elétrica 18.554,57
Sistema de iluminacéo 16.481,00
Esquadrias de vidro 13.780,00
Infraestrutura de incéndio 10.620,50
Corrimao e Guarda Corpo 7.765,12
Pedras 6.687,47
Isolamento da Obra 6.546,50
Deteccao de incéndio 6.493,50
Espelhos fixos 6.350,00
Porta da fachada 6.180,00
Obra Civil 5.376,10
Porta do banheiro 3.445,00
CFTV 3.381,62
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Instalagcbes hidrossanitarias 2.912,41
Sistema de Som 2.309,00
Limpeza 2.000,00
Loucas e metais 1.500,00
Instalagcbes provisdrias 1.296,27
Impermeabilizacéo 900,00
Letreiro 900,00
Dados 690,00
Alcapdes 280,00
Marcenaria 200,00
Sistema de Exaustéo 109,61
Total 236.773,03

Fonte: Autor (2025)

Na Tabela 3, observa-se que o custo total da obra, considerando materiais e mdo de obra, atingiu R$
236.773,03, valor 31,54% superior ao orgamento inicial de R$ 180.000,00. Entre os servigos executados,
destaca-se 0 gesso acartonado, que apresentou o maior valor agregado, totalizando R$ 31.190,72, o que
representa 13,17% do custo total da obra. Esse montante é aproximadamente R$ 10 mil superior ao segundo
maior custo identificado. Na sequéncia, tem-se o sistema de ar-condicionado, com R$ 22.383,41 (9,45%),
seguido pelos servigos de mezanino e pintura, ambos situados na faixa dos R$ 19 mil, correspondendo a cerca
de 8% cada um do total.

Por outro lado, determinados escopos apresentaram custos significativamente inferiores, como o sistema de
exaustdo, cujo valor foi de R$ 109,61, representando apenas 0,35% do custo do servigo mais oneroso.

Em seguida, para aprofundar a analise dos servigos adicionais, apresenta-se a Tabela 4, que avalia a soma
de custos por escopo com a aplicagao do filtro de adicionais, permitindo identificar de forma detalhada o
impacto financeiro das modificacdes ndo previstas inicialmente.

Tabela 4: Soma de custo por escopo com o filtro de adicional aplicado

Escopo Soma de Custo
Pintura 10.518,72
Corrimao e Guarda corpo 7.765,12
Deteccao de incéndio 6.493,50
Gesso acartonado 6.070,00
Elétrica 6.014,57
Cftv 3.381,62
Infraestrutura de incéndio 2.800,00
Sistema de som 2.309,00
Pedras 799,47
Dados 696,00
Instalacbes hidrossanitarias 357,90
Pisos e revestimentos 200,00
Sistema de iluminacéo 200,00
Ar Condicionado 92,90
Total 47.698,80

Fonte: Autor (2025)

Analisando a Tabela 4, observa-se a soma dos custos por escopo com a aplicagdo do filiro de servigos
adicionais, resultando em um valor total de R$ 47.698,80. O servigo de maior valor agregado é a pintura, com
um montante de R$ 10.518,72, correspondendo a 22,05% do total de adicionais da obra.

Além do escopo de pintura, destacam-se o corrimao e guarda-corpo, com R$ 7.765,12 (16,27% do total de
custos adicionais), o sistema de deteccdo de incéndio, com R$ 6.493,50 (13,61%), e o servico de gesso
acartonado, com R$ 6.070,00 (12,72% do total de adicionais).

Na Tabela 5, sera analisada a soma de custos por escopo com a aplicagao do filtro de retrabalhos, com o
objetivo de avaliar a influéncia dos retrabalhos sobre os custos totais da obra.
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Tabela 5: Soma de custo por escopo com o filtro de retrabalho aplicado

Escopo Soma de Custo
Pintura 10.518,72
Gesso acartonado 4.870,00
Infraestrutura de incéndio 2.800,00
Sistema de som 1.500,00
Elétrica 873,57
Instalacbes hidrossanitarias 357,90
Cftv 346,00
Pisos e revestimentos 200,00
Sistema de iluminacao 200,00
Pedras 100,00
Ar Condicionado 92,90
Total 21.859,09

Fonte: Autor (2025)

Na Tabela 5, observa-se a soma dos custos por escopo considerando a aplicacao do filtro de retrabalho, sendo
que esses retrabalhos estdo incluidos nos servigos adicionais, totalizando R$ 21.859,09 referentes a
atividades que precisaram ser refeitas. Ao analisar o servigo mais oneroso nesse contexto, verifica-se que a
pintura apresentou o maior valor de retrabalho, somando R$ 10.518,72 entre materiais e mdo de obra,
correspondendo a 48,13% do total dos retrabalhos. Comparando o escopo de pintura com a Tabela 4, observa-
se que os valores sado equivalentes, ou seja, o valor de adicional de pintura corresponde exclusivamente aos
servicos de retrabalho. Esse montante representa 54,27% do custo total do servico, considerando que o
escopo de pintura teve um custo global de R$ 19.381,49 na obra.

O segundo servigo com maior valor agregado de retrabalho foi o gesso acartonado, totalizando R$ 4.870,00,
0 que corresponde aproximadamente a 15% do custo global desse escopo. Ao comparar com a Tabela 4,
verifica-se que o retrabalho representa 80% do valor total do adicional de R$ 6.070,00.

Observa-se, ainda, que todos os servigos listados apresentaram ocorréncia de retrabalho, sendo eles: pintura,
gesso acartonado, infraestrutura de incéndio, sistema de som, elétrica, instalagdes hidrossanitarias, CFTV,
pisos e revestimentos, sistema de iluminacgao, pedras e ar-condicionado.

Vale ressaltar que o elevado numero de retrabalhos observados na obra ocorreu, principalmente, em razéo
das alteracbes de escopo solicitadas pelos proprietarios durante a execugdo. Em diversos casos, essas
modificagdes envolveram servigos de infraestrutura que, idealmente, deveriam ter sido realizados nas etapas
iniciais do empreendimento. No entanto, por terem sido executados em fases intermediarias, acabaram
gerando interferéncias nas atividades ja concluidas, resultando em retrabalhos e impactos no andamento e na
produtividade dos demais servigos.

No Grafico 2, sera avaliada a soma de custos por escopo, utilizando os servigos adicionais como legenda,
permitindo visualizar de forma clara a contribuicdo de cada escopo para o total dos custos adicionais da obra.
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Grafico 2: Soma de custo por escopo com adicional como legenda
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O gréfico 2 apresenta, de forma comparativa, os valores dos servigcos executados com e sem adicionais de
obra, possibilitando uma anélise mais abrangente sobre o impacto financeiro das alteragcbes ocorridas durante
a execucgao. Observa-se que alguns escopos registraram acréscimos expressivos de custo, entre eles gesso
acartonado, elétrica, infraestrutura de incéndio, corrimdo e guarda corpo, detecgdo de incéndio e pintura.
Dentre esses, destaca-se o servigo de pintura, que apresentou o maior custo de adicional, totalizando R$
10.518,72, seguido pelo corrimdo e guarda corpo, com R$ 7.765,12 em acréscimos. Esses aumentos estéo
diretamente relacionados a necessidade de retrabalhos, ajustes técnicos e alteragbes de projeto, fatores que
demandaram servigos complementares e impactaram de forma significativa o orcamento total da obra.

Em contrapartida, verifica-se que diversos escopos nao apresentaram valores adicionais, mantendo-se
conforme o planejamento original. Entre eles estdo: marcenaria, sistema de exaustdo, alcapdes,
impermeabilizagéo, lougas e metais, limpeza, instalagdes provisorias, letreiro, dados, porta do banheiro, porta
da fachada, obra civil, espelhos fixos, isolamento da obra, mezanino, pisos e revestimentos, sistema de
iluminacao, instalagbes hidrossanitarias, CFTV, pedras e ar-condicionado.
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No Grafico 3, sera avaliada a soma de custos por escopo, utilizando os servigos de retrabalho como legenda,
permitindo visualizar de forma clara a contribuicdo de cada escopo para o total dos custos de retrabalho da
obra.

Grafico 3: Soma de custo por escopo com retrabalho como legenda
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O grafico 3 apresenta uma visdo comparativa entre os custos dos servigos executados com e sem ocorréncia
de retrabalho, permitindo identificar de forma clara os escopos que demandaram maior esforgo corretivo
durante a execugao da obra. Observa-se que os servigos com maior impacto financeiro relacionado ao
retrabalho foram gesso acartonado, com aproximadamente R$ 4.870,00, e pintura, que registrou cerca de R$
10.528,72 em custos de retrabalho. Na sequéncia, destacam-se infraestrutura de incéndio, sistema de som,
elétrica e CFTV, que também apresentaram valores significativos decorrentes de retrabalhos. Esses
resultados refletem situagdes de ajustes de projeto, refazimento de servigos e adequagdes técnicas solicitadas
ao longo da execucgéo, as quais impactaram diretamente o custo total e o cronograma da obra.
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Por outro lado, diversos escopos nao apresentaram custos de retrabalho, mantendo-se dentro dos padrdes de
qualidade e planejamento estabelecidos desde o inicio da execugéo. Entre esses servigos estdo marcenaria,
sistema de exaustao, algapdes, impermeabilizacao, lougas e metais, instalagées provisorias, letreiro, dados,
porta do banheiro, porta da fachada, obra civil, espelhos fixos, isolamento da obra, corrimao e guarda corpo,
deteccao de incéndio, pisos e revestimentos, pedras, sistema de iluminagéo, mezanino e ar-condicionado.

No Gréafico 4, sera avaliada a influéncia dos custos de mao de obra e de materiais sobre o custo total de cada
escopo, permitindo identificar a composicao financeira dos servigos executados na obra.

Grafico 4: Soma de material, soma de mao de obra e soma de custo por escopo
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Fonte: Autor (2025)

Ao analisar o Grafico 4, observa-se que o custo total da obra, no valor de R$ 236.773,03, esta
predominantemente concentrado em materiais, que totalizam R$ 132.682,94 (56,00%), enquanto a mao de
obra representa R$ 104.090,09 (44,00%). Dos 29 escopos da obra, apenas 11 apresentaram méao de obra
com valor superior ao custo de materiais, sendo eles: gesso acartonado, pintura, infraestrutura de incéndio,
corriméo e guarda-corpo, espelhos fixos, obra civil, instalagdes hidrossanitarias, lougas e metais, instalagdes
provisorias, limpeza e sistema de dados.

No grafico 5, sera avaliada a influéncia dos custos de mao de obra e de materiais sobre o custo total de cada
escopo com o filtro de adicional aplicado, permitindo identificar a composi¢ao financeira dos adicionais
executados na obra.
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Grafico 5: Soma de material, soma de mao de obra e soma de custo por escopo com adicional como filtro
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Ao analisar o Grafico 5, verifica-se que o custo total com servigos adicionais atingiu R$ 47.698,80, dos quais
R$ 25.720,00 (53,91%) correspondem a méo de obra e R$ 21.978,80 (46,09%) a materiais. Entre os escopos
com maior impacto, destaca-se a pintura, cujo custo total foi de R$ 10.518,72, dividido quase igualmente entre
mao de obra (R$ 5.500,00) e materiais (R$ 5.018,72). O servico de corrimdo e guarda-corpo também
apresentou distribuigdo equilibrada, totalizando R$ 7.765,12, sendo R$ 3.990,00 de mao de obra e R$ 3.775,12
de materiais. Por outro lado, o escopo de gesso acartonado teve destaque pelo predominio da méo de obra,
que representou 93,4% do custo total do adicional, com R$ 5.670,00 em mao de obra e apenas R$ 400,00 em
materiais, totalizando R$ 6.070,00.

No grafico 6, sera avaliada a influéncia dos custos de mao de obra e de materiais sobre o custo total de cada
escopo com o retrabalho aplicado, permitindo identificar a composicao financeira dos retrabalhos executados
na obra.

Sistema de
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Grafico 6: Soma de material, soma de mao de obra e soma de custo por escopo com retrabalho com o filtro
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Ao analisar o grafico, observa-se que o custo total com retrabalhos foi de R$ 21.859,09, dos quais R$
14.730,00 correspondem a méo de obra e R$ 7.129,09 a materiais. Entre os servigos com maior impacto,
destaca-se a pintura, cujo custo total foi de R$ 10.518,72, dividido quase igualmente entre mao de obra (R$
5.500,00) e materiais (R$ 5.018,72). O escopo de gesso acartonado totalizou R$ 4.870,00, sendo 100%
referente @ méo de obra, sem custos associados a materiais. Isso se deve ao fato de que a maioria dos
servigos executados consistiu em reparos em paredes e forros de gesso acartonado, ndo demandando
materiais adicionais, envolvendo exclusivamente a mao de obra para a execugao dos ajustes necessarios.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho teve como objetivo analisar de que forma os aditivos contratuais impactam o orgamento
inicial em uma obra comercial de reforma, considerando os efeitos de servigos adicionais e retrabalhos sobre
o desempenho fisico e financeiro do empreendimento. A partir da aplicagdo conjunta das ferramentas MS
Project e Power B, foi possivel integrar o controle de prazos e custos, gerando relatérios e indicadores que
permitiram compreender, de forma pratica, como as decisdes tomadas durante a execugao influenciam o
resultado final da obra.

Com os dados obtidos, foi possivel verificar que servigos adicionais e retrabalhos influenciam de maneira
significativa tanto o prazo de execugao quanto os custos da obra. Os servigos de pintura e gesso acartonado
apresentaram os maiores custos de retrabalho, sendo que, no caso da pintura, o retrabalho representou mais
de 50% do valor total do escopo. Em ambos os casos, diversos trabalhos posteriores, como a instalagao de
sistemas CFTV, sistemas de som, iluminacéo, elétrica, marcenaria e corrimdo/guarda-corpo, impactaram
diretamente os servicos ja executados, gerando a necessidade de ajustes e corre¢cdes. No gesso acartonado,
os retrabalhos envolveram principalmente mao de obra, concentrando-se em reparos em paredes e forros,
sem demandar materiais adicionais.

Verificou-se, ainda, que o elevado numero de retrabalhos observados esta diretamente relacionado as
alteragdes de escopo solicitadas pelos proprietarios durante a execugdo. Em muitos casos, essas
modificagdes envolveram servigos de infraestrutura que, idealmente, deveriam ter sido realizados nas etapas
iniciais da obra. Contudo, ao serem executadas em fases mais avancadas, acabaram interferindo em
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atividades ja concluidas, gerando retrabalhos, aumento de custos e comprometendo o cronograma. Esse
comportamento evidencia a importancia de se manter o escopo bem definido desde o planejamento inicial,
evitando decisdes que possam comprometer a sequéncia légica de execugdo e o desempenho global do
empreendimento.

Os resultados obtidos demonstraram que obras de reforma possuem caracteristicas particulares que as
tornam mais suscetiveis a imprevistos e alteracdes de escopo, principalmente em fungao das condicdes pré-
existentes, da sobreposi¢ao de servigos e da necessidade constante de ajustes em projetos. Verificou-se que
0s servigos adicionais e retrabalhos sdo responsaveis por uma parcela significativa das divergéncias entre o
planejamento e a execugao, refletindo em atrasos e acréscimo nos custos totais.

De modo mais amplo, a pesquisa evidencia a importancia de um planejamento detalhado e constantemente
atualizado, da gestdo integrada de informagdes e do acompanhamento sistematico de cronogramas e
orgcamentos como praticas essenciais para reduzir riscos e assegurar maior previsibilidade na execugao de
reformas. Além disso, refor¢a-se a necessidade de uma comunicagao clara entre todos os agentes envolvidos,
uma vez que a falta de alinhamento entre projetistas, contratantes e executores € uma das principais causas
de aditivos contratuais e retrabalhos, impactando diretamente o desempenho fisico e financeiro da obra.
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