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RESUMO

A gestao de obras de reforma de médio a alto padrdao em apartamentos na Regiao
Metropolitana do Recife (RMR) apresenta desafios especificos em relagéo as obras
novas, em razéo de ocorrerem em edificios existentes e habitados. Este artigo teve
como objetivo analisar tais desafios a partir de um estudo de caso multiplo, com
abordagem qualitativa, exploratéria e descritiva, baseado na observagao participante
em trés reformas realizadas entre 2022 e 2024 por uma empresa de pequeno porte.
A coleta de dados envolveu acompanhamento em campo, analise de projetos
executivos, documentos técnicos, registros fotograficos, comunicagdes institucionais
e uso de ferramenta digital de gestdo, articulados ao referencial normativo e
bibliografico. Os resultados evidenciaram recorréncia de problemas relacionados a
infraestrutura defasada, baixa compatibilizacdo de projetos, restricbes condominiais,
falhas de comunicacdo e controle da informacédo. Constatou-se que a adogdo de
estratégias como diagnéstico técnico inicial, checklists de compatibilizagcéo,
cronogramas por ambiente, registros formais e centralizagao da informacgao contribui
para a reducao de conflitos, retrabalhos e incertezas. Conclui-se que, nesse
contexto, o engenheiro civil desempenha papel ampliado como coordenador
multidisciplinar e gestor de riscos, sendo a comunicagao estruturada e o controle
continuo determinantes para o desempenho e a qualidade da obra.

Palavras-chave: reformas em apartamentos; gestdo de obras; compatibilizacao de
projetos; planejamento e controle; qualidade e comunicagao.

ABSTRACT

The management of medium- to high-standard apartment renovation projects in the
Metropolitan Region of Recife (MRR) presents specific challenges when compared to
new construction, as these works take place in existing and occupied buildings. This
study aimed to analyze such challenges through a multiple case study, adopting a
qualitative, exploratory, and descriptive approach, based on participant observation in

Instituto Federal de Pernambuco. Campus Recife. Curso de Engenharia Civil. 02 de fevereiro de 2026



three renovation projects carried out between 2022 and 2024 by a small-sized
company. Data collection included on-site monitoring, analysis of executive design
documents, technical records, photographic documentation, institutional
communications, and the use of a digital project management tool, articulated with
normative and bibliographic references. The results revealed recurring issues related
to outdated infrastructure, low levels of project coordination, condominium
operational constraints, communication shortcomings, and information management.
It was found that the adoption of mitigation strategies—such as rigorous initial
technical diagnostics, design coordination checklists, room-based schedules, formal
records, and centralized information management—contributes to reducing conflicts,
rework, and uncertainty. The study concludes that, in this context, the civil engineer
assumes an expanded role as a multidisciplinary coordinator and risk manager, with
structured communication and continuous control being decisive factors for project
performance and quality.

Keywords: apartment renovations; construction management; project coordination;
planning and control; quality management.

1. INTRODUCAO

A administracdo de obras é um campo central da Engenharia Civil, voltado a
organizacgao, coordenacgao e controle de recursos para assegurar o cumprimento de
prazo, custo, qualidade e desempenho durante a execugdo de empreendimentos.
Quando a intervencao ocorre em reformas de apartamentos inseridos em edificios
existentes e habitados, a gestao tende a se tornar mais sensivel e complexa, em
funcdo de restricbes operacionais, incertezas sobre sistemas preexistentes,
exigéncias normativas e limitagcbes logisticas que ndo se manifestam com a mesma
intensidade em obras novas.

Nos ultimos anos, a demanda por reformas urbanas de médio e alto padrao tem
ampliado os desafios técnicos e gerenciais enfrentados pelas empresas que atuam
nesse segmento. Esse cenario é particularmente evidente em Recife e Regido
Metropolitana, onde edificagdes com mais de duas décadas de uso coexistem com
novas exigéncias de desempenho, conforto, eficiéncia e estética. Em muitos casos,
0os proprietarios buscam modernizar os imdveis, incorporando automacao,
climatizagao, ampliacdo de pontos elétricos e alteragbes hidrossanitarias relevantes,
0 que aumenta a necessidade de planejamento detalhado e decisdes tecnicamente
fundamentadas.

As reformas residenciais, sobretudo no segmento de médio e alto padréao, exigem
grau elevado de controle e coordenacéo, ultrapassando rotinas tradicionais de
planejamento e execucado. Nessa realidade, o gestor atua como articulador entre
projetistas, equipes de execucgao, fornecedores, cliente e administragcao condominial,
lidando simultaneamente com convivéncia com moradores, restricdes de ruido e
circulacao, e a obrigacao de manter alto padrao de acabamento e desempenho.
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Segundo Fonseca Junior (20205), as reformas de interiores requerem um
entendimento profundo das caracteristicas do espaco a ser modificado, incluindo
restricbes estruturais, sistemas instalados e impactos no uso diario do local.
Adicionalmente, a fragmentacao das etapas do projeto, desde a concepc¢éo inicial
até a entrega, demanda integracao eficiente entre as partes interessadas, a fim de
minimizar riscos

Além disso, as restricbes impostas por condominios — horarios limitados, regras de
descarte, protecdo de areas comuns, controle de elevadores e circulagcdo —
impactam diretamente a produtividade e a sequéncia construtiva, com reflexos no
custo indireto e no prazo global.Observa-se que a auséncia de procedimentos
formalizados em reformas contribui para retrabalhos, desorganizacao e desvios de
custo e prazo.

Apesar da relevancia pratica do tema, ainda ha escassez de literatura
técnico-cientifica voltada especificamente a gestdo de reformas residenciais no
Brasil, sobretudo quando comparada ao volume de estudos sobre obras novas e
empreendimentos de maior porte. Essa lacuna dificulta a padronizagcao de processos
e a disseminagdo de boas praticas aderentes a realidade das empresas que
executam reformas urbanas com elevada exigéncia estética e técnica (Fonseca
Junior, 2025).

Diante desse panorama, este artigo tem como objetivo analisar os principais
desafios da gestdo de obras de reforma em apartamentos de médio e alto padrao,
por meio do estudo de caso de uma empresa especializada atuante na Regiao
Metropolitana do Recife/PE. Ao examinar desafios recorrentes e solugbes aplicadas
na pratica, busca-se contribuir para o preenchimento dessa lacuna e oferecer
subsidios técnicos e gerenciais a profissionais e pesquisadores da area.

2. FUNDAMENTAGCAO TEORICA

2.1 Gestao de obras e gerenciamento de projetos

A gestao de obras, enquanto campo aplicado da Engenharia Civil, envolve planejar,
organizar, coordenar e controlar recursos com o proposito de assegurar o
atendimento aos requisitos de prazo, custo, qualidade e desempenho. Em reformas
residenciais, especialmente em apartamentos de médio e alto padrao, essa gestao
adquire contornos especificos, uma vez que as intervengdes se ddao em edificacdes
existentes, com limitacbes técnicas e operacionais que exigem decisdes mais
cuidadosas e maior previsibilidade do processo.

Kerzner (2009) define o gerenciamento de projetos como a coordenagéo integrada
de atividades interdependentes orientada a metas, apoiada por planejamento,
controle continuo e tomada de decisao baseada em informacéao confiavel. O PMBOK
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(PMI, 2017) complementa essa abordagem ao sistematizar processos de definicao,
execucao, monitoramento e encerramento de projetos ao longo do ciclo de vida,
reforcando o papel do controle como elemento de previsibilidade.

No ambiente da construgcao civil, a obra €, por natureza, um projeto: temporario,
singular e com objetivos definidos. Fonseca Junior (2025) destacam que falhas em
planejamento e gestdo tendem a se traduzir em retrabalhos, custos inesperados e
atrasos, enquanto uma gestao estruturada contribui para mitigar riscos e melhorar o
aproveitamento de recursos.

De forma mais abrangente, Melhado (1994) e Tzortpoulos (1999) indicam que o
projeto pode ser entendido sob algumas éticas, tais como:

* um procedimento ou pratica criativa, baseada em arte ou técnica;

* um processo gerencial, ou seja, parte do processo completo da atividade de
construir, um subprocesso do empreendimento;

* um produto informacao, com forma e funcdo, congregando as informagdes de
carater tecnoldgico e gerencial para a atividade de construir (produto “projeto”).

De forma simplificada, mas alinhada aos entendimentos mencionados do projeto
como pratica criativa e produto informacao, Lawson (2011) afirma que o substantivo
projeto “[...] pode se referir tanto ao produto final quanto ao processo”.

Quando se trata de reformas em edificios multifamiliares ocupados, as adaptacdes
metodolédgicas tornam-se ainda mais relevantes: a obra passa a conviver com o
cotidiano de moradores, com restricdes de regimento interno e com a presenca de
sistemas preexistentes nem sempre plenamente conhecidos, demandando
coordenagao multidisciplinar e controle mais rigoroso do processo.

2.2 Reformas de apartamentos: conceito, particularidades e desempenho

A ABNT NBR 16280:2020 estabelece diretrizes para reformas em edificacoes,
determinando que intervengdes que alterem sistemas ou componentes devem ser
precedidas de documentacdo técnica que comprove viabilidade e seguranga, com
comunicacao formal ao condominio e definicdo de responsabilidades técnicas. Em
apartamentos, essas exigéncias ganham ainda mais relevancia, dado que alteragcées
podem impactar ndo apenas a unidade, mas também partes comuns e sistemas
compartilhados.

Em iméveis de médio e alto padrdo, reformas frequentemente incorporam
automacéo, climatizagéo, requalificagdo elétrica e mudancas hidrossanitarias
significativas, além de maior exigéncia estética, o que amplia a necessidade de
compatibilizacado e de controle de qualidade. Fonseca Junior (2025) apontam que
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reformas contemporaneas nao se restringem a correcao de patologias, mas se
conectam a busca por conforto, atualizagéo tecnoldgica e eficiéncia.

No plano operacional, as limitacbes de obra em condominio sao determinantes:
horarios reduzidos (muitas vezes entre 08h—12h e 14h—-17h), regras de circulacao,
controle de ruido e exigéncia de protecdo de areas comuns impéem um tipo de
planejamento logistico distinto daquele aplicado a obras novas. Roque (2022)
reforca que, em ambiente habitado, a mitigacdo de incémodos e a organizacao do
canteiro “vertical” influenciam diretamente a satisfacdo do cliente e a reputacao
institucional da empresa executora.

Outro ponto recorrente esta na insuficiéncia de documentacdo técnica e na
fragmentacao dos projetos. A ABNT NBR 13531:2005 orienta que projetos sejam
elaborados de forma coordenada e clara. Contudo, observa-se culturalmente que
reformas frequentemente carecem de documentagcdo completa, dificultando
diagndstico prévio e exigindo ajustes durante a execucgao.

A discussao de desempenho é particularmente relevante: embora a ABNT NBR
15575 (Norma de Desempenho) seja direcionada a edificagdes habitacionais novas,
seus requisitos — segurancga, habitabilidade e durabilidade — podem ser utilizados
como referéncia técnica em reformas, sobretudo quando ha substituicao de sistemas
construtivos ou intervengdo em elementos que afetam o desempenho global. Nesse
sentido, o Guia ASBEA (2015) destaca que desempenho nao se “resolve” apenas
em projeto: depende de integracdo entre especificacdo, detalhamento,
compatibilizagcdo, execugéo e controle, recomendando que a analise seja conduzida
de maneira colaborativa e continua, especialmente em obras com multiplas
disciplinas e alto nivel de detalhamento.

2.3 Planejamento e orgamentacado em reformas

O orgamento € instrumento central do planejamento, pois traduz o escopo em
termos de recursos, orienta decisdes e sustenta o controle do empreendimento.
Cordeiro (2007) define orcamentagcdo como a previsdo de custos antes da execucgao,
a partir da identificagdo e quantificagdo dos servigos e insumos envolvidos.

Em reformas, esse processo se torna mais complexo devido a presenca de
elementos ocultos e incertezas associadas ao estado real da edificagdo. Yang;
Wang, (2025) ressalta que orgamentos de reforma devem prever margens técnicas e
revisdes ao longo da execucao, uma vez que parte dos condicionantes sé se torna
evidente durante a obra. No Brasil, a Tabela SINAPI é uma referéncia importante,
mas reformas de meédio e alto padrdao frequentemente exigem composi¢cdes
ajustadas para refletir o nivel de acabamento, o padrao executivo e as limitagées de
obra em ambiente habitado (Barros, 2020). Moralez (2021) adiciona que, nesse tipo
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de intervencado, as expectativas elevadas do cliente e a presséo por prazos
demandam planejamento cuidadoso e comunicagao transparente.

2.4 Compatibilizacao e gestdo multidisciplinar em reformas

Reformas de apartamentos envolvem a atuacdo simultdnea de disciplinas como
arquitetura, elétrica, hidraulica, climatizagcdo, marcenaria, automag¢ao e estrutura.
Integrar essas solugdes em um edificio existente € um desafio recorrente, pois
implica compatibilizar sistemas em espacos com limitagbes fisicas e regulatérias
(Zadeh; Han; Staub-French, 2023).

A compatibilizacdo pode ser compreendida como coordenacao técnica entre
especialidades, com o objetivo de garantir coeréncia, viabilidade executiva e
reducao de interferéncias. Melhado (2005) destaca que a auséncia dessa
coordenacao favorece retrabalhos e compromete a qualidade final — condigao
frequentemente observada quando os projetos sao desenvolvidos de forma
fragmentada, especialmente em reformas (Roque, 2022). Souza et al. (2005)
reforcam que o desempenho final depende da integracdo entre concepcao e
execucao, e que a ruptura entre essas etapas aumenta desvios de custo e prazo.

Barbosa (2020), com base na ABNT NBR 16280:2020, ressalta o papel do
responsavel técnico como coordenador: promover revisdes, alinhar disciplinas,
formalizar decisées e validar solugdes em campo. Complementarmente, o Guia
ASBEA (2015) orienta que a analise de desempenho — ancorada nos principios da
ABNT NBR 15575 — seja tratada como processo continuo, pois a qualidade final
depende do encadeamento entre projeto, especificacéo, execucao e controle.

Em empresas de pequeno porte, ha ainda um desafio organizacional: a execugéo
simultdnea de multiplas disciplinas tende a fragmentar informagdes e dificultar o
controle global. Nesse contexto, ferramentas de gestdo visual e digital, como
cronogramas integrados, checklists e plataformas colaborativas, tornam-se
estratégias relevantes para organizar fluxos decisoérios e apoiar a tomada de decisédo
(Moralez, 2019; Roque, 2022).

3. METODOLOGIA

Este trabalho caracteriza-se como uma pesquisa aplicada, de abordagem qualitativa,
com carater exploratério e descritivo, voltada a analise dos desafios da gestdo de
obras de reforma de médio e alto padrdo em apartamentos na Regido Metropolitana
do Recife/PE.

A estratégia metodologica adotada foi o estudo de caso multiplo, com observacgao
participante, considerando que a analise parte de experiéncias reais de gestao e
execucao de reformas residenciais. A pesquisa foi desenvolvida ao longo de
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aproximadamente dois anos, entre 2022 e 2024, periodo no qual foram
acompanhadas reformas executadas por uma empresa de pequeno porte do setor
da construcao civil. Para fins académicos e preservacgao institucional, a empresa
sera denominada neste artigo como Barra Engenharia LTDA e as obras seguiram o
perfil seguinte

Quadro 1- Caracterizagao das obras analisadas no estudo de caso

Numero de

Tipologia do Pavimento da pavimentos do Configuragao por Idade aproximada do
Obra Localizagédo edificio unidade edificio pavimento edificio
Obra1 Bairro do Edificio 7° andar 18 pavimentos 2 apartamentos Entre 10 e 15 anos
Espinheiro — residencial por pavimento
Recife/PE multifamiliar
Obra 2 Bairro de Casa Edificio 11° andar 14 pavimentos 1 apartamento por Entre 15 e 20 anos
Forte - Recife/PE residencial pavimento
multifamiliar
Obra 3 Bairro de Boa Edificio Cobertura 16 pavimentos 1 apartamento por Entre 15 e 20 anos
Viagem - residencial pavimento
Recife/PE multifamiliar

Fonte: A Autora

A coleta de dados baseou-se na atuacdo direta do autor na empresa analisada,
exercendo fungdes técnicas e gerenciais relacionadas ao planejamento,
orcamentagcdo, acompanhamento da execuc¢ao, compatibilizacdo de projetos,
controle de qualidade, relacionamento com clientes e coordenacgao de equipes. Essa
inser¢do no cotidiano das obras permitiu observar decisées, dificuldades, conflitos e
estratégias adotadas, caracterizando um processo de coleta com forte densidade
empirica.

As informacdes empiricas utilizadas foram obtidas a partir de multiplas fontes,
incluindo:

e acompanhamento em campo, com observacao de etapas executivas,
interferéncias e solu¢des adotadas frente a imprevistos;

e analise de projetos executivos (arquitetdbnico, elétrico, hidraulico,
luminotécnico e marcenaria), utilizados como base para planejamento e
execucao;

e documentos internos da  empresa: orcamentos,  cronogramas
fisico-financeiros, registros fotograficos, checklists técnicos, diarios de obra e
registros de nao conformidades;

e registros de comunicacdo com clientes, projetistas, fornecedores e sindicos,
visando compreender dinamicas decisérias e processos de alinhamento;

e uso de ferramentas digitais de gestdo, com destaque para o software ClickUp,
empregado no planejamento, acompanhamento de tarefas e organizacao
documental.
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De forma complementar, foi realizado levantamento bibliografico sobre gestdo de
reformas residenciais, compatibilizacdo, controle de qualidade, logistica em edificios
habitados e exigéncias normativas aplicaveis, com énfase na ABNT NBR
16280:2020.

A analise seguiu principios da analise de conteudo, permitindo identificar padrdes,
recorréncias e categorias tematicas que se repetiam entre os casos. Como
aprofundamento, adotou-se estudo de caso multiplo com trés obras de elevada
complexidade, alto grau de personalizacao e exigéncia estética, analisadas de forma
comparativa.

4. RESULTADOS E ANALISES

4.1 Organizacao das categorias analiticas

A categorizacao dos desafios foi construida a partir da analise das ocorréncias
recorrentes observadas nas obras acompanhadas, especialmente aquelas que
impactaram diretamente prazo, custo, qualidade e relacionamento com o cliente. Em
vez de partir de categorias pré-definidas, as dimensdes foram sistematizadas com
base na pratica e posteriormente confrontadas com o referencial tedrico.

A consolidacao resultou do cruzamento entre
(i) dados empiricos de campo,
(i) documentacao técnica/gerencial e
(i) referencial normativo e académico (com destaque para Roque, 2022 e ABNT
NBR 16280).

A partir disso, foram definidas categorias centrais que estruturam os resultados:
infraestrutura e imprevistos; compatibilizacdo e qualidade dos projetos; logistica e
restricdes condominiais; comunicacao e relacionamento; controle de qualidade; e
suporte por ferramentas digitais.

4.2 Desafio 1 — Infraestrutura defasada e imprevistos técnicos

Nas trés obras analisadas, executadas em edificios com mais de 20 anos,
verificou-se infraestrutura técnica defasada, especialmente em instalagdes elétricas
e hidraulicas. Houve ocorréncias frequentes de quadros de distribuicao deteriorados,
circuitos subdimensionados, auséncia de shafts e limitagdes fisicas para novas
passagens.

No campo elétrico, identificou-se que os sistemas existentes ndo suportavam a
demanda atual de uso, ampliada pela introducao de ar-condicionado, forno elétrico,
cooktop, automacgao e maior densidade de iluminacao. A gestao precisou incorporar
estudos de carga, resultando na substituicdo de cabos alimentadores originalmente

Instituto Federal de Pernambuco. Campus Recife. Curso de Engenharia Civil. 02 de fevereiro de 2026



em 4 mm? por cabos de 10 mm? ou 16 mm?, além da substituicao integral da fiagdo
interna. Em todos os casos, a readequacgao nao se limitou a unidade: foi necessaria
a passagem até o quadro geral da concessionaria, elevando custos e exigindo
replanejamento.

Esse comportamento confirma o argumento de Roque (2022) sobre a deficiéncia de
infraestruturas prediais em edificagdes antigas e o impacto disso no atendimento aos
requisitos técnicos atuais.

Figura 1 — Quadro de distribuicao elétrico original com sinais de deterioragao.

TR

Fonte: Barra Engenharia

Figura 2 — Estudo de cargas elétricas para dimensionamento de circuitos e
alimentador.
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Fonte: Barra Engenharia
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Figura 3 — Quadro elétrico apés readequacao com DR e DPS.

Fonte: Barra Engenharia

Figura 4 - Condigdes infraestrutura condominial para passagem de cabo de
alimentacao

Fonte: Barra Engenharia
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Figura 5 — Prumada de agua fria com reparo irregular preexistente.

Fonte: Barra Engenharia

4.3 Desafio 2 — Falta de compatibilizagao e baixa qualidade técnica dos projetos

Um desafio recorrente foi a entrega de projetos desenvolvidos de forma isolada, sem
sobreposicao entre disciplinas e sem compatibilizacao prévia em CAD ou BIM. Na
pratica, isso transferiu decisées para o canteiro, elevando retrabalho, custo indireto e
desgaste com o cliente.

As incompatibilidades mais comuns envolveram interferéncias entre luminotécnica,
climatizacdo e forros; desalinhamento de pontos hidraulicos; conflitos entre
marcenaria e infraestrutura; além de propostas hidrossanitarias inviaveis por
limitacbes de espago técnico, interferéncia com prumadas e impossibilidade de
garantir declividade adequada. Em um dos casos, a alteracao de posigcéo de ralo
exigiu avaliagéo criteriosa devido ao funcionamento por gravidade dos sistemas
sanitarios e as limitacbes entre laje e piso acabado, sob risco de desniveis e
comprometimento estético.

Conforme a ABNT NBR 16280:2020, alteracdes que interfiram em sistemas comuns
devem ser tecnicamente justificadas, formalizadas e acompanhadas por
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responsabilidade técnica. Na pratica, a empresa passou a adotar revisao técnica
integral e checklists de compatibilizagdo ainda no inicio, e, quando necessario, a
condicionar orcamento de itens criticos a investigacdo em campo e validacao de
alternativas.

Figura 6 — Projeto indicando alteracao significativa de ralo de piso posteriormente
reavaliada.

jontc de ragistrel  |Remover tampa de shaft
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Fonte: Barra Engenharia

Uma sintese recorrente nas entrevistas com a diretoria foi a percepgéo de que “o
papel aceita tudo”, indicando a distancia entre representacao grafica e viabilidade
executiva em edificios habitados.

4.4 Desafio 3 — Restrigdes operacionais em condominios

As obras ocorreram em edificios com regimentos internos rigorosos, limitando
horarios e restringindo atividades ruidosas. O expediente geralmente permitido
(08h—12h e 14h—17h) reduziu a produtividade, ampliou custos indiretos e demandou
planejamento de alta precisao.

Além do tempo reduzido, houve impactos logisticos: limitacdo para carga e
descarga, controle de uso de elevadores e necessidade de transporte manual em
certos momentos. A gestao precisou adotar cronogramas por ambiente e disciplina,
rotas de circulagéo, protecdo permanente de areas comuns e organizagao de
descarte em conformidade com regras condominiais e legislagdo municipal.

Instituto Federal de Pernambuco. Campus Recife. Curso de Engenharia Civil. 02 de fevereiro de 2026



Oliveira (2023) destaca que esse conjunto de limitacdes eleva custos indiretos e
exige postura mais rigorosa de planejamento e comunicagao institucional, o que se
confirmou nos casos analisados.

4.5 Desafio 4 — Comunicacgao e relacionamento com o cliente e o condominio

A comunicag¢do mostrou-se um eixo determinante para reduzir conflitos e preservar a
relacdo de confianca. Em edificios habitados, a obra impacta ndo apenas o
contratante, mas sindicos, administradoras e moradores, especialmente por ruido,
circulacao de materiais e imprevisibilidade.

A empresa estruturou atualizagdes periodicas ao cliente, alinhamentos com sindicos
sobre etapas criticas e registro formal de decisbes que impactassem prazo ou
escopo. Como resposta a demanda por previsibilidade, foi implementado o Mapa de
Barulhos, um cronograma visual direcionado aos condéminos, indicando periodos de
maior emissao sonora e tipos de atividades ruidosas.

Segundo os gestores entrevistados, apdés a adocdo do Mapa de Barulhos,
observou-se uma reducao significativa no numero de chamados e reclamacgdes por
parte do condominio. A estratégia proporcionou maior previsibilidade ao cotidiano
dos moradores, permitindo organizacdo prévia para minimizar os impactos do
incdmodo, além de transmitir transparéncia, respeito e profissionalismo por parte da
empresa.

Figura 7 — Mapa de Barulhos
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Fonte: Barra Engenharia
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No ambito da relagédo direta com o cliente, verificou-se que a falta de compreenséao
sobre os limites técnicos impostos pelas estruturas existentes frequentemente
gerava ansiedade por resultados imediatos e frustragao frente a solugbes inviaveis.
Conforme destacado por Freitas (2017), o cliente de obras residenciais apresenta
baixa tolerancia a falhas ou atrasos, exigindo da empresa uma postura ndo apenas
técnica, mas também pedagdgica.

Os gestores relataram reducéo significativa de reclamacgdes apds a adogado dessa
ferramenta, por oferecer previsibilidade, reduzir ansiedade e transmitir
profissionalismo. Também foi observado que parte da ansiedade do cliente se
relacionava a dificuldade de compreender limites técnicos impostos pela estrutura
existente.

Como resposta, a empresa passou a adotar reunibes periddicas, uso de
cronogramas visuais, registros fotograficos do andamento da obra e suporte de
ferramentas digitais, como o software ClickUp, contribuindo para maior clareza no
processo decisério e reducao de conflitos ao longo da execucao.

4.6 Desafio 5 — Controle de Qualidade em Reformas Complexas

Em funcdo da complexidade das intervencbes realizadas e da diversidade de
sistemas, materiais e fornecedores envolvidos, o controle de qualidade destacou-se
como um aspecto central da gestao das reformas analisadas. Diferentemente de
obras novas, as reformas em apartamentos exigem compatibilizagdo constante entre
o que foi projetado, o que é tecnicamente viavel e o que é executado em campo.

Para lidar com esse cenario, a empresa estruturou um sistema de controle de
qualidade baseado na utilizagao de checklists técnicos por ambiente, contemplando
verificacbes de conformidade em etapas criticas da obra. Entre os itens avaliados
destacam-se a paginacao de pisos, alinhamento de forros, testes de estanqueidade
em areas molhadas, fixacdo de bancadas, instalacdo de metais e execucao de
pintura decorativa.
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Figura 8 — Checklist Reforma - Barra Engenharia
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Fonte: Barra Engenharia

As nao conformidades identificadas durante as inspe¢des eram registradas por meio
de registros fotograficos, acompanhadas de plano de acédo e definicdo de prazos
para correcao. Esse procedimento permitiu maior rastreabilidade dos problemas,
corregao ainda durante a execucgao e reducgao de retrabalhos ao final da obra.

Zullo (2025) destaca que o uso de listas de verificagdo constitui uma estratégia
eficiente para garantir padronizacdo em reformas personalizadas, uma vez que
possibilita identificar falhas recorrentes, avaliar o desempenho das equipes e
estabelecer padrbes internos de execucado. No contexto das obras analisadas, a
adocao desse sistema contribuiu para maior controle da qualidade final e para a
entrega de resultados compativeis com o padrao exigido pelos clientes.

Figura 9 — Checklist Reforma - Barra Engenharia
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Com base na analise dos casos estudados, o Quadro 1 sintetiza os principais
desafios identificados, seus impactos diretos na gestao das obras e as estratégias
adotadas pela empresa para mitigar os efeitos negativos observados.
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Quadro 2 - Desafios identificados na gestao das reformas e estratégias adotadas

para mitigagdo
Desafio identificado

Infraestrutura predial
defasada

Projetos sem
compatibilizagéo técnica

Restri¢cdes operacionais
condominiais

Falhas na comunicagdo com
clientes e moradores

Dificuldade no controle da
qualidade em reformas
complexas

Gestdo fragmentada da
informacéao

Impactos na gestéo da obra

Necessidade de replanejamento do escopo;
aumento de prazo; custos adicionais ndo
previstos; elevagdo dos riscos técnicos

Retrabalhos; atrasos na execugéo; ajustes
improvisados em campo; comprometimento
do acabamento final

Redugédo da produtividade didria;
alongamento do cronograma; aumento de
custos indiretos

Conflitos recorrentes; desgaste institucional;

ansiedade do cliente; paralisagdes pontuais

Retrabalhos; inconsisténcia no padréo de
acabamento; atrasos na fase final da obra

Perda de dados; falhas de comunicagéo
interna; dificuldade de controle simultaneo

de multiplas obras

Estratégias adotadas pela empresa para mitigagéo

Leitura técnica aprofundada da edificagdo existente; realizagdo de
estudos de carga elétrica e diagndstico hidraulico prévios; comunicagao
antecipada ao cliente sobre riscos técnicos; previsdo de margens técnicas
no orgamento

Revisdo técnica integral dos projetos antes do inicio da obra; utilizagéo de
checklists de compatibilizagéo; validagdo técnica das solugdes junto aos
projetistas; orgamentagéo condicionada a investigagées em campo

Planejamento logistico detalhado; elaboragéo de cronogramas por
ambiente e por disciplina; alinhamento prévio com sindicos e
administradoras; organizag&o rigorosa do canteiro e dos fluxos de
materiais

Comunicagdo estruturada e periddica; registros formais de decisdes;
adogdo do Mapa de Barulhos; uso de cronogramas visuais; postura
pedagégica quanto as limitagdes técnicas da obra

Utilizagdo de checklists técnicos por etapa e por ambiente; inspegoes
sisteméticas; registros fotogréficos; liberagdo das etapas somente apés
validagdo técnica

Centralizagdo das informagdes em plataforma digital (ClickUp); controle
de tarefas por disciplina; relatérios periédicos de progresso; padronizagédo
dos fluxos de informagéo

Fonte: Autora

5. CONCLUSAO

Este artigo analisou os principais desafios da gestdo de obras de reforma de médio
e alto padrdao em apartamentos na Regido Metropolitana do Recife/PE, com base em
estudo de caso multiplo e observagao participante em trés obras executadas entre
2022 e 2024. Os resultados evidenciaram que a gestdo de reformas em edificagcdes
existentes apresenta complexidade superior a de obras novas, especialmente devido
a infraestrutura defasada dos edificios, a baixa compatibilizagcdo dos projetos, as
restricbes operacionais impostas por condominios habitados e ao elevado nivel de
exigéncia dos clientes.

Verificou-se que as decisbes de maior impacto para prazo e custo ndo se restringem
a execugao em si, mas surgem do encontro entre projeto e realidade construida. Em
particular, a adequacao de instalacbes elétricas e hidrossanitarias em edificios
antigos demonstrou ser um fator critico, frequentemente exigindo replanejamento e
ampliacao de escopo. Essa constatacao reforca a importancia do diagnéstico técnico
inicial, da formalizacado de decis6es e do dominio normativo — com destaque para a
ABNT NBR 16280:2020 e ABNT NBR 5410:2004 — como instrumentos de
segurancga, desempenho e conformidade.

Outro achado relevante foi o papel central da comunicacdo e da gestdo da
informacéao. Em reformas em ambiente habitado, previsibilidade e clareza reduzem
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conflitos e preservam a confianga do cliente e do condominio. Estratégias como o
Mapa de Barulhos, associadas a registros formais e atualizacdes periddicas,
mostraram-se efetivas na reducao de ruidos e reclamacgdes, enquanto ferramentas
digitais como o Click Up contribuiram para rastreabilidade, organizagao e controle
em multiplas frentes simultaneas.

Conclui-se que o engenheiro civil, no contexto de reformas de médio e alto padrao,
atua de forma ampliada: além do dominio técnico, assume papel de coordenador
multidisciplinar, mediador institucional e gestor de riscos, garantindo viabilidade
executiva, qualidade e desempenho final. Como limitacdo, destaca-se a amostra
restrita a trés obras, o que nao permite generalizagdes estatisticas. Entretanto, os
resultados refletem situacdes recorrentes da pratica regional e contribuem para a
compreensao do tema e para a profissionalizacao do setor. Recomenda-se, para
pesquisas futuras, ampliar a amostra e comparar modelos de gestao aplicados a
reformas em diferentes tipologias e faixas de padrao.
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