
Mapa da Obra 3 Do 
Planejamento à Entrega

Guia geral e resumido do processo construtivo aplicável a obras 
residenciais, comerciais e corporativas, com observações claras sobre as 

diferenças entre cada tipologia.



Introdução 3 
Entendendo a 
Jornada da Obra
Construir ou reformar é um processo complexo, 
independentemente do tipo de edificação. Envolve 
decisões técnicas, financeiras, legais e operacionais 
que impactam diretamente o resultado final. Este 
guia apresenta uma visão clara e organizada de 
todas as etapas da obra, ajudando o cliente a 
entender o caminho completo, reduzir riscos e tomar 
decisões mais conscientes.

Objetivo do guia: oferecer clareza, previsibilidade e 
segurança ao longo de todo o processo construtivo.

Cada fase do processo tem sua importância 
estratégica. Desde a escolha do terreno até a 
entrega das chaves, cada decisão influencia não 
apenas o resultado final, mas também os custos, 
prazos e a qualidade da experiência de construir. Este 
documento foi desenvolvido para que proprietários, 
investidores e gestores tenham uma visão 
panorâmica e detalhada do caminho a percorrer.

Clareza
Entenda cada etapa e seu propósito no processo 
global

Previsibilidade
Reduza surpresas com planejamento adequado

Segurança
Tome decisões informadas e minimize riscos



Passo Zero 3 Antes do Projeto
Esta é a etapa estratégica que define as bases do sucesso da obra. Antes mesmo 
de contratar um arquiteto ou engenheiro, é fundamental realizar uma análise 
criteriosa do imóvel ou terreno, verificar toda a documentação legal e estabelecer 
um orçamento realista. Decisões tomadas nesta fase impactam diretamente a 
viabilidade técnica, os custos e os prazos de todo o empreendimento.

1

Definição do Imóvel ou Terreno
Análise de localização, entorno e infraestrutura
Topografia, características físicas e limitações técnicas
Potencial de uso conforme a tipologia da obra

2

Verificação de Documentação
Matrícula e situação legal do imóvel
Zoneamento, recuos, gabarito
Regularidade fiscal e jurídica

3

Definição Inicial de Orçamento
Limite de investimento disponível
Reserva para imprevistos (10315%)
Priorização entre necessidades e desejos

Diferenças por tipologia
Residencial: conforto, insolação, rotina dos moradores

Comercial: visibilidade, acesso, fluxo de clientes

Corporativa: logística, operação interna, expansão futura



Etapa 1 3 Projeto de Arquitetura
O projeto de arquitetura é o momento em que necessidades e objetivos se transformam em 
soluções espaciais viáveis. Esta etapa é subdividida em fases progressivas, cada uma com seu nível 
de detalhamento e finalidade específica. Desde o estudo inicial de viabilidade até o projeto 
executivo completo, cada fase agrega informações e precisão ao trabalho, garantindo que a obra 
seja tecnicamente possível, legalmente aprovável e fielmente executável.

Estudo de Viabilidade
Levantamentos técnicos
Análise legal
Programa de necessidades
Avaliação de riscos e potencialidades

Anteprojeto
Definição de layouts
Estudos volumétricos
Fluxos e funcionalidade
Ajustes conforme feedback do cliente

Projeto Legal
Adequação às normas e legislações
Documentação para aprovação
Protocolos junto aos órgãos competentes

Projeto Executivo
Detalhamento completo para execução
Especificação de materiais e sistemas
Base para orçamento e obra

O projeto executivo é a base de tudo que será construído. Quanto mais completo e detalhado, 
menor a margem para dúvidas durante a execução, reduzindo custos com retrabalhos e ajustes de 
última hora. É nesta fase que se definem especificações técnicas, acabamentos, sistemas 
construtivos e todos os elementos que influenciam o custo final da obra.



Etapa 2 3 Projetos Complementares
Os projetos complementares garantem segurança, desempenho e funcionamento adequado 
da edificação. Eles detalham todos os sistemas que não fazem parte do escopo arquitetônico 
básico, mas são essenciais para que o edifício funcione corretamente. A integração entre 
esses projetos é fundamental: conflitos não resolvidos nesta fase se transformam em 
problemas caros durante a execução.

Estrutural
Dimensionamento de fundações, 
pilares, vigas e lajes. Garante a 
estabilidade e segurança estrutural 
da edificação.

Elétrico
Distribuição de energia, iluminação, 
tomadas e sistemas de proteção. 
Essencial para o funcionamento de 
todos os equipamentos.

Hidrossanitário
Abastecimento de água, esgoto, 
águas pluviais e sistemas de reuso. 
Fundamental para saúde e 
sustentabilidade.

Climatização
Sistemas de ar condicionado, 
ventilação e conforto térmico. 
Especialmente relevante em obras 
comerciais e corporativas.

Luminotécnico
Projeto de iluminação artificial e 
natural. Impacta conforto visual, 
produtividade e eficiência energética.

Paisagismo
Integração de áreas verdes e 
externas. Quando aplicável, valoriza o 
imóvel e melhora a qualidade 
ambiental.

Compatibilização de Projetos

A compatibilização é o processo de integração entre todas as disciplinas, identificando e 
resolvendo conflitos antes da obra. Um duto de ar condicionado que passa por onde deveria 
estar uma viga, por exemplo, é um problema facilmente evitável nesta fase, mas caro de 
resolver na execução.

Observações por tipologia
Comercial e corporativo: exigem maior rigor normativo, especialmente em 
acessibilidade, prevenção de incêndio e sistemas de climatização.

Residencial: permite maior flexibilidade estética e personalizações conforme 
preferências dos moradores.



Etapa 3 3 Aprovações e Licenças
Esta etapa formaliza legalmente a obra antes do início da execução. Construir sem 
as licenças necessárias pode resultar em multas, embargos e até demolição. O 
processo de aprovação varia conforme o município, o tipo de obra e as 
características do projeto. Obras comerciais e corporativas geralmente enfrentam 
trâmites mais complexos e rigorosos do que obras residenciais.

01

Licenças Básicas
Alvará de construção ou 
reforma, RRT/ART dos 
profissionais responsáveis

02

Corpo de Bombeiros
Aprovação de sistemas 
de prevenção e combate 
a incêndio

03

Vigilância Sanitária
Quando aplicável, para 
estabelecimentos que 
manipulam alimentos ou 
prestam serviços de 
saúde

04

Órgãos Ambientais
Licenças ambientais quando houver 
intervenção em áreas protegidas ou 
supressão vegetal

05

Condomínios
Aprovação interna quando a obra 
ocorre em condomínios residenciais ou 
comerciais

Residencial
Processos mais simples 
e ágeis. Foco em 
zoneamento e recuos 
básicos.

Comercial
Maior complexidade 
normativa. Exigências 
de acessibilidade e 
segurança mais rígidas.

Corporativa
Processos mais 
rigorosos. Múltiplas 
licenças e aprovações 
de órgãos 
especializados.

O tempo de aprovação pode variar significativamente entre municípios e tipologias 
de obra. É fundamental incluir este prazo no cronograma geral do projeto, evitando 
pressões e atrasos. Um projeto bem elaborado e documentado tende a ter 
aprovação mais rápida e com menos exigências de correção.



Etapa 4 3 Orçamentos e Contratações
Esta é a etapa em que o projeto se transforma em planejamento financeiro concreto. Orçamentos 
detalhados e transparentes são essenciais para evitar surpresas durante a obra. A contratação de 
fornecedores e prestadores de serviço deve ser baseada não apenas no menor preço, mas na 
análise técnica completa de cada proposta, considerando qualidade, prazo e escopo de 
fornecimento.

1

Elaboração de Orçamentos
Levantamento de quantitativos baseados no 

projeto executivo. Cotações de materiais e 
serviços com especificações técnicas 

completas.

2

Análise e Comparação
Comparação entre propostas com escopo 

equivalente. Avaliação técnica considerando 
qualidade, prazo e garantias oferecidas.

3

Contratações
Formalização de contratos com definição 

clara de responsabilidades, prazos e 
cronograma físico-financeiro detalhado.

Componentes do Orçamento
Mão de obra especializada
Materiais de construção
Equipamentos e ferramentas
Transporte e logística
Taxas e encargos
Contingência para imprevistos

Critérios de Contratação
Experiência comprovada
Referências técnicas
Capacidade financeira
Prazo de execução
Garantias oferecidas
Certificações e regularizações

Um orçamento bem elaborado deve incluir todos os custos diretos e indiretos da obra. É comum que 
orçamentos muito abaixo da média do mercado ocultem exclusões importantes ou sejam 
baseados em materiais de qualidade inferior. A transparência e o detalhamento são fundamentais 
para comparações justas e decisões seguras.

Dica importante: Reserve sempre entre 10% e 15% do orçamento total para imprevistos. 
Mesmo com planejamento rigoroso, ajustes e adequações durante a obra são comuns e 
precisam estar financeiramente previstos.



Etapa 5 3 Execução da Obra
Esta é a etapa em que o projeto é finalmente materializado. A execução demanda coordenação precisa entre 
diversas equipes, fornecedores e prazos. O acompanhamento técnico durante toda a obra é fundamental para 
garantir que o projeto seja executado conforme especificado, com qualidade e dentro do cronograma previsto. 
Cada fase da execução tem suas particularidades e interdependências.

Preparação do Terreno
Limpeza, terraplanagem, locação da obra e instalações provisórias

Fundações
Execução das fundações conforme projeto estrutural e características do solo

Estrutura e Alvenaria
Levantamento de pilares, vigas, lajes e paredes de vedação

Instalações
Execução de sistemas elétricos, hidráulicos, climatização e demais infraestruturas

Acabamentos
Revestimentos, pintura, esquadrias, louças, metais e acabamentos finais

Acompanhamento Técnico

O acompanhamento da obra por profissional qualificado é essencial para:

Fiscalizar a conformidade com o projeto
Controlar a qualidade dos materiais e serviços
Registrar decisões e ajustes necessários
Validar etapas antes do avanço da obra
Mediar conflitos entre equipes
Atualizar cronogramas e custos

Observações por tipologia
Comercial: a obra frequentemente impacta a operação do estabelecimento. Planejamento de fases e 
horários é essencial para minimizar perdas.

Corporativa: prazos rígidos e necessidade de interferência mínima nas operações. Requer logística 
precisa e execução por etapas.

Residencial: maior flexibilidade de prazos, mas atenção ao conforto e privacidade dos moradores durante 
a execução.

A execução é a fase mais visível e emocionante do processo, mas também a que concentra os maiores riscos. 
Mudanças de escopo durante a obra devem ser evitadas ao máximo, pois impactam custos e prazos 
significativamente. Quando inevitáveis, devem ser formalizadas e orçadas antes da execução.



Etapa 6 3 Entrega e Pós-Obra
A finalização da obra envolve muito mais do que a conclusão dos trabalhos físicos. Esta etapa 
marca a transição entre construção e uso, e requer atenção aos detalhes finais, 
documentação completa e validação de todos os sistemas instalados. Uma entrega bem 
executada garante tranquilidade para o início da operação ou ocupação do imóvel.

1

Limpeza Final
Remoção de entulhos, 
limpeza profunda de 
todos os ambientes e 
preparação para 
ocupação

2

Ajustes e Testes
Correção de pequenos 
defeitos, testes de todos 
os sistemas elétricos, 
hidráulicos e mecânicos

3

Vistoria Técnica
Inspeção completa para 
verificação de 
conformidade com 
projetos e especificações

4

Documentação
Entrega de manuais, certificados, 
projetos as built e termos de garantia

5

Habite-se
Obtenção do documento que autoriza a 
ocupação legal do imóvel

Residencial
Mudança e período de 
adaptação. Pequenos 
ajustes são comuns nos 
primeiros meses de uso.

Comercial
Abertura ao público. 
Transição coordenada 
entre finalização da obra e 
início das operações 
comerciais.

Corporativa
Início das operações. 
Transferência de equipes e 
equipamentos conforme 
planejamento logístico.

As garantias legais começam a contar a partir da entrega da obra. No Brasil, a lei estabelece 
garantias mínimas de 5 anos para elementos estruturais e 3 anos para vícios construtivos 
aparentes. É fundamental manter toda a documentação organizada e realizar manutenções 
preventivas conforme orientações dos fabricantes e executores.

O manual de uso e operação do imóvel é um documento essencial que deve conter 
informações sobre todos os sistemas instalados, periodicidade de manutenções, garantias e 
orientações para uso adequado. Sua correta utilização prolonga a vida útil da edificação e 
previne problemas futuros.



Prazos e Custos 3 Visão Geral
Compreender a distribuição de prazos e custos ao longo do processo construtivo é fundamental para 
planejamento financeiro e gestão de expectativas. Os valores e períodos variam significativamente conforme a 
complexidade, tipologia e localização da obra, mas alguns padrões podem servir como referência inicial para o 
planejamento.

Prazos Médios por Etapa (Meses)

4.5

4

15

1

Projetos

Aprovações

Execução

Entrega

0 6 12 18

Observação: Os prazos de execução variam de 6 a 24 meses dependendo do porte e complexidade da obra.

Distribuição Típica de Custos (Percentuais)

10

70

5

5

10

Projetos

Execução e Materiais

Taxas e Licenças

Complementos

Contingência

0 25 50 75

Planejamento é Economia
Cada fase bem executada reduz 
retrabalhos e custos extras nas 
etapas seguintes. Investir tempo 
em projetos detalhados 
economiza na execução.

Reserva Financeira
Manter 10-15% do orçamento 
como reserva de contingência é 
essencial para absorver 
imprevistos sem comprometer a 
conclusão da obra.

Prazos Realistas
Cronogramas apertados 
aumentam custos e riscos. 
Prazos realistas permitem 
melhor negociação e execução 
com qualidade.

É importante ressaltar que obras comerciais e corporativas tendem a ter custos proporcionalmente maiores em 
sistemas complementares (climatização, elétrica especial, automação) quando comparadas a obras residenciais. 
Por outro lado, podem ter economias de escala em materiais e execução devido ao volume e padronização.



O Papel do Arquiteto em Todas as Etapas
O arquiteto é o profissional que acompanha todo o processo construtivo, desde a concepção inicial até a 
entrega final. Sua atuação vai muito além do desenho: envolve coordenação técnica, gestão de projetos, 
compatibilização de informações e interface com todos os agentes envolvidos na obra. Um bom arquiteto 
é fundamental para o sucesso do empreendimento.

A presença do arquiteto em todas as fases garante 
continuidade técnica e coerência entre decisões de projeto e 
execução. É ele quem traduz as necessidades do cliente em 
soluções técnicas viáveis, coordena a atuação dos demais 
profissionais e assegura que a obra seja executada conforme 
o planejado.

O investimento em acompanhamento profissional representa 
uma pequena fração do custo total da obra, mas seu impacto 
na redução de riscos, otimização de recursos e qualidade do 
resultado final é imensurável.

Coordenação Técnica
Gerencia a atuação de todos os profissionais 
envolvidos, garantindo integração e fluidez entre as 
disciplinas técnicas do projeto.

Compatibilização de Projetos
Identifica e resolve conflitos entre projetos 
complementares antes da execução, prevenindo 
retrabalhos e custos extras.

Otimização de Custos
Especifica materiais e sistemas adequados ao 
orçamento disponível, maximizando o valor 
investido sem comprometer qualidade.

Redução de Riscos
Antecipa problemas técnicos e legais, propõe 
soluções preventivas e garante conformidade com 
normas e legislações vigentes.

Controle de Qualidade
Fiscaliza a execução, valida materiais e serviços, 
assegura conformidade com especificações 
técnicas do projeto.

Tranquilidade para o Cliente
Representa os interesses do cliente tecnicamente, 
filtra informações e simplifica o processo de tomada 
de decisão.

A relação entre cliente e arquiteto deve ser baseada em confiança, transparência e comunicação 
constante. O arquiteto é o principal consultor técnico do cliente ao longo de toda a jornada, e sua 
experiência pode fazer a diferença entre uma obra bem-sucedida e uma experiência problemática.



Próximos Passos
Compreender o processo construtivo é o primeiro passo para uma obra bem-sucedida. 
Cada etapa tem sua importância e contribui para o resultado final. O acompanhamento 
profissional desde o início garante decisões mais assertivas, melhor aproveitamento do 
investimento e um resultado alinhado aos objetivos do cliente, seja em uma obra 
residencial, comercial ou corporativa.

Planeje com Antecedência
Dedique tempo às etapas iniciais de 
definição de escopo, orçamento e 
escolha de profissionais. O 
planejamento adequado é a base do 
sucesso.

Invista em Projetos Completos
Projetos bem elaborados e detalhados 
reduzem drasticamente problemas 
durante a execução e garantem 
melhor controle de custos.

Acompanhe Profissionalmente
Conte com o apoio de arquitetos e engenheiros em todas as fases. O investimento 
em acompanhamento técnico retorna em qualidade e tranquilidade.

Está pronto para começar?
Se você está planejando uma obra, reforma ou 
ampliação, o momento de buscar orientação 
profissional é agora. Um bom projeto começa 
muito antes da primeira escavação.

Entre em contato conosco, apresente suas 
necessidades e expectativas, e inicie sua jornada 
com segurança e clareza.

Fale no Whatsapp Solicite um Orçamento Conhecer Nossos Projetos

Lembre-se: construir ou reformar é um investimento significativo, e merece ser 
conduzido com profissionalismo, planejamento e visão de longo prazo. O resultado final 
não é apenas uma edificação, mas um espaço que atenderá suas necessidades por 
muitos anos.

https://api.whatsapp.com/send?1=pt_BR&phone=5591991811412
https://forms.office.com/r/pPfpESpmVX
https://www.marcolimaarquitetura.com/


Próximos 30 Dias: Seu Plano 
de Ação
Após entender o processo construtivo, é natural se perguntar sobre os 
próximos passos.

Criamos um material complementar, simples e direto, mostrando 
exatamente o que organizar, decidir e evitar nos próximos 30 dias do seu 
projeto.

O Que Organizar
Reúna a documentação do imóvel e os levantamentos técnicos. Defina 
o programa de necessidades e organize seu orçamento preliminar.

O Que Decidir
Defina a equipe, escopo, sistemas construtivos e o cronograma. Estas 
decisões cruciais impactam diretamente o custo e o prazo do seu 
projeto.

O Que Evitar
Evite iniciar sem planejamento, contratar sem referências, ou 
subestimar custos e prazos. Sempre busque orientação técnica para 
decisões importantes.

Acesse agora e adquira nosso material exclusivo e planeje seus próximos 
30 dias com clareza e confiança!

Clique e acesse aqui o Plano de Ação da Obra 3 Próximos 30 Dias#

https://go.hotmart.com/O103584782I?dp=1

