MARCO LIMA

ARQUITETURA + DESIGN

Mapa da Obra - Do
Planejamento a Entrega

Guia geral e resumido do processo construtivo aplicavel a obras
residenciais, comerciais e corporativas, com observagdes claras sobre as
diferencas entre cada tipologia.



Introducdo —
Entendendo a
Jornada da Obra

Construir ou reformar & um processo complexo,
independentemente do tipo de edificagdo. Envolve
decisbes técnicas, financeiras, legais e operacionais
que impactam diretamente o resultado final. Este
guia apresenta uma visdo clara e organizada de
todas as etapas da obra, ajudando o cliente a
entender o caminho completo, reduzir riscos e tomar
decisdes mais conscientes.

Objetivo do guia: oferecer clarezq, previsibilidade e
seguranga do longo de todo o processo construtivo.

Cada fase do processo tem sua importéncia
estratégica. Desde a escolha do terreno até a
entrega das chaves, cada decisdo influencia ndo
apenas o resultado final, mas também os custos,
prazos e a qualidade da experiéncia de construir. Este
documento foi desenvolvido para que proprietdrios,
investidores e gestores tenham uma vis@o
panordmica e detalhada do caminho a percorrer.

Clareza

Entenda cada etapa e seu propdsito no processo
global

Previsibilidade

Reduza surpresas com planejomento adequado

Seguranca

Tome decisées informadas e minimize riscos




Passo Zero — Antes do Projeto

Esta & a etapa estratégica que define as bases do sucesso da obra. Antes mesmo
de contratar um arquiteto ou engenheiro, € fundamental realizar uma andlise
criteriosa do imével ou terreno, verificar toda a documentacdo legal e estabelecer
um orcamento realista. Decisbes tomadas nesta fase impactam diretamente a
viabilidade técnica, os custos e os prazos de todo o empreendimento.

Definicdo do Imoével ou Terreno

e Andlise de localizagdo, entorno e infraestrutura
e Topografia, caracteristicas fisicas e limitacdes técnicas

e Potencial de uso conforme a tipologia da obra

Verificagcdo de Documentacdo

e Matricula e situagdo legal do imével
e Zoneamento, recuos, gabarito

e Regularidade fiscal e juridica

Defini¢do Inicial de Orgcamento

e Limite de investimento disponivel
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e Reserva para imprevistos (10-15%)

e Priorizagcdo entre necessidades e desejos

[J Diferencas por tipologia
Residencial: conforto, insolagdo, rotina dos moradores
Comercial: visibilidade, acesso, fluxo de clientes

Corporativa: logistica, operagdo interna, expansdo futura



Etapa 1 — Projeto de Arquitetura

O projeto de arquitetura € o momento em que necessidades e objetivos se transformam em

solugdes espaciais vidveis. Esta etapa é subdividida em fases progressivas, cada uma com seu nivel
de detalhamento e finalidade especifica. Desde o estudo inicial de viabilidade até o projeto
executivo completo, cada fase agrega informagdes e precisdo ao trabalho, garantindo que a obra
seja tecnicamente possivel, legalmente aprovavel e fielmente executével.

Estudo de Viabilidade

Levantamentos técnicos
Andlise legal
Programa de necessidades

Avaliagdo de riscos e potencialidades
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Projeto Legal

Adequagdo as normas e legislacdes

Documentagdo para aprovagdo

Protocolos junto aos 6rgéos competentes
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Anteprojeto

Definigdo de layouts
Estudos volumétricos
Fluxos e funcionalidade

Ajustes conforme feedback do cliente

&

Projeto Executivo

Detalhamento completo para execugdo
Especificagdo de materiais e sistemas

Base para orgamento e obra

O projeto executivo é a base de tudo que serd construido. Quanto mais completo e detalhado,
menor a margem para davidas durante a execugdo, reduzindo custos com retrabalhos e ajustes de

altima hora. E nesta fase que se definem especificagdes técnicas, acabamentos, sistemas
construtivos e todos os elementos que influenciom o custo final da obra.



Etapa 2 — Projetos Complementares

Os projetos complementares garantem seguranga, desempenho e funcionamento adequado
da edificagdo. Eles detalham todos os sistemas que ndo fazem parte do escopo arquitetdnico
bdsico, mas sdo essenciais para que o edificio funcione corretamente. A integragdo entre

esses projetos é fundamental: conflitos ndo resolvidos nesta fase se transformam em

problemas caros durante a execugdo.
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Estrutural

Dimensionamento de fundacobes,
pilares, vigas e lajes. Garante a
estabilidade e seguranca estrutural
da edificagdo.

Hidrossanitdrio

Abastecimento de dgua, esgoto,
dguas pluviais e sistemas de reuso.
Fundamental para sadde e
sustentabilidade.

Luminotécnico

Projeto de iluminagdo artificial e
natural. Impacta conforto visual,
produtividade e eficiéncia energética.

Compatibilizagdo de Projetos
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Elétrico

Distribuicdo de energiq, iluminagdo,
tomadas e sistemas de protegdo.
Essencial para o funcionamento de
todos os equipamentos.

Climatizacédo
Sistemas de ar condicionado,
ventilagdo e conforto térmico.

Especialmente relevante em obras
comerciais e corporativas.

Paisagismo

Integragdo de areas verdes e
externas. Quando aplicavel, valoriza o
imoével e melhora a qualidade
ambiental.

A compatibilizagdo é o processo de integragdo 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, € um problema facilmente evitavel nesta fase, mas caro de

resolver na execugdo.

[J Observagodes por tipologia

Comercial e corporativo: exigem maior rigor normativo, especialmente em
acessibilidade, prevenc¢do de incéndio e sistemas de climatizagdo.

Residencial: permite maior flexibilidade estética e personalizagées conforme

preferéncias dos moradores.



Etapa 3 — Aprovagdes e Licengas

Esta etapa formaliza legalmente a obra antes do inicio da execugdo. Construir sem
as licengas necessdarias pode resultar em multas, embargos e até demoli¢do. O
processo de aprovacdo varia conforme o municipio, o tipo de obra e as
caracteristicas do projeto. Obras comerciais e corporativas geralmente enfrentam
tr@mites mais complexos e rigorosos do que obras residenciais.
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Licengas Basicas Corpo de Bombeiros Vigiléncia Sanitaria

Alvard de constru¢do ou Aprovacdo de sistemas Quando aplicavel, para

reforma, RRT/ART dos de prevencdo e combate  estabelecimentos que

profissionais responsdveis aincéndio manipulam alimentos ou
prestam servigos de
sadde
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Orgéos Ambientais Condominios

Licencas ambientais quando houver Aprovacdo interna quando a obra

intervencdo em dareas protegidas ou ocorre em condominios residenciais ou

supressdo vegetal comerciais

Residencial Comercial Corporativa

Processos mais simples Maior complexidade Processos mais

e dgeis. Foco em normativa. Exigéncias rigorosos. Multiplas

zoneamento e recuos de acessibilidade e licencas e aprovacgdes

bdsicos. seguranca mais rigidas. de 6rgdos

especializados.

O tempo de aprovagdo pode variar significativamente entre municipios e tipologias
de obra. E fundamental incluir este prazo no cronograma geral do projeto, evitando
pressoées e atrasos. Um projeto bem elaborado e documentado tende a ter
aprovagdo mais rapida e com menos exigéncias de correcdo.



Etapa 4 — Orgamentos e Contratagoes

Esta & a etapa em que o projeto se transforma em planejamento financeiro concreto. Orgamentos
detalhados e transparentes sdo essenciais para evitar surpresas durante a obra. A contratagdo de
fornecedores e prestadores de servigo deve ser baseada ndo apendas ho menor pre¢co, mas Na
andlise técnica completa de cada proposta, considerando qualidade, prazo e escopo de
fornecimento.

Elaboracdo de Orgamentos Contratagdes
Levantamento de quantitativos baseados no Formalizagdo de contratos com defini¢do
projeto executivo. Cotagdes de materiais e clara de responsabilidades, prazos e
servicos com especificagdes técnicas cronograma fisico-financeiro detalhado.
completas.
1 2 3

Andlise e Comparacédo

Comparagdo entre propostas com escopo
equivalente. Avaliagdo técnica considerando
qualidade, prazo e garantias oferecidas.

Componentes do Orgcamento Critérios de Contratagéo

e Mdo de obra especializada e Experiéncia comprovada

e Materiais de construgdo e Referéncias técnicas

e Equipamentos e ferramentas e Capacidade financeira

e Transporte e logistica e Prazo de execugdo

e Taxas e encargos e Garantias oferecidas

e Contingéncia para imprevistos e Certificagdes e regularizagdes

Um orgamento bem elaborado deve incluir todos os custos diretos e indiretos da obra. E comum que
orcamentos muito abaixo da média do mercado ocultem exclusdes importantes ou sejom
baseados em materiais de qualidade inferior. A transparéncia e o detalhamento séo fundamentais
para comparagoes justas e decisdes seguras.

[J Dicaimportante: Reserve sempre entre 10% e 15% do orgamento total para imprevistos.
Mesmo com planejamento rigoroso, ajustes e adequagdes durante a obra sdo comuns e
precisam estar financeiramente previstos.



Etapa 5 — Execugdo da Obra

Esta é a etapa em que o projeto € finalmente materializado. A execugdo demanda coordenagdo 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 execugdo tem suas particularidades e interdependéncias.

% Preparacdo do Terreno

Limpeza, terraplanagem, locacdo da obra e instalagdes provisérias

Eb Fundacgées

Execucgdo das fundagdes conforme projeto estrutural e caracteristicas do solo

Estrutura e Alvenaria

oo
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Levantamento de pilares, vigas, lajes e paredes de vedagdo

B Instalagdes

Execucgdo de sistemas elétricos, hidrdulicos, climatizagdo e demais infraestruturas

? Acabamentos

Revestimentos, pintura, esquadrias, lougas, metais e acabamentos finais

Acompanhamento Técnico

O acompanhamento da obra por profissional qualificado é essencial para:

e Fiscalizar a conformidade com o projeto

e Controlar a qualidade dos materiais e servigos
e Registrar decisdes e ajustes necessarios

e Validar etapas antes do avango da obra

e Mediar conflitos entre equipes

e Atualizar cronogramas e custos

[J Observacgées por tipologia

Comercial: a obra frequentemente impacta a operagdo do estabelecimento. Planejamento de fases e
hordrios &€ essencial para minimizar perdas.

Corporativa: prazos rigidos e necessidade de interferéncia minima nas operagées. Requer logistica
precisa e execugdo por etapas.

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

A execucdo é a fase mais visivel e emocionante do processo, mas também a que concentra 0s maiores riscos.
Mudancgas de escopo durante a obra devem ser evitadas ao mdaximo, pois impactam custos e prazos
significativamente. Quando inevitaveis, devem ser formalizadas e orgadas antes da execugdo.



Etapa 6 — Entrega e P6s-Obra

A finalizagdo da obra envolve muito mais do que a concluséo dos trabalhos fisicos. Esta etapa
marca a transi¢do entre construgdo e uso, e requer atencdo aos detalhes finais,
documentagdo completa e validagdo de todos os sistemas instalados. Uma entrega bem
executada garante tranquilidade para o inicio da operagdo ou ocupagdo do imbvel.
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Limpeza Final Ajustes e Testes Vistoria Técnica
Remocdo de entulhos, Correcdo de pequenos Inspecdo completa para
limpeza profunda de defeitos, testes de todos verificagdo de
todos os ambientes e os sistemas elétricos, conformidade com
preparacdo para hidrdulicos e mecdénicos projetos e especificacdes
ocupacgdo
Documentacdo Habite-se
Entrega de manuais, certificados, Obtengd@o do documento que autoriza a
projetos as built e termos de garantia ocupacdo legal do imével
Residencial Comercial Corporativa
Mudanga e periodo de Abertura ao publico. Inicio das operagdes.
adaptacdo. Pequenos Transicdo coordenada Transferéncia de equipes e
ajustes sGo comuns nos entre finalizagcdo da obra e equipamentos conforme
primeiros meses de uso. inicio das operagdes planejamento logistico.
comerciais.

As garantias legais comegcam a contar a partir da entrega da obra. No Brasil, a lei estabelece
garantias minimas de 5 anos para elementos estruturais e 3 anos para vicios construtivos
aparentes. E fundamental manter toda a documentagéo organizada e realizar manutengées
preventivas conforme orientagdes dos fabricantes e executores.

O manual de uso e operagdo do imbvel € um documento essencial que deve conter
informacdes sobre todos os sistemas instalados, periodicidade de manutengdes, garantias e
orientagdes para uso adequado. Sua correta utilizagdo prolonga a vida Gtil da edificagdo e
previne problemas futuros.



Prazos e Custos — Visdo Geral

Compreender a distribui¢@o de prazos e custos ao longo do processo construtivo é fundamental para
planejamento financeiro e gestdo de expectativas. Os valores e periodos variam significativamente conforme a
complexidade, tipologia e localizagdo da obra, mas alguns padrées podem servir como referéncia inicial para o
planejamento.

Prazos Médios por Etapa (Meses)

Projetos 4.5
Aprovagoes 4
Execugdo 15

Entrega 1

0 6 12 18

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

Distribui¢éio Tipica de Custos (Percentuais)

Projetos
Execugdo e Materiais 70
Taxas e Licencas

Complementos

Contingéncia

Planejamento é Economia

Reserva Financeira Prazos Realistas

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

Manter 10-15% do orgamento
como reserva de contingéncia é
essencial para absorver
imprevistos sem comprometer a
conclusdo da obra.

Cronogramas apertados
aumentam custos e riscos.
Prazos realistas permitem
melhor negociagdo e execucdo
com qualidade.

E importante ressaltar que obras comerciais e corporativas tendem a ter custos proporcionalmente maiores em
sistemas complementares (climatizacdo, elétrica especial, automagdo) quando comparadas a obras residenciais.
Por outro lado, podem ter economias de escala em materiais e execugdo devido ao volume e padronizagdo.



O Papel do Arquiteto em Todas as Etapas

O arquiteto é o profissional que acompanha todo o processo construtivo, desde a concepcdo inicial até a

entrega final. Sua atuagdo vai muito além do desenho: envolve coordenacdo técnica, gestdo de projetos,
compatibilizagdo de informagdes e interface com todos os agentes envolvidos na obra. Um bom arquiteto

€ fundamental para o sucesso do empreendimento.

Coordenacdo Técnica

Gerencia a atuagdo de todos os profissionais
envolvidos, garantindo integragdo e fluidez entre as
disciplinas técnicas do projeto.

B

Otimizagédo de Custos

Especifica materiais e sistemas adequados ao
orcamento disponivel, maximizando o valor
investido sem comprometer qualidade.

@)
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Controle de Qualidade

Fiscaliza a execugdo, valida materiais e servigos,
assegura conformidade com especificagoes
técnicas do projeto.

A presenca do arquiteto em todas as fases garante
continuidade técnica e coeréncia entre decisées de projeto e
execucdo. E ele quem traduz as necessidades do cliente em
solugdes técnicas vidveis, coordena a atuagdo dos demais
profissionais e assegura que a obra seja executada conforme
o planejado.

O investimento em acompanhamento profissional representa
uma pequena fragdo do custo total da obra, mas seu impacto
na reducdo de riscos, otimizagdo de recursos e qualidade do
resultado final € imensuravel.
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Compatibilizagéo de Projetos

Identifica e resolve conflitos entre projetos
complementares antes da execugdo, prevenindo
retrabalhos e custos extras.

N,

Reducgdio de Riscos

Antecipa problemas técnicos e legais, propde
solugdes preventivas e garante conformidade com
normas e legislagdes vigentes.

I

Tranquilidade para o Cliente

Representa os interesses do cliente tecnicamente,
filtra informagodes e simplifica o processo de tomada
de decisdo.

A relacdo entre cliente e arquiteto deve ser baseada em confianga, transparéncia e comunicagdo

constante. O arquiteto € o principal consultor técnico do cliente ao longo de toda a jornada, e sua

experiéncia pode fazer a diferenga entre uma obra bem-sucedida e uma experiéncia problematica.



Proximos Passos

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

Planeje com Antecedéncia Invista em Projetos Completos
Dedique tempo das etapas iniciais de Projetos bem elaborados e detalhados
definicdo de escopo, orcamento e reduzem drasticamente problemas
escolha de profissionais. O durante a execugdio e garantem
planejamento adequado é a base do melhor controle de custos.

sucesso.

Acompanhe Profissionalmente

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

Esté pronto para comecgar?

Se vocé estd planejando uma obra, reforma ou
ampliagdo, 0 momento de buscar orientagdo
profissional & agora. Um bom projeto comecga
muito antes da primeira escavagdo.

Entre em contato conosco, apresente suas
necessidades e expectativas, e inicie sua jornada

com segurancd e clareza.

Fale no Whatsapp Solicite um Orgamento Conhecer Nossos Projetos

Lembre-se: CONSHUIFOU FSOrMAK 6 UMIINVESTMEnto SIGRIMICGIIVE, o merece ser

conduzido com profissionalismo, planejamento e visdo de longo prazo. O resultado final

ndo é apenas uma edificagcdo, mas um espago que atenderd 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/

Proximos 30 Dias: Seu Plano
de Acao

Apbs entender o processo construtivo, & natural se perguntar sobre os
proximos passos.

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

O Que Organizar

ReGna a documentag¢do do imovel e os levantamentos técnicos. Defina
O programa de necessidades e organize seu orgamento preliminar.

O Que Decidir

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

O Que Evitar

Evite iniciar sem planejamento, contratar sem referéncias, ou
subestimar custos e prazos. Sempre busque orientagdo técnica para
decisdes importantes.

Acesse agora e adquira nosso material exclusivo e planeje seus proximos
30 dias com clareza e confianga!


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

