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RESUMO

Esse trabalho tem por objetivo demonstrar o gerenciamento do desenvolvimento e
implantacédo de hotel franqueado da empresa Desenvolvedora W. Neste documento
esta descrito o escopo, avaliacdo dos custos, tempo de execucgdo, recursos
envolvidos, metodologias da qualidade, processos utilizados, métodos de
comunicagcdo e riscos para cumprimento deste projeto, e demais definicbes
pertinentes a atividade. Esse projeto tornou-se necessario devido ao grande
aumento de demanda de empreendimentos hoteleiros no Brasil e & busca na
otimizacdo no gerenciamento de desenvolvimento e implantacdo de
empreendimento hoteleiros. O projeto apresentado nesse documento foi realizado
adotando as técnicas de gerenciamento de projetos apresentados no Guia de
Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK — Quarta Edi¢ao) do
Instituto de Gerenciamento de Projetos (PMI - Project Management Institute).

Palavras-Chave: Projeto. Gerenciamento. Desenvolvimento. Implantacdo. Hotel.
Franquia. Condo-Hotel.



ABSTRACT

This body of work has the objective of demonstrating the development management
of franchised hotels for the company Desenvolvedora W. It is described in this
document the scope, evaluation of costs, execution time, involved resourses, quality
methodologies, used process, comunication methods ans risks for the fulfilment of
this project, and other definitions relevant to the activity. This Project became
necessary because of the high demand for hotel ventures in Brazil and the
otimization of hotel development management. The presented project in this
document was executed adopting the project management thecniques presented in
Project Management Body of Knowledge (PmBok Guide — 4™ Edition) of the Project
Management Institute (PMI).

Keywords: Project. Management. Development. Hotel. Franchise.
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1. INTRODUCAO

Héa 13 anos chegou no mercado de investimentos imobilidrios pulverizados a
terceira geragéo de flats, o chamado “condo-hotel”. De acordo com o Manual de
Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobiliarios Pulverizados (SECOVI-
SP, 2011) “é um empreendimento aprovado nos 0Orgados publicos como hotel e
submetido ao regime de condominio edilicio. O proprietario ou titular de direitos
aquisitivos sobre a unidade autbnoma n&o podera usar a sua unidade autdbnoma
para moradia, como também ndo podera fazer a cesséo de seu uso a terceiros que
ndo seja o gestor hoteleiro, sendo obrigatdria a sua participacdo no pool.” Ou seja,
os investidores do empreendimento ndo tém usufruto de suas unidades e estas
devem estar sempre disponiveis para a operacao hoteleira. Este modelo de negdcio
imobiliario tem se tornado cada vez mais popular pela sua grande rentabilidade e
pouca manutencéo do imdével por parte do investidor.

A Desenvolvedora W estd no mercado de iméveis pulverizados ha mais de
20 anos, trabalhando com a segunda geracéo de flats e evoluindo para a terceira
geracdo a partir de 2000, também reformulando os hotéis anteriores para este
mesmo modelo. Sdo mais de 14 hotéis implantados em toda a regidao Sul do Brasil,
com o gerenciamento da Desenvolvedora W, com alto indice de rentabilidade.

Nos ultimos anos, apos o anuncio da Copa do Mundo e Olimpiadas e
crescimento econdmico do pais, houve aumento da demanda hoteleira no Brasil e a
empresa também estd aumentando o niamero de projetos hoteleiros desenvolvidos
na sua area de atuacdo. Com um pipeline (lista para um determinado periodo de
possiveis empreendimentos a serem desenvolvidos e sua localizacdo). de
aproximadamente 20 hotéis até o ano 2018, se faz necessaria a profissionalizacao
dos procedimentos de desenvolvimento dos empreendimentos.

A Desenvolvedora W é uma das Unica empresas no Brasil com o
conhecimento em desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios pulverizados.
Seu trabalho inclui a pesquisa de mercado para identificacdo de novas
oportunidades de negocio, negociacdo com franquias hoteleiras, desenvolvimento
dos projetos arquitetbnicos e complementares, acompanhamento da execucdo da
obra civil do empreendimento e toda a expedicao legal necessaria para a execucao
e entrega do hotel.

Com o sucesso do método de gerenciamento de projetos do PMI (Project
Management Institute), a Desenvolvedora W decidiu adequar todo o
desenvolvimento de seus empreendimentos ao Guia PMBoK (Project Management
Body of Knowledge - 42 Edicdo). O plano de projeto aqui apresentado, se bem
sucedido dentro de seus objetivos, devera ser usado como modelo de
gerenciamento de projetos futuros da empresa. Todos 0s projetos subsequentes
serdo adequados a este modelo e as alteracdes necessarias pelas diferencas entre
os empreendimentos serao feitas por toda a equipe da Desenvolvedora W. Novas
edicdes do Guia PMBoK serdo consideradas para adequacdo do modelo e a cada
novo projeto executado pelo modelo serd feita uma reunido para a revisdo do
mesmo, caso necessario.
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2. OBJETIVOS
2.1 Objetivo Geral

Este plano de projeto tem por objetivo principal o eficaz gerenciamento e
planejamento do desenvolvimento e implantacdo de um empreendimento hoteleiro.

2.2 Objetivos Especificos
Os objetivos especificos deste plano de projeto séo:

- Otimizar o trabalho da equipe para que recursos nao sejam subutilizados ou
sobre-utilizados;

- Reduzir os atrasos nas entregas dos empreendimentos hoteleiros;

- Identificar e controlar as atividades gargalo;

- Melhorar o relacionamento da Desenvolvedora W com os 6rgaos publicos da
cidade de Porto Alegre;

- Criagao de um modelo de gerenciamento do desenvolvimento de
empreendimentos hoteleiros;

12



3. GERENCIAMENTO DA INTEGRAQAO
3.1 Termo de Abertura

Projeto: Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Prepar ado por: GERENTE DO PROJETO (Maria Angelica Coelho Dadalt) Versdo: 01

Aprovado por: PATROCINADOR DO PROJETO (Desenvolvedora W) Data: 31/08/13

3.1.1 Objetivo do projeto

Gerenciar e planejar o desenvolvimento e implantacdo do Hotel Porto Alegre
Assis Brasil.

3.1.2 Justificativa

Apos pesquisa de mercado, identificou-se a oportunidade de negdécio na
regido da Avenida Assis Brasil e Freeway (BR 290), em Porto Alegre, devido a
facilidade de acesso, proximidade aos polos industriais de Cachoeirinha e Gravatai,
grande eventos que acontecem na Federa¢do das Industrias do Rio Grande do Sul
(FIERGS), aumento do espaco de mercado para hotéis tipo econdmico e
disponibilidade de capital para investimentos imobiliarios.

3.1.3 Descricao preliminar do produto

O objeto do projeto é implantar o Hotel Porto Alegre Assis Brasil, incluindo o
desenvolvimento dos projetos, aprovacdo dos mesmos, fiscalizacdo da obra civil,
implantacdo hoteleira - Furniture, Fixtures and Equipments (FF&E), documentacao
necessaria para entrega do produto e inicio da operacao e individualizacdo das
unidades habitacionais escrituradas para seus investidores. O hotel devera atender
as especificacdes da Franquia A e devera ter 150 apartamentos completamente
equipados, mobiliados e decorados, todos individualizados (escriturados) para cada
investidor pelo formato “condo-hotel”, dispostos em 5 andares com 30 apartamentos
cada. As areas sociais terdo restaurante do conceito da franquia que melhor se
adaptara ao mercado local, cozinha equipada para atendé-lo, lobby e recepcéo,
areas de servico para suporte da equipe operacional, escritérios administrativos,
estacionamento com razdo minima de 1 vaga para cada 2 apartamentos,
dependéncias técnicas para atender as necessidades de energia, agua, esgoto, gas
natural, combate a incéndio e ar condicionado.

3.1.4 Designacao do Gerente de Projeto

O gerente do projeto, responsavel pelo desempenho do escopo, integracao,
aquisi¢cdes, tempo, recursos humanos, comunicagao, custos, qualidade e riscos,
sera Maria Angélica C. Dadalt.

3.1.5 Orcamento Basico

Os custos do projeto serdo baseados apenas na mao-de-obra da equipe da
Desenvolvedora W envolvida neste projeto. O recurso é um custo fixo para a
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empresa e por isso o valor/hora do trabalhador inclui seu salario, tributos

instalacdes de trabalho (divididos entre os demais recursos e projetos).

Tabela 1: Orcamento Basico
Quantidade Mao de Obra/Produto

Valor por Hora

(c/ tributos)
1 Gerente do Projeto R$ 100,00/h
1 Coordenadora de Engenharia R$ 125,00/h
1 Coordenadora de Implantacdo Hoteleira R$ 125,00/h
1 Aucxiliar de Implantacdo Hoteleira R$ 40,00/h
1 Decoracdo e Acabamentos R$ 100,00/h
1 Documentos Legais e Aprovacdes R$ 100,00
1 Administrativo Financeiro R$ 125,00/h
1 Contratos e Medicdes R$ 50,00/h
1 Contabilidade R$ 50,00/h
2 Administrativo/Compras R$ 100,00/h
1 Negociacdo R$ 125,00/h

3.1.6 Cronograma Basico do Projeto

A previsdo de inicio do projeto € em Janeiro de 2014. Abaixo segue o

cronograma basico de previsdo da duracdo de cada fase do projeto. Como sdo
fases que acontecerdo em determinados momentos ao mesmo tempo, a soma dos
periodos néo é a previsao final de duracéo total do projeto.

Tabela 2: Cronograma Basico
Fase do Projeto Tempo de Execucdo |

Prospeccéo 3 meses
Projetacéo 18 meses
Execucéo 21 meses

Entrega 5 meses
TOTAL 25 meses

3.1.7 Principais Partes Interessadas

Dentre todos os envolvidos, terdo uma participacdo mais ativa no projeto os

seguintes:

e NS

© N0

9.

Patrocinador do Projeto: Desenvolvedora W;

Gerente do Projeto;

Equipe do Projeto;

Incorporacéo: Investidor 1, Investidor 2, Investidor 3, Investidor 4, Investidor 5
e a Desenvolvedora W;

Operadora Hoteleira: Empresa X;

Construtora Civil: Construtora Z;

Franqueadora: Franquia A,

Projetistas (Arquiteténico, Hidrossanitario, PCIl & SPK, Elétrico & PCI Elétrico,
Estrutural, Ar-Condicionado e Compatibilizacao);

Prefeitura Municipal de Porto Alegre (SMURB, SMMAM, DMAE, DEP);

10.Concessionéria de Energia (CEEE - Companhia Estadual de Distribuicdo de

Energia Elétrica);

11.Corpo de Bombeiros do Rio Grande do Sul;
12.Comunidade Vizinha ao empreendimento.
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3.1.8 Premissas e Restricoes

Tabela 3: Tabela de Restricfes e Premissas
Premissas Restricdes

O projeto devera ser aprovado com o

; O projeto podera durar no maximo 24 meses.
patrocinador, a franqueadora e a operadora.

Os investidores ja estardo contratualmente
comprometidos com o projeto antes do inicio da
execucao da obra civil do hotel.

Os custos do projeto ndo podem ultrapassar o
orgamento.

O terreno ja tera sido adquirido ou permutado
para a assinatura do contrato de SCP.

Os projetos arquitetdnicos deverdo ser
aprovados nos 6rgédos publicos antes do inicio
da obra civil.

3.2 Controle Integrado de Mudancgas

Mesmo apos a aprovacao de plano de projeto, poderdo surgir solicitagcdes de
mudancas. Quaisquer mudancas deverdo ser gerenciadas pelo plano especifico
descrito a seguir.

3.2.1 Solicitacfes de Mudancas

As solicitagbes de mudancas no plano de projeto poderdao ser feitas pelo
patrocinador do projeto, franqueadora, operadora e equipe do projeto durante a fase
de execucao do projeto e devem ser imediatamente comunicadas ao gerente do
projeto para avaliacdo do impacto destas alteracbes no escopo, cronograma e
qualidade do projeto.

3.2.3 Documentacao

Todas as solicitacbes de mudanca deverdo ser enviadas por email ao
gerente do projeto, que adicionara as solicitacfes a Planilha de Alteracdes do Plano
de Projeto (Anexo 1). No email devera constar uma descricdo detalhada da
alteracdo, com as razbfes pelas quais o0 solicitante julga ser absolutamente
necessaria a mesma, justificando o seu custo/beneficio.

3.2.3 Avaliacao de Impactos da Mudanca

A gerente do projeto avaliara, junto com a equipe o impacto geral da
mudanca solicitada, analisando todas as alteragcdes que geraria no escopo, custo,
gualidade e cronograma do projeto.

3.2.4 Papéis e Responsabilidades
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Tabela 4: Papéis e Responsabilidades

Papéis Responsabilidades
Solicitante - Solicitar a mudanca ao gerente do projeto oficialmente por email.

- Identificar as mudancas e suas necessidades;
Gerente do Projeto - Avaliar o impacto das mudancas junto com a equipe do projeto;

- Enviar as solicitagdes de mudancas a Patrocinadora;

- Controlar a linha de base do projeto.

- Autorizar ou vetar as mudancas solicitadas sobre o escopo, custo,
gualidade e cronograma do projeto.

Patrocinadora

3.2.5 Aprovacao

Apo6s andlise dos impactos pela gerente e equipe do projeto, a gerente do
projeto enviara a solicitacdo junto com o Status Report do Projeto (Anexo 5) do
projeto para a patrocinadora para autorizacdo ou veto da mudanca. Se autorizada, a
gerente do projeto tomara as medidas cabidas para imediata altera¢cdo no plano do
projeto e avisara a todas as partes interessadas sobre a alteracdo no subsequente
relatério semanal de andamento.
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4. GERENCIAMENTO DE ESCOPO

4.1 Declaracéo de Escopo

4.1.1 Descricdo do Escopo do Produto do Projeto

O produto deste plano de projeto trata-se do gerenciamento do

desenvolvimento e implantacdo do empreendimento hoteleiro Hotel Porto Alegre
Assis Brasil. Os detalhes do escopo sao:

Desenvolvimento da proposta do empreendimento na regido escolhida pelo
patrocinador, procurando por um terreno adequado que possibilite a
construcdo de um hotel, negociando com uma franquia hoteleira para
implantagcédo de seus padrdes de projetos, construtivos e operacionais.

Junto com a equipe de projetistas contratados pela SCP (Sociedade por
Conta de Participacdo) desenvolver o0s projetos arquitetdbnicos e
complementares de acordo com as legislacbes locais e exigéncias da
franquia, operadora e desenvolvedora;

Aprovar com 0s Orgaos publicos todos os projetos e retirar as especificas
licencas para a execugao do empreendimento;

Cumprir com todos os critérios de vistoria dos orgaos publicos locais para a
obtencdo dos documentos necessarios para o0 inicio da operagdo do
empreendimento;

Acompanhamento da obra civil, fiscalizando sua execucdo para que estejam
atendendo os padrbes de qualidade e execucao exigidos pelas leis locais e
franquia, operadora e desenvolvedora;

Acompanhamento das compras dos materiais para execucdo da obra e
equipamentos técnicos de acordo com 0s projetos e exigidos pelas leis locais
e franquia, operadora e desenvolvedora;

Vistoria civil e técnica das instalacdes do empreendimento apds término de
sua execucgao para verificar se estdo de acordo com os projetos e exigéncias
das leis locais, franquia, operadora e desenvoldedora,;

Incorporacdo do empreendimento em condominio e individualizagdo de todas
as unidades hoteleiras para escrituragdo e entrega aos proprietérios
(investidores).

4.1.2 Principais Entregas do Projeto

As principais entregas deste plano de projeto séo:

A assinatura do Contrato de Permuta do terreno escolhido;
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- A elaboragéo e coleta de assinaturas do Contrato de Sociedade por Conta de
Participacgéao;

- Projeto Legal do empreendimento aprovado pela Prefeitura Municipal de
Porto Alegre, ou seja, a Licenca de Instalacéo;

- Acompanhamento da Obra Civil;

- Implantacéo Hoteleira (FF&E);

- A obtencédo do Alvara dos Bombeiros;

- A obtencédo do Habite-se;

- Escrituras de todas as unidades hoteleiras (Incorporacao).

4.1.3 Critérios de Aceitacdo do Produto

Para se aceitar o encerramento do projeto precisa-se que:

- A vistoria da obra civil tenha aprovado a qualidade de acabamento do
empreendimento hoteleiro, para que estejam de acordo com os padrbes da
franquia, operadora e patrocinadora deste projeto;

- A vistoria técnica tenha aprovado o perfeito funcionamento de todos os
equipamentos técnicos, incluindo: aquecimento de agua, elevadores, grupo
gerador, ar-condionado, alarme de incéndio e entrada definitiva de energia;

- Tenha sido obtido o Habite-se com a Prefeitura Municipal de Porto Alegre;

- Os apartamentos tenham sido individualizados e escriturados para o0s
investidores da SCP.

4.1.4 Exclusdes do Projeto

N&o estdo dentro do escopo deste projeto os seguintes itens:

- A execucao da obra civil;

- Os compromissos financeiros com os prestadores de servico terceirizados
contratados para auxiliar a execucéo deste projeto;

4.1.5 Premissas do Projeto

Séao premissas deste plano de projeto os seguintes itens:

- O projeto devera ser conferido e aprovado com o patrocinador
(Desenvolvedora W), a franqueadora e a operadora para estar de acordo
com todos os padrdes e operacionalidades exigidas.

- Os investidores que aceitarem participar da SCP ja deverdo estar
contratualmente comprometidos com o projeto antes do inicio da execuc¢ao
da obra civil do hotel.

- O terreno ja terad sido adquirido ou permutado para a assinatura do contrato
de SCP.

- Os projetos arquitetdnicos deverdo ser aprovados nos o0rgaos publicos antes
da liberacéo do inicio da obra civil.

4.1.6 Restricdes do Projeto

Sao restricdes deste plano de projeto os seguintes itens:
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Os custos totais do projeto ndo podem ultrapassar o orcamento apresentado
no plano de gerenciamento de custos deste projeto.

A realizacdo do projeto podera durar no maximo 25 meses, conforme o
cronograma apresentado no plano de gerenciamento de tempo deste projeto.

4.1.7 Equipe do Projeto

CoNoO~WNE

Gerente do Projeto: Maria Angelica Dadalt;

Coordenadora de Engenharia: Tatiana Picoli;

Coordenadora de Implantacdo Hoteleira (FF&E): Carmen Lima;
Auxiliar de Hotelaria: Priscila Armani;

Documentacao Legal e Aprovacdes: Maria Cecilia Dadalt;
Decoracédo e Acabamentos: Deborah Dadalt;

Compras: Talita Silevira;

Compras: Inacio Kuskowski;

Negociador: Jodo Batista Antunes;

10 Contratos e Medicfes: Claucimeri Fagundes;
11. Administrativo Financeiro: Alceu Dieterich;
12.Contabilidade: Jailde Ypsilon.

4.1.8 Riscos Iniciais do Projeto

Por ser um projeto que depende principalmente de investidores, contratos de

prestacdo de servico e 0rgdos publicos, sdo muitos 0s riscos iniciais que podem
afetar o cronograma, o custo e a qualidade do projeto. Seguem eles:

Dificuldades de zoneamento do terreno ndo previamente identificadas;

Atraso no desenvolvimento do projeto entre a patrocinadora, equipe do
projeto e os arquitetos e engenheiros contratados pela SCP;

Descumprimento do contrato da construtora contratada pela SCP por nao
atender aos padrdes de qualidade, cronograma e/ou orgcamento da obra.
Atrasos na aprovacgdo dos projetos por conta dos 6rgdos publicos da cidade
de Porto Alegre;

Saida de algum investidor da SCP, reduzindo o fluxo dos aportes;

Mau tempo durante a execucdo da obra civil, resultando em atrasos do
projeto;

Indisponibilidade de materiais especificados pela franquia, operadora e/ou
desenvolvedora, resultando em atrasos na obra civil,

Mau desempenho de membros da equipe do projeto;

Saida de qualquer membro da equipe sem substituicdo imediata;
Interferéncia da comunidade vizinha com dendncias a 6rgaos publicos,
embargando a execucdo do empreendimento;

Danos a propriedades vizinhas que impecam o andamento da execucéo do
empreendimento;

Projetos mal feitos que possam gerar duvida na execugdo do
empreendimento;

Modificagbes dos padrées exigidos pela franquia, operadora e
desenvolvedora durante a execuc¢ao da obra civil,
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- Atraso ou problemas nas entregas/instalacdes dos itens de Implantagéo
Hoteleira;

Desenvolvimento e

4.1.9 Estrutura Analitica Implantacao Hoteleira do Projeto (EAP)

Figura 1: Estrutura Analitica do

Projeto (EAP)

Praspecgdo

Vistoria Civil

Prasp o P Conlratag.
Terreno b . Construtora Civil

ml Contrato de Parmuta - Lagal S - Habite-se

Estrutural

Compra de
anitario L Ralatdrio Final
0%

Estudo L Cozinha

ad Comunicagio Visual

ol Demais Maleriais
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4.1.10 Dicionario da Estrutura Analitica do Projeto (EAP)

Tabela 5: Dicionario da Estrutura Analitica do Projeto (EAP

Pacotes de Tarefas

Descrigéo

1.1

Prospeccédo

111

Terreno

1111

Prospeccao do Terreno

Através dos contatos imobiliarios previamente estabelecidos
pela a Hsul, informamos as nossas necessidades. Opces
séo apresentadas com mapa, desenho do poligono, registro
da matricula, indices construtivos e valores. Visitas aos
locais pela equipe da Hsul consistirdo em analise da regiéo,
andlise da vizinhanga, andlise do terreno (estado fisico, se
possui benfeitorias, entulhos, vegetacao, etc.). Apds feitas
as andlises, é tomada a decisdo de qual terreno sera
escolhido para negociacdo do contrato de permuta.

1112

Contrato de Permuta

Negociagdo com o proprietario do terreno e assinatura do
contrato de permuta de apartamentos pela area no mesmo
valor.

1.1.13

Levantamento
Topografico

Acompanhamento da contratacdo da medicéo do terreno de
acordo com o espaco fisico e registro de matricula para
comparacao e verificagcdo de uma possivel retificacao.

1114

Sondagem

Acompanhamento da contratacdo das furacdes nas areas
com maior carga prevista da estrutura para verificar as
opcbes de escavacBes no terreno e opcdes de fundacdes
para a edificaco.

1115

Declaracéo Municipal

Solicitacdo da Declaracdo Municipal da cidade de Porto
Alegre com informacgdes sobre as regras de recuo, indice de
ocupacdo, indice construtivo, permeabilidade, tanques de
retencdo, entre outros, do terreno. Informa todo o regime
urbanistico e os condicionantes legais do terreno.

11.2

Franquia

Escolha da melhor bandeira/franquia a ser implantada,
negociacdo com a franqueadora e assinatura do contrato
entre a franqueadora e a operadora hoteleira. A SCP
(incorporacao) pagard a franqueadora a taxa de franquia
que incluirA a consultoria dos seus engenheiros de
implantacéo, decoradores e liberacdo de todos os padrbes
da bandeira escolhida.

113

Estudo Preliminar

Um arquiteto serd acionado para demonstrar um estudo de
possibilidades construtivas do terreno proposto. A Hsul
informard os padr6es da franquia escolhida, numero
desejado de apartamentos e localizacdo do estacionamento
(aberto, subsolo, sobresolo). O arquiteto devera entregar
dentro dos padrdes de area da franquia uma sugestéo para
o hotel contendo planta do térreo, pavimento tipo de
apartamentos, piso técnico, implantacdo, cobertura, casa de
maquinas, cortes longitudinal e transversal, e quaisquer
outros que se facam necessarios para a operacionalidade do
projeto. O estudo escolhido sera utilizado na prospeccéao de
investidores e orcamentos dos projetistas complementares.

1.1.4

Andlise Financeira

A Hsul apés o recebimento do estudo, inicia a analise
financeira do projeto considerando o0 numero de
apartamentos, valor do CUB, equipamentos técnicos,
implantagdo hoteleira, custos administrativos e a propria
taxa de desenvolvimento da Hsul para estabelecer o custo
aproximado por Unidade Habitacional. Apds feita, decide-se
a viabilidade e inicia-se a prospeccéo por investidores.
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1.15

Investidores

1151

Prospeccao de
Investidores

Contatam-se os investidores usuais dos projetos feitos pela
Desenvolvedora W e, se necessario novos investidores,
para verificacdo de interesse pelo novo projeto. Sé&o
enviadas a analise financeira e o estudo preliminar do
projeto para ilustracdo do projeto hoteleiro. Negocia-se
entdo a quantidade de apartamentos desejada (partindo de
um minimo de 5 apartamentos por razdo social) e acerta-se
a entrada do investidor na SCP a ser constituida.

1152

Contrato de Sociedade
por Conta de
Participacéo

Redigir o contrato e estabelecer as clausulas basicas. E
apresentado aos investidores para analise e apos adicdes e
aprovacao inicia-se a coleta de assinaturas e documentacao
necessaria para o registro na Junta Comercial do Rio
Grande do Sul.

1.2

Projetacdo

121

Arquitetbnico

1211

Contratacao

Alguns arquitetos de Porto Alegre serdo selecionados para
realizar estudos de viabilidade arquitetbnica no terreno
escolhido. O estudo e orcamento que melhor se identificar
com a proposta solicitada pelo gerente do projeto e
patrocinador sera contratado.

1212

Legal

12121

Projeto

Desenvolvimento do
empreendimento de acordo
Declaragéo Municipal,
desenvolvedora.

projeto arquiteténico do
com as exigéncias da
franquia, operadora e

12122

EVU

Dependendo do zoneamento do terreno, € solicitado um
Estudo de Viabilidade Urbanistica. Este estudo mostrara o
impacto do novo empreendimento para a vizinhanca. Sera
elaborado e protocolado na Prefeitura Municipal de Porto
Alegre pelo arquiteto contratado.

1.2.1.2.3

Licenca Prévia

Apb6s aprovacdo do EVU, se dara entrada na aprovacado de
todo o projeto arquitetbnico para a retirada da Licenca
Prévia do empreendimento.

12124

Licenca de Instalacéo

Se darad entrada na solicitacdo da licenca de instalacéo,
apos a aprovacdo do projeto arquitetdnico. Com esta licenca
podera iniciar a obra.

12125

Licenca de Operacédo

Na conclusao da Obra Civil, se dara entrada para a Licenca
de Operacéo do hotel. Com esta licenca o empreendimento
recebera a autorizacdo para iniciar sua operacao.

1213

Executivo

Desenvolvimento de todo o projeto executivo para a
compatibilizacdo dos demais projetos complementares. A
equipe do projeto e o patrocinador acompanhardo o
arquiteto para melhor adequa-lo as exigéncias da franquia e
operadora hoteleira. O projeto completo inclui: memorial
descritivo, projeto arquitetbnico compatibilizado, detalhes de
acabamentos, detalhes de mobiliario para as éareas de
servico, detalhes de aberturas e projetos de decoracéo das
areas sociais, apartamentos e corredores dos pavimentos
tipo.

122

Estrutural

Contratacdo e desenvolvimento de todo o projeto estrutural
do empreendimento. O projeto inclui... (detalharei depois)

1.2.3

Hidrossanitario

1231

Projeto

Acompanhamento da contratacdo e desenvolvimento do
projeto hidro-sanitario do empreendimento. O projeto incluira
os detalhes de todas as instalagfes hidraulicas para a sua
execucao na obra civil.

1.2.3.2

Aprovacéo Agua Pluvial
e Esgoto

Acompanhamento da aprovacdo do projeto hidro-sanitario
do DMAE e DEP, atendendo as exigéncias especificadas na
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Declaracdo Municipal e dos departamentos.

1.2.4 Elétrico e Comunicacdo
Acompanhamento da contratacdo e desenvolvimento do
. projeto elétrico do empreendimento. O projeto incluird todos
1.24.1 Projeto ) = N
os detalhes estruturais para a elaboracdo do projeto de
fundacbes e montagem da supra-estrutura na obra civil.
Acompanhamento da aprovacdo do projeto de entrada
12492 Aprovacéo da Entrada | definitiva de energia do empreendimento na concessionaria
B Definitiva de Energia CEEE, de acordo com as exigéncias da Declaragéo
Municipal e da concessionaria.
Acompanhamento da contratacdo e desenvolvimento do
125 Ar-condicionado prOJetq de gr-co'nqlmonado atendendo todas as exigéncias.
O projeto incluird todos os detalhes do sistema de ar-
condicionado para sua execucao na obra civil.
Protegcéo Contra
1.2.6 o ;
Incéndio e Sprinklers
Acompanhamento da contratacdo e desenvolvimento do
1.26.1 Projeto projeto de protecdo contra incéndio e sprinkler do
empreendimento. O projeto incluira todos os detalhes
Aprovacso nos Corno Aprovacéo do projeto de protecdo contra incéndio e sprinkler
1.2.6.2 P & - P no Corpo de Bombeiros de Porto Alegre, atendendo a todas
de Bombeiros SN S
as exigéncias municipais.
Acompanhamento da contratacdo e auxilio nas
compatibilizag@o dos projetos do empreendimento. Definicdo
1.2.7 Compatibilizacdo de todas as interferéncias entre os projetos acima descritos
para a sua compatibilizacéo e fiel execu¢do na obra civil de
todos eles.
1.3 Execucéo
13.1 Acompanhamento da
" Obra Civil
Tomada de preco com trés construtoras escolhidas pelo
patrocinador, processo de analise orcamentaria e
1311 Contratacdo da contratacdo. Serdo entregues as regras de tomada de preco
T Construtora Civil e todos os projetos do empreendimento para que as
construtoras candidatas possam fazer o orcamento mais
completo possivel.
Fiscalizacdo semanal da coordenacdo de engenharia na
. . execucao da obra civil. Em cada visita sera gerada uma ata
Fiscalizacdo Fisica da . L T .
1.3.1.2 de fiscalizacdo e distribuida para o gerente do projeto,
Obra : X
coordenador de engenharia, construtora e patrocinador do
projeto.
Fiscalizacdo mensal dos custos do projeto. Mensalmente a
Fiscalizacdo Financeira | equipe de coordenacdo de engenharia, contabilidade e
1.3.1.3 o : s A
(Custos) administrativos gerardo um relatério de faturamento com
comparativo dos valores orcados com realizados.
Todas as grandes compras realizadas pela construtora
1314 Fiscalizacdo da Compra | contratada deverdo ser vistadas e autorizadas pela
T de Materiais coordenacdo de engenharia e pela equipe de
compras/negociacao.
1.3.15 _ Comprade
Equipamentos Técnicos
Acompanhamento da compra do sistema de aquecimento de
. ; agua do empreendimento. Sera feito pela coordenacdo de
Aguecimento de Agua . P~ . L
1.3.151 engenharia, projetista hidrossanitario, construtora,
Quente . . P
patrocinador e comprador. Apdés consenso técnico e
financeiro se dara a aprovacao de compra.
Acompanhamento da compra dos elevadores do
1.3.15.2 Elevadores empreendimento. Sera feito pela coordenacdo de

engenharia, construtora, patrocinador e comprador. Apés
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consenso técnico, financeiro e de cronograma se dard a
aprovagdo de compra.

Acompanhamento da compra do sistema de ar-
condicionado. Sera feito pela coordenacdo de engenharia,

1.3.1.53 Ar-Condicionado projetista de ar-condicionado, construtora, patrocinador e
comprador. ApOs consenso técnico, financeiro e de
cronograma se dard a aprovacao de compra.
Acompanhamento da compra do sistema de alarme de
incéndio do empreendimento. Sera feito pela coordenacéo

13154 Alarme de Incéndio de engenharia, projetista elétrico e de sprinkler, construtora,
patrocinador e comprador. ApOs consenso técnico,
financeiro e de cronograma se dara a aprovacdo de compra.
Acompanhamento da compra da entrada definitiva de

~ energia elétrica do empreendimento. Sera feito pela
Subestacédo (Entrada ~ ! . e
1.3.1.55 L X coordenacdo de engenharia, projetista elétrico, construtora,
Definitiva de Energia) . , L
patrocinador e comprador. ApOs consenso técnico,
financeiro e de cronograma se dara a aprovacgao de compra.
Acompanhamento da compra da sistema de banheiro pronto
(gostaria de explicacdo mais aprofundada?). Sera feito pela

13156 Banheiro Pronto cpordena(_;a}o_ de engenhana_, projetista eIetncp,
hidrossanitario, construtora, patrocinador e comprador. Ap4s
consenso técnico, financeiro e de cronograma se dara a
aprovacao de compra.

Implantacéo Hoteleira
1.3.2 (FF&E — Furniture,
Fixtures & Equipments)

1321 Cozinha
Orcamento dos equipamentos de cozinha com o0s
fornecedores homologados pela Franquia A,

13211 Compra acompanhamento da contratacdo do escolhido e
desenvolvimento do projeto de cozinha apropriado para a
proposta de restaurante do empreendimento.

1.3.2.1.2 Instalacdo

1322 Mobiliarios dos

Apartamentos
Orcamento do mobiliario dos apartamentos com o0s
fornecedores homologados pela Franquia A de acordo com
1.3.2.2.1 Compra . ~ : )
0s projetos de decoracdo (parte do projeto executivo) e
acompanhamento da contratacao.

132992 Instalagéo Acompanhamento da_ _ instalacdo dos mobveis dos
apartamentos na obra civil.

1323 Mobiliario (_Jlas Areas

Sociais
Orcamento do mobiliario das areas sociais com o0s

13231 Compra fornece_dores homologadgs pela Franquia A de acordp com
os projetos de decoracdo (parte do projeto executivo) e
acompanhamento da contratacao.

13232 Instalacéo Aco_m.panhament.o.da instalacdo dos méveis dos das areas
sociais na obra civil.

1.3.24 Comunicacéo Visual
Orcamento do projeto de comunicacdo  visual,

13241 Projeto acompanh.amento da ~ contratagédo do~ projetista,
desenvolvimento do projeto de comunicacdo visual de
acordo com as especificacdo da Franquia A.

13241 Compra Orcamento com fornecedores hoEnoIogados pela Franquia A
e acompanhamento da contratagéo.

132492 Instalagéo Acompa_nhamento da instalacdo da comunicacdo visual na
obra civil.

1.3.25 Demais Itens
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13251

Compra

Orcamento e acompanhamento de compra dos demais itens
necessarios para a operacao do hotel. Sao eles:

1.3.2.5.2

Entregas

Acompanhamento da entrega e designacdo dos locais de
instalacdo na obra civil.

14

Entrega

141

Vistoria Civil

Vistoria de todas as instalacdes da obra civil executadas
pela construtora contratada para aprovacao dos
acabamentos, para que estejam de acordo com todas as
especificacdes dos projetos.

1.4.2

Vistoria Técnica

Vistoria da Franquia A e equipe de projeto para aprovacao
da perfeita funcionalidade de todos o0s equipamentos
técnicos do empreendimento. Sdo eles: Aquecimento de
Agua, Ar-Condicionado, Grupo Gerador, Alarme de Incéndio
e Elevadores.

143

Habite-se

Acompanhamento da vistoria da execucdo da obra civil de
acordo com o projeto legal pela Prefeitura Municipal de
Porto Alegre. Sera verificado o cumprimento de todos os
planos elaborados solicitados para a retirada da Licenca de
Instalacdo, solicitadas alteracdes se necessarias e emitido
do Habite-se.

1.4.4

Alvara do Corpo de
Bombeiros

Acompanhamento da vistoria da execucdo na obra civil dos
projeto de protecdo contra incéndio e sprinklers pelo Corpo
de Bombeiros de Porto Alegre. Poderdo ser solicitadas
alterac6es e emitido o alvara.

1.45

Incorporacao

Com a Licenca de Intalagéo, quadros de areas e memoriais
descritivos se da o inicio da incorporacao, ja individualizando
as unidades. Apdés a emissao do habite-se o registro de
imoveis confirmara a individualizacdo permitindo passarmos
as escrituras para os investidores.

1.4.6

Relatério Final de
Prestacado de Contas

Redacdo de um relatério completo a ser entregue para o
grupo investidor, relacionando todos os resultados do
empreendimento, incluindo custo, cronograma, qualidade e
€scopo.
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5. GERENCIAMENTO DE TEMPO
5.1 Plano de Gerenciamento de Tempo

5.1.1 Descricdo dos Processos de Gerenciamento de Tempo

O acompanhamento e controle do cronograma do projeto sera feito
inteiramente através do software Merlin 2. Através deste programa serao utilizados
os graficos de Gantt, diagrama de rede e calendario.

Apos inseridas todas as atividades no programa, foram definidas as
dependéncias das tarefas. Neste plano de projeto € muito importante esta definicao,
pois diversas tarefas sdo dependentes de outras para seu inicio.
Subsequentemente, serdo definidos: o tempo de execucdo de cada uma e 0s
recursos necessarios para a sua execucao.

5.1.2 Sistema de Controle de Mudancas de Prazo

O gerenciamento do tempo neste projeto € de extrema importancia por
precisar atender a clausulas de entrega de obra nos contratos de franquia e SCP.
Portanto quaisquer alteracdes na duragéo das atividades e tarefas apds o acerto da
linha de base deverdo ser imediatamente informadas a gerente do projeto que, por
sua vez, adicionara estas ao arquivo do programa Merlin 2, principalmente se
alterarem o cronograma geral do projeto.

5.1.3 Frequéncia de Avaliacdes de Prazos

Semanalmente, na reunido de Stand-Up, a equipe do projeto se reunira para
discutir o progresso do projeto e cada tarefa, assim o controle do cronograma estara
sempre atualizado. O acompanhamento de cada atividade sera feito pelo seu
responsavel na equipe e alteracbes deverdo ser informadas nestas reunifes
semanais registradas por ata e comunicacao eletrbnica.

5.1.4 Administracdo do Plano de Gerenciamento de Tempo

Todas as alteracbes ao cronograma serdo gerenciadas pela Gerente do
Projeto, com auxilio da Coordenacdo de Engenharia, Coordenacédo de Implantagéo
Hoteleira (FF&E) e arquiteto responsavel pelo projeto legal em reunibes semanais.
Caso haja uma alteragéo significativa ao cronograma do projeto, ou seja, acima de
30 dias corridos (01 més), o patrocinador devera ser imediatamente consultado para
tomada de decisdo sobre medidas mitigadoras para evitar a alteragdo no
cronograma ou aceitacdo da alteracdo no cronograma. Caso os 30 dias sejam
atingidos, quaisquer outros atrasos acima de 07 dias corridos deverdo ser
aprovados com o patrocinador.

5.1.5 Datas Alvos (Milestones)

As datas alvos (milestones) deste plano de projeto, sdo as que seguem:
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Tabela 6: Datas Alvo (Milestones
Datas Previstas

Fase de Entrega Marcos
14/02/14 - Contrato de Permuta;
Prospeccéo 25/03/14 - Contrato de Sociedade de
Propésito Especifico.
Projetacio 28/08/14 - Licgnga de Ins’FaIagéo
01/07/14 - Projeto Executivo
) 26/01/16 - Agompanhamento da Obra
Execucéo 03/11/15 Civil ) '
- Implantacéo Hoteleira (FF&E)
Entrega 03/11/15 - Habite-se 3
26/01/16 - Incorporacao

5.1.6 Cronograma

Tabela 7: Cronograma

Cdédigo da EAP Pacotes de Tarefas Duracgéo Dlitizige Péa:trﬁigg
1.1 Prospecgéo 06/01/14 28/03/14
1.1.1 Terreno 06/01/14 14/03/14
1111 Prospeccéo do Terreno 10 dias 06/01/14 17/01/14
1.1.1.2 Contrato de Permuta 20 dias 20/01/14 14/02/14
1.1.1.3 Levantamento Topografico 5 dias 17/02/14 21/02/14
11.1.4 Sondagem 15 dias 24/02/14 14/03/14
1.1.15 Declaragé@o Municipal 20 dias 20/01/14 14/02/14
1.1.2 Franquia 5 dias 20/01/14 24/01/14
1.1.3 Estudo Preliminar 10 dias 17/02/14 28/02/14
1.14 Andlise Financeira 2 dias 03/03/14 04/02/14
1.1.5 Investidores 03/03/14 28/03/15
1.151 Prospeccao de Investidores 20 dias 0303/14 28/03/14
1152 Contrato de ggﬁ:g%i%ggor 15dias | 0503/14 | 25/03/14
1.2 Projetacao 26/03/14 06/10/15
1.2.1 Arquiteténico 26/03/14 06/10/15
1211 Contratacdo 10 dias 26/03/14 08/04/14
1212 Legal 09/04/14 06/10/15
12121 Projeto 20 dias 09/04/14 06/05/14
1.2.1.2.2 EVU 20 dias 07/05/14 03/06/14
1.21.23 Licenca Prévia 20 dias 04/06/14 01/07/14
1.2.1.2.4 Licenca de Instalacédo 40 dias 04/07/14 28/08/14
1.2.1.25 Licenca de Operacao 20 dias 09/09/15 06/10/15
1.21.3 Executivo 60 dias 09/04/14 01/07/14
1.2.2 Estrutural 20 dias 09/04/14 06/05/14
1.2.3 Hidrossanitério 09/04/14 23/09/14
1.231 Projeto 20 dias 09/04/14 06/05/14




Aprovacéo Agua Pluvial e

1.2.3.2 60 dias 02/07/14 06/05/14
Esgoto
1.24 Elétrico e Comunicacéo 09/04/14 23/09/14
1.24.1 Projeto 20 dias 09/04/14 06/05/14
1242 Aprovagao da Entrada 60 dias 02/07/14 | 23/09/14
Definitiva de Energia
1.2.5 Ar-condicionado 20 dias 09/04/14 06/05/14
126 PIBEEiE LoflE MEAEE 09/04/14 | 23/09/14
Sprinklers
1.2.6.1 Projeto 20 dias 09/04/14 06/05/14
1.2.6.2 Aprovagao nos Corpo de 60 dias 02/07/14 | 23/09/14
Bombeiros
1.2.7 Compatibilizacdo 30 dias 09/04/14 20/05/14
1.3 Execucao 21/05/14 26/01/16
1.31 Acompa”hag?\ilmo 2 Ofer 02/07/14 | 26/01/16
1.3.1.1 Comrata‘?aoc‘?;lCO”Str”tora 30dias | 0200714 | 12/08/14
1.31.2 Fiscalizagdo Fisica da Obra 280 dias 13/08/14 08/09/15
1313 Fiscalizagdo Financeira 280 dias | 31/12/14 | 26/01/16
(Custos)
1314 Fiscalizagdo da Comprade | ,g4 jiac | 13/08/14 | 08/09/15
Materiais
1.3.15 Compra de Equipamentos 19/08/15 | 20/10/15
Técnicos
1.3.1.5.1 Aquecimento de Agua 15 dias 19/08/15 | 08/09/15
Quente
1.3.1.5.2 Elevadores 15 dias 19/08/15 08/09/15
1.3.1.5.3 Ar-Condicionado 15 dias 19/08/15 08/09/15
1.3.1.54 Alarme de Incéndio 15 dias 19/08/15 08/09/15
1.3.1.5.5 Subestagdo (Entrada 15 dias 19/08/15 | 08/09/15
Definitiva de Energia)
1.3.1.5.6 Banheiro Pronto 20 dias 26/08/15 22/09/15
Implantacdo Hoteleira
1.3.2 (FF&E — Furniture, Fixtures 21/05/14 03/11/15
& Equipments)
1.3.2.1 Cozinha 17/06/15 09/09/15
1.3.2.1.1 Compra 40 dias 17/06/15 12/08/15
1.3.2.1.2 Instalacdo 20 dias 12/08/15 09/09/15
1.32.2 Mobiliarios dos 21/05/14 | 19/12/14
Apartamentos
1.3.2.2.1 Compra 40 dias 21/05/14 15/07/14
1.3.2.2.2 Instalac&o 40 dias 27/10/14 19/12/14
1.3.2.3 Mobiliario das Areas 21/05/14 | 09/09/15
Sociais
1.3.2.31 Compra 40 dias 21/05/14 17/07/14
1.3.2.3.2 Instalacdo 15 dias 19/08/15 09/09/15
1324 Comunicacao Visual 21/05/14 09/09/15
1.3.24.1 Projeto 20 dias 21/05/14 17/07/14
13241 Compra 20 dias 18/06/14 15/07/14
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1.3.24.2 Instalac&o 15 dias 19/08/15 09/09/15
1.3.25 Demais Itens 21/05/14 03/11/15
1.3.251 Compra 60 dias 21/05/14 12/08/14
1.3.25.2 Entregas 30 dias 23/09/15 03/11/15
1.4 Entrega 13/08/14 26/01/16
14.1 Vistoria Civil 10 dias 09/09/15 22/09/15
1.4.2 Vistoria Técnica 2 dias 13/08/14 14/08/14
1.4.3 Habite-se 10 dias 23/09/15 06/10/15
1.4.4 AITEEED CRiZD el 20dias | 07/10/15 | 03/11/15
Bombeiros
145 Incorporagéo 60 dias 04/11/15 26/01/16
1.4.6 Prz‘;'t:g'oo e 20dias | 30/12/15 | 26/01/16

5.1.7 Gréfico de Gantt

O cronograma planejado pode ser visualizado através do Gréafico de Gantt na
figura abaixo, com marcacdo em vermelho do caminho critico do projeto.
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Figura 2: Gréfico de Gantt (parte 1/2)
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Figura 3: Grafico de Gantt (parte 2/2)
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6. GERENCIAMENTO DE CUSTOS

6.1 Plano de Gerenciamento de Custos

6.1. Método de Gerenciamento de Custos

A gerente do projeto é responsavel pelo levantamento dos custos previstos
para o projeto e o controle dos mesmos para aprovacao do patrocinador.

A Desenvolvedora W é uma empresa que tem estrutura projetizada, ou seja,
todo o trabalho executado pelos seus colaboradores é para os projetos atualmente
ativos. Todos os recursos trabalham em diversos projetos ao mesmo tempo e seus
salarios sdo um custo fixo, bem como as instalagcbes onde estes trabalham.
Portanto, os custos do projeto serdo apenas para estimativa de quanto a empresa
gasta para realizar cada projeto.

A elaboracédo dos custos sera feita a partir da mao-de-obra da equipe para a
execucdo de suas determinadas atividades. Para o calculo do custo de cada
atividade, serd considerada uma estimativa paramétrica de Custo = X Horas
Estimadas de Trabalho X Valor da Hora de Trabalho do Recurso (cada recurso no
projeto tem um valor especifico, de acordo com a Tabela 1). Custos com
deslocamentos e administrativos relativos a este projeto serdo cobrados da SCP e
nao estao incluidos nesta estimativa.

Para criar a Linha de Base do projeto, todos os custos previstos foram
langcados no programa Merlin 2 de acordo a estrutura de atividades criada (EAP),
associando a cada uma os recursos utilizados e calculando automaticamente os
custos envolvidos.

6.1.1 Estimativa de custos

Tabela 8: Estimativa de Custos

Cadigo da

EAP Pacotes de Tarefas Custos
1 Desenvolvimento e Implantagédo Hoteleira R$ 284.102,76
1.1 Prospecgao R$ 8.343,92
11.1 TS R$ 4.623,96
11112 Prospeccéo do Terreno R$ 600,00
1112 Contrato de Permuta R$ 1.559,96
1.1.1.3 Levantamento Topografico R$ 949,00
1.11.4 Sondagem R$ 915,00
1115 Declaracéo Municipal R$ 600,00
1.1.2 Franquia R$ 100,00
1.1.3 Estudo Preliminar R$ 1.380,00
1.1.4 Andlise Financeira R$ 100,00
115 Investidores R$ 2.139,96
1.15.1 Prospeccao de Investidores R$ 100,00

Contrato de Sociedade por Conta de
Participacdo
1.2 Projetacéo R$ 41.179,51

1152 R$ 2.039,96
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1.2.1 Arquiteténico R$ 35.679,51
1.21.1 Contratacao R$ 1.229,90
1.2.1.2 Legal R$ 34.449.61
1.2.1.21 Projeto R$ 9.200,00
1.2.1.2.2 EVU R$ 400,00
1.2.1.2.3 Licenca Prévia R$ 400,00
1.2.1.24 Licenca de Instalacédo R$ 800,00
12125 Licenca de Operacéo R$ 400,00
1.2.1.3 Executivo R$ 23.249,61
1.2.2 Estrutural R$ 500,00
1.2.3 Hidrossanitario R$ 1.400,00
1.2.3.1 Projeto R$ 1.000,00
1.2.3.2 Aprovagdo Agua Pluvial e Esgoto R$ 400,00
1.2.4 Elétrico e Comunicacao R$ 900,00
1.24.1 Projeto R$ 500,00
1.2.4.2 Aprovacédo da Entrada Definitiva de Energia R$ 400,00
125 Ar-condicionado R$ 250,00
1.2.6 Protecdo Contra Incéndio e Sprinklers R$ 1.700,00
1.2.6.1 Projeto R$ 500,00
126.2 Aprovacédo nos Corpo de Bombeiros R$ 1.200,00
1.2.7 Compatibilizagéo R$ 750,00
1.3 Execucao R$ 212.077,02
131 Acompanhamento da Obra Civil R$ 119.009,92
1311 Contratacdo da Construtora Civil R$ 4.049,92
1312 Fiscalizagdo Fisica da Obra R$ 40.000,00
1.3.1.3 Fiscalizagcdo Financeira (Custos) R$ 30.400,00
1314 Fiscalizagdo da Compra de Materiais R$ 23.200,00
13.15 Compra de Equipamentos Técnicos R$ 21.360,00
1.3.151 Aquecimento de Agua Quente R$ 3.800,00
1.3.1.5.2 Elevadores R$ 3.800,00
1.3.1.5.3 Ar-Condicionado R$ 760,00
13154 Alarme de Incéndio R$ 3.500,00
1.3.1.55 Subestacédo (Entrada Definitiva de Energia) R$ 3.800,00
1.3.1.5.6 Banheiro Pronto R$ 5.700,00
1.3.2 Implantacéo Hoteleira (FF&E — Furniture, R$ 93.067,10
Fixtures & Equipments)

1321 Cozinha R$ 10.143,90
1.3.2.1.1 Compra R$ 7.959,90
1.3.2.1.2 Instalagéo R$ 2.184,00
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1.3.2.2 Mobiliarios dos Apartamentos R$ 12.339,95
13221 Compra R$ 3.699,95
1.3.222 Instalacéo R$ 8.640,00
1.3.2.3 Mobiliario das Areas Sociais R$ 5.959,89
1.3.23.1 Compra R$ 3.979,89
1.3.2.3.2 Instalacéo R$ 1.980,00
1.3.24 Comunicacéo Visual R$ 12.943.37
13241 Projeto R$ 4.500,00
13241 Compra R$ 6.667,41
1.3.24.2 Instalacéo R$ 1.775.95
1.3.25 Demais Itens R$ 51.680,00
1.3.25.1 Compra R$ 33.440,00
13252 Entregas R$ 18.240,00
14 Entrega R$ 22.502,31
1.4.1 Vistoria Civil R$ 10.000,00
1.4.2 Vistoria Técnica R$ 2.000,00
1.4.3 Habite-se R$ 2.820,00
1.4.4 Alvara do Corpo de Bombeiros R$ 2.819,81
145 Incorporacgéo R$ 1.750,00
1.4.6 Relatorio Final de Prestacédo de Contas R$ 3.112,50

6.1.2 Orcamento pela Estrutura da EAP

Figura 4: Orcamento pela Estrutura da EAP

R$ 284.102,76

Prospeccao

R$ 8.343,92

Projetacao

R$ 41.179,51

Execucéao

R$ 212.077,02

Entrega

R$ 22.502,31

Desenvolvimento e Implantacao Hoteleira
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6.1.3 Orcamento por Recursos

Figura 5: Orcamento por Recursos

Desenvolvimento e Implantagao Hoteleira

R$ 284.102,76

Maria Angélica Dadalt
R$ 16.799,74

Tatiana Picoli
R$ 119.449,59

Carmen Lima
R$ 52.424,73

Priscila Armani
R$ 23.379,91

Deborah Dadalt
R$ 12.300,00

Maria Cecilia Dadalt
R$ 6.639,00

Alceu Dieterich
R$ 8.402,50

Claucimeri Fagundes
R$ 7.544,98

Gracieli Bersi
R$ 1.399,97

Talita Silveira
R$ 10.961,95

Inacio Kuskowski
R$ 10.662,00




6.1.4 Curva

S

Figura 6: Curva “S”
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6.1.5 Controle dos Custos

O controle dos custos do projeto sera feito em Reais (R$), pelo programa
Merlin 2 e, por sua natureza, também sera feito juntamente com o controle do
cronograma e desempenho da equipe, de acordo com os planos de tempo e
recursos humanos. Todos os parametros de controle dos planos de tempo e
recursos humanos deverao ser aplicados também para o controle de custos.

6.1.6 Reservas de Custos

As reservas do projeto sdo de R$ 91.020,60 e estdo subdivididas em reserva
de contingéncia e reserve gerencial, conforme abaixo:

Reserva de Contingéncia: R$ 62.880,60
Estimada no Plano de Gerenciamento de Riscos e representa aproximadamente
22% do custo total do projeto.

Reserva Gerencial: R$ 28.410,00

Para acontecimentos nao previstos no projeto e que ndo estejam incluidos no Plano
de Gerenciamento de Riscos e representa aproximadamente 10% do valor total do
projeto.

6.1.7 Mudanca dos Custos do Projeto

Quaisquer mudangas nos custos do projeto que nao estejam previstas pelo
plano de riscos, deverdo ser analisada pela gerente do projeto e encaminhadas ao
patrocinador, de acordo com o controle integrado de mudancas do projeto.

6.2 Resumo Financeiro do Projeto

6.2.1 Do Projeto

Custos:

O projeto foi orcado num total de R$ 284.102,76 + R$ 91.020,60 de reservas
de contingéncia e gerenciais. Todos os custos foram levantados a partir da mao-de-
obra utilizada durante a realizacdo do projeto.

Beneficios Durante o Projeto:

- Controle do tempo de execugdo das atividades, desempenho da equipe na sua
execucao e por consequéncia o custo de cada uma de acordo com O recurso
utilizado;

- Identificacao rapida dos gargalos do projeto.

6.2.2 Do Produto

Custos de Manutencéo e/ou Operacao:

Apés a entrega do projeto, podera ser solicitado o auxilio da Desenvolvedora
W e sua equipe para problemas com o empreendimento. Poderdo ser problemas
desde a estrutura fisica do hotel até o mau desempenho de equipamentos
hoteleiros. Nao ha como mensurar antes da entrega do projeto o custo destes
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auxilios, pois ndo sao previsiveis neste momento. Caso ocorram, serdo calculados
da mesma forma que os custos deste projeto e incorporadorados ao seu valor final
como Custo de Manutencéo.

Beneficios do Produto do Projeto
A justificativa para a realizacdo deste projeto € o proprio beneficio do produto
dele e o lucro obtido pela empresa com a sua realizagéo.
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7. GERENCIAMENTO DE QUALIDADE
7.1 Plano de Gerenciamento da Qualidade

O plano de gerenciamento da qualidade tem como objetivo buscar a melhoria
continua dos trabalhos realizados pela equipe auxiliando na reducdo e/ou

cumprimento dos custos e cronograma deste projeto.

7.1.1 Politicas de Qualidade

A Desenvolvedora W entregara aos seus investidores um hotel pronto para
ser operado, com decoracdo completamente atual, sistemas eficazes, dentro das
normas exigidas pela legislacdo local, padrées da franquia e solicitacdes da
operadora e a desenvolvedora. Para tanto deverdo ser cumpridos alguns
parametros estabelecidos pela desenvolvedora do projeto:

Qualificacdo Técnica: Tanto a equipe interna do projeto, arquitetos e
projetistas contratados e construtora responsavel pela execu¢do da obra deverdo
possuir a qualificacdo técnica para participarem do projeto. Seja esta qualificacao
por experiéncia comprovada ou certificagoes.

Treinamentos: Sempre que disponiveis cursos, treinamentos e
especializagbes na area especifica do projeto, a equipe do projeto sera incentivada
a participar com ajuda financeira do desenvolvedor do projeto. Para os projetistas
contratados pela SCP serdo altamente recomendada a participagéo, principalmente
guando afetar o andamento do projeto, forem apresentadas novas técnicas
construtivas ou novos sistemas com eficicia superior comprovada. A construtora
civil contratada pela SCP devera sempre atender todos os treinamentos exigidos
pelas normas e legislacdes locais.

7.1.2 Fatores Ambientais

Para o desenvolvimento deste projeto deverdo ser considerados fatores
internos e externos, relacionados com as exigéncias de projeto, execucao e
gualidade feitos tanto pela franqueadora quanto pelas normas e legislacao local.

Normas a serem seguidas no desenvolvimento dos proj etos:
Projeto Arquitetdnico

- Toda a legislacdo exigida pela Secretaria Municipal de Urbanismo
(http://'www?2.portoalegre.rs.gov.br)

- Toda a legislacdo exigida pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente
(http://www2.portoalegre.rs.gov.br).

- Especificacbes fornecidas pela Franquia A.

- Especificacbes fornecidas pela Operadora X.

- Especificagbes fornecidas pela Desenvolvedora W.

- Todas as Normas Brasileiras especificas vigentes (www.abnt.org.br)

Projetos de Protecdo Contra Incéndio, Sprinklers e Ar-Condicionado (supresséo de
fumaca e escadas pressurizadas)

40



- Especificagbes fornecidas pela franqueadora.
- Todas as Normas Brasileiras especificas vigentes (www.abnt.org.br)

Projeto de Elétrica

- Especificacfes fornecidas pela Franquia A.

- Especificagbes fornecidas pela Operadora X.

- Especificagbes fornecidas pela Desenvolvedora W.

- Todas as normas exigidas pela concessionaria responsavel pelo
fornecimento de energia CEEE — Companhia Estadual de Distribuicdo de
Energia Elétrica (http://www.ceee.com.br).

- Todas as Normas Brasileiras especificas vigentes (www.abnt.org.br).

Projeto de Hidraulica

- Especificacbes fornecidas pela Franquia A.

- Especificagbes fornecidas pela Operadora X.

- Especificagbes fornecidas pela Desenvolvedora W.

- Todas as normas e legislacdes exigidas pelos Departamentos de Esgoto
Pluvial e Municipal de Agua e Esgotos (http://www2.portoalegre.rs.gov.br).

- Todas as Normas Brasileiras especificas vigentes (www.abnt.org.br).

Projeto de Ar-Condicionado (climatizacao)

- Especificagbes fornecidas pela Franquia A.

- Especificacfes fornecidas pela Operadora X.

- Especificacbes fornecidas pela Desenvolvedora W.

- Todas as Normas Brasileiras especificas vigentes (www.abnt.org.br).
Projeto Estrutural

- Todas as Normas Brasileiras especificas vigentes (www.abnt.org.br).
Projeto de Decoracdo e Ambientacao

- Especificacbes fornecidas pela Franquia A.

- Especificacbes fornecidas pela Operadora X.

- Especificagbes fornecidas pela Desenvolvedora W.
Normas a serem seguidas pela Construtora Civilnae  xecuc¢éo da obra:
Ministério do Trabalho: Todas as exigéncias, normas e leis exigidas pela Delegacia

Regional do Trabalho (Porto Alegre) deverdo ser atendidas pela construtora
contratada para a execucédo da obra do hotel.

Empresa de Publica de Transporte e Circulacdo de Porto Alegre (EPTC): Atender a
todas as exigéncias de circulacdo de cargas e autorizacdes na via onde localiza-se
o terreno de implantacéo do hotel.

Exigéncias e normas referente as especificacbes e g  ualidade de materiais:
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- E de responsabilidade da franqueadora no ato da contratacido da franquia
passar a desenvolvedora do projeto todas as exigéncias, especificacdes e
detalhes que o produto deve possuir para estar dentro do padrao mais atual
da bandeira a ser implantada no hotel objeto deste projeto.

- Deverdo ser obedecidas, pela construtora, todas as Normas Brasileiras
especificas vigentes (www.abnt.org.br).

7.1.3 Métricas da Qualidade

As métricas de qualidade do projeto estdo divididas em métricas de indices
de desempenho do projeto e indices de desempenho do produto.

7.1.3.1 indice de Desempenho do Projeto

Descrigcéo

Critérios de

Tabela 9: indice de Desempenho do Projeto

Métodos de

Periodicidade

Responsavel

aceitacao verificac@o e controle
- Atualiza¢Bes no
programa Merlin 2
o - Status Report do
Variagdo de no Proieto
Custo Geral | méximo 10% do ) Gerente do
) - Stand-Up Semanalmente :
do Projeto valor total orcado h d Projeto
do projeto - Acom_pgn amento da
Obra Civil
- Relatdrio de
Desempenho do Projeto
- Atualizagbes no
programa Merlin 2
o - Status Report do
Variacdo de no :
Cronograma o : Projeto
maximo 30 dias da Gerente do
Geral do o - Stand-Up Semanalmente .
; estimativa de Projeto
Projeto cronoarama - Acompanhamento da
g Obra Civil
- Relatdrio de
Desempenho do Projeto
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7.1.3.2 indice de Desempenho do Produto

Tabela 10: indice de Desempenho do Produto

Descricéo

Contrato SCP

Critérios de aceita ¢éo

- Contrato de permuta do terreno;

- Compromisso de todos os
investidores;

- Todas as informacdes do contrato
deverdo estar corretas;

- Assinatura de todas as partes
necessarias para a validagdo do
contrato.

Métodos de verificagdo e controle
- Solicitacdo de confirmacao dos dados
cadastrais e pessoais dos investidores
(copias dos contratos sociais, documentos
pessoais e comprovantes de residéncia)
- Marcar datas para assinatura com todas
as partes necessarias antecipadamente;
- Enviar o contrato digitalizado
antecipadamente para conferéncia das
partes necessdrias para reducao o periodo
de assinatura.

Periodicidade

Diariamente durante o
desenvolvimento e
assinatura do contrato.

Responsavel

- Gerente do Projeto
- Contabilidade

Projetos
Arquitetbnicos e
Complementares

Todos os projetos deverdo estar de
acordo com as normais exigidas
pela legislacédo local, franquia,
operadora e desenvolvedora e
ainda compatibilizados entre si.

- Reunibes de compatibilizacdo

- Repassar aos projetistas todas as
informacdes necessdrias para que elaborem
0s projetos de acordo com as exigéncias.

- Quinzenalmente durante
o desenvolvimentos dos
projetos
- Reunido de Abertura do
projeto e sempre que se
fizer necessario.

- Gerente do Projeto
- Coordenadora de
Engenharia

- Coordenadora de
Hotelaria

A obra civil do empreendimento
devera estar dentro de todos os
padrdes de qualidade técnica,e de
acabamento exigidas pela

- Fiscalizacdo da obra civil,
- Reunibes de recapitulagcao apds cada

- Coordenadora de
Engenharia

Acompanhamento : ~ : visita; Semanalmente e ..
- legislacéo local, franquia, . . . o - Contratos e Medicdes
da Obra Civil - Fiscalizacdo da compra de materiais; Diariamente - .
operadora e desenvolvedora, . . o . = - Administrativo
- Fiscalizacao financeira; . )
dentro do orcamento e dentro do Financeiro
prazo proposto pela construtora
civil na sua contratacao.
- Acompanhar as aprovagdes nos 6rgaos - Gerente de Projeto
. . publicos locais; - Documentos Legais e
Todas as escrituras estejam L . ~ ~
- Iniciar o processo de incorporagdo na Aprovacdes
prontas para entrega aos : .
~ : . 7 . JUCERGS assim que legalmente possivel . - Coordenadora de
Incorporagao investidores em até 4 meses apoés g Diariamente :
(com todos os documentos necessarios em Engenharia

o término da obra civil do
empreendimento

mAaos);
- Fiscalizacao financeira para garantia da
CND o0 mais rapido possivel.

- Contratos e Medicdes
- Administrativo
Financeiro
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7.1.4 Controle da Qualidade

7

Este processo € necessario para monitorar os resultados especificos do
projeto afim de determinar se estdo de acordo com os padrdes relevantes de
gualidade e identificar formas de eliminar as causas de um desempenho
insatisfatorio.

O controle de qualidade sera feito semanalmente através da validacdo das
entregas técnicas do projeto, conforme métodos de verificagcdo e controle definidos
nas métricas de qualidade do produto e do projeto. As informacdes serdo
incorporadas ao Relatorio de Desempenho do Projeto (Anexo 7). Este sera
elaborado pela gerente do projeto, apresentado nas reunides de Stand-Up para a
equipe do projeto e enviado juntamente com os Status Report do Projeto e Status
Report do Empreendimento (Anexos 5 e 4 respectivamente) para o patrocinador.

7.1.5 Garantia da Qualidade

N&o esta implantada na Desenvolvedora W nenhuma forma de auditoria e
inspecdo dos processos de trabalho para que a garantia da qualidade seja feita. A
empresa baseia esta garantia no autogerenciamento dos processos sob
responsabilidade de cada colaborador.
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8. GERENCIAMENTO DE RECURSOS HUMANOS
8.1 Plano de Gerenciamento de Recursos Humanos

8.1.1 Novos Recursos, Realocacdo e Substituicio de Membros do Time

Todos os envolvidos no desenvolvimento dos projetos, aprovagdo dos
mesmos, acompanhamento da obra civil, implantacdo hoteleira Furniture, Fixtures
and Equipments (FF&E) e documentacdo necessaria para entrega do produto e
inicio da operacao serdo acompanhados pelo gerente do projeto e patrocinador. A
equipe reportara o andamento de suas tarefas ao gerente do projeto e sera
composta pelos seguintes profissionais multidisciplinares: gerente do projeto,
coordenador de engenharia, responsavel por contratos e medi¢des, coordenador de
implantacdo hoteleira, auxiliar de hotelaria, responsavel por decoracdo e
acabamentos negociador, responsavel por documentacéo legal e aprovacfes dois
responsaveis por compras, administrativo financeiro, contabilidade.

N&o estdo previstos para 0 projeto novos recursos, realocagbes ou
substituicbes dos membros da equipe. Caso haja necessidade de alteracdo da
equipe, o0 novo membro devera possuir o conhecimento técnico para exercer as
funcdes sob sua responsabilidade.

Quaisquer alteracdes deverao ser imediatamente comunicadas a gerente do
projeto para que sejam avaliados os impactos da entrada, substituicdo ou
realocacdo de algum membro no desempenho geral do projeto, especialmente
atrasos em entregas de tarefas.

8.1.2 Equipe Participante, Funcdes e Responsabilidades

Tabela 11: Equipe, Funcfes e Responsabilidades

Tem responsabilidade pelo planejamento e
gerenciamento do projeto em todas as suas
fases para a entrega de todas as tarefas de
acordo com os critérios de aceitacao, padrées
da franquia, operadora e desenvolvedora,
dentro do prazo e custo pré-determinados e
informar todas as alteracdes que poderao
acontecerdo para aprovacao do patrocinador.

Maria Angélica Dadalt Gerente do Projeto

Consultoria para a elaboracéo dos projetos do
empreendimento, fiscalizacao da obra civil,
compra de materiais e custo do
empreendimento e vistorias para a entrega do
hotel a operadora hoteleira. Dara apoio também
as aprovacdes legais por seu conhecimento
técnico.

Coordenadora de

Tatiana Picoli Engenharia

Fara toda a implantagéo hoteleira do
empreendimento (FF&E — Furniture, Fixtures &
Equipment), acompanhando a eleboracdo dos
projetos especificos, compra dos equipamentos

e itens e instalacfes e entregas no
empreendimento.

Coordenadora de

Carmen Lima Implantacdo Hoteleira

Priscila Armani

Aucxiliar de Implantacdo

Dara apoio ao trabalho da Coordenadora de

Hoteleira Implantacdo Hoteleira.
Decoracéo e
Deborah Dadalt Acabamentos Acompanhara o desenvolvimento e
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elaboracao dos projetos executivos de
decoracao, acabamentos e detalhes,
auxiliando nas escolhas e garantindo que os
padrdes da franquia, operadora e
desenvolvedora sejam cumpridos.

Maria Cecilia Dadalt

Documentos Legais e
Aprovacoes

Toda documentagédo legal e acompanhamento
das aprovacdes de projetos sdo de sua
responsabilidade.

Alceu Dieterich

Administrativo
Financeiro

Fara o controle dos custos do projeto e
acompanhamento do controle financeiro do
empreendimento.

Claucimeri Fagundes

Contratos e Medicdes

Responsavel pela revisdo de todos contratos

de aquisicdo da SCP e coleta de assinaturas.

Também recebe as medi¢ces da construtora
civil para controle e acompanhamento.

Gracieli Bersi

Contabilidade

Elaboracéo do Contrato de Sociedade por
Conta de Participacdo e acompanhamento da
contabilidade da SCP.

Talita Silveira

Administrativo/Compras

Apoio de compras e orcamentos de materiais
para a construtora civil, equipamentos técnicos
e demais aquisicbes do empreendimento.

Inacio Kuskowski

Administrativos/Compras

Apoio de compras e orcamentos de materiais
para a construtora civil, equipamentos técnicos
e demais aquisi¢cbes do empreendimento.

Jodao Batista Antunes

Negociacdo

Negociador final de grandes valor para
guaisquer aquisicdes do empreendimento.

8.1.3 Contatos da Equipe

As informacdes de contato de todos os membros da equipe seguem na

tabela abaixo:

Tabela 12: Contatos dos Recursos do Projeto

Maria Angélica Dadalt

Gerente do Projeto

(51) 9999-3333

mangelica@desenvolvedoraw.com.br

Tatiana Picoli

Coordenadora de
Engenharia

(51) 9999-3331

tpicoli@desenvolvedoraw.com.br

Carmen Lima

Coordenadora de
Implantacdo Hoteleira

(51) 9999-3332

clima@desenvolvedoraw.com.br

Priscila Armani

Auxiliar de
Implantacdo Hoteleira

(51) 9999-3334

armani@desenvolvedoraw.com.br

Deborah Dadalt

Decoracéo e

(51) 9999-4441

Acabamentos deborahd@desenvolvedoraw.com.br

Maria Cecilia Dadalt Documentos I:egals € (51) 9999-3335 mcecilia@desenvolvedoraw.com.br
Aprovacobes

Alceu Dieterich Admmstrgtlvo (51) 9999-3336 adieterich@desenvolvedoraw.com.br
Financeiro

Claucimeri Fagundes

Contratos e Medi¢bes

(51) 9999-3337

cfagundes@desenvolvedoraw.com.br

Gracieli Bersi

Contabilidade

(51) 9999-3338

ghbersi@desenvolvedoraw.com.br

Talita Silveira Compras (51) 9999-3339 tsilveira@desenvolvedoraw.com.br
Inacio Kuskowski Compras (51) 9999-3330 ikoskowski@desenvolvedoraw.com.br
Jo&o Batista Antunes Negociacdo

(51) 9999-3340

jbantunes@desenvolvedoraw.com.br
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8.1.4 Organograma

Figura 7: Organograma

Gerente do
Projeto
I
Documentos
: Coordenadora Decoragéo e Coordenadora Adminitrativo

L Contratos e L Auxliar de L L o

8.1.5 Matriz de Responsabilidades

Tabela 13: Matriz de Responsabilidade

1.1 Prospeccéo

1.1.1 Terreno

1.1.1.1 Prospeccao do Terreno | A| R| C C| | I

1.1.1.2 Contrato de Permuta A C C C|R

1113 Levantamento R| C 1R
Topografico

1.1.1.4 Sondagem R| C C|C|C|I

1.1.1.5 Declara¢do Municipal I |1 R I

1.1.2 Franquia Rl C

1.1.3 Estudo Preliminar A R|C C C

1.1.4 Andlise Financeira R/ C|C I I
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1.1.5 Investidores R
1151 Prospecgéo de R I
Investidores
Contrato de Sociedade
1.15.2 por Conta de A C
Participacdo
1.2 Projetacéo
1.2.1 Arquitetdnico
1.2.1.1 Contratacdo AR C I|C|C|C
1.2.1.2 Legal
1.2.1.21 EVU C|C R
1.2.1.2.2 Aprovacédo do Projeto
1.2.1.2.2.1 Licenca Prévia C R
1.2.1.2.2.2 Licenca de Instalacéo C R
1.2.1.2.2.3 Licenca de Operacdo C R
1.2.1.3 Executivo A R| C C
1.2.2 Estrutural C|R ClCC
1.2.3 Hidrossanitario
1.2.3.1 Projeto CIR C/IC|C
1239 Aprovacéo Agua Pluvial c R
e Esgoto
1.2.4 Elétrico e Comunicacao
1.24.1 Projeto CIR C|IC|C
Aprovagédo da Entrada
1.2.4.2 Definitiva de Energia Clc R
1.25 Ar-condicionado CIR C|IC|C
126 Protegéo Co_ntra
o Incéndio e Sprinklers
1.2.6.1 Projeto CIR C|C|C
126.2 Aprovagéo nos Corpo de clc R
Bombeiros
1.3 Execucéo
Acompanhamento da
131 Obra Civil
Contratacdo da
1.3.1.1 Construtora Civil Al CIR C
13.1.2 Fiscalizacdo Fisica da cl r
Obra
1313 Fiscalizacdo Financeira IR
(Custos)
1314 Fiscalizacdo da_l Qompra IR Rl cl ¢
de Materiais
13.15 _ Comprade
Equipamentos Técnicos
13151 Aquecimento de Agua A1l R clcle
Quente
1.3.1.5.2 Elevadores A llR C/IC|C
1.3.1.5.3 Ar-Condicionado A llR C/IC|C
1.3.1.54 Alarme de Incéndio A l|lR C|C|C
Subestacédo (Entrada
1.3.1.5.5 Definitiva de Energia) AlTIR ccc
1.3.1.5.6 Banheiro Pronto A l|lR C|C|C
Implantacéo Hoteleira
1.3.2 (FF&E — Furniture,
Fixtures & Equipments)
1.3.2.1 Cozinha
13211 Projeto All|C C|C|C
1.3.2.1.2 Compra Al ClCC
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1.3.2.1.3 Instalacdo I | R R| C
1322 Mobiliarios dos
Apartamentos
1.3.2.2.1 Compra All|C|I|R|C ClClC|I
1.3.2.2.2 Instalacdo I | R R| C
1323 Mobilirio das Areas
Sociais
1.3.2.3.1 Compra Al|C|I|R|C ClClC|I
1.3.2.3.2 Instalacdo I | R R| C
1.3.24 Comunicacéo Visual
1.3.24.1 Compra All|C|I|R|C ClC C|I
1.3.2.4.2 Instalacdo I | R R| C
1.3.25 Demais ltens
1.3.25.1 Compra All|C|I|R|C ClC C|I
1.3.2.5.2 Entrega I | R R| C
1.4 Entrega
14.1 Vistoria Civil C|lR Cll
14.2 Vistoria Técnica C|R
1.4.3 Habite-se clClI R I
14.4 Alvara do C.orpo de clrl R |
Bombeiros
145 Incorporagéo e AlR|c|c R |
Escrituracao
1.4.6 Relatorio Final de AlR|R|C|R|C| |R/c|c|c|c|c
Prestacdo de Contas
Legenda: R — Responsavel A —Aprova C - Consultado |- Informado

8.1.6 Treinamentos

Para o periodo de duracdo deste projeto ndo est4d previsto nenhum
treinamento para a equipe. No entanto, sempre que disponiveis cursos,
treinamentos e especializacdes na area especifica do projeto, a equipe do projeto
sera incentivada a participar com a possibilidade de ajuda financeira. A gerente do
projeto comunicard ao patrocinador sobre a oportunidade, solicitando a sua
autorizacdo ou veto o do incremento deste valor ao custo do projeto.

8.1.7 Avaliacdo de Resultado do Time

Cada membro da equipe sera avaliado de acordo com as suas entregas de
tarefas, considerando o tempo, custo e qualidade definidos neste plano de projeto.

A cada entrega de tarefa da equipe, a gerente de projeto tera uma reunido de
feedback para discussao do desempenho do membro da equipe com relacdo aquela
tarefa especifica, com o objetivo de aprender com o0s erros e reconhecer as
melhorias e boas praticas.

8.1.8 Frequéncia de Avaliacdo Consolidada dos Resultados do Time

Mensalmente a gerente do projeto colocara no Status Report do projeto um
relatorio de desempenho da equipe para apresentar ao patrocinador do projeto. Este
relatorio tera sido elaborado a partir das conclusdes feitas pela gerente do projeto a
partir da eficiéncia e eficacia da equipe em realizar e finalizar as tarefas do projeto.

A partir deste relatorio serd feita uma reunido entro o patrocinador e a
gerente de projetos, quando poderdo analisar as necessidades de alteracdo do
plano de recursos humanos deste projeto.
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8.1.9 Alocacdo Financeira para o Gerenciamento de Recursos Humanos

Toda alocacao financeira para o gerenciamento de recursos humanos ja esta
considerado no plano de custos deste projeto. Quaisquer alteracdes que se facam
necessarias deverdo ser analisadas pela gerente do projeto e aprovadas pelo
patrocinador. Se a alteragdo se realizar, a gerente do projeto fara os ajustes no
plano de projeto.

E de responsabilidade da gerente do projeto designar as reservas gerenciais
do projeto os custos imprevistos para 0 gerenciamento de recursos humanos que
nao foram identificados e podem vir a surgir.
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9. GERENCIAMENTO DAS COMUNICAQC)ES
9.1 Plano de Gerenciamento das Comunicacoes

9.1.1 Processos de Gerenciamento das Comunicacdes

O objetivo deste plano de comunicacdo é estabelecer acbes que garantam
um padrdao de comunicacdo interna e externas eficazes, buscando trabalhar as
informacdes geradas de forma clara, agil, transparente e compartiihada. Além
disso, manter informadas todas as partes interessadas do projeto de qual status o
mesmo se encontra, a fim de atender as expectativas em relagdo a comunicac¢ao do
projeto (a frequéncia de recebimento do status do projeto, quais informacdes
deverédo ser repassadas a cada membro, etc.). Esse plano sera utilizado para evitar
falhas de comunicacédo entre gerente do projeto, patrocinador, partes interessadas e
equipe do projeto, evitando ou minimizando desalinhamentos do cronograma,
custos e escopo planejados e o0 que serd executado do projeto. Nesse plano
também estdo definidos quem precisa receber as informacgdes, quais sédo elas,
guando, com qual frequéncia, quem enviara e de qual forma.

O plano de gerenciamento das comunicacfes € de responsabilidade da
gerente do projeto, que mantera atualizadas todas as partes interessadas das mais
importantes alteragdes do projeto através dos meios de comunicacao estabelecidos
aqui. Durante a execucdo do projeto, caso haja necessidade de incluir ou excluir
novos eventos de comunicacdo serdo adicionados pela gerente do projeto ao plano
de gerenciamento das comunicacdes.

9.1.2 Registro Stakeholders (Partes Interessadas)

9.1.2.1 Identificacdo e Dados de Contato

Tabelal4: Identificacdo e Dados de Contato dos Stakeholders

FGIDIFLS S, Empresa Telefone, e-mail, ramal, Skype,

Stakeholder Setor etc.

responsabilidades e
papéis
Responsavel pela
idealizacdo do projeto
e aprovador do plano
do projeto e diversas
entregas do mesmo.

(51) 8888-3331
adadalt@desenvolvedoraw.com.br
Skype: aldemir.w

Patrocinador Desenvolvedora W

(51) 9977-0091,
investl@invest.com.br
(51) 9977-0092,

Responsavel pelo Invest!dor 1 invest2@invest.com.br
; . Investidor 2
. investimento . (51) 9977-0093,
Investidores . . Investidor 3 . ;
financeiro do investidor 4 invest3@invest.com.br
empreendimento. . (51) 9977-0094,
Investidor 5 . ;
invest4@invest.com.br
(51) 9977-0095,
invests@invest.com.br
Responsavel pela construtoraz@contrutoraz.com.br
Construtora execucao da obra civil. Construtora 2 (51) 3333-4444
Equipe do Responsavel pela Maria Angelica Dadalt (51) 9999-3333
Projeto execucao das Tatiana Picoli (51) 9999-3331
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atividades propostas
para a finalizacéo do
projeto.

Carmen Lima
Priscila Armani
Deborah Dadalt

Maria Cecilia Dadalt
Alceu Dieterich
Claucimeri Fagundes
Gracieli Bersi
Talita Silveira
Inacio Kuskowski
Jodao Batista Antunes

(51) 9999-3332
(51) 9999-3334
(51) 9999-4441
(51) 9999-3335
(51) 9999-3336
(51) 9999-3337
(51) 9999-3338
(51) 9999-3339
(51) 9999-3330
(51) 9999-3340

Projetistas

Responsavel pelo
desenvolvimento dos
projetos arquitetbnicos
e complementares do
projeto.

Arg° Sergio Karen
Arg° Darley Valtaline
Eng® George Solpensa
Eng° Vilson Michels
Eng° Ivo Patria
Eng® Alexandre Catis

arquitetol@gmail.com

arquiteto2@gmail.com

engenheirol@gmail.com
engenheiro2@gmail.com
engenheiro3@gmail.com
engenheiro4@gmail.com

Comunidade
Vizinha

Sindicos do
condominios vizinhos,
comerciantes e
moradores da
vizinhanca do
empreendimento

Contato no Local

Prefeitura
Municipal

Responsavel pela
fiscalizag&o, controle,
aprovacdes e vistoria,

em relacao as
legislacGes vigentes
no Municipio.

SMAM
SMURB
DEP
DMAE

Atendimento Local

Concessionari
a de Energia
Elétrica

Responsavel pela
aprovacao do projeto
de energia definitiva e

execucao das

conexdes com 0

empreendimento.

CEEE

Atendimento Local

Operadora do
Hotel

Responsavel por
aprovar detalhes e
especificagbes, e
controlar sua
execugao, que
garantam a qualidade
da futura operacéo.

Operadora X

operadorax@operadorax.com.br

Franqueadora
da Bandeira

Responsavel por
fornecer e aprovar
detalhes e
especificacbes, e
controlar sua
execucao, que
garantam a qualidade
da futura operacéo.

Franquia A

franquiaa@franquiaa.com.br

9.1.2.2 Expectativas, Informacdes e Periodicidade

Tabela 15: Expectativa, Informaces e Periodicidade

Stakeholder

Expectativas

Informacdes

Status Report do
Empreendimento

Frequéncia

Progresso do empreendimento

Investidores
dentro do prazo, custo e escopo.

Mensal
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Progresso do projeto dentro do

Status Report do

Construtora : Semanal
€escopo. Projeto
Status Report do
Projeto
~ ~ Semanal
Equipe do Projeto Eallzt;orua;;jlgse dt(:)ondl_Jgtao Stand-Up
q projeto Semanal
Relatorio de
Desempenho
Elaboracéo e conducgéo
Projetistas adequadas dos projetos para Reunides de .
~ ) . Quinzenal
execucdo do empreendimento Projetos
Prefeitura Municipal Atendimen_to as legislacdes Documetl'Faq,(“)es Qua_ndo se
vigentes especificas fizer
necessario
Operadora do Hotel Progresso do projeto dentro do Status Report do M |
prazo, custo e escopo. Empreendimento ensa
Franqueadora da Progresso do projeto dentro do Status Report do
. . Semanal
Bandeira prazo, custo e escopo. Projeto
Comunicados na Quando se
Comunidade Vizinha Impacto positivo na regido. Imprensa ou Cartas fizer
Individuais necessario
Status Report do
Progresso do projeto e Empreendimento e
Desenvolvedora do empreendimento dentro do prazo, do Projeto Mensal e
Projeto custo e escopo. Relatério de Semanal
Desempenho

9.1.2.3 Matriz de Interesse, Poder e Impacto

Engquadramento do Stakeholder ao seu interesse no projeto, seu poder formal
ou de influencia sobre o projeto (positivo ou negativo), e o nivel de impacto da sua
atuacao (positivo ou negativo). Veja na figura abaixo o modelo de enquadramento

proposto pelo PMI.

Figura 8: Modelo de Enquadramento da Matriz de Interesse, Poder e Impacto
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Tabela 16: Matriz de Interesse, Poder e Impacto

Stakeholder | Interesse Poder Impacto Engquadramento
Investidores A B A Manter Informado
Construtora Civil A B A Gerenciar de Perto
Equipe do Projeto A A A Gerenciar de Perto
Projetistas M B A Monitorar
Prefeitura Municipal B B A Monitorar
Operadora X A A A Gerenciar de Perto
Franquia A A A A Gerenciar de Perto
Comunidade
Vizinha M B B Monitorar
(confrontantes)
Desenvolvedora W A A A Gerenciar de Perto

9.1.3 Eventos de comunicacdo

Tabela 17: Eventos de Comunicacao

Acéo e

Ferramenta

Publico / Stakeholders

Informacdes e Formato

Responsavel

Reviséao /

Frequéncia

Eventos Aprovagéo
Publicacao de Ema_ll, Dropbox e : Conter dados do projeto, A cada interacao,
. ~ Sistema de Construtora, equipe de e ~
informacdes . S especificacdes da etapa Gerente do . alteracdo ou nova
Upload de projeto, projetistas, ) ) Patrocinador . ~
sobre o . Formatos: .pdf, .docx, .xlIsx, Projeto informacao
. Projetos da desenvolvedora :
projeto ; .dwg, .dxf, .ifc, .rvt. acrescentada
Franquia A.
Patrocinador Informacdes sobre
Status Report . '
: . Investidores, acompanhamento do Gerente do . .
Emrﬁgigd" Email Construtora, Operadora | empreendimento quanto ao Projeto Patrocinador Quinzenal
e Franquia. prazo, escopo e Custos.
Status Report Email Patrocinador Informacdes sobre Gerente do i Mensal
Projeto Equipe do Projeto andamento do projeto Projeto
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guanto ao prazo, escopo,
custos e desempenho da
equipe.

Solicitacéo de
Aportes

Email

Individualmente para
cada Investidor

Solicitacédo do valor a ser
aportado para o
empreendimento no
proximo més.

Administrativo
Financeiro

Patrocinador e
Coordenadora
de Engenharia

Mensal
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9.1.4 Reunides

Por ser um projeto de longa duracéo, se fazem necessarias diversas reunides
de equipe do projeto e entre a equipe e os stakeholders.

Reunido de Abertura de Projetos

Objetivos: Apresentar aos projetistas e a equipe do projeto a proposta do
empreendimento e seu estudo inicial. Serédo discutidas as viabilidades técnicas do
empreendimento, padrdes exigidos pela franquia, operadora e desenvolvedora e ja
iniciardo as primeiras revisdes de compatibilizacéo entre as disciplinas no projeto.

Responsavel: Gerente do Projeto.

Partes interessadas: Coordenadora de Engenharia, Coordenadora de
Implantacdo Hoteleira, Decoracédo e Acabamentos, Projetistas e Patrocinador.

Data e Horério: ApGs a contratacdo dos projetistas complementares — horario a
combinar.

Duracao: Aproximadamente 4 horas.

Reunido de Compatibilizacédo de Projetos

Objetivos: Apresentar aos projetistas e a equipe do projeto a proposta do
empreendimento e seu estudo inicial. Serédo discutidas as viabilidades técnicas do
empreendimento, padrdes exigidos pela franquia, operadora e desenvolvedora e ja
inciardo as primeiras revisdes de compatibilizacdo entre as disciplinas no projeto.

Responsavel: Gerente do Projeto.

Partes interessadas: Coordenadora de Engenharia, Coordenadora de
Implantacdo Hoteleira, Decoracédo e Acabamentos, Projetistas e Patrocinador.

Data e Horario: Quinzenalmente a partir da Reunido de Abertura de Projeto até
a finalizacdo do projetos. Horario a combinar.

Duracao: Aproximadamente 4 horas.

Stand-Up Semanal de Equipe

Objetivos: Reunido de equipe para atualizacdo de todos sobre o andamento e
guaisquer alteracdes que corram no projeto.

Responsavel: Gerente do Projeto.

Partes interessadas: Equipe do Projeto

Data e Horario: Semanalmente a partir do inicio do projeto.

Duracéo: 20 minutos

Reunido de Recapitulacdo da Fiscalizacdo da Obra Civil

Objetivo: Revisar todos os itens identificados, providéncias a serem feitas e
pendéncias para a proxima visita durante a fiscalizacdo da obra civil.

Responsavel: Coordenadora de Engenharia

Partes Interessadas: Gerente do Projeto, Equipe do Projeto e Construtora

Civil.
Datas e Horarios: Semanalmente a partir do inicio da execucao da obra civil
apos o término da fiscalizacgao.
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9.1.5 Exemplo de Layout de Documentos

Todas as reunides e eventos de comunicacado gerardo uma documentagao
gue devera seguir os padrdes de lay-out dispostos abaixo e serem armazenadas
para arquivo pela gerente do projeto.

9.1.5.1 Atas de Reuniao

As atas das reunides feitas durante toda a realizagdo do projeto deverao
enviadas no maximo 24h apdés a reunido que a gerou.
Todos os modelos de Atas encontram-se nos Anexos deste projeto.

9.1.5.2 Status Reports

Os Status Reports serdo enviados de acordo com a Tabela 17: Eventos de
Comunicacéao.

Todos os modelos de Status Reports encontram-se nos Anexos deste
projeto.

9.1.5.3 Documentos Gerais

Todos os modelos de Documentos Gerais encontram-se nos Anexos deste
projeto.

9.1.6 Informacodes Técnicas: Estrutura de Armazenamento

O armazenamento de todos os documentos produzidos ao longo da duracéo
deste projeto serdo de responsabilidade da gerente do projeto. A gerente do projeto
digitalizara quaisquer documentos fisicos, para seguranca do documento original
gue por sua vez sera armazenado em caixas arquivos na sede da Desenvolvedora
W com identificacdo do projeto em seu exterior. Os documentos que ja sao digitais
(e-mails, projetos, etc.) serdo arquivados em uma Unidade de Armazenamento em
Massa (Pen Drive) ao final do projeto e armazenado dentro da caixa arquivo com 0s
documentos fisicos originais.
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10. GERENCIAMENTO DE RISCOS
10.1 Plano de Gerenciamento de Riscos

10.1.1 Metodologia de Gerenciamento de Riscos

A responsabilidade do gerenciamento de riscos deste plano de projeto é da
gerente do projeto. Juntamente com o patrocinador e a equipe do projeto foi feita
uma reunido de brainstorming para identificar todos 0s principais riscos que
ameacariam o bom andamento deste plano de projeto. Ao identificar todos os riscos
foi possivel realizar a analise qualitativa e a analise quantitativa de todos eles,
auxiliando na criacédo de estratégias de resposta aos riscos.

No caso de riscos nado identificados previamente ocorrerem, serao
imediatamente adicionados ao plano, de acordo com o estabelecido pelo controle de
mudancgas.

10.1.2 Responsabilidades

A gerente do projeto serd responsavel pela analise e gerenciamento dos
ricos. O patrocinador, franquia, operadora, investidores e equipe do projeto também
poderdo identificar novos riscos que nao foram previamente colocados no plano,
comunicando imediatamente a gerente do projeto para adicdo do risco e alteracao
do documento.

Abaixo a tabela de responsabilidade da equipe do projeto e algumas partes
interessadas com relacao aos riscos do projeto.

Tabela 18: Matriz Funcdes x Responsabilidades em Relacdo aos Riscos

X X X
X X X X X
X

X

X X

X X

59



10.1.3 Estrutura Analitica dos Riscos

Figura 9: Estrutura Analitica dos Riscos (EAR)

Riscos do Projeto

|| | 1 | 1
Técnicos Externos Organizacionais S By
Projeto

10.1.4 Identificacdo dos Riscos

| | |
| | |
| | |
| | |
8 oo

Os riscos identificados anteriormente e estdo classificados abaixo de acordo
com a Estrutura Analitica de Riscos (EAR).

Tabela 19: Identificac8o de Riscos

Atraso no desenvolvimento do projeto entre a

Técnicos patrocinadora, equipe do projeto e os arquitetos e Tempo/Custo
engenheiros contratados pela SCP
Indisponibilidade de materiais especificados pela franquia,
Técnicos operadora e/ou desenvolvedora, resultando em atrasos na | Tempo/Qualidade
obra civil
- Projetos mal feitos que possam gerar davida e erros na Tempo/Custo/
Teécnico ~ . .
execucao do empreendimento Qualidade
o Modificacdes dos padrdes exigidos pela fraquwa, Tempol/Custo/
Técnico operadora e desenvolvedora durante a execucao da obra lidad
civil Qualidade
Dificuldades de zoneamento do terreno ndo previamente Tempo/Custo/
Externo . o .
identificadas Qualidade
Descumprimento do contrato da construtora contratada
Externo pela SCP por ndo atender aos padrfes de qualidade, T%Tgl’i/dc;lfgm
cronograma e/ou orcamento da obra.
Externo Atrasos na aprovagédo dos projetos por conta dos 6rgédos Tempol/Custo

publicos da cidade de Porto Alegre
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Saida de algum investidor da SCP, reduzindo o fluxo dos
Externo Tempo/Custo
aportes
Externo Mau tempo durante a execuc¢ao da obra civil, resultando
em atrasos do projeto Tempo/Custo
Interferéncia da comunidade vizinha com denuncias a
Externo orgédos publicos, embargando a execucao do Tempo/Custo
empreendimento
Externo Danos a propriedades \ilzmhas que impecam o andamento Tempol/Custo
da execucéo do empreendimento
Atraso ou problemas nas entregas/instalacfes dos itens de Tempo/Custo/
Externo ~ ; .
Implantacdo Hoteleira Qualidade
Organizacional Saida de qualquer membro (_1a equipe sem substituicdo Tempo/Custo
imediata
Gerens:ijn;teonto de Mau desempenho de membros da equipe do projeto Tempo/Custo

10.1.5 Escala dos Riscos

Para avaliacdo dos riscos, foram utilizadas escalas de probabilidade de
ocorréncia e de impacto levando-se em conta influéncia nos principais objetivos do
projeto (custos, tempo, escopo e qualidade), conforme tabelas abaixo.

Tabela 20: Escala de Probabilidade

Muito Alta 0,9
Alta 0,7
Moderada 0,5
Baixa 0,3
Muito Baixa 0,1

Tabela 21: Escala de Impacto

Aumento nao Aumento de Aumento de Aumento de
significativo custos <5% custos entre custos entre Aumento de
nos custos 5% e 10% 10% e 20% custos >20%
Aumento ndo Aumento de Aumento de
S Aumento de Aumento de
significativo no temoo <0 5% tempo entre tempo entre tempo > 5%
cronograma P ' 0,5% e 1% 1% e 5% P
L Areas de Areas de Produto final
Variacao Importantes muito diferente
pouca moderada .
quase . A . n areas do do
: . importancia | importancia do ~ iy
imperceptivel ~ escopo séo especificado
do escopo escopo sao i
do escopo ~ alteradas na linha de
sdo alteradas alteradas
base
Diminuigcéo Some”t? as Aplicacdes Redugao da Reducéo da
: : aplicacfes o qualidade ;
imperceptivel a2 criticas qualidade
i ndo criticas requer . o
da qualidade afetadas . inaceitavel
afetadas aprovacao

A tabela abaixo mostra a matriz de vulnerabilidade para os riscos do projeto,

considerando

prioridades.

impacto x probabilidade,

divida em zonas diferenciadas de
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Tabela 22: Matriz de Vulnerabilidade

0,1 0,3 0,5 0,7 0,9

0,9 0,09 0,27 0,45 0,63 0,81

0,7 0,07 0,21 0,35 0,49 0,63

0,5 0,05 0,15 0,25 0,35 0,45

0,3 0,03 0,09 0,15 0,21 0,27

0,1 0,01 0,03 0,05 0,07 0,09
Legenda:

Zona Verde: Baixa (pontuacao de 0,0 a 0,20)
Zona Amarela: Moderada (pontuacéo de 0,21 a 0,40)
Zona Vermelha: Alta (pontuacéo de 0,41 a 0,81)

10.1.6 Andlise Qualitativa dos Riscos

Tabela 23: Analise Qualitativa dos Riscos Identificados

Custo Tempo | Escopo | Qualidade Geral

Atraso no desenvolvimento do projeto
entre a patrocinadora, equipe do

. ) . 0,9 0,9 0,1 0,3 0,9 0,5 0,45 Alta
projeto e os arquitetos e engenheiros
contratados pela SCP
Indisponibilidade de materiais
especificados pela franquia, operadora 0.5 05 01 07 0.7 0.3 021 Moderada

e/ou desenvolvedora, resultando em
atrasos na obra civil

Projetos mal feitos que possam gerar
davida e erros na execucao do 0,7 0,7 0,1 0,1 0,7 0,3 0,21 Moderada
empreendimento

Modificacdes dos padrdes exigidos
pela franquia, operadora e
desenvolvedora durante a execucao
da obra civil

0,9 0,9 0,1 0,1 0,9 0,7 0,63 Alta

Dificuldades de zoneamento do 0,3 0,3 0,1 0,1 0,3 0,1 0,03 Baixa




terreno nao previamente identificadas

Descumprimento do contrato da
construtora contratada pela SCP por
nado atender aos padrdes de
qualidade, cronograma e/ou
orcamento da obra.

0,9

0,9

0,1

0,1

0,9

0,5

0,45

Alta

Atrasos na aprovacao dos projetos por
conta dos 6rgaos publicos da cidade
de Porto Alegre

0,9

0,9

0,1

0,1

0,9

0,9

0,81

Alta

Saida de algum investidor da SCP,
reduzindo o fluxo dos aportes

0,1

0,1

0,1

0,1

0,3

0,1

0,01

Baixa

Mau tempo durante a execucéo da
obra civil, resultando em atrasos do
projeto

0,9

0,9

0,1

0,1

0,9

0,5

0,45

Alta

Interferéncia da comunidade vizinha
com denudncias a érgaos publicos,
embargando a execucédo do
empreendimento

0,9

0,9

0,1

0,1

0,9

0,3

0,27

Moderada

Danos a propriedades vizinhas que
impecam o andamento da execuc¢ao
do empreendimento

0,1

0,1

0,1

0,1

0,1

0,3

0,03

Baixa

Atraso ou problemas nas
entregas/instala¢cfes dos itens de
Implantacdo Hoteleira

0,9

0,9

0,1

0,1

0,9

0,5

0,45

Alta

Saida de qualquer membro da equipe
sem substituicdo imediata

0,7

0,5

0,1

0,1

0,7

0,1

0,07

Baixa

Mau desempenho de membros da
equipe do projeto

0,7

0,7

0,1

0,7

0,7

0,3

0,21

Moderada
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10.1.7 Andlise Quantitativa dos Riscos

Tabela 24: Analise Quantitativa dos Riscos Identificados

Atraso no desenvolvimento do projeto entre a patrocinadora,

equipe do projeto e os arquitetos e engenheiros contratados pela Técnicos 0,5 R$ 3,708.00 R$ 1,854.00
SCP

Indisponibilidade de materiais especificados pela franquia,

operadora e/ou desenvolvedora, resultando em atrasos na obra Técnicos 0,3 R$ 10,650.00 R$ 3,195.00
civil

Projetos mal fe|tos gue possam gerar dlvida e erros na execugao Técnico 03 RS$ 14,910.00 RS$ 4,473.00
do empreendimento

ModificacBes dos padrdes eX|g|d0§ pela franqu_la_l, operadora e Técnico 07 R$ 19,170.00 R$ 13,419.00
desenvolvedora durante a execucéo da obra civil

D|f|CL_JI_dades de zoneamento do terreno ndo previamente Externo 01 R$ 1.236.00 R$ 123.60
identificadas

Descumprimento do contrato da construtora contratada pela SCP

por ndo atender aos padrdes de qualidade, cronograma e/ou Externo 0,5 R$ 19,170.00 R$ 9,585.00
orcamento da obra.

Atra_sos na aprovacao dos projetos por conta dos érgaos publicos Externo 0.9 R$ 3.708.00 R$ 3.337.20
da cidade de Porto Alegre

Saida de algum investidor da SCP, reduzindo o fluxo dos aportes Externo 0,1 R$ 84.00 R$ 8.40
Mau tempo durante a execucao da obra civil, resultando em Externo 05 R$ 19.170.00 R$ 9.585.00
atrasos do projeto

In:ner_ferenua da comunidade V|Z|~nha com denun<_:|as a orgaos Externo 03 R$ 3.708.00 R$ 1,112.40
publicos, embargando a execucao do empreendimento

Danos a propriedades v_|2|nhas que impecam o andamento da Externo 03 R$ 2.130.00 R$ 639.00
execucdo do empreendimento

Atraso ou ~problema_s nas entregas/instalacfes dos itens de Externo 05 R$ 19,170.00 R$ 9.585.00
Implantacdo Hoteleira

Saida de qualquer membro da equipe sem substituicdo imediata Organizacional 0,1 R$ 14,910.00 R$ 1,491.00
Mau desempenho de membros da equipe do projeto Gerenciamento de 0,3 R$ 14,910.00 R$ 4,473.00

Projeto
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10.1.8 Plano de Respostas aos Riscos

Para definir determinar as agdes ou alternativas a se seguirem com os riscos identificados, para reduzir o seu impacto no
plano de projeto, foi elaborado o plano de respostas aos riscos. Apds as analises quantitativas e qualitativas deste riscos, este
plano sugere estratégias de acdo, bem como os responséaveis por cada um dos riscos identificados.

As trés principais estratégias adotadas neste plano de respostas aos riscos sao:

- Prevenir;
- Tranferir;
- Mitigar.

Tabela 25: Plano de Respostas aos Riscos

Atraso no desenvolvimento do
projeto entre a patrocinadora,

Seguir todos os eventos de comunicacao

- Gerente do Projeto,

qualidade, cronograma e/ou
orcamento da obra.

qualidade do empreendimento previstos no
contrato.

. . : Alta Previnir previstos e confermar se todas as normas - Coordenadora de Engenharia
equipe do projeto e os arquitetos e o ~ . =
) exigidas estdo sendo seguidas. - Decoracgédo e Acabamentos
engenheiros contratados pela SCP
Indisponibilidade de materiais Verficar com a Franquia A sobre possiveis .
e . N s - Gerente do Projeto
especificados pela franquia, " substituices dos materiais e repassar as .
Moderada Mitigar . ~ > ) - Coordenadora de Engenharia
operadora e/ou desenvolvedora, informacdes a partes interessadas .
T . . . . ~ - Coordenadora de Hotelaria
resultando em atrasos na obra civil imediatamente apds receber a informacao.
Projetos mal feitos que possam . R -
L ~ . Dar apoio constante & construtora civil para .
gerar davida e erros na execugao Moderada Mitigar ~ . ; . - Coordenadora de Engenharia
: gue as correcdes sejam feitas rapidamente.
do empreendimento
ModificacBes dos padrdes exigidos Monitorar cqns_tantemente coma Frz?mqu!a Al Gerente do Projeto
: sobre possiveis altera¢noes e atualizacdes .
pela franquia, operadora e . ~ ; - Coordenadora de Engenharia
~ Alta Mitigar nos padrdes da franquia e repassar as .
desenvolvedora durante a execucao . ~ a ) - Coordenadora de Hotelaria
o informacdes a partes interessadas
da obra civil . . . . ~
imediatamente apds receber a informacéo.
Dificuldades de zoneamento do Confirmar todas as informagdes da DM e se .
~ . . - P o ! x - Gerente do Projeto
terreno nado previamente Baixa Previnir ha diretrizes viarias existentes na regido do X ~
. o . - Documentos Legais e Aprovacoes
identificadas empreendimento.
Descumprimento do contrato da Aconselhar a SCP que se apliquem as
construtora contratada pela SCP por multas contratuias previstas para o :
~ ~ . . - Gerente do Projeto
nao atender aos padrdes de Alta Transferir descumprimento do cronograma, custo e

- Coordenadora de Engenharia
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Atrasos na aprovacao dos projetos

Monitorar constantemente com os 6rgaos
publicos sobre 0 andamento das

- Gerente do Projeto

por conta dos 6rgdos publicos da Alta Mitigar ; ) ; R X ~
. aprovagnoes e informar imediantamente & | - Documentos Legais e Aprovacdes
cidade de Porto Alegre A ~
partes interessadas sobre as alteracdes.
Saida de algum investidor da SCP, _ _ Acompanha_lr e au_xmar na prospeccao de _
. Baixa Transferir novos investidores por parte da - Gerente do Projeto
reduzindo o fluxo dos aportes . .
patrocinadora do projeto.
Mau tempo durante a execuc¢do da Aconselhar a construtora civil sobre
obra civil, resultando em atrasos do Alta Previnir alteracdes de entregas de acordo com a - Coordenadora de Engenharia
projeto previsdo do tempo.
Interferéncia da comunidade vizinha Ap_resentar a regularld_ade do -
e a x - empreendimento com a Prefeitura Municipal .
com denuncias a 6rgaos publicos, - s oA - Gerente do Projeto
~ Moderada Mitigar de Porto Alegre e attender as exigéncias de X ~
embargando a execucédo do i S . - Documentos Legais e Aprovacdes
: outros érgaos publicos quando solicitadas e
empreendimento o X
dentro das reservas gerenciais do projeto.
Danos & propriedades vizinhas que Exigir & Construtora Civil que apresente .
. ~ . . . ) o - Gerente do Projeto
impecam o andamento da execuc¢ao Baixa Transferir | imediatamente aos proprietarios um plano de .
; ~ - Coordenadora de Engenharia
do empreendimento acdo para reparos dos danos.
Atraso ou problemas nas Controlar constantemente os prazos de - Coordenadora de Engenharia
entregas/instalacdes dos itens de Alta Previnir entrega e a disponibilidade de recebimento | - Coordenadora de Hotelaria
Implantacdo Hoteleira no empreendimento. - Compras
Transferir provisoriamente para outros
Saida de qualquer membro da . . membros da equipe as atividades de sua .
. L . Baixa Mitigar - . . - Gerente do Projeto
equipe sem substituicdo imediata responsabilidade e procurar imediatamente a
substituicdo deste membro da equipe.
Mau desempenho de membros da Fazer reunido de feedback com cada
P Moderada Mitigar membro da equipe com pontos de melhoria | - Gerente do Projeto

equipe do projeto

para eficacia na execucdo das atividades.
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11. GERENCIAMENTO DE CONTRATOS E AQUISIQOES
11.1 Plano de Gerenciamento das Aquisicdes e Contra  tos

11.1.1 Estrutura de Suprimentos do Projeto

Para este plano de projeto ndo estdo previstos contratos de prestacdao de
servicos ou aquisicdes, pois o produto dele € apenas o gerenciamento do
desenvolvimento e implantagdo do empreendimento hoteleiro e ndo a sua execucao
fisica. Faz parte das atividades da equipe acompanhar a compra dos materiais para
a execugao da obra civil, para controle de qualidade e custos, e negociagdo dos
contratos de prestacdo de servico, como por exemplo a contratacdo de todos os
projetistas e construtora civil. Portanto, pelo produto deste projeto ser apenas o
gerenciamento do desenvolvimento e implantacdo do empreendimento hoteleiro, ou
seja, somente 0s recursos humanos da equipe serdo utilizados para execuc¢édo do
mesmo, ndo se fazem necessarias adicionais aquisicdes para auxiliar na execucao
deste projeto.

Caso sejam necessarios durante a sua execucao, a gerente do projeto ira
adicionar ao plano de aquisicbes todos os detalhes, de acordo com o plano
integrado de mudancas.

11.1.2 Analise Fazer ou Comprar

A compra de recursos ou materiais geralmente se da quando a empresa e
equipe envolvida no projeto ndo possuem a capacidade de executar as atividades
ou produzir os materiais necessarios. Neste projeto ndo sera efetuada nenhuma
contratacdo de recursos externos, pois a equipe alocada para o projeto é
multidisciplinar e atende a todas as especificacdes e qualificacdes necessarias para
a execucao das atividades identificadas pela EAP.
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12. CONSIDERACOES FINAIS

A grande demanda para o desenvolvimento de empreendimentos hoteleiros
trouxe para a Desenvolvedora W de expandir seus negocios e crescer a sua equipe.
Com isso tronou-se bastante necesséria a profissionalizacdo do processo de
desenvolvimento, oportunizando o uso do Gerenciamento de Projeto para a
execucgao de seus novos projetos.

A partir da elaboracdo deste plano de projeto foi possivel definir as etapas
mais importantes para a execucéo e conclusdo do projeto com sucesso. Ao longo
do mesmo, definiram-se as demandas relacionadas ao gerenciamento e execucao
das areas de integracdo, escopo, tempo, custos, qualidade, recursos,
comunicacdes, riscos e aquisicbes (seguindo as praticas abordadas no Guia
PMBOK).

Todo o planejamento foi realizado em conjunto com o patrocinador e a equipe
do projeto, sempre respeitando as necessidades levantadas pelos mesmos para a
entrega do projeto dentro dos objetivos esperados.

Com a concluséo deste projeto, a empresa espera poder utilizar este modelo
de gerenciamento de projetos de gerenciamento do desenvolvimento e implantacao
de empreendimentos hoteleiros para seus outros projetos, adaptando-o sempre que
necessario.
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Anexo 1: Ata de Reunido de Abertura de Projetos e Compatibilizacdo de Projetos

Elaborada por:

Projeto do Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Ata de Reunido de Compatibilizacdo de Projetos

Data:

Local:

Participantes

Decisfes Tomadas

‘

Arquitetonico

Pendéncias

Decisbes Tomadas

N|FRP|W[N|F

Estrutural

‘

Pendéncias

Decis6es Tomadas

WIN[P[WIN|F

Hidrossanitario

Pendéncias

Decisfes Tomadas

WINPT W[IN|F

Elétrico e Comunicacdo

Pendéncias

Decisfes Tomadas

Protec

WIN(P[WIN|F

8o Contra Incéndio e Sprinklers

‘
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1
Pendéncias 2

3
Ar-Condicionado

Decisfes Tomadas

Pendéncias

WIN(P[WIN|F

Compatibiliza¢éo

‘

Decisbes Tomadas 2
3
1
Pendéncias 2

‘

Observacdes Gerais

Previsdo de Préxima Reunido (data e loca):
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Anexo 2: Ata de Fiscalizacao de Obra Civil

Projeto do Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Elaborada por: ‘ Data:
Local:
1
Participantes 2
3
1
Canteiro 2
3
1
Fundacdes 2
3
1
Supraestrutura 2
3
Assuntos InstalacBes ;
Abordados e Hidraulicas 3
Solucbes 1
Propostas InstalacGes Elétricas | 2
3
~ 1
Protecédo Contra 5
Incéndio e Sprinklers 3
Equipamentos ;
Técnicos
3
1
Implantagdo Hoteleira | 2
3
1
Pendéncias 2
3
1
Observagtes >
Gerais
3
Previséo de
Préxima
Fiscalizacéo
(data e loca):




Anexo 3: Ata de Stand-Up

Projeto do Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Ata de Stand-Up

Elaborada por: Data:

Local:

Participantes

Assuntos Abordados

Decisbes Tomadas

Pendéncias

Observacgbes Gerais

WINIPWINIPIWINIP[WIN|IP|W[N|PF

Previséo de Préxima Reunido (data e loca):
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Anexo 4: Status Report do Empreendimento

Projeto do Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Ata de Reuniao de Compatibilizacéo de Projetos

Elaborada por: Data:
Periodo de Referéncia:

Consideracdes Gerais

Documentacfes Legais e Aprovacdes

Projetos
Obra Civil
Incorporacéo
Custos

Posicao

Financeira

Atual

AlteracBes do
Periodo

Cronograma

Status
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Anexo 5: Status Report do Projeto

Projeto do Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Ata de Reuniao de Compatibilizacéo de Projetos
Elaborada por: Data:

Periodo de Referéncia:
Consideracdes Gerais

Documentactes Legais e Aprovacoes

Projetos

s [
Obra Civil

Incorporacéao

Custos

Posicao
Financeira Atual

Cronograma

e [

Desempenho da Equipe
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Maria Angélica
Dadalt

Tatiana Picoli

Carmen Lima

Priscila Armani

Deborah Dadalt

Maria Cecilia
Dadalt

Alceu Dieterich

Claucimeri
Fagundes

Gracieli Bersi

Talita Silveira

Inacio Kuskowski

Jodo Batista
Antunes

Anexo 6: Solicitacdo de Aportes

Projeto do Hotel Porto Alegre Assis Brasil

Aporte de Investimento — Investidor X

Data

Aporte do Més

Data p/ Depésito

Investimento
Realizado

Investimento
Futuro
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Anexo 7: Relatorio de Desempenho do Projeto

Gerente de Projeto:

| Patrocinador:

Data:

Atividades Relizadas no
Periodo

Valores gastos

Atividades planejadas
para o periodo
ndo executadas

Causas da alteracéo

Impacto em etapas
futuras e no prazo

Acdes preventivas e

PONMEPONREIONRPION P WD e
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acdes corretivas 2.
3.

Geral

Indicadores da analise da situagdo do projeto no pe  riodo: Tempo

Custos

Legenda:

Indicador dentro do nivel aceitavel (até 5% acima da linha de base do projeto)

Indicador acima do nivel aceitavel (entre 5% e 10% acima da linha de base do projeto)

Indicador acima do nivel aceitavel (entre 10% e 20% acima da linha de base do projeto)

B ndicador muito acima do nivel aceitavel (acima de 25% da linha de base do projeto)
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