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OBJETIVO E AGENDA DA AULA

OBJETIVO: Introduzir o assunto Gestão de Empreendimentos por 
meio dos conceitos,  da evolução da discussão teórica,  guias  com  
boas práticas e reflexões associadas a atualidade.



O que é um empreendimento?

Por que é necessário gerir os empreendimentos de maneira particular?

Boas práticas? Quais são e como utilizá-las?

Qual a relação entre gestão de empreendimentos, integração e desempenho?



Esforço para se atingir um objetivo específico por meio de 
um conjunto único de tarefas inter-relacionadas e da 
utilização eficaz de recursos.
O objetivo deve ser bem definido – resultados ou produtos 
esperado. O objetivo  costuma ser definido em termos de 
escopo, cronograma e custos.

Gido&Clements (2007)

Os empreendimentos caracterizam-se:
• Por sua temporalidade;
• Por fornecer um produto singular;
• Por suas restrições: orçamentárias, técnicas, por parte 

do cliente, etccc

Maximiano(2002)



Os Empreendimentos de construção são caracterizados
por sua natureza transiente, aliada à presença de um 
numero significativo de players e outras partes interessadas, 
com forte dependência de recursos variados e de fatores
locais, com alto potencial de impacto ao meio ambiente e a 
sociedade, tornando a atividade da Construção Civil  
especialmente desafiadora e com significativo grau de 
incertezas e, portanto, com alta exposição à riscos de 
diversas naturezas e magnitudes.

Souza (2020)



VAMOS FALAR SOBRE 
ESCOPO????

Qual o tipo de Project?
Quem é o cliente?
Quais as partes e quais os
respectivos interesses ?
Quais as restrições?
Qual o escopo?
O ESCOPO PODE SER DIVIDIDO 
EM PARTES OU ENTREGÁVEIS 
INTERMEDIÁRIOS? 
SE SIM QUAIS? 

https://www.ted.com/talks/amit_sood_buildin
g_a_museum_of_museums_on_the_web

Filminho…..

https://www.ted.com/talks/amit_sood_building_a_museum_of_museums_on_the_web


CARACTERÍSTICAS DE UM EMPREENDIMENTO (PROJECT)

Projetos diferem de atividades/ processos sequenciais e demandam uma
organização temporária para: 

1. Definir o seu escopo e entregas intermediárias;
2. Avaliar a sua viabilidade por meio de um business case;
3. Identificar as partes, suas influências e também o time do projeto;
4. Criar os planos do projeto de modo a possibilitar a sua gestão da sua

execução;
5. Definir os times de trabalho;
6. Realizar as  suas entregas e ao final do ciclo de vida, encerrar o project.

https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en

https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en


A administração de  um empreendimento
abrange dois problemas principais:

• A  sua administração em si com objetivo de levar à
diante a sua realização,  para no final do seu ciclo
entregar o produto ou serviço encomendado.

• Administrar o empreendimento em um contexto
organizacional . A gestão do empreendimento exige
consenso, formação e coordenação de equipes, 
divisão de resposabilidades, apoio da alta
admnistração, cooredenação de fornecedores, entre 
outros.

Maximiano(2002)



Por quais razões um empreendimento é iniciado?

• Solicitação de um cliente para uma : INSTALAÇÃO OPERACIONAL, UM NOVO 
PRODUTO, UM NOVO SERVIÇO, UMA METODOLOGIA;

• Uma demanda ou oportunidade de produto ou serviço: P&D 
• Uma integração organizacional ou a criação de uma unidade organizacional;
• Extinção ou descomissionamento de uma unidade operacional;
• Uma campanha para conscientização (cultura, missão, procesdimento): uso dos 

Think Tanks são bastante apropriados para esta situação;
• A migração de um Sistema de Informações.

E na construção Civil?????
Quais as possibilidades ?????

DISCUSSÃO 1





Os empreendimentos de infraestrutura dividem-se entre

os empreendimentos para o desenvolvimento urbano e empreendimentos

para infraestrutura econômica ou para incremento do PIB.

Os empreendimentos para o desenvolvimento urbano são os de saneamento,

mobilidade, transportes, urbanismo, enquanto que os empreendimentos
para infraestrutura econômica dividem-se entre os de transportes (rodovias,
pontes, viadutos e tuneis), ferroviários, portuários, hidroviários,

aeroportuários e terminais associados, transposições, geração e
transporte de energia, bens minerais, incluindo petróleo e gás e

telecomunicações (FIESP- DECONCIC, 2019).



Em função da renovação urbana e também do incremento do PIB, os investimentos em 
infraestrutura são constantemente necessários para a expansão da economia 
em todos os países do mundo. 

Na maior parte das situações, os empreendimentos estão vinculados a 
modelos de negócios fortemente dependentes de financiamento em função 
dos altos valores demandados. 

No entanto, os distintos contextos regulatórios e políticos, dentro dos quais 
os projetos estão estruturados, são altamente impactantes na forma como 
os modelos de investimento são definidos

(ROBINSON et al., 2020)



Na maior parte das situações, os empreendimentos estão vinculados a 
modelos de negócios fortemente dependentes de financiamento em função 
dos altos valores demandados. 

Na África do Sul a administração das cidades investe em
infraestrutura visando atrair investimentos imobiliários. Em regiões com população de renda mais
alta, os investimentos em infraestrutura são, em grande parte, oriundos dos próprios investidores
privados.

(FAINSTEIN, 2009; ROBINSON et al., 2020)

Para exemplificar como os empreendimentos são concebidos em
algumas localidades do mundo.

Na China o estado atua como plataforma de financiamento para os
empreendimentos (imobiliários), atuando os governos locais como responsáveis pelo aporte do capital
inicial para o empreendimento, de modo a alavancar empréstimos bancários, após os quais, as
corporações estaduais de desenvolvimento “vendem” os empreendimentos a preços de mercado,
visando promover o crescimento do PIB e gerar receitas fiscais locais de longo prazo.



Na maior parte das situações, os empreendimentos estão vinculados a 
modelos de negócios fortemente dependentes de financiamento em função 
dos altos valores demandados. 

No início dos anos 2000, cidades como Londres e Manchester
converteram sua base econômica, tornando-as dependentes das atividades de serviços comerciais,
turismo e indústrias criativas, resultando em mudanças significativas na dinâmica urbana e, portanto,
demandando investimentos para infraestrutura de áreas antes ocupadas por
galpões industriais. O investimento nesses projetos se deu meio de parcerias público-privadas
com diversos graus de atuação do governo nas duas cidades. (FAINSTEIN, 2009).

No Reino Unido, os investimentos em transportes são
oriundos do governo com vistas a investimentos imobiliários e
também a partir de parceiras público privadas. No caso dos aeroportos no
Reino Unido, o processo foi iniciado quando a British Airways conquistou a concessão dos aeroportos
na cidade de Londres e na sequência uma série de outros aeroportos no país foram privatizados.
Desde então, as concessões em aeroportos no Reino Unido são predominantes, apesar da
descontinuidade de algumas concessões específicas. Desde a década de 90, a Austrália vem
seguindo o mesmo modelo para investimentos nos aeroportos. (ADLER et al., 2015).

Para exemplificar como os empreendimentos são concebidos em
algumas localidades do mundo.



Na maior parte das situações, os empreendimentos estão vinculados a 
modelos de negócios fortemente dependentes de financiamento em função 
dos altos valores demandados. 

(ROBINSON et al., 2020).

No Brasil, a atuação do estado em investimentos de infraestrutura também vem sendo 
amplamente discutido e as ações caminham na direção da privatização desde a década de 90 (LIMA 
et al., 2020). Ao longo das últimas duas décadas, o setor privado tem atuado com protagonismo nos 
investimentos em infraestrutura econômica e urbana no Brasil, seja por meio 
de parceiras público-privadas ou por concessões (SILVA E NETO et al., 2019).

Na área de energia, apesar da matriz energética do país ser predominantemente
hidroelétrica (63,95%), o sistema nacional é considerado vulnerável, principalmente em virtude dos
fenômenos climáticos e também pela necessidade de modernização das plantas em operação e da
ampliação do sistema de distribuição. Do lado do Estado, predomina a escassez de recursos para
investimentos tanto em modernizações, quanto para a construção de novas plantas, contribuindo para a
completa privatização dos sistema de geração de energia brasileiro (LIMA et al., 2020).

Para exemplificar como os empreendimentos são concebidos em
algumas localidades do mundo.



(ROBINSON et al., 2020).

Para exemplificar os modelos distintos e específicos de financiamento em
infraestrutura urbana pelo mundo.

A abertura dos mercados à concorrência internacional também vem sendo aplicada aos serviços
de transportes no Brasil, os quais eram anteriormente geridos pelo Estado. No entanto,
atrair investimentos privados e internacionais demandou a reformulação do planejamento e política de
transportes do Governo Brasileiro, realizada na década de 90. Com a elaboração do Plano Nacional
de Logística e Transportes - PNLT (MT e MD, 2007), observa-se explicitamente uma abordagem a
favor de avaliações integradas à rede de transportes brasileira e com foco no investimento privado
(GOES et al., 2020).



PROCESSOS E CICLO DE VIDA



CONHECIMENTOS 
PROFISSIONAIS

TÁCITO

ESTRUTURAS/
GOVERNANÇA

CONHECIMENTO
EXPLÍCITO

POLÍTICAS,PROCESSOS PLANOS

INVESTIMENTOS/
TECNOLOGIA/ 

OUTROS RECUSROS

PARTES ENVOLVIDAS
PARTES INFLUENCIADAS E
ATUANTES
SOCIEDADE
CLIENTE
PATROCINADOR
INVESTIDORES

COMPLEXIDADE TÉCNICA
MULTIDISCIPLINARIDADE
TECNICIDADE
DIVERSIDADE E ORIGEM DAS
INFORMACÕES

COMUNICAÇÃO
COLABORACÀO
HIERARQUIA
ESPECIALIZAÇÀO
INTEGRAÇÃO
TRANSPARÊNCIA

INCERTEZAS
MUDANÇAS
RISCOS PROCESSOS PLANOS EXECUÇÃO ENTREGAS

ATENDER O  ESCOPO
SEUS 

REQUISITOS
PREMISSAS

RESTRIÇÕES



https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en

Demanda do Cliente Definição do Escopo Avaliação da sua viabilidade Identificar os conhecimentos e 
processos necessários

PLANEJAMENTO

https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en


https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en

DEFINIÇÃODO TIME CORE 
DO PROJETO

DETALHAMENTO DO 
ESCOPO EM ENTREGAS 

INTERMEDIÁRIAS AO 
LONGO DA EXECUÇÃO

IDENTIFICAÇÃO DAS 
PARTES E COMUNICCÕES 

ASSOCIADAS

DEFINIÇÃO DOS PLANOS 
PARA EXECUÇÃO DO 
EMPREENDIMENTO

EXECUÇÃO

https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en


https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en

FINALIZAÇÃO

https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en


https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en

ENTREGAS , 
COMISSIONAMENTO 

E OPERAÇÃO 
ASSISTIDA 

CONCLUÍDAS

ENCERRAMENTO 
DOS PLANOS E 

SISTEMAS 
ASSOCIADOS

LIÇÕES 
APRENDIDAS

FORNMALIZAÇÃO 
DO 

ENCERRAMENTO

https://ec.europa.eu/isa2/solutions/open-pm2_en










GUIAS BOAS PRÁTICAS DE GESTÃO DE PROJETOS
PMBOK (PROJECT MANAGEMENTE BODY OF KNOWLEDGE) (PMI, 2017)

q INTEGRAÇÃO
q ESCOPO
q CRONOGRAMA
q CUSTO
q COMUNICAÇÃO
q RISCO

q QUALIDADE
q RECURSOS
q AQUISIÇÕES
q PARTES 

INTERESSADAS
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GUIAS BOAS PRÁTICAS DE GESTÃO DE PROJETOS
PMBOK (PROJECT MANAGEMENTE BODY OF KNOWLEDGE) (PMI, 2017)



O draft da 7ª 
edição contempla 
apenas esta parte 

Plataforma Standard 
Plus disponibiliza o 
conteúdo por filtros de 
metodologia, setor, 
formato ou tópicos 
específicos

MUDANÇAS ENTRE A 6ª Ed. (2017) E A 7ª Ed. (2020) do PMBOK



MUDANÇAS ENTRE A 6ª E A 7ª ED. PMBOK

PMBoK 6ª edição PMBoK 7ª edição

Abordagem para entrega de projetos preditivos Abordagem para entrega de projetos e produtos preditivos, ágeis e 
híbridos

Orientada para processos de gestão Orientada para princípios que definem “o quê” e “por que” do 
gerenciamento de projetos. O gerenciamento de projetos permite que a 
equipe se comunique efetivamente, se comprometa com ações 
coordenadas e produza resultados

Foco nas entregas do projeto. Cita que os 
projetos permitem a criação de valor de 
negócio (benefício que os resultados de um 
projeto específico fornece às partes 
interessadas, tangíveis e intangíveis)

Foco no resultado, na entrega de valor, além das entregas do projeto

Sistemas organizacionais (GOP –
Gerenciamento Organizacional de Projetos)

Sistema de Entrega de Valor (Value Delivery System)

Ambiente em que os projetos operam 
(Fatores Ambientais da Empresa e Ativos de 
Processos Organizacionais)

Permanecem iguais, o que muda é a abordagem. A ênfase mudou de um 
modelo no qual os processos são o principal guia para estruturar o 
gerenciamento de projetos, para um que usa uma mentalidade 
adaptável e proativa, abordagens personalizadas e estilos de 
liderança colaborativa para alcançar resultados, qualidade e valor ideais



MUDANÇAS ENTRE A 6ª E A 7ª ED. PMBOK

PMBoK 6ª edição PMBoK 7ª edição

Gerente de projeto Líder de projeto

Governança de portfólios, programas e 

projetos alinha o Gerenciamento 

Organizacional de Projetos (GOP) e o 

gerenciamento de portfólios, programas e 

projetos, sendo subdividido em 4 domínios: 

Alinhamento; Risco; Desempenho e 

Comunicação

O sistema de governança trabalha dentro do Sistema de Entrega de Valor 

e fornece uma estrutura integrada para avaliar mudanças, problemas e 

riscos associados ao ambiente e a qualquer componente do sistema de 

entrega de valor, incluindo objetivos do portfólio, benefícios do programa 

e entregas produzidas pelos projeto, dando suporte à tomada de 

decisões.

Governança do projeto refere-se às 

estruturas, funções e processos que norteiam 

as atividades de gerenciamento do projeto 

para criar um produto, serviço ou resultado 

único para cumprir metas organizacionais, 

estratégicas e operacionais.

A governança do projeto está alinhada com a governança do programa e / 

ou organizacional. A governança do projeto inclui definir a autoridade para 

aprovar mudanças e tomar outras decisões de negócios relacionadas ao 

projeto.



Agile



FATOR 
HUMANO

PATROCÍNIO 
(poder e 

autoridade)

GESTÃO 
(metodologia 

de GP)

Alguns fatores de sucesso Habilidades necessárias 
para o gestor

• Liderança;
• Construção de Equipes;
• Negociação;
• Motivação;
• Comunicação;
• Inteligência emocional;
• Influência;
• Tomada de Decisões;
• Consciência política e cultural;
• Ganho de Confiança;
• Gerenciamento de Conflitos;
• Coaching.



VALORES

Software em funcionamento mais que documentação abrangente

Colaboração com o cliente mais que negociação de contratos

Responder a mudanças mais que seguir um plano

Manifesto Ágil 17 Profissionais da indústria de software, em 2001, criaram o Manifesto Ágil
https://agilemanifesto.org

Indivíduos e interações mais que processos e ferramentas



EMPREENDIMENTOS 
DESENVOLVIDOS EM 
AMBIENTES SEMPRE

MAIS COMPLEXOS

• Mais fatos desconhecidos
• Alta probabilidade de alteração de 

requisitos
• Complexidade tecnológica
• Mercados voláteis
• Necessidade de criatividade



Estes modelos são adequados para todos os projetos?

Quando devemos escolher abordagens mais detalhadas?



O conceito vai além das metodologias
denominadas “ágeis”. Representa uma
capacidade de adaptação à mudanças em
tempo adequado.

Mas afinal, o que é “GESTÃO ÁGIL”

Negócio
Agilidade voltada 
para cultura de 

entrega continuada 
de valor

Cultura
de compartilhamento 

de 
responsabilidades, 

soluções 
colaborativas, ciclos 
de iterações (foco 

não é no GP)

Técnico
Conhecimentos 

técnicos variados: 
mix de competências 

gerais e 
especialidades. 
“Profissional T”

Organizacional
Maior autonomia de 
produção, menos 

funções de 
“fiscalização” e sim 

de entrega e 
aprimoramento de 

valor



Equipe: Indivíduos
Motivados
O time do projeto deve ter o
ambiente e suporte adequados e
confiança de que executarão seu
trabalho

Times Auto-organizáveis

O time de produção planeja o trabalho a ser realizado e com
frequência determinada realiza reuniões para refletir sobre
formas de aumentar sua eficiência e pontos de melhoria

Ambientes saudáveis: os patrocinadores, desenvolvedores e
usuários devem ser capazes de manter passos constantes e
alinhados

Atenção à comunicação:
Métodos eficazes de
transmissão de informações
para que, no contexto do
time, a comunicação flua
naturalmente



ANÁLISE COMPARATIVA CECÍLIA APARECIDA DOS SANTOS

MONOGRAFIA:
ANÁLISE DO PROCESSO DE GESTÃO DE 
EMPREENDIMENTOS RÁPIDOS DE UMA 
INSTITUIÇÃO BANCÁRIA BRASILEIRA 
(2017)







AGILE

Valorização do indivíduo
• Expertise 
• Interações  e troca entre as pessoas
• Encoraja a tomada de decisão e 

autonomia
• Encoraja a Inovação e Criatividade 

Foco: 
• Valor
• Simplicidade
• Excelência técnica
• Entrega 
• Satisfação do cliente

Promove :
• Colaboração: Comunicação e 

interação entre os membros da 
equipe

• Reflexão constante 
• Priorizam à interação e comunicação 

aos processos

Ciência sobre:
• Mudanças
• Necessidade de ter processos 

flexíveis e adaptáveis
• Importância da auto-gestão 



A EVOLUÇÃO DAS DISCUSSÕES SOBRE PROJECT 
MANAGEMENT



DISCUSSÕES SOBRE GESTÃO DE EMPREENDIMENTOS AO LONGO DO TEMPO
O QUE SE DISCUTE HOJE SOBRE GESTÃO DE EMPREENDIMENTOS DE 
CONSTRUÇÃO?



1983
Gestor como elemento central;

Estilos de gestão;

Necessidade de adaptação e reavaliações constantes;

Características de gestão em função da localidade e cultura (s) dos participantes;

USA: PM é parte da administração dos negócios;

JAPAN: estruturas à parte conectadas ao negócio no momento da produção;

EUROPA: sem modelos pré-definidos. Adaptação conforme as características do 

projeto.



1995 – discussão dos 
guias de boas práticas



A EVOLUÇÃO SOBRE 
ALGUMAS 
DISCUSSÕES : 
parcerias, consórcios.



A EVOLUÇÃO SOBRE 
ALGUMAS 
DISCUSSÕES : 
exposição aos  riscos



A RELEVÂNCIA DA  
DISCUSSÃO SOBRE 
PARTES 
INTERESSADAS EM PM



Exercício: Grupo





1) A integração se refere à coordenação de todos os processos na gestão do empreendimento, 
possibilitando o alcance dos objetivos pré-estabelecidos. 
Independente das variáveis trazidas pelo artigo, quais são os aspectos críticos para que o processos de 
integração possibilitem o desempenho adequado  para a   gestão dos empreendimentos do mercado 
imobiliário  no Brasil? 

2) O artigo cita a  integração do conhecimento das diversas partes interessadas  como  um aspecto 
fundamental para o desempenho do empreendimento. No caso específico dos empreendimentos do 
mercado imobiliário brasileiro,  quais as dificuldades  para a  integração do conhecimento das partes 
interessadas ao longo de cada uma das fases do ciclo de vida do empreendimento ? 



3) No artigo é citado que problemas na integração na fase de planejamento potencializa a exposição aos  
riscos e que a gestão adequada do processo de projeto,  tende a ser bastante efetiva  neste processo.  Qual 
o posicionamento do grupo sobre a relação entre Gestão do Processos de Projeto , Integração e Gestão de 
Mudanças? 

4) No artigo é defendido que existe uma forte correlação entre a integração e o desempenho do 
empreendimento; no entanto, as medidas de desempenho  propostas pelos autores são : tempo, custo, 
qualidade, segurança e satisfação do cliente. Partindo dos empreendimentos imobiliários brasileiros, quais 
outras medidas de desempenho deveriam ser aplicadas? 

5) Os resultados da pesquisa trazida no artigo indicam que a integração dos processo, integração do 
conhecimento e da mudanças são os mais significativos no  processo geral de integração. Como o grupo 
avalia os resultados do artigo quanto aos processos de integração  em relação aos empreendimentos 
imobiliários brasileiros (hierarquia definida pelos graus de correlação)? 



Discussão em grupo para entrega até a próxima aula

Obrigada!!!!


