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RESUMO. Conforme o mercado da construção 
civil tem se atualizado, onde questões sociais e 
políticas se fazem presentes, surge o estudo de 
impacto de vizinhança (EIV), que tem por intuito 
conciliar a implantação de um empreendimento 
com o bem-estar social da região. Com isso, 
para obter sucesso na execução de um 
empreendimento, se faz necessária a aplicação 
de uma gestão de obra que busca atender, no 
desenvolvimento do projeto, o planejamento dos 
aspectos escopo, prazo e custo. Desta maneira, 
o objetivo deste artigo é apresentar uma análise 
realizada da gestão de obra junto ao impacto de 
circunvizinhança que ocorre com a execução de 

uma obra, utilizando como estudo de caso os 
aeroportos da Copa do Mundo de 2014. Para 
isso, foi desenvolvida uma metodologia que utiliza 
indicadores, determinados de acordo com a 
regulamentação vigente do EIV, Lei 10.257/2001, 
e conceitos de bibliografias consolidadas, como 
parâmetros de pontuações. 
PALAVRAS-CHAVE: Estudo de  Impacto de 
Vizinhança (EIV), Gerenciamento da construção, 
Copa do Mundo 2014.

ANALYSIS OF SITE MANAGEMENT AND 
SURROUNDINGS IMPACT

ABSTRACT. As the civil construction market has 
been updated, where social and political issues 
are made present, the Neighborhood Impact 
Study (NIS) arises, which aims to reconcile the 
implementation of a project with the social welfare 
of the region. Thus, in order to achieve success 
in the execution of a project, it is necessary to 
apply construction management that seeks 
to meet, in the development of the project, the 
planning aspects of scope, time, and cost. 
Therefore, the goal of this article is to present 
an analysis of the construction management 
within the surroundings impact that occurs with 
the execution of a construction project, using as 
a case study the 2014 World Cup airports. For 
this purpose, a methodology was developed that 
uses indicators, determined according to the 
current regulations of the NIS, Law 10.257/2001, 
and concepts from consolidated bibliographies, 
as scoring parameters.

http://lattes.cnpq.br/7923496512252395
https://orcid.org/0000-0001-6804-0082
http://lattes.cnpq.br/9818772550330671
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1 | 	INTRODUÇÃO
Em decorrência dos novos conceitos de mercado, onde a construção civil está 

cada vez mais relacionada a questões de caráter social e político, se faz necessário o 
estudo de como gerir uma obra de forma estratégica considerando os fatores de viabilidade 
econômica, social e ambiental de um empreendimento. 

Para isso, a gestão de obra deve ser caracterizada como um conjunto de estratégias 
que, sendo apropriadamente utilizadas e aplicadas, têm como consequência uma 
grande eficácia do resultado. Silva (2011), afirma que o planejamento é uma ferramenta 
indispensável dentro da realização do gerenciamento, cumprindo o papel de prever 
situações que envolvem o desenvolvimento do projeto. Completa ainda que o ato de 
planejar envolve uma série de processos e ações que devem ser executados em consenso, 
a fim de alcançar o objetivo estabelecido.

Conforme salienta Assumpção (1996), em grande parte dos casos, o objetivo do 
planejamento não se encontra somente vinculado às questões físicas da construção, mas 
em grande parte voltado para busca de táticas e estratégias que viabilizem os resultados 
do empreendimento.

Com isso, Corrêa (2009), declara que uma das possíveis análises que se faz a 
respeito do espaço urbano está relacionada às conexões de estrutura social, processos 
e funções urbanas que este pode oferecer, sendo fatores determinantes no impacto 
que a construção gerará na região onde será implantada, denominado de impacto de 
circunvizinhança.

Logo, pode-se observar que a ausência de uma gestão de obra poderá acarretar 
diversos problemas que vão muito além dos desperdícios da construção. A falta de 
planejamento e de estudos prévios sobre a viabilidade de um empreendimento terá como 
consequência, em seu pior cenário, uma obra que se torne insustentável, onde se teve um 
grande valor investido, mas que há pouca utilização agregada.

Dessa maneira, revela-se a importância da aplicação de uma gestão de obra 
vinculada ao processo de planejamento, que analisa, principalmente, os fatores que serão 
gerados com a implantação do empreendimento, no que diz respeito ao equilíbrio entre a 
construção e o bem-estar comum.

Neste contexto, o presente estudo tem por objetivo apresentar uma análise da gestão 
de obra junto ao impacto de circunvizinhança que ocorre na região com a realização de um 
empreendimento. Para isso, foi realizado um levantamento bibliográfico em acervo nacional 
e internacional, que possibilitou a determinação de indicadores que foram aplicados para a 
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análise das obras dos aeroportos que foram executadas para a Copa do Mundo de 2014, 
utilizadas como estudo de caso.

2 | 	REFERENCIAL TEÓRICO
A gestão de obra e o estudo de impacto de circunvizinhança são fundamentais 

para compreender o papel que um empreendimento exerce na área onde será implantado. 
Assim se faz necessário a aplicação de ambos no desenvolvimento do projeto.

2.1	 Gestão de obra
Conforme aponta o Project Management Institute (PMI, 2013), o gerenciamento é 

responsável pela aplicação do conhecimento nos processos da gestão, a fim de cumprir 
os requisitos determinados pela mesma. Os processos da gestão, por sua vez, se dividem 
em cinco grupos, sendo eles Iniciação, Planejamento, Execução, Monitoramento e 
Encerramento.

O mesmo estudo revela que os projetos são elaborados conforme os posicionamentos 
estratégicos da organização, com o objetivo de alcançar os resultados almejados.  
Compõem os quesitos estratégicos as questões de demanda de mercado, necessidade 
estratégica, necessidade social, consideração ambiental, avanço tecnológico e requisito 
legal (PMI, 2013).

Lemos (2007), afirma que o planejamento estratégico aplicado ao gerenciamento 
torna-se um instrumento importante para que se tenha vantagens dentro de um mercado 
competitivo, sendo que no atual cenário globalizado a falta deste processo gera dificuldades 
no controle da qualidade dos resultados esperados.

Dentro da mesma premissa, Santos e Ferreira (2017), declaram que as metodologias 
de gerenciamento implementadas de maneira eficiente e estratégica trazem uma melhora 
efetiva dentro da gestão organizacional, uma vez que possibilitam a avaliação das 
dificuldades e qualidades do planejamento interno e geram vantagens na competitividade 
de mercado.

Segundo Moreira (2017), compete ao gerenciamento três aspectos de extrema 
relevância no desenvolvimento do projeto: o escopo, responsável por atender as demandas 
e necessidades do cliente; o prazo, que se refere ao espaço de tempo fornecido para 
o desenvolvimento do projeto; e o custo, determinado pelo orçamento do projeto. Afirma 
ainda, que as decisões tomadas em relação às áreas anteriormente citadas influenciam 
diretamente na qualidade das execuções e resultados do projeto. 

O Project Management Institute (PMI, 2013) agrega a essas três áreas uma sequência 
de atividades que devem ser executadas a fim de obter como resultado o objetivo proposto, 
conforme disposto na Figura 1.
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Figura 1 – Fluxograma das atividades referentes ao escopo, prazo e custo. 

Fonte: Próprio Autor.

De acordo com Sabino (2006), foi observado no ramo da construção civil que, quando 
há o desenvolvimento de um estudo preliminar complexo do projeto antes da execução, 
existe a probabilidade de identificar e prever problemáticas que antes eram solucionadas 
somente no decorrer da obra, o que gerava uma série de gastos e desperdícios. 

Gomes (2007), ressalta que a qualidade na execução de uma obra, não somente 
nos aspectos físicos, mas em todas as partes que dizem respeito ao seu desenvolvimento, 
é fundamental para que se obtenha como resultado o investimento correto dos recursos e 
a satisfação das demandas solicitadas.

A partir deste contexto, pode-se concluir que o planejamento detalhado, o controle 
dos processos e a organização das etapas se fazem fundamentais dentro do processo de 
um gerenciamento eficiente, pois além de serem indispensáveis para obter a qualidade 
desejada nos resultados, também se mostram importantes para evitar imprevistos no 
decorrer do projeto.

2.2	 Impacto de Circunvizinhança
Marques (2010), aponta que, a necessidade de pautar a respeito dos conflitos 

gerados pela criação de um grande empreendimento foi surgindo juntamente com a 
urbanização e o desenvolvimento das cidades, quando a comunidade das edificações 
vizinhas começa a ser afetada.

Surge então, o Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV) previsto no Art. 4º, VI, da Lei 
10.257/2001. Esta Lei, denominada como Estatuto da Cidade, tem o intuito de estabelecer 
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as normas de ordem pública e de interesse social, que assumem o uso das propriedades 
urbanas em benefício do bem comum, segurança e bem-estar da população, em consenso 
da harmonia ambiental.

O Estudo de Impacto de Vizinhança foi originado do Capítulo II sobre Política 
Urbana, do artigo 182 da Constituição Federal (1988), que conceitua que:   

“A política de desenvolvimento urbano, executada pelo poder público 
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar 
o pleno desenvolvimento das funções sociais da cidade e garantir o bem-estar 
de seus habitantes. § 1º O plano diretor, aprovado pela Câmara Municipal, 
obrigatório para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento 
básico da política de desenvolvimento e de expansão urbana.”

e também que:

“A lei municipal definirá os empreendimentos e atividades privados ou públicos 
em área urbana que dependerão de elaboração de Estudo de Impacto de 
Vizinhança (EIV) para obter as licenças ou autorizações de construção, 
ampliação ou funcionamento, a cargo do Poder Público Municipal.“

Entretanto, o Estatuto da Cidade é apenas um conjunto de orientações para ajudar 
a conduzir os municípios na elaboração de suas próprias leis específicas, não sendo uma 
lei autoaplicável. 

O Estudo de Impacto de Vizinhança tem como objetivo considerar todos os efeitos 
de um grande empreendimento, positivos e negativos. Chaminé (2010), concorda que 
este estudo deve compreender diretrizes como a garantia do direito à cidade sustentável, 
planejamento das cidades, gestão democrática e desenvolvimento das funções sociais 
nos municípios, mostrando a grande importância de haver um ponto de equilíbrio entre os 
âmbitos social, econômico e ambiental. 

Ainda de acordo com a Lei nº 10.257, art. 37 evidencia-se que o EIV deverá ser 
executado de maneira a observar a atuação do empreendimento acerca da qualidade de 
vida dos habitantes residentes nas proximidades. Para isso, podem ser analisados os 
seguintes aspectos: adensamento populacional, equipamentos urbanos e comunitários, 
uso e ocupação do solo, valorização imobiliária, geração de tráfego e demanda por 
transporte público, ventilação e iluminação e paisagem urbana e patrimônio natural e 
cultural. Para análise de tais aspectos, é muito comum e eficaz a utilização de indicadores 
de desenvolvimento, antes e após a implementação do empreendimento, de acordo com 
Freire (2015). 

Silva (2016), ressalta o urbanismo como foco do Estudo de Impacto de Vizinhança 
na função social da cidade e da propriedade urbana, tendo como propósito mediar os 
interesses de todas as partes envolvidas: os empreendedores urbanos, os gestores 
públicos e os cidadãos. 
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2.3	 Copa do Mundo 2014 no Brasil
A Copa do Mundo é um evento organizado pela Federação Internacional de Futebol 

(FIFA), realizado a cada quatro anos em um país previamente estabelecido, designado país-
sede. O Comitê Olímpico Internacional (COI), a partir de 2002, estabeleceu que deveriam 
ser criados legados positivos que beneficiassem os países sede dos jogos olímpicos, o que 
também se aplica aos países sede das Copas do Mundo.

De acordo com Gratton e Preuss (2008), existem três motivos principais para a 
criação do legado. O primeiro tem o intuito de fazer com que a população da nação anfitriã 
tenha evidências de que o evento teve efeitos positivos no país. O segundo é a maneira de 
justificar o uso dos recursos públicos para fins permanentes ou infraestrutura temporária 
desses eventos. E o terceiro cria um efeito positivo que motiva outras nações a desejarem 
participar de eventos futuros. 

Ainda segundo Gratton e Preuss (2008), o Estado tem o intuito de realizar a copa 
do mundo e toda sua estrutura dispondo de verbas públicas almejando obter retribuições 
financeiras a seu favor. Não há clareza se este retorno realmente acontecerá ou se 
acontecerá da forma esperada, pois há uma grande dificuldade de avaliar um legado 
econômico logo após a realização do evento, necessitando de anos para sua aferição.

O sorteio para a Copa do Mundo FIFA de 2014 ocorreu em outubro de 2007, onde 
formalizou-se o Brasil como país-sede. A partir deste momento, os governantes brasileiros 
assumiram a responsabilidade de realizar este evento e se comprometeram a executar as 
melhorias necessárias para a conservação do legado que seria proporcionado ao país, com 
total transparência para a população.

Para a definição das cidades sede, foram utilizados critérios técnicos baseados 
nas estruturas apresentadas pelas próprias cidades, como estádios, sistema de transporte 
urbano, segurança pública, rede de hotelaria, aeroportos e lazer. As seguintes cidades 
foram escolhidas: Belo Horizonte (MG), Brasília (DF), Cuiabá (MT), Curitiba (PR), Fortaleza 
(CE), Manaus (AM), Natal (RN), Porto Alegre (RS), Recife (PE), Rio de Janeiro (RJ), 
Salvador (BA) e São Paulo (SP).

De acordo com os dados divulgados pela Secretaria Especial do Esporte, consta 
na Matriz de Responsabilidade (documento assinado pelos governos federal, estadual e 
municipal das 12 cidades sede) que os investimentos para os seguintes setores resultam 
em: mobilidade urbana R$ 8,9 bilhões, aeroportos R$ 8,4 bilhões, portos R$ 700 milhões, 
estádios $ 7,6 bilhões, estruturas, equipamentos e capacitação em segurança R$ 1,9 
bilhão, telecomunicações R$ 400 milhões e turismo R$ 200 milhões.

Do valor total previsto na Matriz de Responsabilidades, que contempla todas as 
áreas de investimento, R$ 8,7 bilhões são de recursos públicos, sendo R$ 6,5 bilhões 
do orçamento federal e R$ 7,3 bilhões das receitas locais, e R$ 5,6 bilhões de recursos 
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privados.

Na Figura 2, estão representados os valores de custo planejado e custo real das 
obras dos aeroportos que foram executadas em cinco cidades sede da Copa do Mundo.

Figura 2 – Orçamento das Obras de Aeroportos para a Copa do Mundo 2014. 

Fonte: Adaptado de Matriz de Responsabilidade Consolidada.

Na Tabela 1, estão designadas as datas de término planejado e término real para 
a conclusão das obras dos aeroportos que foram executadas em cinco cidades sede da 
Copa do Mundo.

Tabela 1 – Prazo das Obras de Aeroporto para a Copa do Mundo de 2014.

Fonte: Adaptado de G1.

Na Tabela 2, estão designados os valores dos orçamentos e a quantidade de obras 
demandadas em cada uma das doze cidades sede da Copa em relação às estruturas de 
mobilidade urbana, bem como o período previsto para a conclusão das mesmas.
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Tabela 2 – Obras de Mobilidade Urbana para a Copa do Mundo de 2014.

Fonte: Adaptado de Globo Esporte.

3 | 	METODOLOGIA
O estudo realizado elaborou uma metodologia que, por meio de indicadores, teve 

o intuito de analisar o desempenho da gestão de obra junto a análise de impacto de 
circunvizinhança, gerando pontuações para uma avaliação quantitativa e qualitativa. Dessa 
maneira, foram realizadas pesquisas bibliográficas como base teórica para a obtenção dos 
dados e para uma demonstração prática, foram eleitas as obras de cinco aeroportos dentre 
as que foram executadas para a Copa do Mundo de 2014, utilizadas como estudo de caso.

3.1	 Indicadores de Gestão de Obra
Os aspectos do gerenciamento que foram considerados são escopo, prazo e custo. 

A partir dessa premissa, para cada aspecto, foram determinados respectivos indicadores 
a fim de estipular um parâmetro para análise da gestão dos empreendimentos, que estão 
apresentadas na Tabela 3 as aplicações de cada indicador e como foram realizados os 
cálculos para a obtenção das pontuações.
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Tabela 3 – Aplicação dos Indicadores de Gestão de Obra.

Fonte: Próprio Autor.

3.2	 Indicadores de Impacto de Circunvizinhança
Em conformidade com a Lei nº 10.257, elucidada no Referencial Teórico, para a 

análise de Impacto de Circunvizinhança, foram considerados os aspectos que mais se 
adequaram ao estudo. A partir dessa premissa, para cada aspecto, foram determinados 
respectivos indicadores a fim de estipular um parâmetro para análise do impacto de 
circunvizinhança dos empreendimentos. Na Tabela 4, estão apresentadas as aplicações 
de cada indicador e como serão realizados os cálculos para a obtenção das pontuações.

Tabela 4 – Aplicação dos Indicadores de Impacto de Circunvizinhança.

Fonte: Próprio Autor.
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3.3	 Avaliação de desempenho 
Contudo, após a determinação dos indicadores, foi criada uma avaliação quantitativa 

e qualitativa sobre os dados obtidos, conforme apresentado, respectivamente, nas Tabelas 
5 e 6.

Tabela 5 – Avaliação a partir dos indicadores de Gestão de Obra.

Fonte: Próprio Autor.

Tabela 6 – Avaliação a partir dos indicadores de Impacto de Circunvizinhança. 

Fonte: Próprio Autor.

4 | 	RESULTADOS E DISCUSSÃO
Na tabela 7 estão apresentadas as pontuações dos cinco aeroportos que foram 
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eleitos para o estudo de caso, resumindo a somatória final.

A partir desta avaliação e dos critérios de pontuação utilizados, encontrados, 
respectivamente, na Tabela 7 e Tabelas 5 e 6, o empreendimento que obteve o melhor 
resultado foi o aeroporto Afonso Pena. Isso se deve pelo fato de, apesar de não ter 
atendido os critérios de gestão de obra, no impacto de circunvizinhança analisou-se que 
o aeroporto gera na região onde foi implantado uma grande rede de empregabilidade, 
possui na sua estrutura diversos equipamentos de acessibilidade, atende ao plano diretor 
municipal, executou as obras necessárias para complementar a infraestrutura de acesso 
ao empreendimento e tem uma boa classificação no projeto Aeroportos Sustentáveis da 
ANAC.

Em relação à análise da Gestão de Obra, é possível observar a ocorrência de 
empreendimentos que tiveram pontuações zeradas nos aspectos de prazo e custo.

Baseado no critério de prazo, no Índice de Desempenho de Prazo (IDP), apesar do 
indicador “Valor Agregado” apontar que um percentual do escopo estava executado dentro 
do planejado, todas as obras tiveram o término real em datas posteriores ao planejamento, 
ocasionando um aumento considerável no custo real em relação ao orçamento inicial. Da 
mesma maneira que o IDP, o Desvio de Prazo foi afetado pelas datas de término das obras 
terem sido posteriores ao término planejado.

Baseado no critério de custo, no Índice de Desempenho de Custo (IDC) e Desvio 
de Custo, a baixa pontuação se dá por todas as obras terem o custo real expressivamente 
acima do custo planejado inicialmente.

Tabela 7 – Pontuação dos aeroportos.

Fonte: Próprio Autor.
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A partir desses dados, conclui-se que as obras executadas nos aeroportos para a 
Copa do Mundo de 2014 não tiveram uma gestão de obra adequada, uma vez que não foram 
capazes de atender aos orçamentos e prazos determinados na etapa do planejamento. 
Dessa maneira, os empreendimentos não tiveram o cumprimento completo do escopo 
para atender a realização do evento para o qual foram planejadas, possuindo apenas 
parte da estrutura entregue e continuando a execução da obra posteriormente, gerando 
gastos adicionais e afetando diretamente o tempo estipulado para o retorno financeiro do 
empreendimento.

Entretanto, referente ao impacto de circunvizinhança, é possível observar que os 
empreendimentos tiveram um desempenho satisfatório, visto que suas estruturas foram 
capazes de atender aos aspectos determinados no estudo realizado.  Dado este fator, 
compreende-se que o escopo dos projetos dos aeroportos para a Copa do Mundo de 2014 
foi elaborado de forma a oferecer um funcionamento eficiente e estar em consenso com o 
bem-estar dos usuários e da comunidade, planejados para atender as demandas do evento 
e continuidade pós-evento.

5 | 	CONCLUSÃO  
O estudo realizado neste trabalho buscou apresentar uma análise da gestão de obra 

junto ao impacto de circunvizinhança que ocorre com a implantação de uma obra, utilizando 
como estudo de caso as obras executadas nos aeroportos para a Copa do Mundo de 
2014. Contudo, o objetivo desta análise foi evidenciar a importância do planejamento nos 
processos de gestão de obra, onde as questões de escopo, prazo e custo devem ser 
respeitadas e atendidas, a fim de obter como resultado o sucesso do empreendimento em 
consenso com o interesse social.

Portanto, em relação às obras dos aeroportos para a Copa do mundo de 2014, a 
análise de impacto de circunvizinhança apontou que o escopo do projeto foi elaborado 
de maneira apropriada, mas a análise de gestão de obra demonstrou que a falta de 
planejamento estratégico fez com que o gerenciamento fosse ineficiente em relação aos 
limites de prazo e orçamento para atender a realização do evento.
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