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A Engenharia do Proprietario (Owner’'s Engineering) é uma estrutura de governanca
técnica contratada para representar os interesses do proprietario na definigao,
contratagao, implantacgao, verificagao e entrega de um empreendimento. Sua fungao é
criar uma camada independente entre quem decide pelo ativo e quem projeta, fornece,
executa ou integra as solugoes.

Esse modelo é especialmente relevante quando o empreendimento envolve multiplas
disciplinas, sistemas criticos, diferentes fornecedores, contratos de maior complexidade
ou decisOes técnicas que terdao impacto direto sobre disponibilidade, segurancga, prazo,
custo de ciclo de vida e operagao.

Na pratica, o Owner’s Engineering transforma requisitos do contratante em critérios
verificaveis, acompanha a evolug¢ao da engenharia e das aquisi¢cdes, controla interfaces,
avalia desvios e mudancgas, verifica evidéncias de execugao e subsidia tecnicamente
decisOes de aceite, correcao, retengao ou liberacao de etapas.

A fiscalizagao pode fazer parte desse escopo, mas nao o esgota. A Engenharia do
Proprietario comeca antes da obra e pode acompanhar o empreendimento desde a
estruturacao de requisitos e projetos até procurement, construgao, comissionamento,
documentacao final, recebimento e transi¢cao para operacao.

O valor do modelo esta na independéncia e na rastreabilidade. Projetistas continuam
responsaveis pelos projetos; executores, pela execucgao; fornecedores, pelos
equipamentos e documentos sob sua responsabilidade; e o proprietario preserva a
competéncia deciséria. O Owner’s Engineer organiza a verificacado técnica necessaria para
que essas decisdes sejam tomadas com base em requisitos, evidéncias e analise de risco.

QUANDO CONTRATAR ENGENHARIA DO PROPRIETARIO

A contratacao tende a gerar mais valor quando a consequéncia de uma decisao técnica
inadequada é maior que o custo de manter uma estrutura independente de verificagao.

Nao é uma questao apenas de tamanho da obra: criticidade, integragao e assimetria de
informacgao entre proprietario e fornecedores sao fatores igualmente importantes.

Situacdo do empreendimento Risco sem governancga técnica independente

Muiltiplas disciplinas e fornecedores lacunas de interface, responsabilidades difusas e
incompatibilidades descobertas em campo

Sistemas criticos ou de alta disponibilidade entrega aparentemente concluida sem demonstragéo
suficiente de desempenho e confiabilidade

EPC, EPCM, turnkey ou contratacgao integrada assimetria técnica entre proprietdrio e contratado durante
decisbes, mudangas e aceite
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Situagdo do empreendimento

Retrofit ou obra em ambiente operacional

Grande volume de submittals e aquisigOes técnicas

Equipe interna reduzida

Marcos de pagamento associados a entregas técnicas

Comissionamento complexo
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Risco sem governanga técnica independente

impactos sobre ativos existentes, restricdes de parada e
interferéncias néo identificadas

equipamentos aprovados sem equalizagdo completa de
requisitos, interfaces e documentagao

dependéncia excessiva das analises produzidas pelos
préprios fornecedores e executores

liberagdes financeiras sem evidéncia objetiva de
conformidade ou completude

testes fragmentados, critérios de aceite indefinidos e
pendéncias transferidas para operagao

Para a abordagem conceitual e a diferenca entre Owner Engineering, fiscalizagao, PMO,

projetista e EPCista, o artigo Owner’s Engineering: Governanca Técnica para Obras de

Engenharia aprofunda o papel de cada agente. Nesta pagina, o foco é o escopo

contratavel da Engenharia do Proprietario.

0 QUE A ENGENHARIA DO PROPRIETARIO PRECISA CONTROLAR

0 escopo nao deve ser definido genericamente como “acompanhar a obra”. Uma
contratagao robusta identifica quais dimensdes do empreendimento precisam de
governanga, quais documentos formam a referéncia técnica e quais decisdes exigem

analise independente.

Evidéncia esperada

matriz de requisitos e rastreabilidade

revisdes, pareceres e registros de
design review

equalizagdes, aprovagoes
condicionadas e pareceres técnicos

relatdrios, inspecgdes, registros
fotograficos e ndo conformidades

andlise de impacto e decisdo formal

protocolos, resultados, excegdes e
retestes

Dimensao Objeto de controle

Requisitos desempenho, normas, interfaces,
restricdes e condigdes de aceite

Engenharia premissas, calculos, especificagoes,
projetos e compatibilizagédo

Procurement propostas, equivaléncias, submittals,
vendor data e documentagéo

Execucédo aderéncia ao projeto, qualidade,
interfaces, procedimentos e avango
técnico

Mudangas alteragdes de escopo, solugéo,
equipamento, método e configuracao

Testes FAT, SAT, testes funcionais,
integrados e de desempenho

Pendéncias itens impeditivos ou remanescentes

Documentagao final

Handover

As-Built, manuais, certificados, Data
Book e registros de comissionamento

prontidao para operagdo, manutengao
e encerramento contratual

punch list, criticidade, responsavel,
prazo e baixa

indice mestre, revisdo, completude e
status de aceite

parecer técnico, recebimento e
transferéncia estruturada
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ENGENHARIA DO PROPRIETARIO, FISCALIZAGAO, GERENCIAMENTO, EPC E EPCM

A escolha do modelo exige separar fungdes que frequentemente aparecem misturadas
em editais, propostas e contratos. A Engenharia do Proprietario pode trabalhar em
conjunto com gerenciamento e fiscalizagdo, mas possui um papel proprio: proteger a
posicao técnica do proprietario diante das decisoes de engenharia.

Modelo ou fungdo Responsabilidade central Relagdo com o proprietario

Owner’s Engineering governanga técnica, verificagao atua em defesa dos requisitos e
independente, interfaces, riscos e interesses técnicos do proprietario
suporte ao aceite

Fiscalizagdo técnica verificar execugao, qualidade, pode ser uma frente do OE ou um
medigdes, procedimentos e contrato especifico
conformidade em campo

Gerenciamento de projetos integrar prazo, custo, escopo, riscos,  governa o projeto, mas nao substitui
comunicagao e controles especialidades técnicas de

engenharia

EPCM coordenar engenharia, procurement e  atua na gestdo integrada da

construction management implantagdo, com contratos

normalmente mantidos pelo
proprietario

EPC / Turnkey assumir engenharia, suprimentos, é parte contratada responsavel pela
construcdo e entrega integrada solugao; o OE permanece do lado do
proprietario

Em um contrato EPC Turnkey, por exemplo, a concentracao de responsabilidades no
EPCista reduz interfaces contratuais diretas, mas aumenta a importancia de requisitos
claros e de uma verificagao independente nos marcos criticos. Em EPCM, o proprietario
mantém mais relagdes contratuais e passa a exigir forte coordenacao de interfaces,
aquisicdes e construction management.

ESCOPO DE OWNER'S ENGINEERING AO LONGO DO CICLO DO EMPREENDIMENTO

O maior beneficio aparece quando a governanca é estruturada antes das principais
contratagcdes. Quanto mais cedo requisitos, responsabilidades e critérios de aceite sdo
definidos, menor a necessidade de corrigir ambiguidades ja incorporadas a projetos, RFPs
e contratos.

Fase Atuacao tipica da Engenharia do Proprietario

Estudos e definigao consolidagdo de premissas, riscos, requisitos, interfaces e
critérios de deciséo

Projeto Basico verificagdo de suficiéncia técnica para orgamento,
contratagao, licenciamento e desenvolvimento posterior

Projeto Executivo design review, compatibilizagao, construtibilidade,
atendimento aos requisitos e maturidade para execugéo

Contratagao e procurement RFP, equalizacao técnica, avaliagdo de propostas,
submittals, vendor data, diligenciamento e FAT
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https://a3aengenharia.com.br/servicos/contratacao-integrada/epc-turnkey/
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Fase

Execugédo

Pré-comissionamento e comissionamento

Encerramento

Operagéo assistida
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Atuacao tipica da Engenharia do Proprietario

fiscalizagdo, gestdo de interfaces, mudangas, ndo
conformidades, evidéncias e suporte a medigdes

revisdo de protocolos, witness de testes, integracéo de
sistemas, desempenho e controle de pendéncias

As-Built, Data Book, punch list, documentacgéo final,
recebimento e recomendagéo técnica de aceite

estabilizagao, transferéncia de conhecimento, tratamento
de pendéncias residuais e transi¢ao para a rotina
operacional

Quando a contratagdo comeca ainda na fase de projeto, o Projeto Basico e o Projeto
Executivo podem ser avaliados sob a 6tica do proprietario antes que lacunas de escopo e

interface sejam transferidas para a execucgao.
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GOVERNANGA TECNICA: BASELINE, RESPONSABILIDADES E RASTREABILIDADE

O Owner’s Engineering precisa trabalhar sobre uma referéncia controlada. Essa baseline
pode combinar requisitos do negécio, estudos, projetos, especificagdes, memoriais,
proposta técnica consolidada, contrato, normas aplicaveis, datasheets aprovados e
decisoes formalizadas.

Sem uma baseline clara, a fiscalizacao identifica problemas, mas encontra dificuldade
para demonstrar qual requisito foi violado. Da mesma forma, alteracdes podem ser
discutidas sem que se saiba se representam corre¢ao, mudanca de escopo, equivaléncia
técnica ou simples adequacgao de campo.

MATRIZ DE RESPONSABILIDADES E LIMITES DE AUTORIDADE

E recomendavel definir quem elabora, revisa, recomenda, aprova, executa e aceita cada
classe de entrega. A matriz RACI é util, mas precisa ser combinada com limites de
autoridade: quem pode aprovar substituicdo de equipamento, aceitar desvio, liberar etapa,
validar medigao ou aceitar risco residual.

INTERFACES MULTIDISCIPLINARES

Em sistemas criticos, muitos problemas nao pertencem integralmente a uma disciplina.
Alimentacao elétrica, rede, automacao, climatizagao, seguranga, civil e software podem
estar tecnicamente corretos de forma isolada e ainda assim falhar na interface. Uma
matriz de interfaces identifica fronteiras, responsaveis, informagao necessaria, prazo e
condigao de fechamento.

GESTAO DE DOCUMENTOS E DECISOES

Submittals, RFIs, pareceres, calculos, desenhos, procedimentos, atas, mudancgas e
relatorios precisam de cddigo, revisao, status e historico. A Gestao de Documentos de
Engenharia cria a camada necessaria para que a decisao técnica permanega associada ao
documento e a revisao efetivamente utilizada.

MUDANCAS E DESVIOS

Uma substituicao tecnicamente “equivalente” pode alterar consumo, disponibilidade,
manutencgao, pecas de reposic¢ao, interfaces, espaco, prazo de fornecimento ou protocolo
de teste. Por isso, mudancas precisam de anadlise integrada antes de entrar na nova
baseline. RFls, ndo conformidades e solicitagdes de mudanga devem permanecer objetos
distintos, ainda que possam se relacionar no mesmo fluxo.
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A solucdo de Gestao de Pendéncias, RFls e Nao Conformidades organiza essa
rastreabilidade durante a implantagao.

PROCUREMENT TECNICO E ANALISE DE FORNECEDORES

Procurement é uma das fases em que a independéncia técnica do proprietario mais reduz
risco. Uma proposta comercialmente atraente pode trazer desvios de especificagao,
exclusdes, alternativas de fabricante, interfaces ndao contempladas, documentagao
incompleta ou premissas que somente aparecerao durante a execugao.

0 escopo de Procurement Técnico pode incluir preparagao ou revisao de RFPs,
esclarecimentos técnicos, equalizagao de propostas, analise de atestados e equipe,
aprovacao de vendor data, revisdo de submittals, diligenciamento, inspegdes de
fabricacao e participagao em FAT.

A equalizagao deve separar claramente atendimento, desvio, excegao, alternativa e
informagao pendente. Isso evita que propostas aparentemente equivalentes sejam
comparadas apenas por prego antes de os impactos técnicos e de ciclo de vida estarem
conhecidos.

FISCALIZAGAO TECNICA E CONTROLE DA EXECUGAO

Durante a implantagéo, a fiscalizagao verifica se servigos, materiais, equipamentos e
procedimentos estao aderentes a referéncia aprovada. No contexto do Owner’s
Engineering, essa fiscalizagdo € conectada ao restante da governanca: requisito, desenho,
submittal, inspegao, medigao, pendéncia e decisdo deixam de ser registros isolados.

O controle pode incluir inspegdes de campo, registros fotograficos, reunides técnicas,
analise de métodos executivos, verificagdo de materiais, acompanhamento de interfaces,
revisdo de medi¢des e avango, controle de ndo conformidades e avaliagdo de impacto de
mudangas.

O papel independente nao transfere ao Owner’'s Engineer a responsabilidade técnica do
executor. A contratada continua responsavel pela qualidade, seguranga, método e
conformidade dos servigos sob seu escopo. A governanga verifica, registra e subsidia a
decisao do proprietario.
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COMISSIONAMENTO, PUNCH LIST, AS-BUILT E ACEITE

O fechamento técnico nao deve comecar quando a obra “parece pronta”. Requisitos de
teste e aceite precisam estar definidos antes da execugao e conectados aos critérios de
desempenho que justificaram a solucao.

Durante o Comissionamento de Sistemas e Infraestruturas, a verificagao deixa de tratar
apenas da instalagao fisica e passa a demonstrar funcionamento, integragao, sequéncia
operacional, alarmes, intertravamentos, desempenho e comportamento em condi¢des
previstas de operacgao.

As nao conformidades e itens remanescentes formam a Punch List. A baixa deve
considerar criticidade, correcao, evidéncia e, quando necessario, reteste. Uma corregao
fisica que altera a configuragao final também precisa refletir no As-Built.

O Recebimento Técnico consolida a verificagao de execucao, testes, pendéncias e
documentacao para subsidiar o aceite conforme as competéncias definidas no contrato.
O Owner’s Engineering nao substitui o ato formal do contratante: fornece a base técnica
para essa decisao.

PRINCIPAIS ENTREGAVEIS DE OWNER’S ENGINEERING

Os entregaveis devem ser definidos conforme fase, disciplinas e responsabilidades. Em
vez de uma lista fixa, o contrato pode estabelecer uma matriz que relacione cada atividade
a seu produto, periodicidade, responsavel e critério de aceite.

Frente Entregaveis tipicos

Governanga plano de atuagéo, matriz RACI, matriz de interfaces,
registro de decisdes e plano de comunicagao técnica

Requisitos matriz de requisitos, critérios de desempenho,
rastreabilidade e critérios de aceite

Engenharia pareceres, design reviews, relatdrios de compatibilizagao
e registros de aprovagao

Riscos e mudancgas matriz de riscos, change log, anélises de impacto e
recomendagdes técnicas

Procurement RFPs, equalizagdes, pareceres de fornecedor, registros de
submittal e diligenciamento

Execugédo relatérios de fiscalizagao, registros de campo, ndo
conformidades, interfaces e suporte a medigdes

Testes planos, protocolos, registros de witness, resultados,
excegoes e pareceres de desempenho

Fechamento punch list, matriz documental, verificagao de
As-Built/Data Book, relatério de recebimento e
recomendacao técnica de aceite
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MODELOS DE CONTRATAGAO

A Engenharia do Proprietario pode acompanhar todo o ciclo ou ser mobilizada em fases
especificas. A estrutura adequada depende da maturidade do empreendimento, volume de
documentos, intensidade de campo, quantidade de fornecedores e necessidade de
especialistas.

Modelo Aplicacao tipica

Escopo fechado por fase revisdo de projeto, procurement, fiscalizagéo,
comissionamento ou recebimento com entregaveis
definidos

Ciclo completo governanga desde requisitos e engenharia até entrega e

operacgdo assistida

Dedicagéo periddica empreendimentos com demanda continua, porém
variavel, de analise e acompanhamento técnico

Banco de horas técnicas necessidade de especialistas acionados conforme
demandas e Ordens de Servigo

Modelo hibrido nucleo permanente de governanga combinado com
especialistas mobilizados por disciplina ou marco

Independentemente do modelo comercial, o contrato deve esclarecer cobertura de campo,
disciplinas, entregaveis, frequéncia de relatoérios, tempos de resposta, fluxos de
aprovacgao, mobilizagao de especialistas, exclusdes e limites de responsabilidade.

COMO DELIMITAR CORRETAMENTE O ESCOPO DE ENGENHARIA DO PROPRIETARIO

Um bom Termo de Referéncia ou escopo comercial evita expressdes abertas como “dar
suporte a obra” e transforma a necessidade em obrigagdes verificaveis. Antes da
contratagao, convém responder:

Essa definicdo permite medir a atuagao do Owner’s Engineering pelo que efetivamente foi
analisado, verificado, documentado e entregue, e ndo apenas pela presenga em reunides
ou visitas de campo.
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APLICAGOES EM EMPREENDIMENTOS MULTIDISCIPLINARES E SISTEMAS CRITICOS

A Engenharia do Proprietario é aplicavel sempre que a confiabilidade do ativo depende da
integracao entre especialidades. Em Data Centers, por exemplo, energia, climatizacéao,
automacao, deteccao de incéndio, seguranca fisica, cabeamento e monitoramento
precisam convergir para requisitos de disponibilidade e opera¢do. Em instalagdes
industriais, elétrica, instrumentacao, automacao, redes, utilidades e seguranca interagem
com produgao e manutengao.

Em ambientes corporativos, institucionais e publicos, a mesma loégica pode envolver
telecomunicacgoes, segurancga eletronica, elétrica, infraestrutura seca, centros de
operagao, sistemas de missao critica e moderniza¢des executadas em edificios
ocupados. O método permanece o0 mesmo: requisitos claros, interfaces controladas,
verificagao independente e evidéncias para decisao.

DA GOVERNANGA TECNICA AO ACEITE

O Owner’s Engineering cria continuidade entre decisdes que, sem governanga, costumam
permanecer separadas. Um requisito definido no inicio deve aparecer no projeto, ser
preservado no procurement, chegar a execuc¢ao, ser demonstrado em teste e finalmente
compor a evidéncia utilizada no recebimento.

Essa rastreabilidade é o que permite ao proprietario responder de forma objetiva: o que foi
contratado, o que foi executado, o que foi testado, o que permanece pendente e com
base em quais evidéncias a entrega pode ser aceita.

Fale com o Departamento de Engenharia

Para estruturar um escopo de Engenharia do Proprietario, o ponto de partida é identificar o
estagio atual do empreendimento, as disciplinas envolvidas, os principais riscos, as
responsabilidades existentes e os marcos que precisarao de verificagao técnica
independente.
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Sobre a A3A Engenharia de Sistemas

Com 30 anos de histéria, a A3A Engenharia de Sistemas se consolidou como referéncia
em servicos de Engenharia, oferecendo solucdes integradas de Telecomunicacdes,
Seguranca Eletronica, Seguranca Digital e Instalagdes Elétricas.

A empresa atua em todas as etapas do ciclo de Engenharia, desde a elaboracao de
projetos e consultoria técnica até a implantagao, manutencao e retrofit de sistemas,
sempre em conformidade com as normas técnicas e melhores praticas do setor.

© 2026 - A3A Engenharia de Sistemas.

Este documento é de propriedade da A3A Engenharia de Sistemas e seu contelido tem carater
exclusivamente informativo. Reservamo-nos o direito de inserir modificacbes sem aviso prévio.
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