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RESUMO

O ciclo de vida de um empreendimento imobiliario tem nas etapas pos construcao
a sua maior parcela de valor, destacando-se a etapa de uso, operacdo e
manutencdo do ambiente construido. Notadamente em empreendimentos
comerciais, esta etapa € de singular importancia para o resultado empresarial.
Empreendimentos comerciais construidos para locacdo e concebidos com base
nos requisitos do locatario (usuario) para o desempenho na fase de uso e
manutencdo enquadram-se na modalidade denominada construido sob medida,
ou construido para o uso (build to suit). O presente estudo tem como objetivo
caracterizar o processo de definicdo de requisitos do usuario com foco na garantia
de desempenho de edificacbes em empreendimentos comerciais inseridos na
modalidade build to suit. O estudo pretendeu identificar, por meio de estudos de
casos exploratorios, o processo de definicdo de requisitos que influenciam
diretamente o resultado do empreendimento e como este processo esta
relacionado com o modelo de negdcio e o processo de projeto do edificio. Através
do estudo foi possivel caracterizar, nos empreendimentos estudados, o processo
de implantacdo de empreendimentos BTS, o processo de definicdo de requisitos,
0 processo de projeto, o nivel de aderéncia desses processos em relacdo ao
referencial tedrico estudado e sua correlagdo com o modelo de negocio. Como
resultado dessa analise, sugerem-se diretrizes para o processo de definicdo de

requisitos, com base na avaliacdo dos casos estudados e no referencial tedrico.

Palavras-chave: Definicdo de Requisitos; Requisitos do Usuario (User Needs);
Build to Suit; Performance-Based Building Design; Programa de Necessidades
(Briefing).



ABSTRACT

The life cycle of a Real Estate projects has in the post-construction stages its
largest phase, highlighting the stage of use, operation, and maintenance of the
built environment. Particularly in commercial projects, this phase is critical for the
business results. Commercial projects built for rental and designed to performance
assurance in both use and maintenance fall into the modality called build to suit.
The present study aims to understand and describe the user requirements (user
needs) definition process with a focus on ensuring building performance attributes
in commercial projects, highlighting the build to suit modality. The study intended
to verify, through exploratory case studies, the most important issues in the user
requirements definition process that directly influence the project results and how it
relates to the project business case and design process. Trough the performed
study, it was possible to define the studied BTS implementation process, the
requirements definition process, the design process, the level of compliance of
those process with the conceptual framework reviewed and how it relates to the
project business case. As a result of the analysis, guidelines for requirements
definition process are suggested, based on the projects studied, as well as the

conceptual framework reviewed.

Keywords: Requirements Definition; User Requirements; User Needs; Build to

Suit; Performance-Based Building Design; Briefing.
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1 INTRODUCAO

O ciclo de vida de um empreendimento imobiliario tem nas etapas p0s construcao
a sua maior parcela de valor, destacando-se a etapa de uso, operacdo e
manutencdo do ambiente construido. Esta parcela, por abranger a maior parte do
ciclo de vida e dos custos associados ao empreendimento, tem significativa
importancia em empreendimentos comerciais (de base imobiliarial) com destaque
neste estudo para empreendimentos comerciais inseridos na modalidade

denominada construido sob medida, ou construido o uso (build to suit).

A lei brasileira 12744/12 (BRASIL, 2012) define esta modalidade como contrato
de construcdo ajustada, como sera apresentado mais adiante nesta pesquisa. A
lei define em sua pagina Unica, no artigo 54-A, a modalidade como sendo uma
locacdo ndo residencial de imével urbano, na qual o locador procede a prévia
aquisicao, construcédo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, de
imoével previamente especificado pelo pretendente a locacéo (locatario). O imovel
entdo construido é locado por prazo determinado em comum acordo entre as

partes (locador e locatério).

Cilli (2004) classifica esse imével como customizado, ou seja, concebido segundo
requisitos pré-estabelecidos para atender os desejos e necessidades do usuario
final previamente identificado na fase de concepcdo do empreendimento. Esse
tipo de imoével difere do imoével de padronizagdo comum, o qual é definido pelo
mesmo autor como aquele que é concebido sem que exista um usuario especifico
previamente definido, sendo especificado e projetado para atendimento as

necessidades gerais de determinado publico-alvo.

Segundo Ferriane (2013), o contrato BTS confere beneficios de diversas
naturezas para o locatario. O principal destes beneficios deriva do fato de que o

locatario (usuario) nédo realiza imobilizacdo de capital destinado ao exercicio de

1 Segundo Rocha Lima Junior (1998), um empreendimento de base imobiliaria é aquele que tem a
renda do investimento para a sua implantacdo produzida a partir do desempenho da opera¢éo do
imovel, seja pela locacao, seja pela exploragéo de outra atividade, da qual se deriva a renda”.
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sua atividade fim na constru¢éo do imoével. A opgéo pela locagdo pode possibilitar
ainda ganhos financeiros e tributarios, a depender do regime de tributacdo

adotado pela pessoa juridica do locatério.

Também segundo esse autor, o locador, por sua vez, realiza o investimento para
atendimento as particularidades do “inquilino” (locatario) e, como recompensa,
tem a seguranca de um contrato firme, geralmente celebrado com o locatéario
sendo uma pessoa juridica estabelecida e com reputacdo no mercado. Tais
particularidades sdo comunicadas atraves

da definicAo de requisitos do usuério, a serem tomadas pelo locador como
entrada para o processo de implantacdo do empreendimento.

O objetivo do presente estudo € caracterizar o processo de definicdo de requisitos
do usuario com foco na garantia de desempenho de edificacbes em
empreendimentos comerciais inseridos na modalidade build to suit (BTS). O
estudo pretende verificar, por meio de estudos de casos exploratorios, 0 processo
de definicho de requisitos que influenciam diretamente o resultado do
empreendimento e como este processo esta relacionado com o modelo de
negécio e o processo de projeto do edificio. Através do estudo foram
caracterizados o processo de implantacdo de empreendimentos BTS, 0 processo
de definicdo de requisitos e identificadas as rotinas de trabalho que impactam
nesta definicdo, o processo de projeto, o nivel de aderéncia desses processos em
relacdo ao referencial tedrico estudado e sua correlagdo com o modelo de
negécio. Como resultado, sugerem-se diretrizes para o processo de definicdo de

requisitos, com base na avaliacdo dos casos estudados e no referencial teorico.

Esta pesquisa foi desenvolvida através de estudo de casos de implantacdo de
empreendimentos build to suit nas regides metropolitanas de Belo Horizonte (MG)
e S&o Paulo (SP), incluindo entrevistas com os profissionais chave das empresas

estudadas e a avaliacdo da documentacéo por estes disponibilizada.
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Enquanto é amplamente estudado o processo de projeto e definicdo de requisitos
para as etapas de planejamento, projeto e construgdo, é significativamente menor
0 numero de estudos voltados especificamente a garantia do desempenho do
ambiente construido nas etapas pés-construcdo. Este estudo visa contribuir para
o processo de definicdo de requisitos do usuario com foco na garantia de
atendimento aos atributos de desempenho na etapa de uso, operacdo e
manutencdo do ambiente construido, requisitos esses definidos na fase de

concepc¢ao do empreendimento.

Nesse contexto, desempenho é caracterizado como um conjunto de requisitos
que ndo abrange somente aspectos associados a seguranca, habitabilidade ou
sustentabilidade, como é o caso da NBR 15.575:2013 (ABNT, 2013), mas torna-
se mais amplo, considerando requisitos associados ao modelo de negécio, a

custos de operacao e requisitos funcionais.

Segundo Gil (2002), a ciéncia objetiva tanto o conhecimento em si mesmo quanto
as contribuicdes praticas decorrentes desse conhecimento. A nivel académico, o
presente estudo busca responder quanto a eficacia do processo de definicdo de
requisitos do usuario no atendimento aos atributos de desempenho definidos na
concepcdo e, a hivel do mercado imobilidrio, busca aplicar conceitos do
referencial tedrico especifico na melhoria dos processos de definicdo de requisitos
de empreendimentos build to suit, que vem alcancando significativa participacao
no mercado imobiliario (de base imobiliaria).

1.1 Estrutura da Dissertagéo

O presente trabalho € composto de seis capitulos, seguidos das referéncias

bibliograficas e apéndices.

Este primeiro capitulo € dedicado a introducéo e contextualizacdo do trabalho,
apresentando o tema, o objetivo e a justificativa do trabalho, como descritas de

forma sumarizada nos paragrafos anteriores e na secdo 1.2 mais a frente.
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Apresenta ainda a estruturagcdo dos demais capitulos, como descrita nos

paragrafos a seguir.

No segundo capitulo apresenta-se a revisdo do referencial tedrico da pesquisa,

desenvolvida durante todo o estudo, sobretudo a respeito dos temas:

- Build to suit, com foco em caracterizar conceitualmente essa modalidade de
trabalho, bem como identificar o estado da arte sobre o tema;

- Programa de necessidades (briefing) e processo de projeto, buscando-se a
identificagdo de conceitos e melhores praticas de desenvolvimento das
entradas de projeto, nesse caso especificamente orientadas ao modelo de
negécios empregado no build to suit;

- Performance-based building design (PBD), com foco, enfatizando-se a
definicdo de requisitos de desempenho em sentido amplo (conforto,
habitabilidade, retorno financeiro, entre outros), dai a importancia de entender
conceitos associados a definicdo de requisitos orientados a garantia do
desempenho;

- Aspectos associados ao desempenho e operacdo, com destaque para custos

de operacgédo e manutencao, desempenho funcional e norma de desempenho.

No terceiro capitulo apresenta-se 0 método de pesquisa, neste trabalho
desenvolvida através de estudo de caso exploratério de implantacdo de
empreendimentos BTS nas regides metropolitanas de Belo Horizonte (MG) e Sao
Paulo (SP). A pesquisa tem como abordagem metodolégica a compreensdo do
objeto de estudo, para descrever questdes reais ocorridas e sua correlacdo com o
cumprimento dos requisitos definidos na fase de concep¢ao do projeto para a
garantia do desempenho na etapa de uso, operacdo e manutencdo do ambiente

construido.

No quarto capitulo apresenta-se o estudo de caso desenvolvido, descrevendo-se
nesta secdo a caracterizacdo das empresas e dos empreendimentos, o
desenvolvimento do estudo de caso piloto e a conducédo dos estudos de casos

dos cinco empreendimentos estudados. Descrevem-se ainda, ao final do capitulo,
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as conclusdes e os elementos identificados como base para a proposi¢édo de

diretrizes, no capitulo seguinte.

No quinto capitulo sdo propostas diretrizes preliminares para a definicdo de
requisitos em BTS, a partir do diagnostico dos casos estudados e com base no

referencial teérico analisado.

No sexto capitulo sdo apresentadas as consideracdes finais da pesquisa,
seguidas das referéncias bibliograficas e apéndices. Neste capitulo apresentam-
se ainda oportunidades para estudos futuros acerca do tema.

1.2 Objetivo

O objetivo geral do presente estudo consiste em caracterizar o processo de
definicdo de requisitos do usuério com foco na garantia de desempenho de
edificacbes em empreendimentos comerciais inseridos na modalidade build to
suit, levando em conta 0s requisitos especificos associados ao modelo de
negécios e com foco na etapa de efetivo uso, operacdo e manutencdo do

ambiente construido.

Abaixo descrevem-se 0s objetivos especificos que conduzem ao objetivo geral

deste estudo:

a) Realizar um diagnéstico do processo de definicdo de requisitos do usuario para
empreendimentos build to suit, na fase de concepcédo do empreendimento, e
sua correlacdo com o modelo de negdcio e com o processo de projeto do
edificio;

b) Identificar as rotinas de trabalho que impactam nesta definicdo, bem como na
garantia de atendimento aos requisitos definidos;

c) Apresentar uma proposta preliminar de diretrizes para processo de definicdo de

requisitos, com base no referencial teérico analisado.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

O presente capitulo tem como objetivo apresentar resumidamente o referencial
tedrico da pesquisa. A revisdo bibliografica foi uma atividade desenvolvida
durante todo o estudo, sobretudo a respeito dos temas a seguir apresentados:

- Build to suit;

- Programa de necessidades (briefing) e processo de projeto;

- Performance-based building design (PBD);

- Aspectos associados ao desempenho e operacdo, com destaque para custos

de operagéo e manutencgéo, desempenho funcional e norma de desempenho.

A revisao a respeito desses temas se justifica na medida em que:

a) A pesquisa focara, como ja mencionado, projetos de build to suit, dai a
necessidade de caracterizar conceitualmente essa modalidade de trabalho,
bem como identificar o estado da arte sobre o tema;

b) A caracterizacdo do programa de necessidades trara como contribuicdo a
identificacdo de conceitos e melhores praticas de desenvolvimento das
entradas de projeto, nesse caso especificamente orientadas ao modelo de
negécios empregado no build to suit;

c) O trabalho enfatizara a definicdo de requisitos de desempenho em sentido
amplo (conforto, habitabilidade, retorno financeiro, entre outros), dai a
importancia de entender conceitos associados ao processo de definicdo de
requisitos do usuario projeto orientado a garantia do desempenho;

d) O trabalho focaré a etapa de uso do edificio, logo, é necessario compreender a
definicdo de requisitos que impactam a eficiéncia da operacdo e manutencdao,
desempenho funcional, custos associados e atributos de desempenho da

edificagéo.
2.1 Build to Suit (BTS)
Build to suit, ou BTS como é largamente identificado, € um termo em lingua

inglesa, utilizado pelo setor imobiliario para identificar contratos de locacdo a

longo prazo no qual o imovel é construido para atender os interesses do locatério,



19

ja pré-determinado. Segundo Carielo (2014), trata-se de uma modalidade
contratual difundida nos Estados Unidos a partir da década de 1950, porém
recente no Brasil, onde € datada da década de 1990 e somente regulamentada
pela Lei 12744/12, de 19 de dezembro de 2012. Esse tipo de contrato € chamado
de "contrato de construcdo ajustada”. Agentes do mercado imobiliario utilizam
também a expressdo em inglés no tempo passado, qual seja, built to suit. Este
estudo utilizara deste ponto do texto em diante as iniciais BTS para se referir ao

build to suit (ou built to suit).

A lei 12.744/12 (BRASIL, 2012) define em sua pégina Unica, no artigo 54-A, a
modalidade como sendo uma locag&o nédo residencial de imovel urbano, na qual o
locador procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si
mesmo ou por terceiros, de imovel previamente especificado pelo pretendente a
locacdo (locatario). O imdvel entdo construido € locado por prazo determinado em
comum acordo entre as partes (locador e locatério).

Cilli (2004) classifica esse imével como customizado, ou seja, concebido segundo
requisitos pré-estabelecidos para atender os desejos e necessidades do usuario
final previamente identificado na fase de concepcdo do empreendimento. Esse
tipo de imével difere do imoével de padronizagdo comum, o qual é definido pelo
mesmo autor como aquele que é concebido sem que exista um usuario especifico
previamente definido, sendo especificado e projetado para atendimento as
necessidades gerais de determinado publico-alvo. Um exemplo de imével de
padronizacdo comum € wuma torre de escritérios para multiusuarios,

comercializada para locacao ou venda.

Relativamente aos outros temas estudados neste capitulo, &€ escassa a doutrina e
poucos sao os autores e trabalhos acerca do BTS, o que o torna o tema mais
dificil, porém ainda mais atraente e repleto de oportunidades para
aprofundamento através da pesquisa cientifica. Grande parte das informacdes
encontradas nesta pesquisa acerca do BTS advém de trabalhos da area do
Direito, contudo, ndo € objetivo deste estudo a avaliagcdo aprofundada dos
aspectos juridicos do BTS. A revisdo bibliografica aqui apresentada destina-se ao
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entendimento dos fundamentos do contrato e sua aplicagdo no mercado
imobiliario brasileiro, de forma a suportar o estudo de casos desenvolvido junto as

empresas selecionadas, como se vera mais adiante, na secéo 4.

Segundo Ferriane (2013), o contrato BTS confere beneficios de diversas
naturezas para o locatario. O principal destes beneficios deriva do fato de que o
locatario (usuario) néo realiza imobilizacdo de capital destinado ao exercicio de
sua atividade fim na construcdo do imoével. A opcao pela locacdo pode possibilitar
ainda ganhos financeiros e tributarios, a depender do regime de tributacdo
adotado pela pessoa juridica do locatério.

Também segundo esse autor, o locador, por sua vez, realiza o investimento para
atendimento as particularidades do “inquilino” (locatario) e, como recompensa,
tem a seguranca de um contrato firme, geralmente celebrado com o locatéario
sendo uma pessoa juridica estabelecida e com reputagcdo no mercado. O prazo
contratual fixado deve ser suficientemente extenso para permitir ao locador -
“locador-investidor”, segundo Ferriane (2013) - recuperar todo o capital investido,

além de perceber os rendimentos compativeis (aluguéis propriamente ditos).

O investimento do locador aplica-se a realizacdo de todas as etapas relacionadas
com a efetiva implantacdo do empreendimento, quais sejam a aquisicdo do
terreno, elaboracdo e aprovacdo do projeto, construcdo e entrega do imoével
pronto para o uso. Para tanto, o locador lanca méo de seus préprios recursos, ou

de recursos de terceiros investidores por ele identificados.

Pode-se dizer, em outras palavras, que na modalidade BTS, a empresa locatéaria
‘encomenda” o imoével com especificacbes que atendam suas necessidades
operacionais para locacdo por um prazo longo, ao invés de compra-lo ou construi-
lo com recursos proprios. Assim, a empresa ndo retém a propriedade em seu
portifélio, ou seja, ndo imobiliza capital como ativo imobiliario, transferindo o

investimento para o locador.
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Uma vez estabelecidas as especificacdes do empreendimento, o locador identifica
0s terrenos ou imoveis (em caso de reforma de edificacdo existente) adequados e
seleciona a melhor opcéao, realiza a aquisicdo e a construcdo, conduz o processo
de aprovacdo e autorizacdo para uso da edificacdo construida e entrega o
produto pré-especificado ao cliente, que, por fim, o ocupa mediante a celebracéo

do contrato de locacdo de longo prazo.

O prazo do contrato no Brasil é, em geral, ndo inferior a dez anos e € calculado,
como ja antes mencionado, de modo que o resultado obtido remunere o locador
pela locacao do imével, bem como pela sua implantagéo. Importante destacar que
o referido prazo de dez anos é encontrado com frequéncia nos depoimentos e
publicacdes em sites na internet, porém, ndo estdo ou ndo foram identificados na

legislacdo aplicavel, nem nos artigos pesquisados.

Segundo Cilli (2004), o periodo contratual deve se adequar ao investimento
realizado pelo empreendedor e sua perspectiva de rentabilidade; uma possivel
desocupacao do imovel antes do vencimento do periodo contratual pode prejudicar
a qualidade do investimento. Assim, o contrato BTS requer clausulas que
comprometam o usudrio (locatario) a garantir o retorno do investimento para um
periodo minimo adequado a justa remuneracao do locador, com a contrapartida de

multa caso o usuario decida pela desocupacéo antecipada do imovel.

Nesse contexto, segundo Carielo (2014), a Lei n° 12.744/12 (BRASIL, 2012)
expressa institutos de protecdo de locadores e locatarios, a saber: a
impossibilidade de dendncia unilateral pelo locador e a possibilidade de denuncia
antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, mediante o pagamento de multa
convencionada. Em outras palavras, o locador n&o poderd encerrar
unilateralmente o contrato; o locatario por sua vez podera devolver o imovel que
estd em sua posse antes do fim do prazo determinado no contrato, mediante
pagamento de multa pactuada (definida em contrato), ou for estipulada em acéo

judicial.
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Estdo também inseridos na modalidade BTS os imdveis a serem submetidos a
substanciais reformas para atendimento de requisitos especificos do usuario
previamente identificado e que fara a locacdo do imovel nos mesmos termos
antes descritos. Destacam-se neste contexto reformas denominadas retrofit:
palavra de origem inglesa utilizada no mercado imobiliario para designar a
realizacdo de reforma ou reciclagem de um imével antes construido para uma
determinada finalidade e que serd modificado para sua atualizacdo, adequacao

e/ou alteracao do seu objetivo em operacao ou uso.

2.1.1 Os Agentes no BTS.

Locatario e locador sdo o0s agentes centrais no BTS, como apresentados na
Figura 1. O [i] locatario, conforme ja descrito neste estudo, é o usuario final do
imovel e contratante do empreendimento. O [ii] locador é o agente responsavel
pelo investimento necessério a realizacao de todas as etapas de implantacdo do

empreendimento.
Figura 1- Agentes no BTS

[i] USUARIO

Contratante / locatario
Definicdo de requisitos

especificos Operacdo e manutencao
Pagamento de aluguéis

IMOVEL <
Aquisicéo do terreno
Recebimento de aluguéis Projeto e aprovacao
Contratacao da
[ii] EMPREENDEDOR CONSTRUTORA [iii]

v

Contratada / locador /

investidor

Fonte: elaborado pelo autor
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Segundo Garrido Gabriel (2014), o locador pode ser ao mesmo tempo
empreendedor e construtor, ou pode dedicar-se & completa estruturacdo do
empreendimento e contratar a construgcao junto a terceira empresa, neste trabalho
aqui denominada [iii] construtora. A depender da estruturacdo do BTS existirdo,
ainda, outros agentes tais como consultores imobiliario e juridico, o poder publico,
o agente financiador, seguradoras, entre outros. Este estudo dara foco aos

agentes centrais: locatario e locador.

2.1.2 Os Ciclos de Desenvolvimento de um Empreendimento BTS

Os ciclos de desenvolvimento de um empreendimento BTS tem correspondéncia
direta com os ciclos de vida caracteristicos de empreendimentos de base
imobiliaria descritos por Monetti (1996), a saber:

1) Formatagcdo — estruturacdo do empreendimento, formulacdo do produto
(imovel), projeto e planejamento da execucao;

2) Implantacdo — construcédo e entrega do imével, ou seja, aquisicdo de bens e
contratacdo de servicos necessarios para realizacdo da construgdo e entrega
do imovel para o inicio da operacéo;

3) Operacional — periodo de exploracdo do empreendimento e geracdo de receita
para o operador / usuario;

4) Exaustdo — término da capacidade do imovel em desempenhar o objetivo para

o qual foi construido.

A Figura 2 apresenta uma correlacdo entre os ciclos de vida caracteristicos de
empreendimentos de base imobiliaria (MONETT, 1996) e os ciclos de
desenvolvimento de um empreendimento BTS (CILLI, 2004). Nas secdes

seguintes sao apresentadas as semelhancas e as diferencas entres estes.
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Figura 2 — Ciclos de Empreendimentos de Base Imobiliaria e no BTS

1. FORMATACAO 2. IMPLANTACAO 3. OPERACAO 4. EXAUSTAO
é Estruturacdo do Construcéo Exploracao do Término de operacao
3 empreendimento Contratag6es/aquisicdes de empreendimento Desconstrugéo, ou
é Formulacdo do produto bens e servicos atendendo ao objetivo para reciclagem do imovel para
% Projeto e planejamento da necessarios a operacao o qual foi concebido operagao em novo
g execucao Geragdo de renda empreendimento
% operacional
O locatério: O locatério: O locatério: O locatério:
Define os requisitos do Valida o planejamento e Realiza a operacéo e Encerra a operacdo
empreendimento execucao do projeto e manuten¢do do imével Entrega o imével ao
Seleciona o locador construcdo Paga aluguel ao locador locador
O locador: Recebe o imdvel para O locador: Encerra o contrato de
0 Estabelece o acordo operacgéo Inicia a geracéo de renda a locacéo
k contratual com locatario O locador: partir do pagamento de O locador:
Estrutura o Realiza o planejamento, aluguel Recebe o imovel
empreendimento projeto e aprovacdes Desconstréi o imovel, ou
legais/regulatérias recicla o imével para
Constréi e entrega o imével operagcao em novo

empreendimento

Fonte: elaborado pelo autor, adaptado de Monetti (1996)
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2.1.2.1 Formatagao do Empreendimento

O ciclo de formatacdo de empreendimentos de base imobiliaria, segundo Monetti
(1996), caracteriza-se principalmente pela estruturacdo do empreendimento,
formulagdo do produto (imovel), projeto e planejamento da execugcdo. Em BTS,
segundo Cilli (2014), neste ciclo faz-se a caracterizacdo do empreendimento e
definicdo dos requisitos do usuario (contratante, locatario), a assinatura do
contrato com o locador (contratada, empreendedor) e a estruturacdo do

empreendimento, desde a implantacao até a exaustéo.

Em mercados maduros como na Europa e nos Estados Unidos, os requisitos do
locatario sdo definidos em documentos chamados requisicdo para qualificacéo e
requisicdo de proposta (CILLI, 2014). Esses termos em portugués sdo traducdes
dos termos em inglés amplamente utilizados naqueles mercados, quais sejam,

respectivamente, request for qualification (RFQ) e request for proposal (RFP).

A RFQ é entendida como edital de consulta prévia ao mercado para a selecdo de
namero limitado de empresas (empreendedores, futuros locadores) que se
mostrarem, a priori, qualificados para participarem do processo de contratagédo do
empreendimento. Na RFQ, o contratante (locatario) apresenta as caracteristicas
técnicas gerais do empreendimento, as caracteristicas contratuais e 0s critérios

de selecéo e requisitos da contratada (futuro locador).

As empresas qualificadas na RFQ entdo recebem a RFP, edital formal de
concorréncia, para a apresentacdo de sua proposta para a implantacdo do
empreendimento. A RFP deve apresentar informacdes completas que
caracterizam o0 empreendimento e o contrato. Em resposta a RFP, o
empreendedor emite sua proposta para a implantacdo do empreendimento nos
termos da RFP.

O ciclo de formatacdo do empreendimento se encerra com a selecao de proposta
Gnica emitida pelo locador selecionado pelo locatario e assinatura do contrato,
que deve estabelecer de forma completa a estruturacdo do empreendimento,
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desde a aquisicado do terreno, projeto, planejamento, construgéo, exploracdo do

imovel e encerramento da operacao.

Em empreendimentos de base imobiliaria em geral, a etapa de planejamento e
projeto esta contida na fase de formatacdo. Esta pesquisa demonstrard na secéo
4 que no BTS apenas parte dos projetos e o planejamento macro preliminar estao
contidos no ciclo de formatacdo. Projetos complementares de arquitetura de
engenharia, bem como o planejamento detalhado da implantacdo séo realizados
no ciclo seguinte, de implantacdo do empreendimento. Ressalta-se, como
comprovado nos estudos de casos e a ser demonstrado mais a frente, que é no
ciclo de formatacdo que sdo definidos os requisitos do usuario, objeto central

desta pesquisa.

2.1.2.2 Implantacido do Empreendimento

O ciclo de implantacdo de empreendimentos de base imobiliaria caracteriza-se
pela construcéo e entrega do imével. Caracteriza-se ainda pela aquisicdo de bens
e contratacao de servigcos necessarios para o inicio da operacdo e manutencao do
imovel. Em empreendimentos BTS, o ciclo de implantacdo inicia com o
planejamento da implantacao, elaboracdo de projetos e obtencdo de aprovacdes
junto a 6rgdos reguladores publicos e privados. Compreende ainda a efetiva

construcdo e entrega do imével ao locatéario, evento que encerra este ciclo.

2.1.2.3 O Ciclo Operacional

O ciclo operacional é o periodo de exploracdo do empreendimento e geracao de
receita. Em empreendimentos BTS, o locatario produz sua receita através da
exploragdo do imovel no objetivo para o qual foi construido e transfere parte deste
valor ao locador, por meio de pagamento dos aluguéis previamente ajustados.
Este ciclo inclui ainda todas as atividades de manutencdo do edificio, para a
preservacao da sua capacidade de operacdo. Em geral, segundo Cilli (2014), as
atividades de manutencdo estdo a cargo do locatario, podendo ser também
prestadas pelo locador, a depender das condi¢gBes contratuais particulares.
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2.1.2.4 O Periodo de Exaustao

O periodo de exaustdo caracteriza o término da capacidade do imovel em
desempenhar o objetivo para o qual foi construido, momento no qual, segundo
Monetti (1996), o imoOvel passa a requerer novo investimento para reciclagem e/ou
reconfiguracdo, restaurando sua capacidade de geracdo de receita. Em
empreendimentos BTS, a exaustdo pode se dar desta forma, a partir da
renovacao do contrato, ou com o encerramento do contrato de locacdo, sendo o

imoével devolvido ao locador.

2.2 Programa de Necessidades (Briefing) e Processo de Projeto

O programa de necessidades, ou briefing, tem significativa importancia no
desenvolvimento do projeto. O adequado desenvolvimento do briefing é fator
fundamental para a garantia do atendimento das expectativas dos agentes
envolvidos ao longo da atividade de projeto. E nessa fase que se descrevem os
problemas e se estabelecem as restricdes para o encaminhamento das solucdes
durante a etapa de projeto. No briefing é especificado o produto a ser
desenvolvido, qual seu conceito, para quem se destina e quais Seus recursos

produtivos (CARVALHO, 2012).

O programa de necessidades ou briefing € a fase que antecede o projeto, sendo a
primeira das trés fases do processo de construcao de um edificio: [1] o programa,
[2] o projeto e [3] a execugdo. Segundo Kowaltowski e Moreira (2009), a
qualidade final do produto depende do rigor e da exigéncia observados em cada
uma dessas trés fases, sendo que o produto de um processo/fase esta
diretamente relacionado ao produto anterior e ira afetar a qualidade do resultado

da fase seguinte.

Também segundo Kowaltowski e Moreira (2009), o propésito do programa é
descrever as condi¢cdes nas quais o0 projeto vai operar, bem como garantir que as

necessidades do cliente e do usuario sejam analisadas e estruturadas antes que
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a fase de projeto tenha inicio. Ao cumprir seu objetivo, o programa estabelece o
problema ao qual a edificagéo projetada devera responder.

Os atributos ideais de construcdo de um projeto incluem ndo exceder o
orgamento, ser facilmente construido e entregue no cronograma, atender e
satisfazer os requisitos do proprietario e dos usuérios (HASSANAIN e JUAIM,
2013). A presente pesquisa objetiva explorar especialmente os atributos relativos
ao atendimento e satisfacdo dos requisitos do proprietario e usuarios. Em outras
palavras, como realizar processos de identificacdo e articulacdo dos requisitos do
cliente (proprietario/usuério) nas fases iniciais do processo de projeto, garantindo

0 seu cumprimento nas fases posteriores.

Hassanain e Juaim (2013) propdem uma estrutura para o briefing composta pelos
seis processos a seguir descritos. Os processos e principais atividades séo
também apresentados na Figura 3.

1. Identificar a informacdo de projeto — plano de negdcio, objetivos do projeto,
tipo de projeto, usuarios e demais partes envolvidas, cronograma e orgcamento;

2. Pesquisar o tipo de projeto — requisitos funcionais e técnicos, leis, cédigos e
normas aplicaveis;

3. ldentificar os requisitos do usuario final — atividades, requisitos funcionais e
necessidades dos usuarios, critérios e niveis de priorizacdo, restricbes de
cronograma de orgamento;

4. Avaliar os requisitos identificados — avaliar requisitos e restricdes e confirmar a
configuracéo do projeto para atendimento a requisitos do usuario final;

5. Documentar o programa de projeto — principalmente o escopo de trabalho,
requisitos “congelados” e programa aprovado;

6. Revisar e atualizar o programa — analise comparativa entre o projeto e o
programa que o precedeu, avaliar o esquema de desenvolvimento do projeto,

revisar e atualizar o programa.
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Figura 3 — Processos do briefing

1. Identificar a informacé&o de projeto

» Objetivos do projeto / plano de negécio
 Tipo de projeto, capacidade e usuarios
» Partes envolvidas

» Cronograma e orcamento

2. Pesquisar o tipo de projeto

¢ Requisitos funcionais tipicos
» Requisitos técnicos tipicos
e Leis, codigos e normas aplicaveis

3. Identificar os requisitos do usuério final

 Atividades dos usuarios

» Requisitos funcionais dos usuarios

» Necessidades dos usuarios

e Critérios e niveis de priorizagdo

» Restricdes de cronograma e orgamento

4. Avaliar os requisitos identificados

» Requisitos e restricdes
» Confirmacao final de projeto para requisitos do
usuario final

5. Documentar o programa de projeto

» Escopo de trabalho
» Requisitos formalizados e “congelados”
» Programa aprovado

6. Revisar e atualizar o programa

» Esquema de desenvolvimento do projeto

* Andlise comparativa entre o projeto e o
programa

» Refinar e atualizar o programa

Fonte: elaborado pelo autor

Uma vez identificado como uma fase do processo de construcdo do edificio, o
programa transforma uma relagcdo importante de informagdes e dados sobre a
futura edificacdo em exigéncias claras que o projeto devera cumprir. Assim,
espera-se da fase seguinte — 0 projeto — e de seus atores o cumprimento dessas
exigéncias/definicbes, na mesma medida em que se espera da fase de

construcéo o fiel cumprimento do projeto.
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Segundo Kowaltowski e Moreira (2009), o programa representa um papel
importante para o cliente: documenta os termos que o projeto deve cumprir, as
prioridades, 0s custos e prazos envolvidos na construcdo e manutencdo da
edificacdo. Representa papel importante também para o projetista, constituindo
uma referéncia adequada das informagdes relativas ao empreendimento, que ele

pode completar ou refinar durante o processo de projeto, mas nao pode ignorar.

O aprofundamento no estudo do processo de projeto desenvolvido a partir da
definicdo de requisitos ndo € objeto deste trabalho. O foco do trabalho, como ja
descrito anteriormente, esta na definicdo de requisitos do usuario. O estudo de
casos, como apresentado na secdo 4, permitiu o entendimento e caracterizacao
do processo de projeto em empreendimentos BTS, contribuindo para
compreensao do autor quanto a definicdo de requisitos. O processo de projeto
nos empreendimentos estudados segue tipicamente a estrutura do processo de
desenvolvimento de produto na construcdo de edificios, conforme Fabricio (2002),

como apresentado na Figura 4.

Figura 4 — Processo de desenvolvimento de produto na construgdo de edificios

Concepedo e projeto do empreendimento

arquitetura

CLIENTE

| Necessidades | ¢ fef-wrrrrerrntee ot o , PROJETODO

! )\ | USUARIO !
PRODUTO i iDesempenho i

i2

engenharig

EXECUGAO

il: interface com o mercado (programa):

I . < - - -» Interface potencialmente simultanea
i2: interface entre os projetos do produto;

. . . . N — Interface de retroalimentcéo
13: interface projeto do produto — producio (projeto para producio):

i4: retroalimentacdo execucio — projeto;
i5: interface cliente (retroalimentacio de desempenho).

Fonte: Fabricio, 2002
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A Figura 4 apresenta uma visdo esquemaética do processo, desde a concepgédo, a
partir da identificacdo das necessidades do cliente, até a efetiva entrega do imoével
e avaliacdo da resposta do usuario que, como se mostra na interface “i5” na
figura, retroalimenta o entendimento do cliente para, se necessario, correcdo do
imovel entregue, e/ou para inclusdo do processo de desenvolvimento de novos

produtos.,

No BTS, como se apresentara na secdo 4, as necessidades do cliente sao
definidas e seus requisitos tomados como referéncia na elaboracdo do programa
de necessidades, que € entrada para a fase posterior de projeto, de forma
portanto analoga ao que se observa no processo descrito por Fabricio (2002). O
projeto é entdo elaborado e levado a construcdo, na execucao fase de execucao.
Apoés a conclusédo da execucao o imovel é entregue ao usuario — que € o préprio
cliente no BTS - que faz a afericAho do atendimento aos requisitos de

desempenho definidos por ele na concepcgéao.

2.3 Performed-Based Building Design (PBD)

O desempenho das construgdes esta tradicionalmente associado ao cumprimento
de requisitos de normas técnicas e legislacdo vigente, especialmente
relacionados aos aspectos construtivos da edificacdo. Essa abordagem tradicional
estd predominantemente relacionada com a forma como a construcdo deve ser
realizada, com base em cddigos prescritivos, normas e legislacdo. A partir da
segunda metade do século XX, notadamente na Franca a partir de 1965, uma
nova abordagem passa a emergir para definir e avaliar o desempenho das
edificacdes. Esta nova abordagem, denominada performed-based building design
(PBBD ou PBD) aplica-se a diferentes tipos e complexidades de edificagbes
(monofamiliares, multifamiliares ou comerciais), na qual a edificagdo € concebida
para atingir requisitos de desempenho pré-definidos e mensuraveis em sua etapa

de uso e operacéo.

A primeira definicdo de PBD, segundo Gibson (1982), foi pela Comissdo de
Trabalho W60 (Report of Working Commission WO060), na publicagéo 64 do CIB —
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International Council for Research and Innovation in Building and Construction em

1982. O CIB é uma organizacdo mundial de especialistas que mantém

cooperacao e troca de informacdes de pesquisas e inovacdo na construcdo. Essa

rede global de especialistas foi criada em 1953 e desde entdo suporta o

aprimoramento do processo de construcdo e do desempenho do ambiente

construido nos aspectos técnico, econbémico, ambiental, organizacional, entre

outros ao longo da vida util do edificio. O objetivo central do CIB é ser

considerado:

- Uma relevante fonte de informacdo acerca da construcdo e da pesquisa e
inovagao em construgdo em todo o mundo;

- Um ponto de acesso confidvel e efetivo para a comunidade mundial de
pesquisa em construcao; e

- Um férum para alcancar um intercambio significativo entre todo o espectro de

interesses de construcao e a comunidade de pesquisa global.

A abordagem tradicional mencionada no inicio desta secdo baseia-se na
experiéncia técnica das partes envolvidas no projeto e constru¢édo, bem como nas
normas e legislacéo, aplicando-se a cumprir os requisitos de como a edificacao
deve ser construida para atingir as definicbes do proprietario e/ou usuario,
retratadas no projeto. O modelo PBD por sua vez prop6e, segundo Gibson (1982),
uma forma inovadora de pensar, conceber e realizar a construcdo para o
atingimento do seu fim especifico, seu objetivo final. Assim, o modelo PBD né&o
exclui o modelo (ou abordagem) tradicional, prescritivo, mas entende-o como
meio para se atingir o objetivo do ambiente construido quanto a sua utilizacdo, em
cumprimento aos requisitos do proprietario e/ou usuario, definidos na fase de

concepgao.

Meacham (2002) define modelos de sistema de desempenho total (Total
Performance System Models) e afirma que unir o modelo tradicional regulatorio
(abordagem tradicional) e o ndo regulatério (PBD) € a melhor forma de trabalho
para a construcdo de solucdes para o atingimento dos objetivos sociais e do
negécio. Essa unido de modelos requer a definicdo dos requisitos regulatoérios,
baseados em cdodigos, normas e leis, bem como dos requisitos de funcionalidade
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do ambiente construido. Os requisitos de funcionalidade constituem a declaracao
de requisitos, que faz referéncia a todo o ciclo de vida da edificacdo e € peca
fundamental na implementacdo do modelo PBD. A terminologia contemporanea
define dois termos usados em PBD, quais sejam as necessidades do usuario
(user needs — UN) e os requisitos de performance (performance requirements —
PR), conforme escrito em Becker (2008). Definem-se entdo os atributos de

performance da edificacdo e suas partes.

PBD tem sido aplicado em varias areas da performance do edificio, tais como

estrutura, durabilidade, energia, protecdo contra incéndio, acustica, qualidade do

ar. Ainda segundo Becker (2008), os atributos de performance sé&o categorizados

Nnos quatro grupos principais a seguir descritos:

- Funcionalidade: caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servico,
operagao e manutencao;

- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio, seguranca contra acidentes,
seguranca para pessoas, seguranca patrimonial;

- Saude e bem-estar. qualidade do ar, climatizacdo, acustica, conforto visual,
higiene, qualidade da agua;

- Sustentabilidade: eficiéncia energética, durabilidade, impacto ambiental.

O presente estudo pretende tomar a aplicacdo de PBD como referéncia para a
definicdo de requisitos do usuario para as etapas de operacdo e manutencado de
empreendimentos BTS e que estejam alinhados com o modelo de negécio do
empreendimento, influenciando os seus resultados. A aplicacdo de PBD deve
seguir o algoritmo de dez passos proposto por Becker (2008) e apresentado na

Figura 5.
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Figura 5 — Aplicacéo do PBD

1. NECESSIDADES DO USUARIO
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9. FERRAMENTAS 10. METODOS

e Avaliagdo / simulacéo de o Definico de propriedades de
solucdes de projeto materiais
o DefinicAo de componentes

Fonte: adaptado de Becker (2008)

Os dez passos para a aplicacdo do PBD, segundo Becker (2008):

1. Listar os grupos de usuarios e/ou atividades potenciais e suas necessidades
(UN — user needs, ou necessidades dos usuarios);

2. ldentificar todas as acOes/condicbes relevantes que tendem a afetar
negativamente a performance e o cumprimento das UN;
Identificar os indicadores de performance relevantes para todas as UN;
Para cada indicador, definir o significado relacionado a edificagdo em termos
de insatisfacdo ou falha de performance;

5. Paratodas as UN, definir o nivel de insatisfacédo ou falha;

6. Determinar os valores caracteristicos para os niveis e indicadores;
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7. Determinar valores limites caracteristicos para os indicadores;

8. Determinar os fatores de seguranca para transformar valores caracteristicos
em valores de projeto;

9. Estabelecer ferramentas de avaliacdo que predizem as consequéncias da
aplicacao de sugestdes de solugdes de projeto (simulacéo);

10.Estabelecer métodos para derivar valores de projeto para todas as
propriedades relevantes de material ou componente necessarias no processo
de avaliacao.

Quanto a definicAo de requisitos do usuario e requisitos de performance

propostos por Becker (2008), cabe adicionar o estudo feito por Adeyeye et al.

(2013), que revisaram o0 impacto nos trabalhos e atividades pos-ocupacdo em

escolas no Reino Unido (United Kingdom — UK) produzido pelas decisdes de

especificacdes e de projeto.

Em seu trabalho, os autores concluiram que tais decis6es devem estar orientadas
a produzir valor para o projeto, produzir valor para o usuario e considerar em sua
aplicacdo todo o ciclo de vida da edificagdo. Assim, soma-se a etapa 1 do
algoritmo proposto por Becker (2008) a definicdo de requisitos de performance
direcionados a valor para o projeto e usuarios, bem como considerando todo o

ciclo de vida da edificacdo, como propdem Adeyeye et al. (2013).

Propde-se na Figura 6 uma revisao do algoritmo de Becker (2008), para inclusado

da definicdo dos requisitos dos requisitos de performance proposta por Adeyeye

et al. (2013), de tal forma que o passo 1 incluird as seguintes atividades:

- Listar os grupos de usuarios e/ou atividades potenciais e suas necessidades
(UN — user needs, ou necessidades dos usuarios);

- Definir os requisitos de performance direcionados a valor para o projeto e

usuarios, considerando todo o ciclo de vida da edificacao.
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Figura 6 — Aplicacdo do PBD: UN + PR
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o DefinicAo de componentes

Fonte: adaptado de Becker (2008) e Adeyeye et al. (2013)

2.4 Aspectos Associados ao Desempenho e Operacéao

Apresentam-se a seguir temas complementares incorporados ao estudo,
associados ao desempenho e operacado da edificacéo, a saber:
a) Custo de operacdo e manutencao;

b) Desempenho funcional e norma de desempenho.
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2.4.1 Custos de Operacdo e Manutencéo

Segundo Antonioli (2003), os custos de um empreendimento ao longo do seu ciclo
de vida podem ser agrupados em cinco etapas principais:

1. Concepcéo;

Projeto;

Construcao;

Operacéo e Manutencao;

o b~ 0N

Desconstrucdo, ou Revitalizacéo.

Essas etapas foram também chamadas na secdo Segundo Garrido Gabriel
(2014), o locador pode ser ao mesmo tempo empreendedor e construtor, ou pode
dedicar-se a completa estruturacdo do empreendimento e contratar a construcao
junto a terceira empresa, neste trabalho aqui denominada [iii] construtora. A
depender da estruturacdo do BTS existirdo, ainda, outros agentes tais como
consultores imobiliario e juridico, o poder publico, o agente financiador,
seguradoras, entre outros. Este estudo dara foco aos agentes centrais: locatario e

locador.

2.1.2 Os Ciclos de Desenvolvimento de um Empreendimento BTS de, respectivamente,
(1) formatacéo, (2 e 3) implantacdo, (4) operacédo e (5) exaustdo. Os maiores
custos associados ao empreendimento estdao alocados na etapa (4) operacéo,

como se demonstrara a seguir.

Segundo Antonioli (2003), os custos relativos a operagdo e manutengdo de um
edificio comercial com vida util total de 40 anos corresponderam a trés vezes a
soma dos custos relativos a sua implantacéo. Valores aproximados sdo também
informados por Ceotto (2006), que, ao analisar os custos ao longo de toda a vida
atii de 50 anos de um edificio comercial, constatou que 0s custos estdo
distribuidos como a seguir descritos e apresentados na Figura 7:

- Os custos associados a concepcao e projeto somados representam apenas 1%

do custo total do empreendimento em toda a sua vida Uutil;
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- Os valores incorridos para a construcdo do empreendimento correspondem a
14% do custo;

- O ciclo operacional (operacéo, uso e manutencéo) corresponde a 80% do custo
total;

- Afase final de revitalizacéo do imdvel representa 5% do custo total.

Figura 7 — Custos no clico de vida do edificio
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manutencdo)

Fonte: adaptado de Ceotto (2006)

Ressalta-se entdo, como ja mencionado no inicio deste trabalho, a importancia do
desempenho da edificacdo, em sua etapa de operacdo, para o0 resultado
empresarial do empreendimento. Parece ser evidente que o desenvolvimento de
solugbes que aumentem a performance da edificagdo em aspectos relacionados
ao gerenciamento e uso do espaco, eficiéncia energética, consumo de &gua,
entre outras, impactardo diretamente o resultado do empreendimento. Neste
sentido, tem-se observado o desenvolvimento de escritorios com numero cada
vez maior de solugbes chamadas sustentaveis, que além atendem ao apelo de
preservacdo ambiental, as estratégias empresariais e a legislagdo vigente e
normas técnicas aplicaveis, como a norma de desempenho, explorada na secao

2.4.2 a sequir.
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O tema sustentabilidade nos empreendimentos imobiliarios ou de base imobiliaria
tem sido tema e foco de diversos eventos e seminarios, tanto no meio académico
e profissional como governamental. Particularmente, o mercado de edificios
comerciais, que inclui os edificios de escritorios, tem sido alvo de aplicacdo de
praticas mais sustentdveis em todo seu ciclo de vida, desde sua concepcéo,
projeto, implantacdo, operacdo até a sua revitalizacdo (HONDA e LIMA JUNIOR,
2010).

Procura-se nesta secao revisar o os trabalhos e publicagdes acerca do avanco ja
alcancado nos edificios de escritérios quanto a ado¢ao de solu¢des com foco na
performance durante a operagdo, 0S quais servirdo de referéncia para a
proposicdo de abordagem andloga nos empreendimentos BTS, cuja etapa de

operacéo é igualmente fundamental para o resultado do empreendimento.

Importante destacar que a avaliagdo da sustentabilidade e/ou beneficio ambiental
nao sao objeto desta pesquisa. Contudo, € de se reconhecer que a proposicdo de
praticas com foco na eficiéncia e na performance tem contribuido para ndo so6
para os resultados empresariais, mas também para minimizar o impacto causado

pela implantacédo e operacdo dos edificios.

Segundo Ceotto (2006), a construcao civil gera de 35% a 40% do residuo
produzido pela humanidade. Destaca ainda que a producdo de cimento gera de
8% a 9% de todo o gas carbdnico emitido no Brasil. Solu¢gdes que minimizem a
geracao de residuos e efluentes, bem como o consumo de cimento da realizagédo
das obras certamente contribuirdo para a redugédo desses numeros prejudiciais ao

ambiente.

Quanto a operagdo dos edificios, o autor informa que esta € responsavel pelo
consumo de mais de 40% de toda energia produzida no mundo. Percebe-se ai um
efeito importante da adocao de solugdes que minimizem a demanda por energia

na operacdo, bem como considerem a aplicacao de fontes renovaveis de energia.
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Como se demonstrard nos paragrafos a seguir, deferentes pesquisas verificaram
que os custos de implantacao de edificios de escritérios com a ado¢ao de praticas
mais sustentaveis, focadas na eficiéncia e na performance, sdo maiores que 0s
custos de implantacédo de escritérios convencionais. Contudo, verificaram também
que nos edificios mais sustentiveis, 0s custos associados a operagdo e

manutencao foram menores que nos edificios convencionais.

Kats (2003) calculou, com base em estudo realizado em sessenta edificios

americanos certificados pelo LEED?, o incremento no custo de implantacdo

desses edificios, reconhecidos pela certificagdo como sustentaveis, em relacdo ao

custo de implantagdo de edificios convencionais. Apurou ainda ganhos na

operacédo dos edificios sustentaveis, como se demonstrara a seguir. A certificacédo

LEED esta relacionada com o cumprimento de quesitos especificos da

certificacdo, que vao desde a utilizacao da utilizacdo de energias renovaveis até o

aproveitamento de recursos naturais, como a seguir descritos:

a) Integrative Process: Inter-relacfes entre sistemas do edificio;

b) Location and Transportation: Localidade e transporte;

c) Sustainable Sites: Sustentabilidade dos lotes;

d) Water Efficiency: Eficiéncia do uso da agua;

e) Energy and Atmosphere: Reducédo do uso da energia, estratégias de eficiéncia
energética e fontes de energia renovaveis;

f) Material and Resources: Reducéo de materiais e recursos naturais;

g) Environmental Quality: Qualidade do ar e conforto acustico, térmico e visual;

h) Innovation in Design: Caracteristicas construtivas inovadoras e praticas e
estratégias de construcdo sustentavel,

i) Regional Priority: Foco nas prioridades ambientais locais.

Dentre os quesitos acima descritos, destacam-se como diretamente relacionados

a melhoria de performance e eficiéncia da edificagdo durante a operacdo os
quesitos (), (b), (d), (e), (), (9) e (h).

2 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), ou traduzindo, Lideranga em Energia e
Design Ambiental. Criada pelo United States Green Building Council em 1993, é uma certificacéo
com o intuito de promover as melhores praticas na construcéo, torna-la sustentavel e mudar a
mentalidade do mercado para melhor.
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O incremento de custo de implantacdo dos edificios sustentaveis estudados por
Kats (2003) foi da ordem de 1% a 7% quando comparado a edificios
convencionais, dependendo do nivel de pontuacdo LEED® do edificio, como

apresentado na Figura 8.

Figura 8 — Incremento do custo de implantacao de edificios sustentaveis
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Fonte: adaptado de Kats (2003)

Kats (2003) observou, portanto, que para os trés primeiros niveis da certificacao
LEED, o incremento no custo de implantacdo é da ordem de 2%. No nivel maximo
da certificacdo, esse custo é significativamente maior, aproximando-se de 7%. Em
contrapartida a elevacdo do custo de implantacdo, o estudo demonstrou
significativos ganhos alcancados na etapa de operacdo dos edificios mais
sustentaveis, especialmente relacionados a eficiéncia energética, como a seguir
resumidamente descritos:

a) Em média de 25% a 30% mais eficientes em energia elétrica;

b) Menos suscetiveis a altos picos de energia (sistema elétrico caracterizado pelo

baixo pico de energia);

8 Os niveis de pontuacdo LEED séo: Certifcado (40 pontos), Silver (50 pontos), Gold (60 pontos) e
Platinum (80 pontos).
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c) Mais suscetiveis a geracdo de energia renovavel no local,

d) Maior probabilidade de aquisi¢cdo de energia por fontes renovaveis.

Honda e Lima Junior (2010) realizaram pesquisa junto a administradoras de
condominio e empreendedores de sete edificios de escritérios no Brasil,
classificados entre A e AAA, sendo cinco convencionais e dois mais sustentaveis,
todos com ocupacao multiusuario. As classificacbes AAA, AA e A sao definidas
pelo Sistema de Classificacdo da Qualidade de Edificios de Escritorios do NRE-
POLI (2021) e séo resumidamente a seguir descritas:

- Classe AAA: representa o topo da escala, compreendendo empreendimentos
que apresentam a mais alta qualidade, no que se refere aos padrbes
construtivos e de tecnologia de sistemas prediais. O edificio para ser
certificado nessa classe deve ter projeto inovador, alto nivel de tecnologia
embarcada, excepcional padrdo construtivo, preocupacdo com a qualidade do
ambiente de trabalho, total controle do usuério sobre seu ambiente, atencéo a
imagem externa da edificacdo e localizacdo de destague dentro da malha
urbana;

- Classe AA: classe que compreende os empreendimentos que apresentam
qualidade muito alta com relagcdo aos seus padrfes construtivos e de
tecnologia de sistemas prediais. Nesta classe, os edificios devem apresentar
projeto com alguns elementos inovadores, padrdo construtivo muito alto,
preocupacdo com o ambiente de trabalho, bom controle do usuério sobre o
ambiente e alguma preocupacdo com a imagem da edificagcdo. Durante o
processo de certificacdo, o empreendimento deve apresentar uma condi¢cao
Otima de aderéncia do estado detectado para os atributos do edificio aos mais
altos padrdes de construcao vigentes, sendo admissivel a ndo incorporagao de
tecnologias ou atributos de projeto inovadores, por exemplo.

- Classe A: os empreendimentos considerados nesta classe apresentam
qualidade alta com relagcdo aos seus padrdes construtivos e de tecnologia de
sistemas prediais, entretanto, percebe-se a auséncia total de quaisquer
elementos de sistemas prediais inovadores, sendo também percebido que
alguns elementos de projeto arquitetdnico que poderiam melhorar a qualidade
do ambiente de trabalho ndo foram incorporados.
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Ao contrério de Kats (2003) a pesquisa realizada por Honda e Lima Junior (2010)
nao reportou resultados a respeito de diferenca de custo de implantacéo entre os
empreendimentos convencionais e sustentaveis. Porém, assim como Kats (2003),
reportou ganhos na operacdo dos empreendimentos, traduzidos reducdo das
taxas condominiais dos edificios mais sustentaveis em comparagdo com 0sS

edificios convencionais.

Conforme apresentado na Figura 9, os dois edificios de escritérios com melhores
classificacdes (1 e 2) e, portanto, mais sustentaveis, alcancaram taxas
condominiais mensais, em média, 48% menores que outros quatro edificios
convencionais estudados (3, 4, 5 e 6). O Edificio 7 foi desconsiderado da
avaliacdo comparativa pelo autor, por apresentar taxas condominiais muito acima

dos outros pesquisados.

Figura 9 — Taxas condominiais
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Fonte: adaptado de Honda e Lima Junior (2010)

Os trabalhos estudados evidenciam que a adocédo de solugbes com foco na

eficiéncia e performance, nesses trabalhos denominadas solu¢cbes sustentaveis,
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apesar de significar incremento no custo de implantagdo, produzem ganhos
importantes quanto a reducao de custos de operacédo de edificios de escritorios.

Na sessdo a seguir serdo apresentados outros aspectos relacionados ao
desempenho funcional da edificacdo, especialmente relacionados com a norma
de desempenho ABNT NBR 15575:2013 Edificagbes habitacionais -
Desempenho (ABNT, 2013), que tem foco no atendimento aos requisitos do
usuario quanto a habitabilidade, conforto e seguranca no uso de edificios ao longo

da sua vida util.

2.4.2 Desempenho Funcional e Norma de Desempenho

Além do que definem as das normas prescritivas, que determinam como o edificio
deve ser construido, as normas de desempenho sdo estabelecidas para atender
aos requisitos do usuario ao longo da vida util da edificacdo. A norma de
desempenho ABNT NBR 15575:2013 EdificacBes habitacionais — Desempenho
(ABNT, 2013) € uma norma descritiva, que define os requisitos para os sistemas
que compdem as edificagbes habitacionais nela inscritas. O conjunto de
definicdes normativas divide-se em seis partes, a seguir descritas, e “constitui
importante e indispensavel marco para a modernizacdo e melhoria da qualidade
de nossas habitagdes” (CBIC, 2013):

a) parte 1. Requisitos gerais;

b) parte 2: Requisitos para os sistemas estruturais;

c) parte 3: Requisitos para os sistemas de pisos;

d) parte 4: Requisitos para os sistemas de vedac0des verticais internas e externas;
e) parte 5: Requisitos para os sistemas de coberturas; e

f) parte 6: Requisitos para os sistemas hidrossanitarios.

Segundo Cotta (2017), a norma segue uma estrutura em que, para cada
necessidade do usuario e condicdo de exposicdo da edificacdo, define-se uma
sequéncia de requisitos de desempenho (qualitativos), critérios de desempenho
(quantitativos) e respectivos métodos de avaliacdo. Os requisitos de desempenho
sao condicbes que expressam qualitativamente os atributos que a edificacédo
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habitacional e seus sistemas devem possuir, a fim de que possam atender aos
requisitos do usuario. E critérios de desempenho sdo entendidos como
especificacdes quantitativas dos requisitos de desempenho, expressos em termos

de quantidades mensuraveis, para que possam ser objetivamente determinados.

A aplicacdo da norma em edificacbes habitacionais tornou-se obrigatéria a partir

de julho de 2013, com o objetivo de garantir o adequado desempenho da

edificacdo — seu proprio comportamento e de seus sistemas — em uso (COTTA,

2017). Os niveis de desempenho sdo apresentados separados por requisitos dos

usuarios divididos em fatores (temas), conforme abaixo descritos:

a) Seguranca: Seguranca estrutural, seguranca contra incéndio, seguranca no
uso e operacao;

b) Habitabilidade: estanqueidade, desempenho térmico, desempenho acustico,
desempenho luminico, saude, higiene e qualidade do ar, funcionalidade e
acessibilidade, conforto tatil e antropodinamico;

c) Sustentabilidade: durabilidade e manutenibilidade, adequacédo ambiental.

Segundo a norma, sao trés os niveis de desempenho: minimo, intermediario e
superior. Importante ressaltar que, para edificacdes habitacionais, € obrigatério o
atendimento a todos os requisitos nos critérios de nivel minimo, sendo opcional,

ou suplementar, o atendimento aos niveis intermediérios e superior.

Segundo Melhado e Okamoto (2014), a norma ABNT NBR 15575:2013 (ABNT,
2013) abrange o desempenho do edificio em todo seu ciclo de vida,
estabelecendo requisitos e critérios referenciados por normas técnicas brasileiras
prescritivas, bem como os correspondentes métodos avaliativos, evidenciando,
segundo Cotta (2017), que o atendimento as necessidades dos usuarios deve ser

considerado desde as primeiras fases de concep¢éo do produto.

Como mencionado nesta sessdo, a aplicacdo da norma é obrigatoria para
edificacbes habitacionais, ndo o sendo, porém, para os empreendimentos BTS,
de base imobilidria, objeto deste trabalho. Contudo, certamente oferecem
importante referéncia para a proposicdo de solu¢cdes com foco na funcionalidade

e eficiéncia dos empreendimentos BTS na etapa de operacdo. Ganhos advindos
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da aplicagcéo deste tipo de solucdes foram apresentados na secéo 2.4.1 Custos
de Operacdo e Manutencdo, para edificios de escritorios, e serdo também
descritos especificamente relacionados ao BTS, especialmente nas secfes 4.4 e
5 deste trabalho.

Destacam-se a seguir os aspectos da norma ABNT NBR 15575:2013 (ABNT,
2013) que, na visdo do autor deste trabalho e com base em Andery e Barbosa
(2018), representam importante referéncia para a gestdo de requisitos em BTS
com foco em solug¢des na funcionalidade, performance e eficiéncia da edificacao
em uso, quais sejam:

a) Desempenho térmico e desempenho luminico;

b) Sistemas prediais: agua, efluentes e residuos, energia;

c) Durabilidade e manutenibilidade, funcionalidade e acessibilidade.

Descrevem-se abaixo as principais consideracdes quanto a cada um dos pontos

acima mencionados, tomando-se como referéncia o documento Melhoria do

Desempenho dos Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (BRASIL,

2016), publicado pelo Ministério das Cidades em 2016, no dmbito do Programa

Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat — PBQP-H.

a) Desempenho térmico e desempenho luminico. Os desempenhos térmicos e
luminico da edificacdo tem relacdo direta com o conforto interno e
produtividade dos trabalhadores. Na medida em que se definem, na concepcao
do empreendimento, requisitos de performance voltados a adoc¢éo de solucbes
adequadas, pode-se otimizar tais desempenhos a partir da adequada solugéo
de projeto (design) e selecdo de materiais, dispensando-se o investimento, na
implantagéo, em sistemas complementares de condicionamento do ambiente e
iluminacédo, bem como nos gatos operacionais com energia.

b) Sistemas prediais: dgua, efluentes e residuos, energia. A adocdo de requisitos
para sistemas prediais que conduzam a solu¢gbes de melhor performance e
eficiéncia certamente impactardo em melhor desempenho da edificacdo
durante o uso, podendo ainda implicar em menores custos de operagdo, como
indicado na sec¢éo 2.4.1:

- Maior eficiéncia no consumo de agua;
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- Reuso de agua;

- Menor geragdo de efluentes e residuos e tratamento de efluentes para
reuso;

- Maior eficiéncia energética e adocdo de fontes alternativas de energia,

renovaveis e/ou de menor custo.

c) Durabilidade e manutenibilidade, funcionalidade e acessibilidade. Definicdo de

requisitos para a elaboracédo de projetos e selecdo de materiais com foco na
durabilidade das areas e sistemas da edificacdo, minimizando-se 0s gastos
com manutencdo. Definicdo de requisitos de projeto com foco na gestdo
otimizada das &reas do ambiente construido, maximizando sua funcionalidade

e conferindo adequada acessibilidade para uso e manutengéo.

Os requisitos de desempenho para projetos de edificios concebidos com enfoque

em desempenho devem ser definidos desde a fase de concepc¢éo, quando do

desenvolvimento do programa de necessidades, apresentado na secédo 2.2

Programa de Necessidades (Briefing) e Processo de Projeto. Brigitte e Ruschel

(2013) propéem um fluxo de projeto que leva em consideracdo os requisitos de

desempenho desejados, conforme a seguir descrito:

1.

Andlise: estudo e definicdo de metas de desempenho, avaliacdo de restricdes e

definicdo de requisitos;

. Sintese: proposicao de alternativas de solu¢des para os pontos identificados na

analise;

. Avaliacéo: teste / simulacdo das solugbes para identificar a solucdo mais

satisfatoria e mais eficaz. Sempre que o desempenho néo for alcangado pela
solucédo testada / simulada, faz-se uma variacdo de parametros e faz-se uma

nova proposta de solucéo / alternativa;

. Repete-se o fluxo 1 a 3 pelo nimero necessario de vezes (ciclos) até que o

desempenho seja alcancgado.

Apresenta-se na Figura 10 a representacdo esquematica do fluxo proposto por

Brigitte e Ruschel (2013) para a definicdo de requisitos de desempenho.
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Figura 10 — Definicao de requisitos de desempenho segundo Brigitte e Ruschel (2013)

1 ANALISE 2 SINTESE 3 AVALIACAO

Metas de desempenho Proposicédo de Teste de solucdes
Restricdes solugBes
Requisitos

T % Desempenho

alcancado?

Metas validadas

Solucdes encontradas

Requisitos definidos

Fonte: elaborado pelo autor
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3 METODO E PROCEDIMENTO DE PESQUISA

Esta pesquisa foi desenvolvida através de estudo de caso exploratorio de
implantacdo de empreendimentos BTS nas regides metropolitanas de Belo
Horizonte (MG) e Sao Paulo (SP). Tem como abordagem metodoldgica a
compreensao do objeto de estudo, para descrever questdes reais ocorridas e sua
correlacdo com a definicdo de requisitos na fase de concepcao do projeto e sua

correlacdo com o modelo de negdcio e processo de projeto.

Segundo Ponte (2006), o estudo de caso é uma investigacdo que se assume
como particularista, isto €, que se debruca deliberadamente sobre uma situacao
especifica que se supde ser Unica ou especial. Procura-se descobrir nela o que
ha de mais essencial e caracteristico, de modo a contribuir para a compreensao

global do fen6meno de interesse.

A pesquisa € qualificada como aplicada, conforme descreve Silva et al (2001), e
tem como objetivo gerar conhecimento para a aplicacdo pratica. A pesquisa é
qualitativa, sem requerer métodos e técnicas estatisticas. Todas as informacdes
séo retiradas do ambiente natural pesquisado (BARBOSA, 2013).

3.1 Método da Pesquisa
O estudo de caso inclui a fundamentacéo tedrica baseada na revisao bibliogréfica,
bem como a pesquisa e andlise de informacdes reais coletadas em empresas

atuantes no mercado.

Apresenta-se na Figura 11 o fluxograma resumido com a indicacdo das principais

etapas do estudo.
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Figura 11 — Fluxograma do procedimento metodol4gico

Etapa 1

Fundamentagéo tedrica

Etapa 2

—— > | Diagnéstico do processo de definicdo de
requisitos
Entrevistas

Coleta e analise de dados

Etapa 3

Caracterizacdo do processo de definicdo de

requisitos em empreendimentos BTS
Proposicdo de diretrizes para o processo de

definicdo de requisitos

Fonte: elaborado pelo autor

3.2 Etapa 1 — Fundamentacao Tebrica

A fundamentacao tedrica se deu através da revisao bibliografica da literatura que

aborda conceitos relativos a:

a) Processos para o desenvolvimento de estudos de caso;

b) Caracterizacdo de empreendimentos BTS;

c) Programa de necessidades (briefing);

d) Projeto para o desempenho, ou performed-based building design (PBBD ou
PBD);

e) Aspectos associados ao desempenho e operacdo, com destaque para custos

de operacédo e manutencéo, desempenho funcional e norma de desempenho.

Apresenta-se na Figura 12 uma visdo esquematica da fundamentacéo teorica.
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Figura 12 — Etapa 1 Fundamentagdo Tedrica

Etapa l
Reviséo bibliografica
Estudo de caso
Empreendimentos BTS
Programa de necessidades
Projeto para o desempenho (PBD)

Operacdo, custos e desempenho

Fonte: elaborado pelo autor

A revisdo bibliogréfica foi realizada a partir de referencial tedrico (anais de
congressos, publicac6es em periddicos, livros, teses, dissertacdes e monografias,
entre outros), através da busca por palavras-chave relacionadas aos temas
estudados, destacando-se mas nao se limitando a: estudo de caso, método
cientifico, metodologia cientifica, constru¢cdo sob medida, construido para o uso,
BTS, real estate, desempenho, project requirements, user requirements, processo
de projeto, project management, design management, briefing, architectural

programming, programa de necessidades, operacdo e custos operacionais.

Constituem as principais fontes de pesquisa os periédicos a seguir relacionados.
- Ambiente Construido;

- Architectural Engineering and Design Management;

- Construction Economics & Building;

- Engineering Construction and Architectural Management;

- International Journal of Project Management;

- International Journal of Production Management and Engineering;

- Gestao & Tecnologia de Projetos;

- Real Estate Management and Valuation.

Todas as informagfes pesquisadas estdo disponiveis em bases de dados
nacionais e internacionais, destacando-se as a seguir relacionadas:
- Periddicos CAPES;

- ASCE - American Society of Construction and Engineering;
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- Emerald Insight;
- ICONDA CiIBlibrary;

- ScienceDirect.

3.3 Etapa 2 — Diagnostico do Processo de Definicdo de Requisitos

O diagndstico do processo de definicdo de requisitos em empreendimentos BTS,
considerando as especificidades dos mesmos, foi feito por meio de estudo de

casos, seguindo o roteiro delineado na Figura 13.

Figura 13 — Etapa 2 Diagndstico do Processo de Requisitos

Etapa 2 Entrevistar partes relacionadas Entendimento do
Diagnostico do processo de
processo de definicao de
definicdo de : requisitos

o Coletar e analisar de dados
requisitos

Fonte: elaborado pelo autor

A etapa de diagndstico inicia-se com as entrevistas com profissionais chave das
partes relacionadas com os empreendimentos, desde a concepcéo até a entrega
e operacao. O objetivo central das entrevistas € a obtencdo de informacdes que
caracterizam e contextualizam o objeto estudado (SILVA e MENEZES, 2001) e,
em especial, o processo de definicdo de requisitos em BTS e sua correlagdo com
o desempenho do ambiente construido na fase de operagdo. As entrevistas sdo
padronizadas, guiadas por roteiro/questionario previamente estabelecido,
conforme apresentado no Apéndice A. Importante ressaltar que a lista completa
de perguntas ndo indica obrigacdo de reposta a cada uma delas, mas tem o
objetivo de oferecer ao entrevistador (autor) o maior nimero de questfes
padronizadas, a serem utilizadas nas entrevistas e a serem respondidas por livre

escolha do entrevistado.
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Nas entrevistas, solicita-se aos entrevistados que sejam fornecidos, com objetivo
exclusivo para aplicacdo académica nesta pesquisa, documentos e registros
arquivados de empreendimentos BTS, para confirmacéo das informacdes obtidas
nas entrevistas e obtencdo de novas informacdes que contribuam para o melhor

entendimento do objeto estudado.

Como se demonstrara na se¢do 4, apenas uma das quatro empresas
entrevistadas forneceu registros escritos, quanto ao entendimento do processo de
definicdo de requisitos. Também como se demonstrara na sessao 4 ESTUDO DE
CASO, todos os entrevistados compreenderem o0 objetivo exclusivamente
académico da pesquisa, porém, mantiveram o rigor de confidencialidade com que
conduzem os empreendimentos BTS em suas empresas, iniciativa obviamente

respeitada pelo autor.

Foram solicitados dados e/ou registros arquivados de projetos construidos e em

operacéo, elaborados nas fases de concepcéo, projeto e construcdo. Buscaram-

se, entre outras, as seguintes informacgfes para constituir evidéncia documental

do processo de definicdo de requisitos:

- Condicionantes contratuais para desenvolvimento do project: caracterizagao do
Modelo de negdcios;

- Condicionantes contratuais para desenvolvimento dos projetos (design);

- Requisitos de desempenho definidos pelo proprietario/usuario;

- Parametros de desempenho;

- Validagao de projeto/construcéo;

- Afericao do atendimento aos requisitos.

Ao final desta etapa de diagnadstico, pretende-se entender o processo de defini¢cao
de requisitos em BTS nas empresas pesquisadas, como foco na definicdo de
requisitos do proprietario/usuario para a fase de operacao do edificio. Procura-se
demonstrar na secdo 4 que o acesso limitado a dados e registros escritos néao
prejudicou a elucidacdo das informacOes necessarias na pesquisa, porém
constitui evidéncia do comportamento das partes interessadas, que se mostram

fechadas em seus proprios negdcios e mais dispostas a preservagéo e replicacéo
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do conhecimento nos seus proprios empreendimentos que a troca de
experiéncias e colaboracdo com a pesquisa académica e com outras empresas,

em prol de constituicdo de conhecimento comum mais elevado.

O estudo de caso se desenvolveu, conforme define Yin (2010), com base no
protocolo a seguir apresentado. Nao obstante conter informacfes ja descritas
acima, elas sdo mencionadas por serem componentes do protocolo, que contém

o0 instrumento, os procedimentos e as regras gerais que deverao ser seguidas.

3.3.1 Definicao do problema de pesquisa

O objetivo geral do presente estudo consiste em caracterizar o processo de
definicdo de requisitos do usuario com foco na garantia de desempenho de
edificagbes em empreendimentos comerciais inseridos na modalidade BTS,
levando em conta os requisitos especificos associados ao modelo de negdcios e
aspectos associados a fase de efetivo uso, operacdo e manutencdo do ambiente

construido.

3.3.2 Planejamento de revisao da literatura

Levantamento e andlise do referencial teérico relacionado aos temas centrais da
pesquisa, buscando-se a caracterizagcdo do estado da arte sobre os temas,
sobretudo os a seguir relacionados:

- BTS;

Programa de necessidades (briefing) e processo;

Performance-based building design (PBD);

Aspectos associados ao desempenho e operagao.

3.3.3 Planejamento do estudo de caso

O planejamento do estudo de caso inclui as atividades a seguir relacionadas.
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3.3.3.1 Definicéo dos critérios para selecdo da empresas e dos empreendimentos

Os critérios para a selecdo das empresas a serem estudadas consideraram:

O porte empresarial;

- A experiéncia na implantagédo de empreendimentos na modalidade BTS;

- A atuacdo como agente central do BTS (locador/construtor e locatario);

- O acesso a profissionais chave e que com autorizacdo para fornecer as
informacdes solicitadas;

- A disponibilidade de acesso as informacdes e registros (fontes de evidéncias),

especialmente os relacionados a definicdo de requisitos.

Os critérios para a selecdo dos empreendimentos estudados consideraram, entre

outros, os critérios principais a seguir descritos:

- Porte do empreendimento;

- Empreendimento concebido, contratado e efetivamente implantado na
modalidade BTS;

- Acesso as partes envolvidas (proprietario, usuario, projetistas, construtora);

- Acesso as informacfes e registros (fontes de evidéncias), especialmente os
relacionados a definicdo de requisitos.

3.3.3.2 Defini¢éo das fontes de evidéncias

Como ja descrito anteriormente, constituiram efetiva fonte de evidéncias as
entrevistas realizadas, que forneceram informagbes detalhadas dos
empreendimentos BTS, quanto a definicdo de requisitos e da sua correlagdo com

o resultado do empreendimento.

Também como ja4 descrito, obteve-se acesso limitado a dados e registros
fornecidos por apenas uma empresa entrevistada. Porém, para fornecer
informacéo valida para futuros estudos e pesquisas acerca do BTS e/ou em
estudos similares, listam-se a seguir as fontes de evidéncias buscadas e que, na
visdo do autor, forneceriam importante informacdo complementar as entrevistas,

para a caracterizagéo do processo de definicao de requisitos:
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Contratos firmados entre as partes envolvidas no empreendimento
(proprietério, usuario, projetistas, construtora);

Documentos de caracterizacdo dos usuarios/atividades e  seus
requisitos/necessidades — Unica informacdo fornecida por apenas uma
empresa entrevistada,

Programa de necessidades (briefing);

Documentos de definicdo de parametros/indicadores de desempenho do
ambiente construido e suas formas de afericéo;

Registros de validacao pelas partes envolvidas;

Projeto validado pelas partes envolvidas;

Registros de processos de gerenciamento de mudancgas;

Registro de comunicacdo entre as partes (e-mails, atas de reunibes,
memorandos etc.);

Registros de afericdo do atendimento aos requisitos/parametros estabelecidos
e validados;

Projetos das distintas disciplinas, bem como memoriais e documentos
associados;

Documentos do sistema de gestdo da qualidade, se houver relagdo com o

desenvolvimento dos projetos do empreendimento.

3.3.3.3 Elaboracéo do roteiro de entrevistas

A realizacéo de entrevistas foi precedida das seguintes acoes:

Planejamento de entrevistas;

Definicdo das pessoas a serem entrevistadas, chamadas respondentes-chave
por Yin (2010), incluindo, mas nao se limitando ao proprietario, usuarios,
projetistas e construtor;

Definicdo do questionario de suporte as entrevistas.

Segundo Yin (2010), as entrevistas fornecem ao pesquisador percepcoes e

interpretacdes quanto aos assuntos estudados, bem como podem sugerir novas

fontes de evidéncias que corroboram com o aprimoramento do estudo. Como se
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demonstrara na secdo 4 as entrevistas constituiram a principal fonte de

evidéncias desta pesquisa.

7

Um questionério de suporte as entrevistas é apresentado no Apéndice A -
Questionario. Este questionario contém [1] questfes objetivas a serem feitas aos
entrevistados e [2] questdes que podem ser respondidas pelo proprio
pesquisador, a partir de outras respostas ja prestadas pelo entrevistado e/ou
através de pesquisa nos sites (internet) das empresas estudadas. As questdes
envolvem aspectos relacionados ao objeto estudado, sobre os quais se deseja

compreender sua inser¢cao no ambito da empresa e dos seus empreendimentos.

3.3.4 Desenvolvimento do estudo de caso

O estudo de caso se desenvolveu a partir da definicdo e estudo de caso piloto, no
qual se faz a primeira coleta de dados, analise intra caso, revisao e validacdo do
protocolo. Adicionam-se entdo os demais estudos de casos com a respectiva
coleta de dados. A¢des seguintes sdo a analise intra casos e analise inter casos,
formulacdo das conclusdes e identificacdo de elementos para a elaboracédo de
proposta preliminar de diretrizes para o processo de definicdo de requisitos do
usuario em BTS, com base no referencial tedrico analisado. Nesta pesquisa sédo
estudados trés empresas e sete empreendimentos, como serdo demonstrados na

secao 4.

As entrevistas foram realizadas com o executivo de mais alto nivel de cada
empresa, que forneceu informacdes detalhadas de suas operacbes e
empreendimento. Essas entrevistas permitiram o0 entendimento quanto a
caracterizagcao dos empreendimentos estudados e do processo de definicao de
requisitos no BTS, além de outros aspectos abaixo relacionados:

a) Estrutura dos empreendimentos BTS;

b) Definicdo dos requisitos do cliente;

c) Admisséao dos requisitos do cliente como entradas do processo de projeto;

d) Processo de projeto;

e) Processo de validacdo pelo cliente ao longo da implantacdo do

empreendimento.
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Importante reiterar, como ja registrado na se¢do 2.2 Programa de Necessidades
(Briefing) e Processo de Projeto, que a avaliacdo pormenorizada do processo de
projeto em BTS néo é objetivo desta pesquisa. Contudo, a compreensédo de como
se desenvolve este processo suporta o entendimento acerca da definicdo de

requisitos.

Apresenta-se a seguir a estrutura de desenvolvimento do estudo de caso, como

descrito no inicio desta secao.

| Desenvolvimento do estudo de caso piloto
I.1 Coleta de dados
[.2 Analise intra caso

[.3 Revisao e validacdo do protocolo de estudo de caso

Il Conducéo dos demais estudos de casos
II.1 Coleta de dados
[I.2 Descricdo dos casos e comentarios
[1.3 Andlise inter casos

Il Conclusdes e elementos para elaboracao de diretrizes

3.4 Etapa 3 — Proposicao de Diretrizes para a Definicdo de Requisitos no
BTS

A proposicao de diretrizes se dara a partir do diagndstico produzido na Etapa 2 e

com base no referencial tedrico estudado. As diretrizes pretendem:

a) Manter e amplificar aspectos e/ou processos em linha com o referencial teérico
estudado e que contribuem positivamente para o processo de definicdo de
requisitos;

b) Explorar as oportunidades de melhoria identificadas quanto ao processo de

definicdo de requisitos.
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As diretrizes serdo sempre propostas a luz do referencial teérico e com proposito
estritamente relacionado com o objeto estudado. Estudos posteriores podem ser
aplicados a partir dos resultados desta pesquisa e sua aplicacado continuada nesta

e também em outras modalidades de empreendimentos imobiliarios.

Na Figura 14 apresenta-se de forma esquematica o fluxo de atividades para a
proposicdo de diretrizes, feita a partir da analise do processo de definicdo de
requisitos nos empreendimentos estudados. Como se demonstrara na secédo 4, a
referida andlise permitiu a identificacdo de aspectos e processos em linha com o
referencial teérico, bem como gaps e oportunidades de melhoria. Com base nos
gaps e oportunidades identificados, faz-se entdo a proposi¢cao de diretrizes para o

a melhor definicdo de requisitos, como se demonstrara na secéo 5.

Figura 14 — Etapa 3 Proposicéo de diretrizes para definicdo de requisitos

Etapa 3 Analisar do processo de defini¢éo de Proposicéo
Proposigéo de requisitos preliminar de
diretrizes diretrizes para o

— - processo de
Identificar aspectos e/ou processos em linhal o
. . definicdo de
com o referencial teérico

requisitos

Identificar oportunidades de melhoria em

relagéo ao referencial teérico

Fonte: elaborado pelo autor
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4 ESTUDO DE CASO

Nesta secdo descreve-se o0 estudo de caso desenvolvido. A secéo esta dividida
nas trés partes seguintes:

- Caracterizacao das empresas e empreendimentos;

- Descricdo do desenvolvimento do estudo de caso piloto;

- Descricdo da conducdo dos estudos de casos dos empreendimentos

estudados.

4.1 Caracterizacdo das Empresas e Empreendimentos Estudados

As empresas estudadas foram selecionadas de tal forma que pudessem conferir o

entendimento do BTS no ambito de atuacdo das partes centrais envolvidas, como

descritas na se¢éo 2.1.1:

a) O locatério, ou usuério final do imoével e contratante do empreendimento;

b) O locador, que € o agente responsavel pelo investimento necessario a
realizacdo de todas as etapas de implantacdo do empreendimento;

c) A construtora, responsavel pela construcdo do imével. Como ja descrito na
referida secdo, o papel da construtora pode ser exercido pelo préprio

locador/empreendedor, como observado nos casos estudados nesta pesquisa.

4.1.1 As empresas selecionadas

Foram selecionadas trés empresas com atuacdo em empreendimentos BTS,
sendo duas empresas de Belo Horizonte (MG) e uma empresa de Sao Paulo
(SP). As empresas sao apresentadas na Figura 15 e mais detalhadamente no
texto desta secdao.
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Figura 15 — Empresas selecionadas

Empresa A Empresa B Empresa C
Locatério Locador Consultor imobiliario
Usuario final / Empreendedor /
Contratante Construtor
Belo Horizonte (MG) Séo Paulo (SP)

Fonte: elaborado pelo autor

Como observado na Figura 15, as empresas selecionadas desempenham
diferentes papéis nos empreendimentos BTS em que se inserem. A Empresa A é
0 agente locatéario, usuario final e contratante nos seus empreendimentos BTS. A
Empresa A € uma rede varejista de drogarias, atuante na regido metropolitana de
Belo Horizonte (MG) ha mais de cinquenta anos. Parte de suas lojas (drogarias)
sdo instaladas em terreno proprio, previamente adquirido para este fim, e
construidas com capital proprio. Outras lojas sédo instaladas na modalidade BTS,

como se descrevera nas secdes mais a frente.

A Empresa B é o0 agente locador, também responsavel pela constru¢do do imovel,
sendo, portanto, empreendedor, construtor e locador nos seus empreendimentos
BTS. A Empresa B é uma empresa atuante na regido metropolitana de Belo
Horizonte (MG) e especializada na estruturacdo e implantacdo de
empreendimentos BTS. Desenvolve também outras atividades inseridas no
mercado imobiliario, como incorporacdo propria de imdveis residenciais e
comerciais; essas outras atividades, entretanto, ndo sado objeto desta pesquisa.
Um importante cliente da Empresa B € a Empresa A descrita no paragrafo

anterior, como se descrevera mais a frente neste trabalho.

A Empresa C é uma empresa de consultoria imobiliaria, atuante na regido

metropolitana de S&o Paulo (SP). Dentre os varios servicos do seu portfdlio
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empresarial, presta consultoria para locadores e locatarios na estruturacdo e

implantagéo de empreendimentos BTS.

A seguir sdo apresentados os casos estudados em cada uma das empresas.

4.1.2 Os empreendimentos estudados

Foram estudados os empreendimentos a seguir descritos, em cada uma das

empresas.

a) Empresa A — o empreendimento estudado é uma drogaria padrao da empresa,

edificacdo portanto similar as demais drogarias instaladas e em funcionamento

na

regido metropolitana de Belo Horizonte (MG). Nesta pesquisa, 0

empreendimento sera denominado Al-Drogaria;

b) Empresa B — os empreendimentos estudados foram:

Al-Drogaria, como descrita no item (a) anterior;

Supermercado, nesta pesquisa denominado B1-Supermercado, pertencente
a uma rede varejista de supermercados, na regido metropolitana de Belo
Horizonte (MG);

Supermercado, nesta pesquisa denominada B2-Supermercado, pertencente
a uma rede varejista de supermercados, também na regido metropolitana de
Belo Horizonte (MG);

Galpdo logistico para recebimento, armazenamento e distribuicdo de
produtos de terceiras empresas comerciais na regido metropolitana de Belo

Horizonte (MG), nesta pesquisa denominado B3-Galpao logistico;

c) Empresa C — os empreendimentos estudados foram:

Cinema instalado em shopping center na regido metropolitana de Sao Paulo
(SP), nesta pesquisa denominado C1-Cinema. Este cinema pertence a uma
empresa detentora de rede de cinemas e atuante em S&o Paulo (SP) e em
mais de 50 outras cidades brasileiras;

Cinema instalado em shopping center na regido metropolitana de Sao Paulo
(SP), nesta pesquisa denominada C2-Cinema. Este cinema pertence a uma
empresa detentora de rede de cinemas e atuante em Sao Paulo (SP) e em
mais de 20 outras cidades brasileiras;
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- Academia pertencente a empresa detentora de rede de academias instaladas
na cidade de S&o Paulo (SP), nesta pesquisa denominada C3-Academia.

As informacdes acima descritas, bem como aquelas apresentadas na secao 4.3
Condugédo dos Demais Estudos de Caso, foram autorizadas pelas empresas
pesquisadas. Observa-se, entretanto, o diferente nivel das informacgfes
autorizadas por cada empresa, tendo as Empresas A e B limitado
significativamente a divulgacdo das informacdes coletadas — postura essa
respeitada pelo autor, que mantém seu agradecimento a disponibilidade dos
executivos entrevistados. J& a Empresa C disponibilizou registros escritos e impds
menor limitagdo a divulgacdo de informacdes, como se observa neste estudo.
Importante ressaltar que todas as empresas estudadas contribuiram

enormemente para a pesquisa.

Na Figura 16 apresentam-se de forma esquemética 0s empreendimentos

estudados.
Figura 16 — Empreendimentos estudados
Empresa A Empresa B Empresa C
Locatario Locador Consultor imobiliario
Usuario final / Empreendedor /
Contratante Construtor
Al-Drogaria B1-Supermercado C1l-Cinema

B2-Supermercado C2-Cinema
B3-Galpao logistico C3-Academia
Belo Horizonte (MG) Séo Paulo (SP)

Fonte: elaborado pelo autor
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4.2 Desenvolvimento do Estudo de Caso Piloto

O empreendimento Al-Drogaria foi definido pelo autor como estudo de caso piloto

nesta pesquisa, destacando-se as razdes a seguir listadas:

- A Empresa A, como ja informado anteriormente, opera ha décadas na regido
metropolitana de Belo Horizonte (MG) e em outras cidades, evidenciando seu
porte empresarial relevante;

- A Empresa A foi a primeira empresa a qual o autor teve acesso;

- O principal executivo da empresa foi entrevistado;

- A empresa tem varios empreendimentos (drogarias) implantados na

modalidade BTS, além de muitos outros implantados pela propria empresa.

4.2.1 Coleta de dados no caso piloto Al-Drogaria

Como descrito na secao 4.1 Caracterizacdo das Empresas e Empreendimentos

Estudados, a Empresa A € uma rede de drogarias de grande porte, cujos pontos

de venda (drogarias) sdo implantados de duas formas distintas:

- Pela propria empresa, desde a selecdo e aquisi¢cdo do terreno, até a completa
execucao da obra;

- Na modalidade BTS, objeto de estudo desta pesquisa, como se descrevera nas

secdes seguintes.

A coleta de dados junto a Empresa A foi realizada através de entrevista com o
principal executivo da empresa. O executivo respondeu a todas as perguntas do
pesquisador (autor), contudo, ndo forneceu documentos de seus
empreendimentos. Logo, as evidéncias utilizadas na pesquisa foram as
informagdes concedidas e autorizadas pelo executivo, durante a entrevista. Por
guestdbes de confidencialidade, outros documentos nao puderam ser

apresentados (ou descritos nesse texto).

Para esta pesquisa foi selecionada uma drogaria implantada na regido centro-sul
de Belo Horizonte, denominado empreendimento Al-Drogaria. A implantacdo BTS
da Al-Drogaria seguiu padréo definido pela Empresa A e aplicado a todas as

demais drogarias implantadas na mesma modalidade.
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Apresenta-se a seguir a anélise do caso estudado: Al-Drogaria

4.2.2 Descricao do caso Al-Drogaria e comentarios

Apresenta-se nesta se¢do analise do caso Al-Drogaria estudado junto & Empresa
A e tomado como caso piloto neste estudo. Esta andlise foi realizada a partir das

informacdes coletadas na entrevista com o principal executivo da empresa.

O empreendimento Al-Drogaria caracteriza-se pela implantagéo de uma drogaria
na regido centro-sul de Belo Horizonte (MG). A implantacdo seguiu as etapas a
seguir descritas:

- ldentificacdo do terreno pela Empresa A, que conta em seu time proprio com
profissional dedicado a esta atividade de identificacdo de terrenos para a futura
instalacdo de drogarias;

- Pesquisa de mercado na regido do terreno, para a confirmacéo do potencial de
vendas da drogaria que ali se pretende instalar. Importante destacar que a
Empresa A utiliza de métodos proprios e programas de computador para
realizar simulacbes de cenarios de venda e estimativas de lucratividade, os
quais sdo tomados como balizadores da decisédo de implantacédo da drogaria no
local identificado;

- Elaboracdo de plano de negdcio para a nova drogaria, incluindo custos de
aquisicdo de terreno, projeto e construcdo e estimativas de receita e
lucratividade,;

- Aprovacao do plano de negécio em comité interno da Empresa A, formado por
seus diretores;

- Negociacdo, com a Empresa B (apresentada na secao 4.3.1 Empresa B), dos
valores e condi¢cbes contratuais especificas do empreendimento para que a
Empresa B seja o empreendedor (locador). Importante recordar que a Empresa
B tem relacdo de parceria de longo prazo com a Empresa A para a implantacao
de drogarias na modalidade BTS;
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Termos e condigbes contratuais gerais (responsabilidades, obrigacoes,
bdnus e penalidades, entre outras) j& sdo pré-definidas entre as empresas e
sao validas para todos os empreendimentos;
Termos e condicOes especificos, tais como valor do aluguel, condicdes
especificamente relacionadas a localizagédo, condi¢des atipicas relacionadas
a projeto, autorizacdes/aprovacdes e construcdo sao particulares de cada
empreendimento;
Negociacao do valor de aquisi¢do do terreno, pela Empresa B diretamente com
0 proprietario do terreno (ou seu representante);
Negociacgéo final e assinatura do contrato entre as empresas A e B (locatario e
locador);
Aquisicao do terreno, pelo locador (Empresa B) diretamente com o proprietario
do terreno (ou seu representante);
Elaboragéo de projetos complementares e aprovacéo, pelo locador;
O locatério disponibiliza ao locador, como referéncia, projetos padronizados
ja elaborados pelo seu time proprio de arquitetura e engenharia, bem como
memorial descritivo contendo descricdo detalhada de requisitos e
especificacdes técnicas do imovel, a ser entregue no shell pelo locador;
Todos os requisitos do locatario séo registrados no memorial descritivo. Nao
ha, portanto, interface entre locatario e locador na definicdo de requisitos;
Os requisitos sdo padronizados em todas as drogarias e sao relativos a
definicdo de materiais e aspectos construtivos da edificacéo;
Os requisitos sao elaborados pela equipe técnica do locatario, com base nas
varias drogarias ja implantadas, formando e atualizando o padrdo adotado
para a edificacao e seus sistemas;
O locador entdo contrata empresas projetistas para o desenvolvimento de
projetos complementares de arquitetura e engenharia, adequados ao terreno
e localizacdo escolhidos. Contrata ainda consultoria especializada no
gerenciamento do desenvolvimento dos projetos;
Realizacdo da obra de implantacédo, pelo locador, com sua equipe propria de
construcao;
Acompanhamento e aprovacao técnica de projetos e obras, pelo locatério,
através de seu time técnico préprio de engenheiros e arquitetos;
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- Recebimento do imovel no shell pelo locatério, nas condi¢cdes definidas no
contrato. A defini¢cao de “imével no shell” sera dada no paragrafo a seguir;

- Inicio efetivo da locacédo e pagamento de aluguéis pelo locatario ao locador;

- Realizacdo de obras complementares e finalizacdo do imovel pelo locatério,
através de seus recursos proprios e empresas especializadas por ele
contratadas;

- Inicio da operacéao, que se estendera até o encerramento contratual, quando o
imovel devera ser devolvido ao locador nas mesmas condi¢cdes nas quais foi

recebido pelo locatério, ou conforme definido em contrato.

Como descrito, a implantag&o se inicia com a selecao do terreno e conclui-se com
a entrega do imével no shell (concha, na traducédo do inglés). Por “entrega do
imovel no shell”, entende-se, na nomenclatura habitualmente utilizada nas
praticas de mercado, a construgcdo e entrega do imdvel com estrutura e
fechamento (fechamento lateral e cobertura) concluidos, bem como sistemas e
interligacbes do imoével a rede publica externa de agua, efluentes e energia.
Estardo a cargo do locatério todas as atividades necesséarias a completacdo do
imovel, incluindo-se, mas ndo se limitando a acabamentos externo e interno,
paisagismo, compartimentagao interna, sistemas internos de energia, iluminagéo,

seguranca, sistemas condicionamento de temperatura ambiente, entre outros.

Importante ressaltar que o imdvel é entregue no shell pelo locador, incluindo:

- Fundacdes, contencdes e superestrutura,

- Contrapiso em lajes internas;

- Paredes de vedacgao em alvenaria,;

- Cobertura;

- Pavimento externo para acesso de veiculos e estacionamento, bem como para
acesso de pedestres;

- Instalagbes externas para interligacdes entre a rede externa da prefeitura

municipal e a edificacao, incluindo agua e efluentes, forca e luz, comunicacéao.

Cabe ao locatério a realizacdo das obras complementares e necessarias para a
efetiva finalizacdo do imovel para sua ocupacao e operagcdo. Observa-se que 0s
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requisitos do locatario transmitidos ao locador se limitam a forma como a
construcdo deve ser realizada, cumprindo-se cOdigos prescritivos, normas

técnicas e legislacao.

Requisitos associados a performance do edificio em uso ndo sdo incluidos no

memorial descritivo. Esses requisitos, que determinariam atributos particulares de

performance, sdo objeto da abordagem PBD descrita na secédo 2.3 Performed-

Based Building Design (PBD) e ficam a cargo do proprio locatario. Como se

descreveu naquela secao, esses atributos sdo categorizados nos quatro principais

grupos a seguir descritos.

- Funcionalidade:  caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servico,
operacao e manutencao;

- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio, seguranca contra acidentes,
segurancga para pessoas, seguranga patrimonial;

- Salde e bem-estar: qualidade do ar, climatizacdo, acustica, conforto visual,
higiene, qualidade da agua;

- Sustentabilidade: eficiéncia energética, durabilidade, impacto ambiental.

Também nado sao incluidos no memorial descritivo requisitos associados ao
gerenciamento das areas e sistemas da edificagcdo, desempenho e custos
operacionais e de manutencdo, como descritos na secdo 2.4 Aspectos

Associados ao Desempenho e Operagao.

Observa-se que, diferentemente do que se apresenta na revisao bibliogréafica, em
especial na se¢cdo 2.1 Build to Suit (BTS), ndo h& procura aberta de mercado.
Importante recordar o que se informa naquela se¢do quanto a mercados maduros,
nos quais pratica-se a elaboracao, pelo locatario (contratante), de documentos
completos de definicdo e especificagdo das rela¢des contratuais e do imovel, os
quais sdo lancados a mercado para selecédo de empresas proponentes a locador

(empreendedor), dentre as quais uma sera selecionada pelo locatario.

O que se observa na Empresa A € uma relacdo comercial exclusiva estabelecida
entre locatario (contratante, Empresa A) e o locador (Empresa B), parceiro de
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longo prazo e incumbido da implantacdo dos empreendimentos BTS, mediante
negociacdo direta entre as partes, baseada em condi¢cbes contratuais

previamente conhecidas e ja praticadas nos empreendimentos anteriores.

A natureza do contrato entre locador e locatério condiciona a incluséo limitada de

requisitos no memorial, visto que o imovel € entregue no shell ao locatério. O

processo de definicdo de requisitos tem, portanto, duas fases bastantes distintas:

1. Definicdo de requisitos pelo locatario no memorial descritivo, relativos a forma
como a edificacdo deve ser construida até o shell. Esses requisitos sdo
tomados pelo locador como entrada para o desenvolvimento dos projetos e
construcao;

2. Definicédo de requisitos pelo locatario para a completacdo do imével, operacéo
e manutencdo. Esses requisitos sdo tomados pelo proprio locatario para a

contratacdo dos projetos e obras complementares, necessérios a efetiva
concluséo da edificagéo.

4.2.3 Revisao e validacao do protocolo de estudo de caso

A coleta de dados através de entrevista, seguindo o protocolo proposto, permitiu o
entendimento, pelo pesquisador, da implantacdo de empreendimentos BTS na
regido metropolitana de Belo Horizonte (MG). Logo, o protocolo foi validado e
aplicado aos outros estudos de caso, como se demonstrard na secdo 4.3
Conducéo dos Demais Estudos de Caso.

Os requisitos do contratante (locatario / usuario) sao registrados em documento
técnico, denominado memorial descritivo (denominacdo geral aplicada no setor
imobiliario, podendo haver variagdes no titulo, porém mantem-se o contetudo
técnico geral). Na medida do necessario, 0s requisitos sao também anotados em
desenhos e documentos de projetos de arquitetura, e sdo objeto de discusséo
entre contratante (locatario / usuario) e contratado (locador / empreendedor) e
anotados em atas de reunido entre as partes. Tais evidéncias foram tomadas na
entrevista com as empresas (executivos entrevistados) e, no caso da Empresa C,

confirmadas nos memoriais descritivos disponibilizados. Por questdes de
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confidencialidade, as trés empresas nédo forneceram mais evidéncias materiais,
como solicitadas. Contudo, pode-se confirmar o protocolo quanto a existéncia e
aplicacdo da definicAo de requisitos através dos documentos técnicos

mencionados.

Embora outras fontes de evidéncia ndo tenham sido disponibilizadas para
apresentacao neste trabalho, a profundidade e detalhamento das informacdes
prestadas pelo executivo da Empresa A durante a entrevista permitiu ampla
compreensao quanto a implantacdo dos seus empreendimentos BTS e definicéo
de requisitos, como descritas na secao anterior. Permitiu ainda a identificacdo dos
aspectos em linha com o referencial tedrico apresentado na se¢édo 2, bem como a
identificacdo de lacunas e/ou oportunidades no processo de definicdo de
requisitos, quando avaliado a luz do referencial tedrico.

No estudo de caso piloto se observa que empreendimento BTS podem nao incluir
no seu processo de implantacdo a definicdo detalhada de requisitos relacionados
a performance da edificacdo em uso e, portanto, apresentam-se oportunidades
para aprimoramento do processo de implantacao a partir de diretrizes formuladas
com base na revisao da literatura aplicavel. A proposicao preliminar de diretrizes é
apresentada nas secoes 4.4 e 5.

4.3 Conducao dos Demais Estudos de Casos

Nesta secao apresenta-se a conducao dos demais estudos de casos, a partir do
estudo de caso piloto. Serdo apresentados, portanto, os estudos de casos
realizados junto as Empresas B e C, ja tendo sido realizado o estudo de caso

piloto junto a Empresa A, como apresentado na secdo anterior 4.2
Desenvolvimento do Estudo de Caso Piloto.

Ser4d apresentada também nesta secdo a analise inter casos dos
empreendimentos estudados junto a todas as empresas A, B e C. Na secao
seguinte serdo apresentadas as conclusbes, bem como o0s elementos que

sustentardo a proposi¢ao de diretrizes.



71

4.3.1 Empresa B

A Empresa B € uma empresa atuante na regido metropolitana de Belo Horizonte
(MG) e especializada na estruturacdo e implantacdo de empreendimentos BTS.
Desenvolve também outras atividades inseridas no mercado imobiliario, como
incorporacdo propria de imodveis residenciais e comerciais; essas outras

atividades, entretanto, ndo sao objeto desta pesquisa.

Um importante cliente da Empresa B € a Empresa A apresentada na secao

anterior. Outros clientes cujos empreendimentos foram estudados nesta pesquisa

séo:

- Duas redes varejistas de supermercados, empresas de destaque e com
expressivo numero de lojas na regido metropolitana de Belo Horizonte (MG);

- Empresa de logistica, com foco no recebimento, armazenamento e distribuicdo

de produtos de outras empresas comerciais nesta regido metropolitana.

A implementacdo dos empreendimentos BTS pela Empresa B é realizada da
mesma maneira, para cada um dos seus clientes acima citados, como a seguir
descrita: a implantacdo se inicia com a selecdo do terreno e conclui-se com a
entrega do imovel no shell. Estardo a cargo do locatario todas as atividades
necessarias a completacdo do imével, incluindo-se, mas néo se limitando a
acabamentos externo e interno, paisagismo, compartimentacéo interna, sistemas
internos de energia, iluminagcdo, seguranca, sistemas condicionamento de

temperatura ambiente, entre outros.

4.3.1.1 Coleta de dados na Empresa B

A coleta de dados junto a Empresa B foi realizada através de entrevista com o
principal executivo da empresa. O executivo respondeu a todas as perguntas do
pesquisador, contudo, ndo forneceu documentos de seus empreendimentos. De
forma analoga ao estudo de caso junto a Empresas A, as evidéncias utilizadas na
pesquisa foram as informacgdes concedidas e autorizadas pelo executivo, durante

a entrevista.
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Os empreendimentos estudados foram os a seguir descritos:

Empreendimento Al-Drogaria: drogaria implantada na regido centro-sul de
Belo Horizonte, como descrito na secéo 4.2.2;

Empreendimento B1-Supermercado: supermercado implantado na cidade de
Belo Horizonte (MG), e alugado na modalidade BTS para uma rede varejista de
supermercados de grande porte;

Empreendimento B2-Supermercado: supermercado implantado na regido
metropolitana de Belo Horizonte (MG), e alugado na modalidade BTS para uma
rede varejista de supermercados de grande porte;

Empreendimento B3-Galpao logistico: galpdo logistico implantado na regido
metropolitana de Belo Horizonte (MG) e destinado ao recebimento,

armazenamento e distribuicdo de produtos de terceiras empresas.

4.3.1.2 Descrigdo do caso na Empresa B e comentérios

Apresenta-se nesta secdo a descricdo dos casos estudados junto a Empresa B,

exceto o caso Al-Drogaria, ja apresentado na secdo 4.2. A descricdo e andlise

dos casos foi realizada a partir das informacdes coletadas na entrevista com o

principal executivo da empresa.

Os outros trés casos estudados (supermercados e galpao logistico) seguem de

forma geral a mesma metodologia de implantacdo, obedecendo as seguintes

etapas:

Identificacdo, pela Empresa B, de terrenos que se ajustam a operacao
comercial de cada um dos seus clientes (locadores);

Negociagdo preliminar com os proprietarios dos terrenos, definindo estimativas
de valores e condic¢des preliminares de aquisi¢ao;

Identificagcdo de potenciais investidores que poderdao complementar o capital
necessario a implantacao;

. O critério de procura e selecdo de investidores, bem como as condicbes de

participacédo e remuneracao destes néo foi revelada;
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Finalizada a negociacdo com o locatario, forma-se o grupo de investidores
que aportardo o capital para a implantacéo;
Preparacdo de plano de negdécio preliminar para cada terreno identificado, que
contém toda a estruturacdo do empreendimento, desde a aquisicdo do terreno
até a entrega do imével e valor preliminar do aluguel;
Apresentacdo dos terrenos identificados e planos de negdcio ao locatario;
Descarte de planos de negodcio julgados ndo adequados pelo locatario e
cancelamento das negociacdes preliminares feitas com investidores e
proprietarios dos terrenos. Alternativamente, o plano pode ser revisado e
ajustado ao perfil de outro cliente BTS, ou outro negdcio desenvolvido pela
Empresa B;
Selecédo do plano de negdcio julgados adequado pelo locatario e aprovacédo do
plano preliminar pelas principais partes envolvidas: locatario, locador e
investidores;
Discussao dos termos contratuais, planejamento da implantacdo, requisitos e
especificacdes técnicas de construgcdo — memorial descritivo — entre locador e
locatario;
Concluidas as discussdes e assertados todos os termos técnicos e contratuais,
as partes assinam o contrato do empreendimento BTS;
Aquisicao do terreno, pelo locador;
Elaboracéo de projetos de arquitetura e engenharia, pelo locador:
O locatario disponibiliza ao locador, como referéncia, memorial descritivo e
projetos padronizados de arquitetura e engenharia, contendo descricdo
detalhada de requisitos e especificacdes técnicas do imével, a ser entregue
no shell pelo locador. Nesta fase, o memorial ja estd ajustado apos
discusséao entre locador e locatario, como acima descrita;
Os requisitos sao relativos a definicdo de materiais e aspectos construtivos
da edificacéo;
O locador entdo contrata empresas projetistas para o desenvolvimento de
projetos complementares de arquitetura e engenharia, adequados ao terreno
e localizagdo escolhidos. Contrata ainda consultoria especializada no

gerenciamento do desenvolvimento dos projetos;
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Realizagdo da obra de implantacdo, pelo locador, com sua equipe propria de
construcao;

Acompanhamento e aprovacao técnica de projetos e obras, pelo locatario,
através de seu time técnico préprio de engenheiros e arquitetos;

Recebimento do imdvel no shell pelo locatério, nas condi¢cdes definidas no
contrato;

Inicio efetivo da locacéo e pagamento de aluguéis pelo locatario ao locador;
Realizacdo de obras complementares e finalizagcdo do imovel pelo locatério,
através de seus recursos proprios e empresas especializadas por ele
contratadas;

Inicio da operacao, que se estendera até o encerramento contratual, quando o
imovel devera ser devolvido ao locador nas mesmas condi¢des nas quais foi

recebido pelo locatario, ou conforme definido em contrato.

De forma analoga ao caso piloto, 0 memorial descritivo e projetos de referéncia

fornecidos por cada locatario sédo padronizados em todas as suas unidades e séao

relativos a definicAo de materiais e aspectos construtivos da edificacao,

necessarios a sua construcao e entrega no shell pelo locador, incluindo:

Fundacdes, contencles e superestrutura;

Contrapiso em lajes internas;

Paredes externas;

Cobertura;

Pavimento externo para acesso de veiculos e estacionamento, bem como para
acesso de pedestres;

InstalacGes externas para interligagbes entre a rede externa da prefeitura

municipal e a edificacdo, incluindo agua e efluentes, for¢a e luz, comunicacgéo.

Também como no caso estudado junto a Empresa A, a partir do recebimento do

imovel no shell, fica a cargo do locatério a realizagdo das obras complementares

e necessarias para a efetiva finalizagéo do imével para sua ocupagéo e operacao.
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Assim como se observou na Empresa A, os empreendimentos BTS da Empresa B
ndo aplicam os processos descritos na reviséo bibliografica, em especial na se¢ao
2.1. Nao ha procura formal no mercado, pelo locatario (contratante), através da
elaboracdo de RFQ (request for qualification) e a RFP (request for proposal). Ao
contrario, a Empresa B inicia o processo com a identificacdo de terrenos, com
base em sua propria experiéncia e conhecimento das operacdes comerciais dos
seus clientes. A partir da selecéo do terreno, as condi¢des técnicas e contratuais

sao definidas conjuntamente entre locador e locatario.

A natureza do contrato entre locador e locatario condiciona a incluséo limitada de

requisitos no memorial, visto que o imovel € entregue no shell ao locatério. O

processo de definicdo de requisitos tem, portanto, duas fases bastantes distintas:

1. Definicdo de requisitos pelo locatario no memorial descritivo, relativos a forma
como a edificacdo deve ser construida até o shell. Esses requisitos sdo
discutidos e acordados em contrato com o locador e entdo tomados pelo
locador como entrada para o desenvolvimento dos projetos e construcao;

2. Definicdo de requisitos pelo locatario para completacdo do imdével, operacéo e
manutencdo. Esses requisitos sdo tomados pelo préprio locatario para a
contratacdo dos projetos e obras complementares, necessarios a efetiva

conclusao da edificacao.

4.3.2 Empresa C

A Empresa C é uma empresa de consultoria imobiliaria, atuante na regido
metropolitana de S&o Paulo (SP). Dentre os varios servicos do seu portfolio
empresarial, presta consultoria para locadores e locatarios em empreendimentos
BTS. Os casos estudados na Empresa C foram consultorias prestadas para trés
empresas distintas, todas atuantes como locatarios nos empreendimentos
estudados, que lancaram no mercado documentacdo formal (RFP) para a

contratacao de empreendedores/locadores.
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O escopo da consultoria prestada pela Empresa C constituiu-se das seguintes

atividades principais:

- ldentificacao de potenciais empreendedores/locadores a serem consultados;

- Suporte técnico na elaboracdo do memorial descritivo, documento que inclui
requisitos do usuério (locador/contratante) e especificagcdes técnicas do imovel;

- Definigéo de responsabilidades e obriga¢des contratuais de locador e locatario;

- Estimativa preliminar do valor do aluguel do imovel, a ser tomada como
referéncia na avaliacdo comercial das propostas recebidas das empresas

(locatarios/empreendedores) consultadas.

Os empreendimentos estudados na Empresa C sdo 0s que mais se aproximam
do que se descreve na revisdo bibliografica. Esses empreendimentos foram
iniciados pelo locatério (contratante), a partir da elaboracdo de RFP e envio desta
ao mercado, para empresas previamente selecionadas. Uma vez selecionada a
empresa locadora, as partes assinam o contrato de locacdo e o locador inicia a

implantacéo do imovel.

Apresenta-se a seguir a coleta de dados junto a Empresa C e a descricdo dos
casos estudados.

4.3.2.1 Coleta de dados — Empresa C

A coleta de dados na Empresa C se iniciou com a entrevista com o principal
executivo da empresa, engenheiro civili com larga experiéncia no mercado
imobiliario brasileiro. Além da entrevista, o executivo forneceu também trés
memoriais descritivos, um para cada empreendimento estudado, que contém
todos os requisitos e especificagbes técnicas definidos pelos contratantes

(locatarios) dos empreendimentos, quais sejam:

- Empreendimento C1-Cinema: cinema instalado em shopping center na regiao
metropolitana de S&o Paulo (SP). Este cinema pertence a uma grande rede de
cinemas, presente em mais de 50 cidades brasileiras. Para o empreendimento
C1 foi fornecido o documento “Requisitos para Projeto e Obra” (titulo adaptado

do original, para preservacao da confidencialidade da informacéo);



77

Empreendimento C2-Cinema: cinema instalado em shopping center na regiao
metropolitana de Sao Paulo (SP). Este cinema pertence a uma rede de
cinemas presente em mais de 20 cidades brasileiras. Para o empreendimento
C2 foi fornecido o documento “Escopo de Responsabilidades entre Shopping
Center e o Cinema” (titulo adaptado do original, para preservagdo da
confidencialidade da informacéo);

Empreendimento C3-Academia: academia instalada na cidade de Sao Paulo
(SP). Para o empreendimento C3 foi fornecido o documento “Memorial

Descritivo para Unidades Built to Suit”.

O executivo entrevistado informa que, com base na sua propria experiéncia, o

BTS no Brasil caracteriza-se pelas seguintes modalidades:

Industrial: destinado a implantacdo de plantas industriais. Geralmente sao
empreendimentos complexos e de elevado valor de implantagdo, com
requisitos e especificagdes técnicas bem definidos pelo contratante;

Comercial (atacado / varejo), empresas de grande porte: empreendimentos
comerciais, destinados a implantacdo de pontos de venda (lojas) para grandes
redes atacadistas e/ou varejistas. Os requisitos do contratante sdo bem
definidos e padronizados, e geralmente limitam-se a definicdo das condi¢cbes
minimas do shell, como nos casos estudados nesta pesquisa, ou estendem-se
até a especificacdo completa do acabamento, mobiliario e equipamentos do
imovel. Os requisitos sdo apresentados em documentos comumente
denominados pelo termo geral “memorial descritivo”, os quais sao parte
integrante da RFP e posteriormente do contrato BTS;

Comercial, empresas de menor porte: empreendimentos comerciais em geral,
também destinados a implantacdo de pontos de venda e/ou prestacdo de
servigos, como o0 estudo no empreendimento C3-Academia. Nestes, em geral,
0s requisitos tém nivel de definicdo menor, em geral elaborados a partir de
definicdes genéricas e/ou implantacdes anteriores. Como se descrevera mais a
frente, observa-se intenso nivel de discussdo entre equipes do locatario,
locador, projetista e construtora, até que se alcance o efetivo entendimento e

consenso quanto aos detalhes de requisitos e especificacdes do imovel;
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iv. Galpbes: empreendimentos em geral destinados a operacdes fabris de menor
complexidade, ou operacdes logisticas de armazenamento e distribuicdo de
materiais, equipamentos e/ou produtos. De forma analoga aos
empreendimentos tipo (ii), tem requisitos do contratante bem definidos na RFP
e limitados ao shell. Sdo, em geral, limitados a estrutura e cobertura da
edificacdo, bem como suas interligacbes externas de agua, forca e luz,
efluentes;

v. Empreendimento completo, ou turnkey*: nesta modalidade o locatario define
todos o0s requisitos e especificagcbes técnicas no nivel de detalhamento
suficiente para que o locador realize a completa implantacdo do imdvel, até a
entrega em condi¢cdes completas para inicio da operacdo comercial. Esta

definicdo para turnkey é também compartilhada por Cardoso (2016).

Importante reiterar que dentre as modalidades informadas pelo entrevistado e
aqui apresentadas, foram estudadas nesta pesquisa as modalidades (ii), (iii) e (iv),

como se demonstrara nas secdes seguintes de analises dos casos.

4.3.2.2 Descricdo do caso na Empresa C e comentarios

Apresenta-se nesta secdo a descricdo dos casos estudados junto a Empresa C.
Importante destacar que, diferentemente do que ocorreu com as Empresas A e B,
para o estudo de casos da Empresa C foram fornecidos, além das informacfes
coletadas na entrevista, os documentos com o0 registro de requisitos e

especificacdes do locatério, como se demonstrara a seguir.
Empreendimento C1-Cinema
O empreendimento C1-Cinema caracteriza-se pela implantacdo de salas de

cinema em um shopping center na regido metropolitana de Sao Paulo (SP). A

implantacdo do C1-Cinema seguiu as etapas a seguir descritas:

4 Turnkey: termo do idioma Inglés, traduzido para o Portugués como “chaves na mao”, segundo o
site Ambiente Juridico (2020), e significa que o produto final do contrato — o empreendimento —
deve ser entregue completo e em operacao comercial.
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Negociacdo entre a rede de cinemas e o shopping center para definicdo das
condi¢cbes de implantacdo do cinema, as quais ndo sao objeto desta pesquisa;
Elaboracdo da RFP, pela rede de cinemas, para a contratacdo do
empreendimento BTS junto ao locador (empreendedor). Apresentam-se mais a
frente nesta secéo alguns trechos do documento “Requisitos para Projeto e
Obra”, que reune os requisitos e especificacdes técnicas estabelecidos pelo
contratante para o imovel a ser entregue no shell, pelo futuro locador;
Identificacdo e selecdo de potenciais locadores (empreendedores), 0s quais
receberdo a RFP e, aceitando participar da concorréncia de mercado, passam
a ser chamados proponentes;

Preparacao, pelo proponente, de proposta para implantacdo e locacdo do C1-

Cinema, incluindo:

- Composicdo do grupo de investidores que complementaram o capital
necessario a implantacéo;

- Negociagcéo com o shopping center do valor do aluguel a ser pago a este;

- Selecdo de terceiras empresas de arquitetura, engenharia, construcdo e
consultorias, para a elaboracdo e aprovacdo de projetos e realizacdo da
obra;

- Apresentacdo das propostas técnica e comercial com a descricdo da
implantacédo do imdvel, valor do aluguel e demais condi¢ces contratuais, em
linha com o que estad definido na RFP. Importante destacar que o valor
recebido pelo locador deve ser adequadamente calculado para remunera-lo
pelo investimento realizado, bem como para cobrir o pagamento de aluguel
ao shopping center;

Avaliacdo, pelo locatario (contratante) das propostas recebidas, segundo seu

proprio critério e disposi¢cdes da RFP, e selecdo da proposta aprovada;

Elaboracdo, discussdo e acordo entre locador e locatario quanto ao

instrumento contratual;

Assinatura do contrato do empreendimento;

Elaboracéo e aprovacéo de projetos pelas empresas contratadas pelo locador;

Realizacdo das obras de implantacédo, pelas empresas contratadas pelo locador;

Acompanhamento e aprovacao técnica de projetos e obras, pela contratante

(rede de cinemas);
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- Recebimento do imoével no shell pelo locatério, nas condi¢cdes definidas no
contrato;

- Inicio efetivo da locacéo e pagamento de aluguéis pelo locatario ao locador;

- Realizacdo de obras complementares e finalizacdo do imovel pelo locatério,
através de seus recursos proprios e empresas especializadas por ele
contratadas;

- Inicio da operacéao, que se estendera até o encerramento contratual, quando o
imovel devera ser devolvido ao locador nas mesmas condi¢cdes nas quais foi

recebido pelo locatério, ou conforme definido em contrato.

Observa-se no caso estudado que requisitos do usuario / locatario estédo definidos
no documento “Requisitos para Projeto e Obra”. Tais a requisitos estdo
associados aspectos construtivos da edificacdo, ao cumprimento de normas
técnicas e legislacdo vigente. Vé-se claramente a aplicagdo da abordagem
tradicional de construcéo, predominantemente relacionada com a forma como a
construcdo deve ser realizada, com base em cddigos prescritivos, normas e

legislacao.

Esses requisitos sdo tomados como entradas para a elaboracédo dos projetos. A
seguir sdo apresentados exemplos de requisitos, recortes do documento
“‘Requisitos para Projeto e Obra” nao reproduzido aqui na integra por
confidencialidade da informacgédo. Apresentam-se nas figuras a seguir alguns
exemplos de requisitos para o imovel. Sera possivel observar, como se afirmou
no paragrafo anterior, que o0s requisitos estdo relacionados a aspectos

construtivos e cumprimento de normas técnicas e legislagéao.

Apresentam-se na Figura 17 exemplos de requisitos para componentes
estruturais, destacando-se a definicdo da espessura minima e resisténcia a
compressdo do concreto das lajes nos patamares de arquibancadas. Na Figura
18 apresentam-se outros exemplos de requisitos para componentes estruturais,
tais como requisitos para método construtivo, elementos estruturais, sobrecarga e

layout.



Figura 17 — Sobrecarga, espessura e concreto

« A sobrecarga das lajes (de concreto) das arquibancadas devera seguir NBR. Os patamares das arquibancadas (e onde
mais existirem cadeiras fixadas) devem ter espessura minima de 10 cm e FCK de 25 MPA. Estas lajes podem ser
executadas com lajes trelicadas ou steel-deck. Verificar Detalhes abaixo:

ESPESSURA MINIMA
DO CONCRETO 10,00 em

CONCRETO COM
ESPESSURA MINIMA
DE 10,00 cm
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Fonte: Empresa C

Figura 18 — Lajes, outros requisitos

ESPESSURA MNIVA
ARMACURA ATICIONAL DO CONGRETO 10,00 on

CONCRETO COM
ARMADURA ADICIONAL

ESPESSURA MNIWA
DO CONCRETO 10,00 cm

._) BASE LAMEEM

S STEEL DECK
BASE LAJE EM

STEEL DECK.

CHAPA METALICA ESP: 300 mm

L.__'_ ACAEAMENTO COM PINTURA
O PRETO FO5C0 [SOMENTE

PELD LADO COALIDITORIO)

l_LA.JE PATAMARES DE ARQUIBANCADAS / DETALHES PARA LAJE STEEL DECK 3

« Para quando se aplicar, a sobrecarga do Corredor de Projecio deve seguir NBR. A laje (de concreto) deve ser calculada
para 500kg/m? no minimo, a ser confirmada em cada projeto. Neste corredor existem furos para passagem de
tubulagdes e dutos (Ar Condicionado, Elétrica e Hidraulica), que deverao estar previstos nos projetos estruturais
seguindo orientagdo dos projetos executivos de instalagdes e arquitetura desenvolvidos e aprovados para esta area.

« Quando o cinema em questdo for classificado como Padrdo e/ou VIP, a Laje Técnica deve estar localizada no nivel da
Cobertura, logo acima do Corredor de Projecdo. A sobrecarga para Laje Técnica deve ser de 500kg/m? no minimo, a ser
confirmada em cada projeto. Nesta Laje s&o locados os equipamentos de Ar Condicionado (sistema roof-top), cujas
maquinas RTU's podem pesar entre 400kg e 900kg. e os Ventiladores pesam em média 80kg. Normalmente sao
considerados: 1 (uma) RTU por auditério, 1 (uma) RTU para o Lobby, 1 (uma) RTU para o Corredor de Acesso aos
Auditorios e 1 (uma) RTU para o Corredor de Projecio, sempre dependendo do valor das areas de Lobby e Corredores.

» Quando o cinema em questao for classificado como Express, a Laje Técnica deve ser locada no nivel da Cobertura,
logo acima da area ou junto ao perimetro do Cinema. Neste caso deve informar o peso dos equipamentos
a serem instalados para que o Shopping verifique e providencie as condigoes estruturais necessarias. OS equipamentos
deste modelo de cinema séo na maioria condensadoras, ventiladores e exaustores.

Fonte: Empresa C
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Nas Figuras 19 e 20, respectivamente, sdo apresentados requisitos para paredes

de fechamento interno em drywall e para a cobertura.

Figura 19 — Requisitos para paredes drywall

« Paredes de fechamento entre auditorios devem ter ficiéncia acustica de 60dB (minimo).

« Paredes de fechamento de fechamento nos fundos dos auditorios e nos acessos a eles no nivel do Lobby devem ter
eficiencia acusfica de 35dB.

« Paredes de fechamento para muretas de entrada e também nas muretas internas de denfro dos auditorios ndo precisam
ter isclamento acustico, desde que facam divisa com areas ndo utilizadas.

« Paredes de fechamento impermeabilizadas somente de um lado, utilizadas principalmente em areas molhadas, devem
ter eficiéncia acustica de 35dB.

« Paredes de fechamento impermeabilizadas somente de um lado e com caracteristicas acOsticas, utilizadas
principalmente em areas molhadas que fazem divisa com auditorios, devem ter eficiéncia acistica de 60dB.

Fonte: Empresa C

Figura 20 — Requisitos para cobertura

« Devera ser utilizada na cobertura dos cinemas telha termo acustica tipo sanduiche com a seguinte especificacio:

Na parte superior, formada por telha trapezoidal de aco, espessura da chapa 0,8 mm, pintura branca.

Na parte inferior, chapa de aco nervurada ou trapezoidal de aco, espessura 0.8 mm, acabamento natural.

Recheio de poliuretano injetado com densidade 40 kg/m®, com atenuacao acustica de 28dB entre 300Hz e 1000Hz.
Espessura total minima do conjunto em sua menor espessura deve ser 50mm.

« A estrutura da cobertura devera suportar as cargas do forro acustico e isolamento acustico sobre 0 mesmo, dutos de ar
condicionado, redes de sprinkler e combate a incéndio, elefro-calhas, luminarias, etc. Para tanto, a estrutura de
cobertura dos cinemas devera prever sobrecarga minima de 60Kg/m? (30kg/m? de carga permanente + 30 kg/m* de
carga acidental).

« Devera ser previsto na esfrutura de coberfura a possibilidade de instalagio de pendurais a cada 1.25 m (um mefro e
vinte e cinco centimetros), e caso a distancia entre o forro e a cobertura seja maior que 2,5 m (dois metros e cinguenta
centimetros), devera ser feita estrutura auxiliar a 1,5 m (um mefro e cinquenta centimetros) acima do forro.

Fonte: Empresa C

Em todos os exemplos extraidos do documento “Requisitos para Projeto e Obra”
sao apresentados requisitos associados aos aspectos construtivos da edificagdo,
abordagem tradicional de construgdo. Observa-se, portanto, significativa
oportunidade para a definicdo de requisitos associados a performance do edificio
em uso, objeto da abordagem PBD descrita na se¢do 2.3 Performed-Based
Building Design (PBD). Tais requisitos determinariam atributos particulares de
performance, categorizados nos quatro principais grupos a seguir descritos:

- Funcionalidade:  caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servico,

operagao e manutencao;
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- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio, seguranca contra acidentes,
segurancga para pessoas, seguranga patrimonial;

- Saude e bem-estar. qualidade do ar, climatizacdo, acustica, conforto visual,
higiene, qualidade da agua;

- Sustentabilidade: eficiéncia energética, durabilidade, impacto ambiental.

Dentre os quatro principais grupos de atributos, observa-se que os dois primeiros
— funcionalidade e seguranca — tem requisitos definidos pelo locatério; o terceiro —
saude e bem-estar — também, porém com oportunidade para melhorias; e
certamente o quarto grupo — sustentabilidade — € aquele que mais oferece
oportunidade de melhoria, com ganhos esperados na gestdo de custos
operacionais do imével e, por consequéncia, melhor resultado empresarial para o

locatario.

A estrutura de implantacdo do empreendimento C1-Cinema, assim como se
observara na descricdo dos demais casos na Empresa C, aproxima-se mais do
gue se descreve na revisdo bibliografica, quando comparado com os casos das
Empresas A e B. O C1-Cinema foi iniciado pelo locatario (contratante), a partir da
elaboracdo de RFP para a contratacdo do locador (empreendedor). E parte
integrante da RFP o documento “Requisitos para Projeto e Obra”, que reune os
requisitos e especificacdes técnicas estabelecidos pelo contratante (locatario /

usuario) para o imovel a ser entregue no shell, pelo locador.

A partir deste ponto, observa-se similaridade entre os casos estudados nas trés
empresas. Assim, como nos outros casos, a natureza do contrato entre locador e
locatario condiciona a inclusédo limitada de requisitos no memorial, visto que o
imovel é entregue no shell. A partir do recebimento do imovel no shell, fica a
cargo do locatario a realizacdo das obras complementares e necessarias para a

efetiva finalizacdo do imovel para sua ocupacao e operagao.
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O processo de definicdo de requisitos tem, portanto, duas fases bastantes

distintas:

1. Definicdo de requisitos pelo locatario no memorial descritivo — neste caso
denominado “Requisitos para Projeto e Obra” — relativos a forma como a
edificacdo deve ser construida até o shell;

2. Definicdo de requisitos pelo locatario para completacao do imével, operacéo e
manutencdo. Esses requisitos sdo tomados pelo proprio locatario para a
contratacdo dos projetos e obras complementares, necessarios a efetiva

concluséo da edificagéo.

Empreendimento C2-Cinema

O empreendimento C2-Cinema tem sua implantacéo realizada de maneira similar
ao Cl-Cinema, caracterizando-se também pela implantacdo de salas de cinema
em um shopping center na regidao metropolitana de Sao Paulo (SP). Importante
diferenca esta no fato de que o empreendedor é o préprio shopping center, sendo,
portanto, uma negociacao direta entre o shopping center (locador, empreendedor)
e o locatério. A implantacdo do C2-Cinema seguiu as etapas a seguir descritas:
- Elaboracdo da RFP, pela rede de cinemas (contratante), para a contratacao do
empreendimento BTS junto ao shopping center (locador, empreendedor). Para

o Cinema-C2 apresentam-se trechos do documento “Escopo de

Responsabilidades entre Shopping Center e o Cinema”, que reldne 0s

requisitos e especificacdes técnicas estabelecidos pelo contratante;

- Preparacao, pelo shopping center, da proposta para implantacao e locacdo do

C2-Cinema, incluindo:

- Composicdo do grupo de investidores que complementaram o capital
necessario a implantacao;

- Selecdo de terceiras empresas de arquitetura, engenharia, construcao e
consultorias, para a elaboracdo e aprovacdo de projetos e realizagdo da
obra;

- Apresentacdo das propostas técnica e comercial com a descricdo da

implantacédo do imével, valor do aluguel e demais condi¢des contratuais;
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- Negociagdo entre locador e locatario e assinatura do contrato do
empreendimento;

- Elaboracao e aprovacao de projetos pelas empresas contratadas pelo locador;

- Realizacéo das obras de implantacéo, pelas empresas contratadas pelo locador;

- Acompanhamento e aprovacao técnica de projetos e obras, pela contratante
(rede de cinemas);

- Recebimento do imovel no shell pelo locatario, nas condicbes definidas no
contrato;

- Inicio efetivo da locagéo e pagamento de aluguéis pelo locatério ao locador;

- Realizacdo de obras complementares e finalizacdo do imovel pelo locatério,
através de seus recursos proprios e empresas especializadas por ele contratadas;

- Inicio da operacéao, que se estendera até o encerramento contratual, quando o
imovel devera ser devolvido ao locador nas mesmas condi¢des nas quais foi

recebido pelo locatério, ou conforme definido em contrato.

De forma analoga, observa-se no caso estudado do C2-Cinema que requisitos do
usuario / locatario estdo definidos no documento “Escopo de Responsabilidades
entre Shopping Center e o Cinema”. Esses requisitos estdo associados a
aspectos construtivos da edificacdo, ao cumprimento de normas técnicas e
legislacdo vigente e sdo tomados como entradas para a elaboracao dos projetos.
Vé-se claramente a aplicagdo da abordagem tradicional de construgéo,
predominantemente relacionada com a forma como a construgdo deve ser

realizada, com base em codigos prescritivos, normas e legislacao.

A seguir sdo apresentados exemplos de requisitos, recortes do documento
“‘Escopo de Responsabilidades entre Shopping Center e o Cinema” néo

reproduzido aqui na integra por confidencialidade da informacéo.

Apresentam-se nas Figuras 21 e 22, respectivamente, requisitos para estrutura e
cobertura. Nas Figuras 23 e 24 apresentam-se, respectivamente, requisitos para

alvenaria e acabamentos internos.



Figura 21 — Requisitos para estrutura
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1 ESTRUTURA FORNECIMENTO INSTALACAO
Piso da arquibancada e piso do mezanino em placas MASTERBORD de . .
1.1 ) Shopping Shopping
40mm conforme projeto.
Lajes do SHELL serdo entregues em OS50 com desnivel de 12cm em ) .
1.2 relacdo ao piso acabado do mall. Shopping shopping
Contra piso do FOYER, com desnivel de 3cm em relacdo ao piso
acabado do mall, rampa de contra piso concordando o FOYER com a . .
1.3 ] . Shopping Shopping
laje OSSO do corredor de acesso as salas com inclinacdo atendendo as
normas de acessibilidade.
1.4 |Contra piso do cinema, com exce¢do do FOYER, inclusive laje do Shopping Shopping
mezanino, bem com escadas e eventuais rampas de acesso.
1.5 [Acabamento de piso interno.
1.5 |Estrutura auxiliar para implantagdo de equipamentos audio-visuais
(telas e som).
Estrutura metalica para a implantacdodas escadas e plataforma de . .
1.6 ] Shopping Shopping
Piso wall
Fonte: Empresa C
Figura 22 — Requisitos para cobertura
p. COBERTURAS FORNECIMENTO INSTALAGAO
Cobertura com resisténcia de 45kg/m? para instalagdes diversas e
2.1 [forro, executada em sistema de estrutura metalica com telhas termo- Shopping Shopping
acusticas.
Implantag3o de estrutura auxiliar para suportar rede de instalagdes e
forro, caso necessario, devera cumprir o projeto do LOCATARIO. O
2.2 |distanciamento de pontos de apoio para suportar as instalagSes Shopping Shopping
aéreas (forro, sobreforro, estrutura de paredes, estrutura de sprinkles
e ar condicionado) deve cumprir projeto da LOCATARIA. A cobertura
devera ser em sistema metalico com telhas termo-acusticas
23 Calhas, rufos, coletores e demais equipamentos para isolamento Shopping Shopping
completo do telhado garanndo perfeito funcionamento dos sistemas
de captacao de agua pluvial, garantindo a estanqueidade do shell.
Execugdo das aberturas e posterior vedagdo em cobertura para
2.4 |passagem de dutos de ar-condicionado e exaustido dos projetores Shopping Shopping
conforme plantas e especificacdes da LOCATARIA
2.5 |Impermeabilizagdo da laje da casa de maquinas. Shopping Shopping

Fonte: Empresa C
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Figura 23 — Requisitos para alvenaria

3 ALVENARIA

31 Shopping Shopping
Execucdo das paredes externas de fachada em painel termo-acustico.

Execucdo das paredes actsticas das salas no conceito boxin-box

3.2 . Shoppi Shoppi
conforme plantas e especificacdo da LOCATARIA. OPpIng OPpIng

Execucdo das aberturas dos vdos necessarios para a instalacdo das ; .
33 o o Shopping Shopping
portas de emergéncia, conforme plantas e especificactes da

LOCATARIA conforme legislacio do corpo de bombeiro vigente.

Execucdo de todas as alvenarias internas do cinema em bloco de
concreto (sanitarios, cozinhas, lobby, depdsitos, geréncia, mezanino e
demais areas onde forem necessarias paredes) conforme plantas e
especificacoes da LOCATARIA.

1.5 Cubiculos de projecdo, conforme plantas e especificacio da Shooo o _
' LOCATARIA. opping opping

34 Shopping Shopping

Fonte: Empresa C

Figura 24 — Requisitos para acabamentos internos

4 ACABAMENTOS INTERNOS (PAREDE E PISO FORNECIMENTO INSTALACAO
As lajes do SHELL serdo entreguem em 0S50 com desnivel de 12cm

41 em relacdo ao piso acabado. Shopping Shopping
Piso vinilico dos auditorios e rampas conforme plantas e

4.2 - CINEMA CINEMA
especificacoes da LOCATARIA. _ _

4.3 |Revestimentos do piso da bomboniere e do corredor de acesso aos CINEMA CINEMA

auditdrios, conforme plantas e especificagdes da LOCATARIA

Acabamento das areas molhadas (piso, parede, loucas, metais,

4.4 |bancadas, esquadrias, etc), inclusive impermeabilizacio destas areas, CINEMA CINEMA
conforme plantas e especificagfes da LOCATARIA.

Acabamentos internos dos auditérios (cornas de parede com |3 de

4.5 |vidro sobrepostas ao drywall, carpete e iluminacdo do piso), conforme CINEMA CINEMA
plantas e especificagdes da LOCATARIA.

Forro de todas as areas do cinema, conforme plantas e especificagcdes CINEMA

40| daLOCATARIA. Shopping

4.7 |Revestimentos das alvenarias com chapisco, emboco e reboco em Shopping
todas as paredes internas do cinema descritas no item 3 acima.
Pint d de, f , port i f lant.

48 |oopeciicactes dalOCATARIA.
Revestiment e —— ta, inclusi

49| ratamentos aciscos de piso, porede ou teto,

Fonte: Empresa C

De forma analoga ao que se observou no Cl1l-Cinema, pode-se afirmar que foi

feita pelo contratante a definicAo de requisitos associados aos aspectos
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construtivos da edificacdo, abordagem tradicional de construgdo. Observa-se,

entretanto, significativa oportunidade para a definicdo de requisitos associados a

performance do edificio em uso, objeto da abordagem PBD descrita na secao 2.3

Performed-Based Building Design (PBD). Tais requisitos determinariam atributos

de performance, categorizados nos quatro principais grupos a seguir descritos:

- Funcionalidade:  caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servico,
operacao e manutencao;

- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio, seguranca contra acidentes,
segurancga para pessoas, seguranga patrimonial;

- Salde e bem-estar: qualidade do ar, climatizacdo, acustica, conforto visual,
higiene, qualidade da agua;

- Sustentabilidade: eficiéncia energética, durabilidade, impacto ambiental.

Assim como no empreendimento anterior, dentre os quatro principais grupos de
atributos, observa-se que os dois primeiros — funcionalidade e seguranga — tem
requisitos estdo definidos pelo locatario; o terceiro — saude e bem-estar — também
tem, porém com oportunidade para melhorias; e certamente o quarto grupo —
sustentabilidade — é aquele que mais oferece oportunidade de melhoria, com
ganhos esperados na gestdo de custos operacionais do imével e, por

consequéncia, melhor resultado empresarial para o locatério.

Assim como C1, o empreendimento C2-Cinema também se aproxima mais do que
se descreve na revisdao bibliografica, quando comparado com os casos das
Empresas A e B. O C2-Cinema foi iniciado pelo locatario (contratante), a partir da
elaboracdo de RFP para a contratacdo do locador (empreendedor). E parte
integrante da RFP o documento “Escopo de Responsabilidades entre Shopping
Center e o Cinema”, que reune o0s requisitos e especificagcbes técnicas
estabelecidos pelo contratante (locatario / usuario) para o imoével a ser entregue

no shell, pelo locador.

A partir deste ponto, observa-se similaridade entre os casos estudados nas trés
empresas. Assim, COmo NOsS outros casos, a hatureza do contrato entre locador e

locatario condiciona a inclusédo limitada de requisitos no memorial, visto que o
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imovel é entregue no shell. A partir do recebimento do imdvel no shell, fica a
cargo do locatario a realizacdo das obras complementares e necessarias para a

efetiva finalizacdo do imdvel para sua ocupacao e operacao.

O processo de definicdo de requisitos tem, portanto, duas fases bastantes

distintas:

1. Definicdo de requisitos pelo locatario no memorial descritivo — neste caso
denominado “Escopo de Responsabilidades entre Shopping Center e o
Cinema” — relativos a forma como a edificacdo deve ser construida até o shell;

2. Definicdo de requisitos pelo locatario para completacao do imével, operacao e
manutencdo. Esses requisitos sdo tomados pelo préprio locatario para a
contratacdo dos projetos e obras complementares, necesséarios a efetiva

conclusao da edificacao.

Empreendimento C3-Academia

O empreendimento C3-Academia caracteriza-se pela implantacdo de uma
edificacdo destinada a utilizacdo exclusiva como academia de ginastica, na
cidade de Sao Paulo (SP). Diferentemente dos empreendimentos Cl e C2,
realizados por locatarias de médio/grande porte, o C3-Academia é realizado por
empresa local, de menor porte, enquadrando-se na modalidade (iii) Comercial,
empresas de pequeno porte, descrita na secdo 4.3.2.1 Coleta de dados —

Empresa C.

Uma diferenca significativa entre C3 e os casos C1 e C2 antes apresentados esta
na definicAo menos detalhada e/ou assertiva de requisitos em C3, 0 que exige
acertos posteriores entre as partes (locador e locataria) para permitir o real

cumprimento das condi¢cdes necessarias para a operagado do imoével.

A implantacédo do C3-Academia seguiu as etapas a seguir descritas:
- Elaboracdo da RFP, pela rede de academias, para a contratacdo do
empreendimento BTS junto ao futuro locador (empreendedor). Apresentam-se

mais a frente nesta sec¢do alguns trechos do documento “Memorial Descritivo
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para Unidades Built to Suit”, que redne os requisitos e especificacdes técnicas
estabelecidos pelo contratante para o imOvel a ser entregue no shell, pelo
futuro locador;

Identificacdo e selecdo de potenciais locadores (empreendedores), 0s quais

receberdo a RFP e, aceitando participar da concorréncia de mercado, passam

a ser chamados proponentes;
Preparacéo, pelo proponente, de proposta para implantacéo e locacdo do C3-
Academia, incluindo:
Composicdo do grupo de investidores que complementaram o capital
necessario a implantacéo;
Selecédo de terceiras empresas de arquitetura, engenharia, construcédo e
consultorias, para a elaboracdo e aprovacdo de projetos e realizacdo da
obra;

. Apresentacdo das propostas técnica e comercial com a descricdo da
implantacéo do imovel, valor do aluguel e demais condi¢des contratuais, em
linha com o que esta definido na RFP;

Avaliacdo, pelo locatario (contratante) das propostas recebidas, segundo seu
préprio critério e disposi¢cdes da RFP, e selecdo da proposta aprovada;

Elaboracdo, discussdo e acordo entre locador e locatario quanto ao

instrumento contratual;

Assinatura do contrato do empreendimento;

Elaboragéo e aprovacéo de projetos pelas empresas contratadas pelo locador;
Realizacdo das obras de implantacédo, pelas empresas contratadas pelo locador;
Acompanhamento e aprovacao técnica de projetos e obras, pela contratante

(rede de academias);

Recebimento do imovel no shell pelo locatario, nas condi¢gdes definidas no

contrato;

Inicio efetivo da locag&o e pagamento de aluguéis pelo locatario ao locador;

Realizagdo de obras complementares e finalizacdo do imével pelo locatario,

através de seus recursos proprios e empresas especializadas por ele

contratadas;
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- Inicio da operagéo, que se estendera até o encerramento contratual, quando o
imovel devera ser devolvido ao locador nas mesmas condigBes nas quais foi

recebido pelo locatario, ou conforme definido em contrato.

Os requisitos do usuério / locatario estdo definidos no documento “Memorial
Descritivo para Unidades Built to Suit”, como apresentados nos exemplos das
figuras a seguir. Esses requisitos estdo associados a aspectos construtivos da
edificacdo, ao cumprimento de normas técnicas e legislacdo vigente. Novamente,

trata-se da aplicacdo da abordagem tradicional de construgéo.

Apresentam-se na Figura 25 exemplos de requisitos para a alvenaria,

revestimentos e cobertura e, na Figura 26, requisitos para ambientes internos.

Figura 25 — Requisitos para alvenaria, revestimentos e cobertura

Alvenarias e = Deverdo ser utilizados blocos de concreto ou cerdmico de primeira qualidade, com

Revestimentos execugdo de revestimentos nas areas externas e internas em chapisco, embogo, reboco
e aplicacéo massa corrida.

Cobertura = A cobertura devera ser executada de modo a resistir aos esforgos solicitantes,

atendendo as normas ABNT e projeto especifico a cargo do Locador. Devera ser
apresentado calculo de dimensionamento de calhas e tubos de esgoto pluviais. A mesma
devera ser executada em:

Telhas de trapezoidal galvanizadas ou aluminio tipo Aluzinco, com espessura de
chapa 0,65mm, o comprimento das telhas devera vencer o vao de uma agua, cumeeiras,
acessoérios para fixagao e total vedacgéo.

Instalagdo de Veda-ondas para perfeita vedagdo a insetos, passaros e roedores.
Devera ser em PVC rigido, préprio para vedacéo das telhas ou conforme aprovado pela
equipe técnica do Locatario.

= O pé direito interno seguir projetos de arquitetura fornecidos pelo Locatario.

= Para dimensionamento da estrutura da cobertura, deveréo ser consideradas as
cargas do forrovid boreal, perfis metalicos e estrutura auxiliar e as instalacGes elétricas de
distribui¢do e iluminagdo, além de ser prevista folga de mais 10% da carga calculada para
eventuais necessidades futuras.

= As distancias entre as tercas ndo poderéo ser superiores a 1,20m. (estrutura
auxiliar de fixagdo das telhas)

= As calhas deverdo ter seu dimensionamento com 20% mais do que o pedido em
norma, os condutores deverédo ser embutidos na alvenaria.

Fonte: Empresa C
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Figura 26 — Requisitos para cobertura

Sanitarios, Pisos:
Vestiarios, Deposito = Execucédo de piso em concreto nivelado e desempenado néo estrutural, esp.
de Material de 0,10m. A execucdo do contra piso devera ser feita de modo que o revestimento em
Limpeza porcelanato fique nivelado com o piso vinilo.
Lajes:

= Execucdo de laje pré-fabricada (500kg/m2) convencional para piso ou cobertura,
intereixo 38cm, espessura 12 cm.
Impermeabilizacéo:

= Execucéo de impermeabilizacéo de lajes com manta asfaltica com espessura de
4mm.

= Execucédo de argamassa de protecdo mecanica de cimento e areia traco 1:4.
Revestimentos:

= Aplicacdo de chapisco, emboco reboco e massa corrida.
Instalacdes hidraulicas:

= Execucdo das instalacées dos pontos de agua fria conforme projetos de
arquitetura fornecidos pelo Locatario;

= |nstalacdo de 02 caixas d'agua de 500 litros e 01 caixa d’agua com 1000 litros.

Janelas:

= Colocacéo de janelas em ago basculante com espacamento maximo de 17¢cm, nas
dimensdes 0,60x0,80m inclusive vidros martelado transparente e com grades de protecéo,
pintados em esmalte sintético de alto brilho cinza Platina;

= |nstalacdo de grades metalicas com barras de aco de 5/16;

Diversos:

= Em degraus instalac&o de cantoneiras frisada de aluminio natural em L dimensdes
2% 1.1/4".
Saldo Revestimentos:

= Aplicacdo de chapisco, emboco reboco e massa corrida
Piso:

= O contra piso armado devera ter 10 cm de espessura minima, sobre camada de
brita corrida e considerando cargas de 500kgf/m? (quinhentos quilogramas-forca por metro
quadrado). O contra-piso devera estar a 05cm abaixo do NA (nivel acabado).

Fonte: Empresa C

Assim como nos casos C1 e C2, pode-se afirmar que foi feita pelo contratante a

definicdo de requisitos associados aos aspectos construtivos da edificacéo,

abordagem tradicional de construcdo. Observa-se, entretanto, significativa

oportunidade para a definicdo de requisitos associados a performance do edificio

em uso, objeto da abordagem PBD descrita na secdo 2.3 Performed-Based

Building Design (PBD). Tais requisitos, ou atributos de performance, sao

categorizados nos quatro principais grupos a seguir descritos:

- Funcionalidade:  caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servico,
operacdo e manutencao;

- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio, seguranga contra acidentes,
seguranca para pessoas, seguranca patrimonial;

- Saude e bem-estar. qualidade do ar, climatizacdo, acustica, conforto visual,
higiene, qualidade da agua,

- Sustentabilidade: eficiéncia energética, durabilidade, impacto ambiental.
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Assim como em Cl1l e C2, dentre 0os quatro principais grupos de atributos,
observa-se a definicdo de requisitos associados aos trés primeiros grupos, com
oportunidade de melhoria na definicdo de requisitos no terceiro. Ressalta-se a
identificacdo de oportunidades quanto a definicdo de requisitos para o quarto
grupo de atributos — sustentabilidade — com potenciais ganhos esperados na
gestdo de custos operacionais do imovel e, por consequéncia, melhor resultado

empresarial para o locatario.

Também conforme os dois outros empreendimentos estudados na Empresa C, o
empreendimento C3-Academia se aproxima mais do que se descreve na revisao
bibliografica, quando comparado com os casos das Empresas A e B. O C3-
Academia foi iniciado pelo locatario (contratante), a partir da elaboracdo de RFP
para a contratacdo do locador (empreendedor). E parte integrante da RFP o
documento “Memorial Descritivo para Unidades Built to Suit”, que reldne os
requisitos e especificacdes técnicas estabelecidos pelo contratante (locatario /

usuario) para o imével a ser entregue no shell, pelo locador.

A partir deste ponto, observa-se similaridade entre os casos estudados nas trés
empresas. Assim, COmo nos outros casos, a natureza do contrato entre locador e
locatario condiciona a inclusédo limitada de requisitos nho memorial, visto que o
imovel é entregue no shell. A partir do recebimento do imdvel no shell, fica a
cargo do locatario a realizacdo das obras complementares e necessarias para a

efetiva finalizacdo do imovel para sua ocupacao e operagao.

Novamente, o processo de definicAo de requisitos tem, portanto, duas fases

bastantes distintas:

1. Definicdo de requisitos pelo locatario no memorial descritivo — neste caso
denominado “Memorial Descritivo para Unidades Built to Suit” — relativos a
forma como a edificacdo deve ser construida até o shell,

2. Definicdo de requisitos pelo locatario para completacdo do imovel, operacéo e

manutencdo. Esses requisitos sdo tomados pelo préprio locatario para a
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contratacdo dos projetos e obras complementares, necessarios a efetiva
concluséo da edificagéo.

4.3.3 Analise inter casos

Nesta se¢do apresenta-se a analise dos casos estudados e se propde, com base
na avaliacdo de similaridade entre os casos, 0 agrupamento destes nos cinco
grupos, ou tipos distintos de casos, abaixo descritos:

i. Al-Drogaria;

ii. B1-Supermercado, B2-Supermercado e B3-Galpao logistico;

iii. C1-Cinema;

iv. C2-Cinema;

v. C3-Academia.

Os casos foram estudados a partir de diferentes fontes de evidéncias

disponibilizadas pelas empresas:

- Os casos dos grupos (i) e (i) foram estudados a partir das informacdes
coletadas nas entrevistas com os executivos das empresas A e B. Nao foram
disponibilizados registros escritos que pudessem dar ao pesquisador a
oportunidade de confirmar ou complementar as informacdes coletadas nas
entrevistas. Contudo, cabe ressaltar que 0s executivos entrevistados
responderam a todas as perguntas e forneceram grande quantidade de
informacdes que embasaram o estudo e permitiram o entendimento quanto a
definicdo de requisitos e conducdo da implantagéo dos seus empreendimentos
BTS;

- Os casos (iii), (iv) e (v) foram estudados a partir das informacdes coletadas na
entrevista com o executivo da Empresa C e com base nos registros escritos
disponibilizados e que contribuiram significativamente para o entendimento do
pesquisador (autor) quanto a definicdo de requisitos. Assim como nos casos (i)
e (ii), as informacgdes das entrevistas e dos registros permitiram o entendimento
gquanto a definicho de requisitos e conducdo da implantacdo dos

empreendimentos BTS dos quais a Empresa C participou.
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Quanto a implantacdo dos empreendimentos BTS estudados, observou-se que:

- Os empreendimentos dos grupos (i) e (i) ndo aplicam 0s processos como
descritos no referencial tedrico pesquisado, em especial quanto ao que se
descreve na secao 2.1 Build to Suit (BTS), que preveem procura formal de
potencial locador (empreendedor) no mercado, realizada pelo locatario através
da elaboragédo de RFQ e RFP e processo concorrencial de sele¢cdo do locador.
Ao contrario, os empreendimentos (i) e (i) sdo conduzidos com base em
negociacao direta entre locador e locatario, ja previamente conhecidos e sem
processo concorrencial;

- Os casos (iii), (iv) e (v), por sua vez, aproximam-se do que se descreve no
referencial tedrico. Os trés empreendimentos foram iniciados pelo locatério
(contratante), a partir da elaboracdo de RFP. Entre estes, entretanto, ha
diferencas que sdo descritas abaixo:

Nos casos (i) Cl-Cinema e (v) C3-Academia, a RFP é enviada pelo
locatario ao mercado para empresas previamente selecionadas (potenciais
locadores), as quais se submetem ao processo concorrencial de selecédo do
locador (empresa vencedora da concorréncia);

O caso (iv) C2-Cinema, entretanto, tem a condicdo particular de envio da
RFP para um s6 locador ja pré-definido - shopping center - pelo locatario. A
partir deste ponto, segue a negociacao direta entre as partes — C2-Cinema e
shopping center — e do shopping com terceiras empresas (grupo de
investidores, empresas de arquitetura, engenharia, construgcdo e

consultorias).

Em todos os casos estudados o imével é entregue no shell pelo locador ao
locatario, cabendo ao locatario todas as atividades necessarias a completacdo do
imovel, incluindo, mas ndo se limitando a acabamentos externo e interno,
paisagismo, compartimentacéo interna, sistemas internos de energia, iluminacgao,
seguranca, sistemas de condicionamento de temperatura ambiente, entre outros,

habilitando o imovel a sua ocupacao e uso.

Em todos os casos estudados foi observada a definicdo de requisitos, pelo
locatario (usuario). Esses requisitos sdo padronizados e aplicam-se a todas as
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suas unidades similares ja implantadas e em operacao, e séo relativos a definicdo
de materiais e aspectos construtivos da edificacdo. Como j& registrado
anteriormente, trata-se da abordagem tradicional de construcdo, limitada ao

cumprimento de cédigos prescritivos, normas técnicas e legislacao.

Os requisitos do locatario séo registrados no memorial descritivo e projetos de

referéncia e sdo transferidos ao locador como dados de entrada para projetos e

construcdo do shell, incluindo, de forma geral:

- Fundacdes, contencdes e superestrutura,

- Contrapiso em lajes internas;

- Paredes externas;

- Cobertura;

- Pavimento externo para acesso de veiculos e estacionamento, bem como para
acesso de pedestres;

- Instalagbes externas para interligacdes entre a rede externa da prefeitura

municipal e a edificacado, incluindo agua e efluentes, forca e luz, comunicacéao.

O processo de definicdo de requisitos tem, portanto, duas fases bastantes

distintas:

1. Definicdo de requisitos pelo locatario no memorial descritivo, relativos a forma
como a edificacdo deve ser construida até o shell;

2. Definicdo de requisitos pelo locatario para completacao do imével, operacéo e
manutencdo. Esses requisitos sdo tomados pelo préprio locatario para a
contratacdo dos projetos e obras complementares, necessarios a efetiva

conclusao da edificacéo.

Os requisitos do item 2 acima descritos ficam, portanto, a cargo do locatario
incluem aspectos relacionados a definicdo de atributos de desempenho da
edificacdo quanto a funcionalidade (acessibilidade, operacdo e manutencéo),
seguranca, saude e bem-estar (qualidade do ar, climatizacdo e higiene) e
eficiéncia energética. Como descrito na secdo 2.3 Performed-Based Building
Design (PBD), esses atributos s@o categorizados nos quatro principais grupos a

seguir descritos:
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- Funcionalidade: caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servigo, operacdo
e manutencao;

- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio, seguranca contra acidentes,
seguranca para pessoas, seguranca patrimonial;

- Salde e bem-estar: qualidade do ar, climatizacdo, acustica, conforto visual,
higiene, qualidade da agua;

- Sustentabilidade: eficiéncia energética, durabilidade, impacto ambiental.

Dentre os quatro principais grupos de atributos, observa-se a definicdo de
requisitos associados aos trés primeiros grupos, com oportunidade de melhoria na
definicdo de requisitos no terceiro. Ressalta-se a identificacdo de oportunidades
quanto a definicAo de requisitos para o quarto grupo de atributos -
sustentabilidade — com potenciais ganhos esperados na gestdo de custos
operacionais do imovel e, por consequéncia, melhor resultado empresarial para o

locatario.

A abordagem PBD descrita na secdo 2.3 sera instrumento importante para a
formulacdo de proposta preliminar de diretrizes descrita nas secbes 4.4 e 5.
Soma-se a esta, também como importante instrumento para formulacdo de
diretrizes, o referencial tedrico descrito na secdo 2.4 Aspectos Associados ao

Desempenho e Operacéo.

4.4 Conclusdes e elementos para elaboracéo de diretrizes

Apresentam-se nesta secdo as conclusbes acerca dos estudos de casos e a
descricéo de elementos identificados nos estudos e que suportardo a elaboracao
de diretrizes para a definicdo de requisitos com base no referencial teorico

pesquisado.

4.4.1 Aspectos e/ou processos em linha com o referencial tedrico

Em todos os casos estudados foi observada a definicdo de requisitos, pelo
locatario (usuario), os quais foram registrados em documento técnico, usualmente

chamado memorial descritivo. Esse documento recebeu denominacéo particular
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em cada caso estudado, mas sempre com conteudo bastante similar. Importante

destacar que apenas nos casos da Empresa C o0s documentos foram

disponibilizados. As empresas A e B forneceram informacdes a respeito desses

documentos nas entrevistas. As diferentes denominacdes para o memorial

descritivo nos empreendimentos estudados séo:

- “Memorial Descritivo”, nos empreendimentos Al-Drogaria, B-1 Supermercado,
B2-Supermercado e B-3 Galpéo logistico;

- “Requisitos para Projeto e Obra”, no empreendimento C1-Cinema;

- “Escopo de Responsabilidades entre Shopping Center e o Cinema”, no
empreendimento C2-Cinema;

- “Memorial Descritivo para Unidades Built to Suit”, no empreendimento C3-

Academia.

A definicdo de requisitos segue a abordagem tradicional de construcao, relativa a
especificacdo do produto (imoével a ser construido e entregue no shell), resultado
de fase preliminar do processo de projeto, neste estudo associada ao briefing,
descrita na secdo 2.2. Essa definicdo de requisitos esta inscrita na fase de

formatacdo do empreendimento, conforme descrita na secéao 2.1.2.

O locador recebe os requisitos para aplicacdo nos projetos e construcdo, nao
cabendo a ele a revisdo ou desenvolvimento de novos requisitos. O papel do
locador na implantagcdo aproxima-se, portanto, construcdo por empreitada que,
segundo Cardoso (2016), inclui toda a execucdo, fornecimento, transporte,
instalacdo e montagem de todos os equipamentos, mao-de-obra, materiais e 0s
demais recursos necessarios a efetiva conclusdo da edificacdo e ao bom
funcionamento de todos o0s sistemas. Encontra-se ainda incluida toda a
contratacao de planos, estudos e projetos necessarios, de acordo com o contrato,
as normas técnicas, legislacdo vigente e de acordo com os requisitos do

contratante.

Papéis e responsabilidades dos agentes envolvidos nos empreendimentos
estudados seguem o descrito no referencial teérico, como descritos na secao
2.1.1. Tais papéis e responsabilidades sdo desempenhados pelos principais
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agentes nos ciclos acima referidos, ressalvando-se as consideracbes que serdo

feitas na se¢éo seguinte 4.4.2.

Quanto aos requisitos funcionais e atributos de performance da edificacédo
descritos na se¢do 2.3 Performed-Based Building Design (PBD), apenas a
Empresa A informou aplicar tais requisitos na implantacdo de seus
empreendimentos BTS, como apurado na entrevista, base para o estudo do
empreendimento Al-Drogaria. Esses requisitos séo relacionados principalmente a
funcionalidade (acessibilidade, operacdo e manuten¢do), seguranca, saude e
bem-estar (qualidade do ar, climatizacdo e higiene) e eficiéncia energética.

4.4.2 Oportunidades identificadas

Como ja descrito nas secdes anteriores de analise dos casos estudados, ficaram
evidenciadas oportunidades para a definicho de requisitos associados ao
desempenho do edificio em uso, objeto da abordagem PBD descrita na secao.
Tais requisitos, bem como os atributos de desempenho a eles associados foram
também apresentados na secdo 2.4 Aspectos Associados ao Desempenho e
Operacao, na qual sdo apresentados ganhos advindos da definicdo de requisitos
e atributos de desempenho durante a fase de operacao do edificio.

Apresenta-se a seguir uma descricdo das oportunidades identificadas e sua

correlacdo com os requisitos e atributos de desempenho apresentados nas

secOes 2.3 e 2.4:

- Observam-se oportunidades quanto a definicdo de requisitos relacionados a
funcionalidade (caracteristicas espaciais e de acessibilidade, servico, operacéo
e manutencdo) com foco no desempenho da edificacdo em uso. Os requisitos
definidos pelo locatario no memorial descritivo sdo padronizados e voltados a
caracteristica geral de operacdo e manutencdo dos edificios, dado de entrada
para o desenvolvimento da arquitetura da edificagdo e projeto para a
construcéo, destacadamente:
. Solugbes de projeto e selecdo de materiais com foco na durabilidade das

areas e sistemas da edificacdo, minimizando-se os gastos com manutencao;
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Solucdes de projeto com foco na gestdo otimizada das areas do ambiente
construido, maximizando sua funcionalidade e conferindo adequada
acessibilidade para uso e manutencao;

- Quanto a saude e bem-estar (qualidade do ar, climatizacédo, acustica, qualidade
da &gua) e sustentabilidade (eficiéncia energética e impacto ambiental),
observa-se a oportunidade para a definicdo de requisitos com foco na maior
eficiéncia da edificacdo especialmente quanto a:

. Qualidade do ar e conforto acustico e térmico — elevacao da produtividade
dos ocupantes da edificacdo e maior eficiéncia energética;

Eficiéncia no consumo de agua;

Reuso de agua;

Reducado da geracéo de efluentes e residuos e tratamento de efluentes para
reuso;

Eficiéncia energética e adocao de fontes alternativas de energia, renovaveis
e/ou de menor custo.

- A participacdo do locador, em conjunto com o locatario, na definicdo dos
requisitos relacionados a elaboracdo de projetos, construcdo, operacdo e
manutencao. Através da sua participacdo, o locador traria sua experiéncia
como empreendedor e construtor, proporcionando:

. O intercambio técnico entre os agentes, desde a fase de concepcdo do
empreendimento;

. Uma reflexdo mais aprofundada sobre a correlacdo entre os requisitos
definidos, o processo de projetos, a construcdo, operacdo e manutengao do
edificio;

. Uma definicdo de requisitos que impliguem em correlagédo positiva entre
projeto, construcéo, operacao e manutencao;

. Uma definicdo de requisitos que impliguem em solu¢cbes otimizadas de
projeto e construgdo, sem prejuizo aos requisitos de operacdo e
manutencao;

- De igual forma, a participacdo antecipada de terceiras empresas de projeto e
consultorias especializadas na definicdo de requisitos poderia agregar valor a
estes, com foco no desenvolvimento de solugbes otimizadas quanto a

implantagéo (custo, prazo, consuntibilidade), operagédo e manutencéo.
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5 PROPOSICAO DE DIRETRIZES

Os estudos de casos dos empreendimentos BTS apresentados na secédo 4

evidenciaram a definicdo de requisitos pelo usuario (locatario) — Empresas A, B e

C — através da emissdo ao locador de documento técnico de arquitetura /

engenharia, cuja denominacdo genérica € memorial descritivo. Neste documento

sao registrados os requisitos do usuario, padronizados e aplicaveis de forma geral

a todos os seus empreendimentos comerciais estudados, e relativos a definicdo

de materiais e aspectos construtivos da edificagcdo. A partir do memorial

descritivo, o locador realiza a implantagdo do imovel, que é entregue ao locatario

shell, incluindo:

- Fundacgbes, contencdes e superestrutura;

- Contrapiso em lajes internas;

- Paredes de vedacao em alvenaria;

- Cobertura;

- Pavimento externo para acesso de veiculos e estacionamento, bem como para
acesso de pedestres;

- Instalagbes externas para interligacdes entre a rede externa da prefeitura

municipal e a edificacado, incluindo agua e efluentes, forca e luz, comunicacao.

N&o séo incluidos no memorial descritivo requisitos associados ao desempenho
do edificio em uso, tais como aqueles apresentados nas secdes 2.3 Performed-
Based Building Design (PBD) e 2.4 Aspectos Associados ao Desempenho e
Operacao. Como descrito nessas sessoes, a definicdo de requisitos e atributos de
desempenho que determinem maior eficiéncia da edificacdo em sua fase de
operacdo sao importantes impulsionadores de ganhos nesta fase e, portanto, de
melhoria do resultado empresarial do empreendimento. Entre esses, destacam-
se:
- Requisitos relacionados a funcionalidade (caracteristicas espaciais e de
acessibilidade, servico, operagdo e manutencgao);
- Requisitos associados a saude e bem-estar (qualidade do ar, climatizacao,
acustica, qualidade da &agua) e sustentabilidade (eficiéncia energética e

impacto ambiental);
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- Requisitos associados a seguranca sanitaria do ambiente e seus ocupantes,
tomando-se como exemplo as rigorosas providéncias tomadas nos ambientes

comerciais durante a pandemia mundial de 2020/21 e ainda nao finalizada;

Importante reiterar que, segundo Antonioli (2003) e Ceotto (2006), o ciclo
operacional — fase da efetiva operacdo, uso e manutencao — corresponde a maior
parcela de valor da vida util do empreendimento, alcancando corresponde a 80%
do custo total dos edificios comercial estudados por Ceotto (2006), como

apresentado na sec¢ao 2.4.1 Custos de Operacdo e Manutencéo.

Ressalta-se entdo a importancia do desempenho da edificagdo, em sua etapa de
operacéo, para o resultado empresarial do empreendimento. Parece ser evidente
gue o desenvolvimento de solucBes que aumentem a performance da edificacdo
em aspectos relacionados ao gerenciamento e uso do espago, eficiéncia
energeética, consumo de 4gua, entre outras, impactarao diretamente o resultado
do empreendimento. Neste sentido, faz-se a seguir uma proposicao preliminar de
diretrizes para a definicdo, pelo locatario, dos requisitos de desempenho
adequadamente associados com o modelo de negécio, a serem admitidos no
memorial descritivo e projetos de referéncia do shell e nos projetos
complementares, a serem por ele (locatario) desenvolvidos para a efetiva

completacédo do imével.

No Quadro 27 apresentam-se as diretrizes propostas, o referencial tedrico
revisado e a elas associado e consideragdes adicionais. A diretrizes definem o
gue se propde fazer, considerando as oportunidades descritas nesta secéo. Nesta
proposicao preliminar de diretrizes, destacam-se:

- As diretrizes 1 a 3, relativas a clara definicho dos objetivos do plano de
negécio, as funcionalidades da edificagdo com correlacdo direta com o
cumprimento desses objetivos e, em contrapartida, as condi¢cdes que tendem a
afetar negativamente;

- As diretrizes 4 a 9, desdobramentos das diretrizes anteriores e relativas a
definicdo de atributos e metas de desempenho, restricbes e solugbes para o

seu cumprimento;
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- As diretrizes 10 e 11, relativas a definicdo de indicadores de desempenho para
os atributos e metas antes definidos, e a validagéo da correlagao positiva entre
esses e 0s objetivos do negdcio;

- As diretrizes 12 a 14, relativas a conversdo das metas, atributos e indicadores
em requisitos e critérios de projeto, e verificagdo da sua correlacdo positiva,

- As diretrizes 15 e 16, relativas a avaliacao da eficicia dos requisitos e solugdes

projetadas e retroalimentacao do processo de definicdo de requisitos.
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Quadro 27 — Proposic¢édo preliminar de diretrizes para requisitos de desempenho

Diretriz

Definir os objetivos centrais do plano de negdcio

Definir as funcionalidades da edificacdo que conduzem

ao atingimento dos objetivos

Identificar as acdes/condi¢bes relevantes que tendem a

afetar negativamente o atingimento dos objetivos

Referencial Teorico
Processos de briefing, secéo 2.2
Programa de  Necessidades

(Briefing) e Processo de Projeto

PBD, secéo 2.3 Performed-Based
Building Design (PBD),
funcionalidade e desempenho,
secdo 2.4 Aspectos Associados

ao Desempenho e Operacéo.

Consideracdes adicionais

Sao exemplos de objetivos principais, entre outros:
- Volume de vendas;

- Lucratividade;

- Posicionamento de mercado

Foco na gestdo otimizada das areas do ambiente
construido, acessibilidade, manutencéo,
durabilidade.

Restricdes internas e externas.
Acdes do préprio locatario e que produzam impacto

negativo para o atingimento dos objetivos.
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5

Diretriz

Definir atributos de desempenho

Definir metas de desempenho

Referencial Teorico
PBD, secao 2.3 Performed-Based
Building Design (PBD),
funcionalidade e desempenho,
secdo 2.4 Aspectos Associados

ao Desempenho e Operacéo.
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Consideracdes adicionais

Atributos de desempenho da edificacdo em uso:

- Funcionalidade: acessibilidade, servico, operacao
€ manutencao;

- Seguranca: estrutural, protecdo contra incéndio,
segurangca contra acidentes, seguranca para
pessoas, seguranca patrimonial;

- Saude e bem-estar: qualidade do ar, climatizacao,
acustica, conforto visual, higiene, qualidade da
agua;

- Sustentabilidade: eficiéncia energética,

durabilidade, impacto ambiental.

As metas de desempenho devem levar em

consideragéo:

(1) Quanto aos usuérios e operadores do ambiente

construido:

- Completa caracterizacdo dos seus perfis;

- Suas necessidades;

- As atividades a serem desenvolvidas;

(2) Quanto ao empreendimento:

- Adicdo de valor ao projeto (funcionalidade,
otimizacdo, durabilidade, ganho empresarial);

- Aplicacdo positiva e nao conflitante com o todo o
ciclo de vida da edificagéo.
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11

Diretriz

Avaliar restricdes para o atingimento das metas (5)

Propor solucdes para o atingimento das metas (5)

Testar solugBes propostas (projeto e simulacdes) e

identificar a solucdo mais satisfatoria e eficaz.

Estabelecer ordem de prioridade para metas

Definir os indicadores de desempenho, incluindo:
- Descricéo do indicador;
- Nivel de satisfacao, insatisfacéo ou falha;

- Valores limites para cada nivel de satisfacéo.

Validar a correlacdo positiva entre o atingimento dos
valores esperados para indicadores, das metas e dos

objetivos do negdcio.

Referencial Teorico
PBD, secao 2.3 Performed-Based
Building Design (PBD),
funcionalidade e desempenho,
secdo 2.4 Aspectos Associados

ao Desempenho e Operacéo.
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Consideracdes adicionais

Estudos comparativos de arquitetura e engenharia,

simulagBes computacionais

Considerar viabilidade técnica de implantacdo, custo

associado e valor agregado ao negécio.

Estudos comparativos de arquitetura e engenharia,

simula¢Bes computacionais
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13

14

15

16

Diretriz
Determinar os fatores de seguranca para transformar os

valores dos indicadores em valores de projeto

Definir os requisitos e critérios de projetos de arquitetura

e engenharia

Validar a correlacdo positiva entre 0s requisitos de

desempenho e os requisitos/critérios de projetos.
Aferir a eficacia do ambiente construido quanto ao
atingimento das metas de desempenho e objetivos do

negocio

Retroalimentar o processo de definicdo de requisitos

Referencial Teorico
Processos de briefing, secédo 2.2
Programa  de Necessidades
(Briefing) e Processo de Projeto.
PBD, secéo 2.3 Performed-Based
Building Design (PBD).
Funcionalidade e desempenho,
secdo 2.4 Aspectos Associados
ao Desempenho e Operacéao.

Processos de briefing, secéo 2.2
Programa  de Necessidades
(Briefing) e Processo de Projeto.
PBD, sec¢do 2.3 Performed-Based
Building Design (PBD).
Funcionalidade e desempenho,
secdo 2.4 Aspectos Associados

ao Desempenho e Operacéao.

Fonte: elaborado pelo autor

Consideracdes adicionais

Aplicar ferramentas de simulacdo de projeto
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6 CONSIDERACOES FINAIS

O presente pretendeu caracterizar o processo de definicdo de requisitos do
usuario com foco na garantia de desempenho de edificacbes em
empreendimentos comerciais inseridos na modalidade build to suit (BTS).
Segundo Carielo (2014), trata-se de uma modalidade contratual amplamente
difundida nos Estados Unidos a partir da década de 1950, porém bastante recente
no Brasil, onde é datada da década de 1990 e vem ampliando largamente sua

aplicacdo no mercado imobiliario.

Por meio de estudos de casos exploratérios, a pesquisa pretendeu verificar o
processo de definicdo de requisitos que influenciam diretamente o resultado do
empreendimento e como este processo esta relacionado com o modelo de
negocio e o processo de projeto do edificio. Atravées do estudo foram
caracterizados o processo de implantacdo de empreendimentos BTS, 0 processo
de definicdo de requisitos e identificadas as rotinas de trabalho que impactam
nesta definicdo, o processo de projeto, o nivel de aderéncia desses processos em
relacdo ao referencial tedrico estudado e sua correlagdo com o modelo de
negécio. Como resultado, construiu-se uma proposta preliminar de diretrizes para
a definicdo de requisitos, apresentada na secdo 5. A proposicdo de diretrizes foi
construida a partir dos empreendimentos estudados e com base no referencial

tedrico revisado na segéo 2.

Como detalhadamente apresentado na sec¢do 4, foram estudados casos de
implantacdo de empreendimentos BTS nas regides metropolitanas de Belo
Horizonte (MG) e S&o Paulo (SP), incluindo entrevistas com os profissionais
chave das empresas estudadas e a avaliacdo da documentacdo por estes
disponibilizada. Os oito empreendimentos estudados podem ser agrupados nos
grupos (i) a (v) a seguir descritos:

i. Al-Drogaria;

ii. B1-Supermercado, B2-Supermercado e B3-Galpao logistico;

lii. C1-Cinema;

iv. C2-Cinema;
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v. C3-Academia.

Descrevem-se a seguir as principais consideracdes quanto aos casos estudados:

a) Os empreendimentos dos grupos (i) e (ii), localizados na regido metropolitana
de Belo Horizonte (MG), n&do aplicam em sua implantagdo 0s processos como
descritos no referencial tedrico pesquisado, em especial quanto ao que se
descreve na secao 2.1 Build to Suit (BTS), que preveem procura formal de
potencial locador (empreendedor) no mercado, realizada pelo locatario através
da elaboragcéo de RFQ e RFP e processo concorrencial de sele¢cao do locador.
Ao contrério, os empreendimentos (i) e (i) sdo conduzidos com base em
negociacao direta entre locador e locatario, j& previamente conhecidos e sem
processo concorrencial;

b) Os casos (iii), (iv) e (v), localizados na regido metropolitana de Séo Paulo (SP),
por sua vez, aproximam-se do que se descreve no referencial tedrico no que
tange a implantacdo. Os trés empreendimentos foram iniciados pelo locatario
(contratante), a partir da elaboracdo de RFP e procura formal ao mercado para
a selecéo do locador;

c) Em todos os casos estudados o imével € entregue no shell pelo locador ao
locatéario, cabendo ao locatério todas as atividades necessarias a completacéo do
imovel;

d) Em todos os casos estudados foi observada a definicdo de requisitos, pelo
locatério (usuério). Esses requisitos sdo padronizados e aplicam-se a todas as
suas unidades similares ja implantadas e em operacdo, e sao relativos a
definicdo de materiais e aspectos construtivos da edificagdo, em geral limitados
ao cumprimento ao que dispdéem codigos prescritivos, normas técnicas e
legislagéo (abordagem tradicional de construgéo);

e) Ficaram evidenciadas oportunidades para a definicdo de requisitos associados
ao desempenho do edificio em uso, objeto da abordagem PBD descrita nas
secoes 2.3 Performed-Based Building Design (PBD) e 2.4 Aspectos Associados
ao Desempenho e Operacdo. Essas oportunidades sdo descritas na secao
4.4.2 Oportunidades identificadas.
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Apresenta-se na secdo 5 uma proposta preliminar de diretrizes para a definicao
de requisitos de desempenho pelo usuério (locatério) em BTS, a partir dos casos

estudados e com base no referencial tedrico revisado.

Os resultados apontam para a constatacdo de que o método de pesquisa —
estudo de caso exploratério — se mostrou adequado para a caracterizacdo do
processo de definicdo de requisitos em empreendimentos BTS. Outros estudos
futuros podem ser realizados a partir dos dados coletados e resultados
alcancados, para maior aprofundamento na modalidade BTS, destacando-se os
aspectos relacionados ao instrumento contratual, escopo e responsabilidades,
processo de projeto, relagcdes de interface entre os agentes e o resultado do

negocio.

Acredita-se que o presente trabalho trouxe contribuicdo para o entendimento da
dindmica do BTS do ponto de vista da definicdo de requisitos, analise do processo
de projeto e interface entre os principais agentes e sua correlagdo com o modelo
de negodcio. Propbe, ainda que preliminarmente, diretrizes para o aprimoramento
do processo de definicdo de requisitos que poderédo ser tomadas como referéncia
para desenvolvimento de novos empreendimentos, ou para novos estudos

académicos acerca do setor imobiliario.
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APENDICE A — QUESTIONARIO

ol L
- H*

Aol aaRRIna]s] wlwe NN NN
~ OO [WIN|F- N WIN |- a|bh|lwnN

o
© |
[S)

ii#
=y
N |

R
il
w

Bl
ia s
GIFS

Entrevistado

Qual a sua fungdo/cargo na empresa?

Quanto tempo de empresa?

Qual a sua formagéo educacional?

Qual o seu tempo de experiéncia? E na funcéo atual?

Qual o seu entendimento sobre o build to suit?
Empresarial

Quais sdo as atividades centrais da empresa?

As atividades centrais sédo primarizadas ou terceirizadas?

Caracterizagdo da empresa:

» Data de fundacao;

e Estrutura empresarial / societaria;

¢ Quantidade de funcionarios;

e Receita anual;

e Quantidade de empreendimentos simultaneos;

o Porte médio dos empreendimentos (valor total, &rea construida, cronograma).

Clientes / empreendimentos
Quem sdo os trés maiores clientes? Nome / area de atuagao.
Quais sdo os empreendimentos na modalidade build to suit? Descricao,
localizagéo, valor total, area construida, cronograma.
Iniciacdo e Planejamento
Contrato
Especifica¢é@o dos requisitos do Cliente
Project Briefing
Project Charter
Partes interessadas (stakeholders)
E realizada revisdo de riscos do projeto? Confirmar que os resultados (saidas)
da revisdo de riscos estdo correlacionados (enderecados) a acdes no projeto
(gerenciamento de riscos).
Como é feita a contratacéo de projetos? Arquitetura, engenharia, coordenacéo
de projetos e consultorias.
Descri¢do do time chave do projeto.
Validagéao pelo cliente da especificacao de requisitos do cliente
Revisao/atualizacéo da especificacédo de requisitos do cliente
Especificagéo de requisitos dos stakeholders
Gap analysis
Revisdo da documentagdo chave (critica) recebida do cliente e avaliagdo desta
com relacao a especificagdo de requisitos do cliente.
Escopo dos servigos conforme contrato (as sold)
Matriz de responsabilidades
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.. Quetso . Is/N]  Consideracdes/Evidéncias |
Reunido de kick-off do projeto
Plano de gestéo de stakeholders (stakeholders assessment)
Indicadores de performance KPIs
Milestones do projeto
Atualizag&o do Project Charter
Cronograma
Orgamento
Organizacao do projeto e organograma
Execucgdo | Projeto e Construcao
Administragdo do projeto
Gerenciamento de riscos
Gerenciamento de engenharia (design)
Procedimentos de engenharia (design)
Bases e critérios de projeto
Comunicacéo e validagéo do cliente
Gerenciamento da construgao
Plano de revisao pelo cliente
Confirmacao de atendimento a especificacdo de requisitos do cliente
Gerenciamento de mudancas
Plano de Comissionamento e entrega (hand over)
Encerramento
Recebimento e validacéo pelo Cliente
Encerramento
Registro de dados de projeto e licdes aprendidas
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