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RESUMO

As empresas atuantes no mercado imobiliario brasileiro tém aumentado a
preocupacao com a reducéo de riscos dos empreendimentos. Uma estratégia é a
introducdo de métodos para a avaliacdo do nivel de definicdo ou maturidade do
processo de projeto. O objetivo é a elaboracdo e validacdo de um modelo de
gerenciamento de riscos, com foco no grau de definicdo dos projetos, para
empreendimento da incorporacao imobiliaria, segmento econémico, na regido de
Belo Horizonte/MG. A pesquisa desenvolveu-se através do Design Science
Research (DSR), na qual foi mapeado o processo de incorporacao imobiliaria das
empresas e identificado as etapas que impactam em todos o0 processo. A partir
disto, diversos itens de avaliacdo foram desenvolvidos e segmentados em
categorias, inclusive da ABNT NBR 15.575:2013. Concluido o levantamendo do
estudo exploratério, e com base nos conceitos de Gestdo de Risco e do proprio
Project Definition Rating Index (PDRI) foi desenvolvida uma ferramenta, e aplicada
a um empreendimento. A validacdo por especialistas do uso da Ferramenta de
Risco das Incorporacfes, mostra que 0s objetivos do trabalho foram alcancados. O
empreendimento avaliado, o grau de maturidade é considerado adequado, com
poucos itens que necessitam de melhoria na definicdo e assim reducéo de riscos.
A ferramenta pode funcionar como maneira de fazer a verificagdo e validacéo da
Incorporacdo e serve como mecanismo de retroalimentagcdo do processo da

empresa incorporadora.

Palavras-chave: Incorporacdo Imobiliaria, avaliacgdo de maturidade de projeto,
analise de risco no processo de projeto, ABNT NBR 15.575:2013.
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ABSTRACT

The companies active in the Brazilian real estate market have increased the concern
with the reduction of the risks of the enterprises. One strategy is the introduction of
methods for assessing the level of definition or maturity of the design process. The
aim of this paper is the elaboration and implementation of a risk management
framework, focusing on the level of definition of the design process, for the real
estate projects, in the region of Belo Horizonte / MG. Using the Design Science
Research (DSR) method, for the understanding of design process in real estate, the
paper figure out the activities who could make changes on the process. Some
evaluation itens were developed, sorted in categories, embracing the NBR
15.575:2013 requisites. An adaptation from the Project Definition Rating Index
(PDRI) to be applied in the evaluation of definition level of the design process was
created. Some experts in the theme were consulted for validate the tools. The level
of definition from the building analyzed present that the it was appropriate for the
design processo of real estate. The results point out that the tool seems to be an
interesting resource to control, critical analysis and validation of the design process.
The research project contribution is significant, since presents a new tool to design
risk evaluation including performance-based concepts, applied regarding NBR
15.575:2013.

Keywords: Real estate, Risk analysis in the design process, building performance
assurance, NBR 15.575:2013.
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1 INTRODUCAO

As empresas atuantes no mercado imobiliario brasileiro tém aumentado a
preocupacao com a reducado de riscos dos empreendimentos. Uma estratégia € a
introducdo de métodos para a avaliacdo do nivel de definicdo ou maturidade do

processo de projeto.

1.1 CONSIDERACOES INICIAIS

O mercado imobiliario brasileiro, em seu segmento habitacional, tem sido objeto de
significativas transformacdes, quer seja pelo aumento da competitividade, quer seja

em funcgdo de exigéncias técnicas ainda pouco absorvidas por esse mercado.

Nesse ambiente, uma das estratégias que pode ganhar destaque é a introducao de
métodos para a avaliacdo do processo de projeto, do ponto de vista da reducédo de

riscos de ndo atendimento aos requisitos de qualidade e desempenho.

De fato, a melhoria na gestao do processo de projeto, incluindo a avaliacdo de seu
grau de maturidade, vem sendo apontada como caminho para a melhoria da

qualidade e competitividade dos empreendimentos (EMMITT et al., 2011).

A reducéo de incertezas e indefinicdes no processo de projeto, especialmente em
seus estagios iniciais, impacta na reducdo da propria incerteza e risco de néo
atendimento dos objetivos do empreendimento ao longo de seu ciclo de vida
(ROSTAMI et al., 2015). Esses tratamentos e analises passam essencialmente por

analises juridicas, econdmicas, financeira e de solu¢des de projeto.

Diversas pesquisas apontam para o fato de que a identificacdo e tratamento de
riscos na fase de projeto sdo fundamentais para a garantia de custos, prazos e
escopo dos empreendimentos (MC GRAW-HILL, 2014).



Outras pesquisas sugerem gue a forma como os riscos séo identificados nas fases
iniciais dos empreendimentos tera grande impacto na maneira como eles seréo

mitigados ou monitorados na fase de construcéo e operacdo (CHAPMAN, 2001).

Logo, falar em grau de definicdo ou grau de maturidade € uma exigéncia na reducéo
de riscos. De acordo com Abdalla (2016), indefinicbes de escopo podem gerar

desvios de prazo e custo.

Uma das ferramentas associada a avaliagdo de riscos, através da definicdo de
maturidade dos projetos, € o PDRI (Project Definition Rating Index). O PDRI
proposto pelo CII (Construction Industry Institute, 2008) é um método de analise do
nivel de detalhamento e definicho de um projeto (MARQUES; STARLING;
ANDERY, 2013).

Fageha e Aibinu (2014) associaram a aplicacdo do PDRI com atividades criticas de
projeto, sugerindo que a ferramenta permite priorizar atividades que precisam ter
melhor nivel de definicdo ou detalhe, confirmando mais uma vez a proposta de

hierarquizacdo do método associada a uma reducao de riscos.

O mercado brasileiro ainda possui poucos procedimentos e ferramentas voltadas
para esta analise de maturidade. Assim, este trabalho apresenta uma proposta de
pesquisa visando o desenvolvimento de ferramenta para anélise de maturidade de
empreendimentos, envolvendo as atividades pré-obra, ferramenta essa

referenciada no PDRI acima citado.

1.2 OBJETIVOS

Séo definidos os objetivos gerais e especificos para este trabalho. Ambos, serdo

abordados no préximo capitulo.



1.2.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo geral deste trabalho é a elaboracdo e implementacdo, no sentido de
criacao de protocolo através de um modelo de gerenciamento de riscos e validacéo,
com foco no grau de definicdo dos projetos, para empreendimento da incorporacao
imobiliaria, no segmento econdémico habitacional, com enfoque na regido

metropolitana de Belo Horizonte/MG.

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) ldentificar as possiveis incertezas durante a fase de concepcéo através de
estudo de caso com entrevistas aos especialistas e referenciais
bibliograficos;

b) propor uma ferramenta para avaliacdo qualitativa do nivel de definicdo
associado ao nivel de risco do empreendimento;

c) aplicar e avaliar o modelo proposto.

1.3 JUSTIFICATIVA

Existem varios fatores que alteram o progresso e sucesso de um empreendimento
de Incorporacdo Imobiliaria, tais como descontrole de custos, prazos e receitas. E,
é na fase de concepc¢éo do empreendimento que ha as maiores oportunidades para
gue sejam tomadas decisGes que impactam significativamente nos resultados (MC
GRAW-HILL, 2014).

Percebe-se que diversas empresas ndo possuem a gestédo de riscos mapeados e
fazem uso apenas de rotinas histéricas (da propria empresa) para a tomada de
deciséo. Isso cria uma lacuna para a geracédo de oportunidades de melhoria dos

resultados do Projeto.



Apesar das éareas técnicas de engenharia estarem em constante evolugdo dentro
das empresas, a forma como se prevé o negdcio e o futuro e como sao definidas
acOes para antecipa-lo sao feitas sob fundamentos nédo tdo concretos como 0s
empreendimentos construidos (REZLER, 2007).

Entre o inicio da concepcédo do Projeto até sua certeza de langcamento imobiliario,
existem um dispéndio financeiro e investimentos em estudos. Assim, a necessidade
de elevar a maturidade das informac¢des antes do compromisso da comercializacéo

de um produto da Incorporacgdo Imobiliaria se torna necesséaria.

Dessa forma, esta pesquisa vem para contribuir para que as analises preliminares
sejam feitas a partir do modelo, protocolo, de Gestdo de Riscos, e assim as
empresas possam gerir melhor os problemas encontrados. E no ponto de vista
académico, a literatura brasileira explora um pouco o tema. Além do mais, da
continuidade a uma linha de pesquisa realizada no curso de Mestrado em
Construcéo Civil da UFMG.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Como o objetivo do trabalho, conforme mostrado no Capitulo 1.2, é a criacdo de um
modelo (ferramenta) de gerenciamento de riscos, com foco no grau de definicdo
dos projetos de incorporacdo imobilidria, sera apresentado um panorama sobre 0s
topicos abordados para melhor endendimento. Sdo eles:

e Gestao de riscos
e Project Definition Rating Index (PDRI)
e NBR 15.575:2013
e Incorporagdo e mercado imobiliario
o Estudos de viabilidade
o Agentes e atividades intervenientes do negécio imobiliario

o Riscos no Mercado Imobiliario

Assim, este trabalho abordara de forma sucinta, uma visdo geral, todos estes
tépicos nos subcapitulos seguintes.

2.1 GESTAO DE RISCOS

Gradativamente vem crescendo a percepcdo sobre a importancia da gestdo de
riscos na fase de projeto, em funcdo de um mercado que, também
internacionalmente, € caracterizado pela restricdo de recursos, cronogramas
apertados, aumento da competicdo e reducdo das margens de lucro. Esse aspecto
torna-se particularmente critico no caso de empresas construtoras de medio porte
(ROSTAMI et al., 2015)

A gestao de riscos é um elemento central na gestdo da estratégia de qualquer
organizacdo. E o processo através do qual as organizagbes analisam
metodicamente 0s riscos inerentes as respectivas atividades, com o objetivo de

atingirem uma vantagem sustentada em cada atividade individual e no conjunto de



todas as atividades (AIRMIC, ALARM, IRM: 2002, translation copyright FERMA:

2003).

Percebe-se que o0s conceitos atrelados ao Risco ndo sdo bem definidos e

entendidos pelas empresas e pelo seus colaboradores. Muitas vezes é tratado
como um conceito subjetivo. A Norma Brasileira ABNT ISO 31000 (2009), defini as

seguintes definicbes:

a)
b)

c)

d)

f)

9)

h)

Risco: efeito da incerteza nos objetivos;

Gestéo de riscos: atividades coordenadas para dirigir e controlar uma
organizagdo no que se refere a riscos;

Processo de gestdo de riscos: aplicacdo sistematica de politicas,
procedimentos e praticas de gestdo para as atividades de comunicacao,
consulta, estabelecimento do contexto, e na identificacéo, andlise, avaliacao,
tratamento, monitoramento, e andlise critica dos riscos;

Estrutura da gestédo de riscos: conjunto de componentes que fornecem os
fundamentos e o0s arranjos organizacionais para a concepcao,
implementagdo, monitoramento, analise critica e melhoria continua da
gestado de riscos através de toda a organizacao;

Identificacdo de riscos: processo de busca, reconhecimento e descricdo de
riscos;

Analise de riscos: processo de compreender a natureza do risco e
determinar o nivel de risco;

Avaliacdo de riscos: processo de comparar os resultados da analise de
riscos com o0s critérios de risco para determinar se 0 risco e/ou sua
magnitude é aceitavel ou toleravel,

Tratamento de riscos: processo para modificar o risco.

A concepcéo de risco pode ser diferente de uma pessoa para outra, ou entre

diferentes gestores. De modo geral, ha um entendimento sobre risco como um

problema que pode afetar direta ou indiretamente ofuncionamento de alguma coisa

como organizacao ou projeto (REZZLER, 2007). Assim, deve-se entender que a



Gestdo de Risco ndo € uma atividade limitada a &rea de controladoria e
contabilidade das empresas e ndo necessariamente possui um viés negativo em
um resultado (CAVALCANTI, 2008).

Segundo Cavalcanti (2008) existem muitas variaveis no processo decisorio e
diretivo. Dentre essas variaveis a eliminacdo de fontes de incertezas torna-se
destaque, pois a partir dela cria-se a oportunidade de geracéao de valor e melhoria

dos resultados.

De acordo com Cavalcanti (2008) existem variagées nas classificagdes de riscos,
dependendo, por exemplo, da organizacdo e do mercado de atuacdo. Assim, ele
descreve trés grandes classificacdes genéricas de acordo com a Figura 1, e seus
conceitos definidos abaixo:
a) Riscos operacionais: relacionam-se com perdas resultantes de: processos
internos, pessoas e tecnologia.
b) Riscos de mercado: possibilidade de ocorrerem perdas mediante
movimentos adversos no mercado.
c) Riscos de crédito: tratam atividades cujas quais os éxitos dependem do

cumprimento pela outra parte, emitente ou tomador.

OPERACIONAL

Figura 1 - Classifica¢é@o de Riscos
Fonte: Cavalcanti, 2008



A Norma de Gestdo de Riscos ABNT NBR ISO 31000:2009, relaciona a incerteza
(falta de definicdo) com o efeito que se produz nas organizacdes para alcancar 0os
seus obijetivos. “O efeito que essa incerteza tem sobre o0s objetivos da organizacao
é chamado de ‘risco” (NBR ISSO 31000:2009 péag. 5). Ou seja, a incerteza é um
dos principios explicitamente abordado pela gestao de riscos.

Ainda segundo a norma, o processo de gestao de riscos compreende as seguintes

etapas, € mostrado na Figura 2.

- Comunicacao e consulta: deve acontecer em todas as fases e deve
ocorrer para que as partes interessadas possam compreender 0s
fundamentos sobre os quais as decisGes serdo tomadas e razfes pela
quais acles especificas séo requeridas;

- Estabelecimento do contexto:define os parametros a serem levados
em consideracao ao gerenciar riscos e estabelece o escopo e 0s critérios
para 0 processo;

- ldentificacdo de riscos:aplicacdo de ferramentas e técnicas de
identificacdo de riscos que sejam adequadas aos seus objetivos e
capacidades e aos riscos enfrentados;

- Andlise de riscos: fornece uma entrada para a avaliacdo de riscos e
para as decisdes sobre a necessidade dos riscos serem tratados, e
sobre as estratégias e métodos mais adequados;

- Avaliagdo de riscos: envolve comparar o nivel de risco encontrado
durante o processo de analise com os critérios de risco estabelecidos
guando o contexto foi considerado;

- Tratamento de riscos: selecdo de uma ou mais opgdes para modificar
0s riscos e implementacao dessas opcgoes;

- Monitoramento e analise critica: checagem e vigilancia regulares.



Comunicacao e
consulta
(5.2)

Estabelecimento do contexto (5.3)

Processo de avaliaféo de riscos (5.4)

Identificacéo d

e riscos (5.4.2)

w

A A

F

> Analise de riscos (5.4.3)

a

r

& Avaliagao de

riscos (5.4.4)

O Project Management Body of Knowledge (PMBOK) do Project Management
Institute (PMI), guia para o conjunto de conhecimentos de gerenciamento de
projetos, corrobora com a definicdo da NBR 1SO 31000:2009, quando discorre a
respeito de incerteza. O risco € um evento ou uma condi¢ao incerta que, se ocorrer,

tem um efeito em pelo menos um objetivo do projeto PMBOK (PMI, 2008). Podem

, Tratamento de riscos (9.5)

F

Monitoramento e
analise critica
(5.6)

incluir escopo, cronograma, custo e qualidade.

De acordo com o guia, 0 gerenciamento de risco passa pelas etapas relacionadas

abaixo e mostradas na Figura 3.

1. Planejar o Gerenciamento dos Riscos: O processo de definicdo de como

Figura 2 - Processo de gestéo de riscos.
Fonte: ABNT NBR 1SO 31000:2009 (2009).

conduzir as atividades de gerenciamento dos riscos de um projeto.
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Identificar os Riscos: O processo de determinagéao dos riscos que podem
afetar o projeto e de documentacéo das suas caracteristicas.

Realizar a Analise Qualitativa dos Riscos: O processo de priorizacédo de
riscos para analise ou acao posterior através da avaliacdo e combinacao de
sua probabilidade de ocorréncia e impacto.

Realizar a Analise Quantitativa dos Riscos: O processo de analisar
umericamente o efeito dos riscos identificados nos objetivos gerais do
projeto.

Planejar as Respostas aos Riscos: O processo de desenvolvimento de
opcdes e acdes para aumentar as oportunidades e reduzir as ameacas aos
objetivos do projeto.

. Controlar os Riscos: O processo de implementacédo de planos de respostas
aos riscos, acompanhando os riscos identificados, monitorando riscos
residuais, identificando novos riscos e avaliando a eficicia do processo de

gerenciamento dos riscos durante todo o projeto.

Planejamento do
Gerenciamento
de Riscos

Planejamento de Monitoramento e
Respostas aos Controle dos
riscos riscos

Identificacdo dos

riscos

Andlise Andlise
qualitativade quantitativade
riscos riscos

Figura 3 - Processo de gerenciamento de riscos PMBOK.
Fonte: SANTOS (2009)
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A implementagdo dos principios de gestdo de riscos definidos pela NBR ISO
31000:2009 e pelo PMBOK, possibilitam que as organizagdes possam:

e aumentar a probabilidade de atingir os objetivos;

e estar atento para a necessidade de identificar e tratar os riscos
através de toda a organizacao;

¢ melhorar a identificacdo de oportunidades e ameacas;

e melhorar controles;

Dessa forma, passa a ser importante avaliar o grau de maturidade da fase de
concepcao e desenvolvimento de projetos, bem como explicitar mecanismos de
identificacéo e tratamento de riscos existentes ou que possam ser implementados,
ja que o esforco por aperfeicoar o processo de projeto impacta diretamente na
reducdo do nivel de incerteza e risco ao longo do ciclo de vida dos
empreendimentos (MARQUES; STARLING; ANDERY, 2013; AZEVEDO, 2013;
ROSTAMI et al., 2015).

Em outras palavras, tanto nas praticas de mercado quanto ao aspecto académico
revela-se a importancia de diagnosticar e melhorar as praticas de gestéo de riscos
no processo de projeto de empresas voltadas a incorporacdo imobiliaria
(BARRETO e ANDERY, 2015).

Um aspecto intrincisco ao processo da analise de riscos € de trabalhar a incerteza
dos projetos. Portanto entender o nivel de incerteza, identificar os pontos e propor
acOes, como preconiza a ABNT NBR 1SO 31000:2009 e PMBOK, € uma forma de
minimar riscos. Como sera visto na sequencia, o PDRI é uma ferramenta que
analisa o nivel de definicdo dos projetos. Aumentar o nivel de definicdo resulta na
diminuicao de riscos. Assim, 0s principios da analise de riscos (visto na Figura 2)

estédo aplicadas nesta ferramenta.
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2.2 Project Definition Rating Index (PDRI)

O PDRI (Project Definition Rating Index) proposto pelo Cll (Construction Industry
Institute, 2008) é um método de analise do nivel de detalhamento e definicdo de
um projeto (MARQUES, STARLING e ANDERY, 2013).

O PDRI é uma ferramenta para definicdo do nivel de maturidade (definicdo) de um
Projeto, podendo ser aplicado a diversos tipos de empreendimentos. Como
exemplo, escritorio, igrejas, escolas, laboratérios, shoppings centers, hoteis,
apartamentos, depdsitos, aeroportos, estacionamentos, hospitais e bancos.

Para Barreto e Andery (2015) o PDRI configura-se como ferramenta para avaliagao
do nivel de detalhamento (ou grau de definicdo de atividades do processo de
projeto), associando esse nivel de definicdo ao nivel de incerteza e risco no
desempenho do projeto. Elementos criticos da definicdo do escopo sao descritos
em detalhes, o que fornece a equipe do projeto uma lista de verificacdo para

determinar a definicdo do projeto no momento da anéalise (ABDALA, 2016).

Esta ferramenta pode ser usada para prever o sucesso ou as falhas de um projeto
em termos de custo, cronograma e mudancas, possibilitando que as equipes de
projeto se concentrem em areas problematicas ou escopos que faltam para a
definicdo completa. (GIBSON et al., 1997 apud ABDALA, 2016).

Com o PDRI, avaliam-se, os riscos associados ao projeto por meio de um exame
de um conjunto de 64 elementos tidos como necessarios para indicar que o projeto
foi detalhadamente concebido (MARQUES, STARLING e ANDERY, 2013). Este
sistema possui trés sec¢des principais que séo divididas em 11 categorias, por sua
vez subdivididas em 64 elementos, que abordam questbes que precisam ser

tratadas na etapa inicial de planejamento (ABDALA, 2016).

De acordo com Marques, Starling e Andery (2013) o PDRI é calculado com base

em uma avaliagdo numérica da definicdo dos elementos em uma escala de 0 a 5.
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Partindo dessa ldgica a nota 0 € empregada para um elemento ndo aplicavel ao
projeto em questéo, 1 para uma definicdo completa, 2 para deficiéncias menores,
3 para algumas deficiéncias, 4 para maiores deficiéncias e 5 para uma definicdo
gue € pobre ou incompleta. Essa avaliacéo levanta a possibilidade de se identificar

e descrever cada elemento critico de definicdo de escopo. Ver anexo C.

O total de atividades, com seus pesos maximos somados, implica um valor maximo
de 1.000 pontos, correspondentes a pior situacdo possivel, ou seja, maxima
exposicdo ao risco. Quanto menores 0s pesos das atividades, menor sera a
pontuacéao total, o que implica melhor definicdo do projeto e menor exposi¢cao ao
risco (BARRETO e ANDERY, 2015).

De acordo com o CIl (2008), foram analisados como referéncia 108 projetos de
edificacbes, de diversos valores, para confirmacdo das andlises. Os
empreendimentos foram monitorados da performance versus estimativa de
execucdo. Tem-se que os empreendimentos que obtiveram pontuacdo acima de
200 pts, ocorreram as maiores variacdes negativas de custos, cronogramas e

pedidos, conforme mostra Tabela 1.

Tabela 1 - Comparacéo de projetos com pontuacdo acima e abaixo de 200 no PDRI

Pontuagao PDRI
Performance <200 >200
Custo 3 % acima do or¢amento|9 % acima do or¢gamento
Cronograma 5% de atraso 21% de atraso
Alteracao pedido 8% do orgamento 11% do orgamento

Fonte: Adaptador de CIl 2008.

Em resumo o PDRI funciona como um check-list que relaciona as atividades na
fase de concepcéo dos projetos. Para cada atividade é atribuido um peso maximo,
associado a importancia da atividade para reducdo de riscos e atendimento dos
objetivos do empreendimento. Ou seja, atividades mais criticas tém um peso maior.
Por outro lado, para cada atividade, o peso varia de 0 ao valor maximo, em funcéo

do nivel de completitude da atividade. Assim, tem-se um mecanismo efetivo de
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controle do grau de maturidade ou atendimento do escopo das fases de projeto,
relacionando esse nivel de atendimento do escopo a criticidade das atividades, ou

seja, ao risco inerente as deficiéncias nas mesmas (Fageha e Abinu, 2014).

2.3 NORMA NBR 15.575:2003

A ABNT NBR 15.575:2013 Desempenho de edificagbes habitacionais, é
conhecidada popularmente como “Norma de Desempenho” por ter o objetivo de
contemplar critérios e métodos de avaliacdo relacionados ao desempenho de
edificagOes residenciais e de suas partes. De acordo com Silva (2016) a norma
sugere adequacéo dos processos construtivos visando atender aos conceitos de
durabilidade e vida util, objetivamente para edificacbes de até 05 (cinco)
pavimentos, cabendo as recomendacdes, entretanto, para edificios de mdultiplos

andares.

A norma é dividida em seis partes, descritas a seguir:

Parte 1 — Requisitos Gerais;

Parte 2 — Requisitos para 0s sistemas estruturais;

Parte 3 — Requisitos para o0s sistemas de pisos;

Parte 4 — Requisitos para os sistemas de vedacdes verticais internas e externas;
Parte 5 — Requisitos para os sistemas de coberturas; e

Parte 6 — Requisitos para o0s sistemas hidrosanitarios.

Okamoto (2015) resume os requisitos, critérios e métodos de valiagdo de

desempenho, relacionados aos aspectos presentes na Tabela 2.

Segundo Okamoto (2015) um dos itens apresentados na norma é o conceito de
vida util as preocupacdes com as necessidades dos usuarios, com as condi¢cfes

climaticas e de entorno proXimo nos projetos.
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Tabela 2 - Resumo dos aspectos abordados pela NBR 15.575
SEGURANCA

Seguranga estrutural

Seguranca contra o fogo

Seguranca no uso e operacdo
HABITABILIDADE
Estanqueidade

Desempenho térmico

Desempenho acustico

Desempenho luminico

Satde, higiene ¢ qualidade do ar

Funcionalidade e acessibilidade

Conforto tatil e antropodinimico
SUSTENTABILIDADE
Durabilidade
Manutenibilidade

Impacto ambiental

Fonte: OKAMOTO (2015)

De acordo com a ABNT NBR 15.575 — Parte 1 — Requisitos Gerais, 2013 (p. 10):
Vida Util (VU):
“Periodo de tempo estimado para o qual um edificio e/ou seus sistemas,
elementos e componentes sdo projetados a fim de atender as atividades

para as quais foram projetados e construidos considerando:

1- O atendimento dos niveis de desempenho previstos na NBR 15.575,
2- A periodicidade e a correta execucao dos processos de manutencao

especificados no respectivo Manual de Uso, Operagdo e Manutengéo”.

O projeto deve especificar o valor tedrico para a Vida Util de Projeto (VUP) para
cada um dos sistemas que o compdem, nao inferiores aos estabelecidos pela
Norma (ABDALA, 2016). Ainda segundo Abdala (2016), a Vida Util se inicia com a
emissdo do Habite-se ou Auto de Conclusdo da Obra e depende diretamente de

que cada envolvido na construgéo da edificagdo cumpra seu papel.
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Para Mattos (2013) outro destaque da norma é o fato de ela delegar
responsabilidades a todos os envolvidos no processo construtivo. Esta incumbe
responsabilidades aos fornecedores, projetistas, construtores e incorporadores e,

também, aos usuarios, cujos encargos sao descritos no Quadro 1.

Quadro 1 - Responsabilidades de cada agente envolvido na projetacdo, execucéo e
manutencdo de um bem construido, determinado pela Norma de Desempenho
Incumbéncia dos intervenientes de uma obra

Agentes envolvidos Responsabilidades

Fornecedores de
materiais, componentes, Especificar o desempenho do produto fornecido.
elementos e/ou sistemas

Estabelecer a Vida Util de Projeto (VUP) de cada sistema que
compde a Norma. Especificar materiais, produtos e processos que
Projetistas® atendam ao desempenho minimo estabelecido na Norma com
base nas normas requeridas e no desempenho declarado pelos

fabricantes dos produtos.

Identificar os riscos previsiveis na Elaborar o Manual de Uso,
época do projeto, devendo o Operagao e Manutencao,
incorporador, neste caso, ou documento similar (...),
providenciar os estudos técnicos atendendo as ABNT NBR
requeridos e prover aos diferentes 14037 e ABNT NBR 5674,
Incorporador e seus projetistas as informacées que deve ser entregue ao
prepostos necessarias. Estes riscos podem ser: proprietério da unidade
presenca de aterro sanitario na area quando da disponibilizagao
de implantacdo do empreendimento, da edificagao para uso,
contaminacao do lengol fredtico, cabendo também elaborar
presenca de agentes agressivos no o manual das areas
solo e outros riscos ambientais. comuns, que deve ser
Construtor (ou incorporador) entregue ao condominio.

Ao usuario ou seu preposto cabe realizar a manutencgéo, de acordo
Usuario com o estabelecido na ABNT NBR 5674 e o Manual de Uso, Operacéo
e Manutencg&o, ou documento similar.

Fonte: MATTOS (2013)

Silva (2016) desenvolveu um esquema, Figura 4 , para representar 0s requisitos e
critérios devem ser analisados a partir dos métodos de avaliagéo especificos para
cada etapa da construcéo, considerando desde o exame dos projetos utilizados
para a implantagdo da obra, inclusive a analise do entorno, até os materiais

empregados nas etapas de construcédo e manutencao.
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Vé-se, portanto, que a avaliacdo proposta pela norma n&o se resume a
averiguacOes deterministicas através de ensaios laboratoriais, mas também da

observacdo completa da edificacdo. (SILVA, 2016).

[ Sistema Construtivo ]

[ Elemento de construcio ]

I /,‘ Condigoes QUALITATIVAS ‘
[ Requisito de desempenho J

[ Critério de d penho 4/,‘ Especificagies QUANTITATIVAS |
_[ Método de avaliagio ]
_[ Ensaios laboratoriais

_[ Ensaios de tipo (conformidade)

)
)
_[ Ensaios de campo ]
]

Inspecies em prototipos ou
¢m campo
alizaciod = = == 5
* milisas. * _[ Simulacdes e analise de projetos
_| Relatério de Avaliagio ]

Figura 4 - Organograma da estrutura da NBR 15.575:2013
Fonte: SILVA (2016)

A NBR 15.575, pela sua qualidade intrinseca de tratar de desempenho, diferencia-
se da maior parte das normas técnicas brasileiras referentes a construcao civil que
sao prescritivas (OKAMOTO, 2015).

2.4 CONSIDERACOES SOBRE AS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

De acordo com dados da Pesquisa Anual da Industria da Construcéo (PAIC),
realizado em 2016, o mercado imobiliario possui um papel fundamental na
economia brasileira. Sendo ele um gerador de empregos, investimentos e
consequentemente a formacédo do PIB. A mostra Figura 5 alguns numeros da

pequisa.
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Neste ano, a atividade de construcéo de edificios teve uma relevancia expressiva,
de 48,50% do mercado, que, comparado a 2007 que obteve 45,60%. Esta atividade

contribui para a geracao de valor na cadeia de construcao.

Atividade de construcdo

R$ 318,7

bilhoes

milhoes
2,0 =

R$ 299,1
1L (T
comtnrgle " )

R$ 58
siozs, Py

remuneragoes

R$ 2 235

salario 'médio C

Figura 5 - Atividade de construgéo
Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, coordenacao de servicos e comércio (2016)

Segundo Fabricio (2002), a Construcéo Civil compde um importante setor para a
economia nacional, sendo responsavel direta por parcela significativa do Produto

Interno Bruto.
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A atividade é marcante na geracdo de empregos diretos e indiretos. Assim como
descrito no capitulo 2.4, por Chwartzmann (2005), sdo varios 0s responsaveis que
participam do processo. Cada um, com uma demanda e geracao de servico para
contribuicdo na Incorporacdo Imobiliaria. Ou seja, cria-se uma cadeia dentro do
Mercado Imobiliario que fomenta e alavanca varios setores da economia. Tal cadeia
é tao significante e extensa que Wissenbach (2008) ressalta a dificuldade de colher
informacgdes das contribuicbes na riqgueza produzida pelo conjunto da atividade
econdmica. Ele esclarece que o célculo para a formacédo do PIB ndo permite uma

divisdo setorial que alcance todo o mercado imobiliario.

Corréa (2009) apresenta como macro setores da construcao civil os setores de a)

Edificacdes; b) Construcdo Pesada; c) Montagem Industrial.

Logo, este trabalho visa a discussdo do setor de edificacbes da industria da

construcdo civil, na qual a incorporacao imobiliaria esta inclusa.

O setor construcao civil tem procurado adequar-se as exigéncias do mercado
imobiliario, com relacdo as necessidades e a satisfacdo dos seus clientes e
usuarios, quanto a qualidade do produto a ser entregue, ao sucesso econémico das
empresas, ao desenvolvimento e implantacao de novas tecnologias, a capacitacao
de profissionais, enfim, na busca da eficiéncia total (ADESSE, MELHADO, 2003

apud BUZZI, 2010).

A incorporacdo Imobiliaria € a atividade empresarial que visa a producdo e a
comercializacdo de unidades imobilidrias em edificagcdes coletivas no mercado
imobiliario. Essa atividade € regulamentada pelas Leis n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, n° 4.864, de 29 de novembro 19653, e n° 10.931, de 2 de agosto de 2004
(BARRETO, 2012).

Especificamente pelo Artigo 28, da lei 4.591/64 cria-se a definicdo da Incorporacao

Imobiliaria, transcrita abaixo:
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Art. 28 — As incorporagdes imobilidrias, em todo o territério nacional,
reger-se-ao pela presente lei.

Paragrafo Unico — Para efeito desta lei, considera-se incorporacéo
imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienagéo total ou parcial, de edifica¢cdes ou conjunto

de edificacbes compostas de unidades autbnomas.

Corroborando com a definicdo, temos:

‘“No campo dos negoécios imobiliarios, a expressao incorporacéo
imobiliaria tem o significado de mobilizar fatores de producdo para
construir e vender, durante a construcdo, unidades imobiliarias em
edificacdes coletivas, envolvendo a arregimentacdo de pessoas e a
articulacdo de uma série de medidas no sentido de levar a cabo a
construcdo até sua conclusdo, com individualizacdo e discriminagéo das
unidades imobiliarias no Registro de Imoveis.” (CHALLUD, 2012, p. 23)

O traco marcante que caracteriza essa atividade é a venda antecipada de unidades
de um edificio a construir, que, do ponto de vista econdmico e financeiro, constitui
a forma pela qual o incorporador promove a captacdo dos recursos necessarios a

realizacdo da incorporagao (BARRETO, 2012).

Um incorporador ndo é necessariamente um construtor ou vice-versa (BUZZI,
2010). Ainda segundo Buzzi (2010) muitas empresas sao capazes de realizar as
duas atividades para um mesmo empreendimento, ou seja, essas empresas, aléem
de definirem o empreendimento a ser construido e terem o compromisso de venda

das unidades, sdo responsaveis pela execucado do empreendimento.

Assim, como outras atividades presente no ciclo da incorporacdo imobiliaria, a
atividade de construcdo esta inserida neste. Este ciclo, de forma sucinta, esta

mostrado na Figura 6.
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Outro ciclo, de uma empresa do mercado imobiliario é mostrado na Figura 7.

Percebe-se que as macro atividades sdo semelhantes com os mesmo objetivos.

Prospeccéo de terrenos ‘

|

Definicao
Produto

Garantia

Aprovacéo e
Licencas

------ AQUIsIC

I 1
1 1
Estudo ! Registro 1 1
Viabilidade || Incorporagao | ! [ Vendas | !
. 1 1
Pesquisa de g Elabqragéo 1 Repasse @ .
Mercado § Projetos 'c_> Bancatio <>t Escntgrge
© = T Cartorio
‘ w | g ‘ %) T
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3 =
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! |

Figura 6 - Ciclo da Incorporacao Imobiliaria
Fonte: Autor

Prospecgdo Projetos & Marketing
de Terreno Aprovagies & Vendas

. W " '
Frospecgaa Illll ) \ o \ Habite-ze I".,
de Terenas -.I"l. Desenvalmmentn\' Estratzgia -.I"l. Flanejamento -.l"-, \
VY dos Produtas e de Wendas II"., II"\ I"-.
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Megdcios ] f { !
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(Estudo de { Wendas ! Recebi
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Consultas Memorial de Gedtio da Superdisio e Garantia de
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Figura 7 - Ciclo Incorporacéo Imobiliaria - Empresa de mercado
Fonte: RODOBENS (2017)

7

A dindmica do processo de incorporacdo é bem descrita no trabalho de

Chwartzmann (2005), na qual destaca o autor Chalhub.
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“O processo de uma incorporagdo imobiliaria possui uma estrutura
dindmica e complexa. Estdo envolvidos ou podem se envolver o
proprietario do terreno para o qual sera projetado o prédio, o corretor que
fizer a aproximacao entre este proprietario e o futuro incorporador, o
arquiteto que desenvolve o projeto arquitetdnico, as autoridades que
fazerm a verificacdo e aprovacao do projeto, os engenheiros e outros
profissionais responsaveis pela execucao e demais projetos, o advogado
e demais profissionais do Direito que dédo forma aos diversos atos
relativos a incorpora¢cdo, bem como promovem 0s respectivos registros,
as empresas de publicidade e de corretagem que promovem o
lancamento e a comercializagdo do empreendimento e, finalmente, os
adquirentes das unidades.” (CHALHUB, 2003, p. 27).

Souza (1994) afirma que o incorporador é a pessoa que, correndo riscos muito
grandes, desenvolve uma rede de acdes: compra do terreno, aprovacgao da planta
do edificio na prefeitura e registro da incorporacdo no registro de iméveis.

Entretanto, a venda desse produto ndo € assegurada.

Lancar, projetar e construir um empreendimento implica na realizagéo de diversas
atividades técnicas, administrativas e financeiras, que necessitam de coordenacao
para cada fase e entre elas, de forma que possa apresentar bons resultados em
termos de prazo, qualidade e custos (ADESSE, MELHADO, 2003).

As caracteristicas especiais do mercado imobiliario tornam muito dificeis o
processo de decisdo de investimento ou de langcamento de novas construcoes.
Principalmente na analise de viabilidade, na qual, muitas vezes, esta deciséo é
tomada pelo empresario de forma intuitiva, de acordo com sua experiéncia e sua
percepcdo das condicdes momentaneas do mercado, sem ter como base uma
andlise criteriosa, embasada em dados (GONZALEZ e FORMOSO0,1999).
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Os estudo de viabilidade sao realizados por ocasido dos estudos de novos
empreendimentos imobiliarios relativos & tomada de decisdo para a sua realizagédo
(GOLDMAN, 2015).

Segundo Goldman (2015) os estudo de viabilidade participam do processo
decis6rio do empreendimento imobilidrio, levando em conta seu alcance e
restricbes. O objetivo é simular a realidade, contemplando as caracteristicas e

variaveis, apesar de se tratar de uma simplificacdo (MONETTI, 1996).

Para Pidd (1998), a modelagem (estudo) € uma representacdo da realidade, para
gue se possa entender, modificar e gerenciar tal realidade, de forma a alcancar os
objetivos desejados (GOLDMAN, 2015). Corroborando, Gonzélez e Formoso
(2001) apontam a andlise de viabilidade como o estudo prévio do desempenho do

projeto de uma construgao.

Para que o estudo de viabilidade se aproxime da realidade, deve-se partir de um
bom cenario, dispor de um bom modelo matematico para simulagéo, conhecer os
indicadores de qualidade fornecidos pelo modelo de célculo e saber interpretar os
indicadores, estabelecendo critérios particulares de decisdo (BEZERRA DA SILVA,
1995).

A analise de investimentos consiste em coletar as informacgfes e aplicar técnicas
de engenharia econdmica, considerando as taxas de desconto, 0s prazos e 0s

valores previstos em um fluxo de caixa (BARBOSA, 2012).

Visto que é grande a quantidade de fatores intervenientes e que € longo o periodo
gue decorre entre 0 momento da decisao e a conclusdo do empreendimento, torna-
se necessario analisar objetivamente a viabilidade econbmica e financeira do
mesmo, empregando as técnicas gerais de engenharia econémica, acrescidas das

peculiaridades relativas ao mercado imobiliario (BARBOSA, 2012).
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Para Goldman (2015), a tomada de decisdes envolvem as questdes descritas
abaixo:

e Financeira

e Legais

e Agentes do mercado imobiliario

e Questbes qualitativas

e Riscos

Rocha Lima Junior (1993) relata que ha uma distinsdo entre Financeiro e
Econdmico. O primeiro trata sobre fundos necessérios para producdo, gestédo e
comercializagdo do empreendimento. Enquanto o Econdmico faz a andlise do

desempenho do investimento.

A identificacdo e analise das fases do ciclo de um empreendimento habitacional
possibilitam o entendimento das caracteristicas e restricdes que envolvem seus
processos e subsidiam a modelagem para os estudos de viabilidade (GOLDMAN,

2015). As fases identificadas sdo mostradas na Figura 8.

Fase de Incepgdo

<

Fase de Elaboragdo
Do Planejamento

G

Fase de
Comercializacdo

.,

Fase da Construgao

Figura 8 - Fases do cilco do empreendimento
Fonte: Autor a partir de Goldman, 2015
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Na fase de incepcdo € que ocorre a motivacdo inicial para desenvolvimento do
empreendimento imobiliario. Nela é formatada o escopo do produto e estimativa de
meio e riscos para sua producéo (LYRIO FILHO, 2006 apud GOLDMAN, 2015).

Na concepcao de um empreendimento, a construtora/incorporadora ird investigar o
publico alvo para que possa nomear, dentre possiveis atributos, quais os que
deveréo estar presentes no empreendimento (PETERSEN, DANILEVICZ, 2006).

Segundo pesquisa de Goldman e Amorim (2006), os fatores motivadores para um
estudo de viabilidade sdo mostrados na Figura 9.

- O Indicadores de
MOTIVACAO VIABILIDADE viabilidade

B Projeto

O Motivacao

O Risco

W Terreno

8 Financiamento

B Comercializacao

O Deéficit habitacional

m Qualidade
@ Conjuntura econdmica
O Perfil sé6cio-econdmico

O Agentes do mercado

Figura 9 - Fatores motivadores para o estudo de viabilidade
Fonte: Goldman, Amorim, 2006.

De acordo com Buzzi (2010), a figura representa o nimero de especialistas que
indicaram cada fator motivacional de viabilidade, de acordo com a pesquisa de
Goldman e Amorim (2006). Segundo esses autores, 0 risco foi apontado por
especialistas que citaram a seguranga do empreendimento e o baixo risco do

negocio como fatores motivadores para o estudo de viabilidade. A localizagdo do
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terreno, a comercializacdo das unidades, a facilidade de financiamento e a

expansdao das linhas de crédito também foram mencionadas.

Percebe-se que o empreendimento imobiliario trata-se de um grupamento
temporario de competéncias e agentes, que tem por objetivo desenvolver um
projeto, da forma mais interessante para cada agente, e o gerenciar até a fase de
entrega da obra, atendendo as exigéncias técnicas, arquitetdnicas, econémicas e
normativas (HENRY, 1994).

Por se tratar de uma reunido de pessoas, com competéncias e interesses distintos,

varios sdo os agentes com potencial de intervencgao.

Para Goldman (2015) a participacdo da sociedade no desenvolvimento de um
projeto de construcao habitacional é relevante, pois € pela pesquisa mercadolégica
que é possivel a identificacdo das suas necessidades.

Goldman e Amorim (2006) realizaram uma pesquisa no municipio do Rio de
Janeiro, com o intuito de identificacdo dos indicadores e das variaveis dos estudos
de viabilidade econGmica e financeira. Assim, todo fator que exerca influéncia foi
estudado. A pesquisa se deu em bibliografia existente e entrevistas a especialista,
na qual destacou-se a lista abaixo como fatores dificultadores do negdcio imobiliario

e mostrado na Figura 10.

e Legislacédo edilicia
o Incertezas nas mudancas de legislacao
o Tempo de aprovacao do projeto
o Legislacao restritiva e complexa
o Favelizagao
o Intervencao de 6rgaos publicos
o Elitizacédo da legislacéo
e Financiamento

o Custo



o Dificuldade de obtencao

o Aumento dos prazos para venda
Terreno

o Pouca disponibilidade

o Altos precgos
Indicadores

o Velocidade de vendas

o Reducao das margens de rentabilidade
Publicidade

o Custo
Projeto

o Definicdo do projeto ideal
Valor de venda

o Avaliagdo das unidades para venda
Pesquisa de mercado

o Falta de dados
Conjuntura nacional

o Incertezas

DIFICULDADADES DE VIABILIDADE PARA
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Pesquisa de Mercado; 1

Valor da venda; 1 ‘\
Projeto; 1_H___:::‘-—-_

Publicidade; 1 _—4#

Conjuntura nacional; 1

Legislacdo
edilicia ; 9

Terreno; 4

~—_ Financiamento; 5

Figura 10 - Dificuldade de Viabilidade para investimentos imobiliarios
Fonte: GOLDMAN e AMORIM (2006)
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Neste trabalho ndo sera tratado o cenario politico e conjuntura nacional, pela
complexidade dos temas.

Uma classificacdo por grupos de assunto, dos fatores dificultadores resultaria na
lista mostrado no Quadro 2.

Aprovagao de projeto

Incertezas nas mudancgas de legislacéo
Tempo de aprovacéao do projeto
Legislacéo restritiva e complexa
Favelizacéo

Intervencao de érgdos publicos
Elitizac&o da legislagcéo

Viabilidade Econ6mica

Custo financiamento

Dificuldade de obtencéo financiamento
Aumento dos prazos para venda (financiamento)
Reducéao das margens de rentabilidade
Pouca disponibilidade

Altos precos

Mercado / Produto

Velocidade de vendas

Custo publicidade

Definicdo do projeto ideal

Avaliacao das unidades para venda

o Falta de dados

O
@)
O
@)
O
@)
(@)
o
O
o
(@)
o

(@)
o
O
O

Quadro 2 - Fatores dificultadores por grupo de assunto
Fonte: Autor a partir de GOLDMAN e AMORIM (2006)

No ciclo da incorporacdo imobiliaria, desde a compra do terreno a entrega do
imoével, a consultoria Booz&Co (2014), em parceria com a ABRAINC, MBC e CBIC,
mapeou 0s principais barreiras burocraticas para o desenvolvimento do negécio. O
levantamento foi feito com mais de 50 empresas e destaca dos gargalos conforme

mostrado na Figura 11.

Ainda que existam dificultadores em toda a cadeia, as principais causas s&o
estruturas ineficientes nas prefeituras, cartérios e legislacdo que nao favorece
seguranca juridica para desenvolvimento de negdcios (Booz&Co, 2014), tendo as
causas-raiz exibidas na Figura 12.



Prospeccao e

Compra do
Terreno

Definigao do
Projeto,
Licenciamento

Langamento
do Projeto

Construgao
do
Empreendi-
mento

Conclusao e
Entrega do
Imovel

29

Mudancas nos
Planos Diretores e
Zoneamentos com
impactos em projetos
aprovados,
protocolados e em
andamento, gerando
inseguranca juridica
Falta de
infraestrutura de
energia, agua e
esgoto ndo
enderegada por
concessionarias,
ainda que existam os
recursos necessarios
(ex: PAC)

e Aprovagao

Atrasos e
subjetividade nas
avaliagoes de
licengas ambientais
e falta de clareza da
competéncia das
esferas municipal,
estadual e federal
Falta de clareza nas
regras para definigdo
de contrapartidas
Falta de alinhamento
dos projetos
submetidos as
exigéncias legais
Atrasos na
aprovagao de

Baixo nivel de
servico e
procedimentos nao
padronizados nos
cartorios para
registro da
incorporagdo

Atrasos e
paralisagoes no
desenvolvimento
dos
empreendimentos
devido a decisGes
judiciais contrarias as
aprovacgdes obtidas
anteriormente no
processo (ex:
ambientais,
contrapartidas,
patriménio histérico,
etc.)

Fiscalizacoes
trabalhistas
Gargalos de mao de

Dificuldades para
obtencao do habite-
se devido a
mudancas na
legislagao ao longo
da construgao, que
impdem alteragdes
em projetos
aprovados
anteriormente
Demora no
processo de
repasse dos valores
de financiamento do
comprador

projetos nas obra

prefeituras

Figura 11 - Principais gargalos nas cadeias imobiliarias
Fonte: Booz&Co, 2014

I Causas-Raiz

= Falta de corpo técnico nos municipios (quantidade de pessoas e capacitagao)

Processos de
Licenciamento e
Aprovacéo nas
Prefeituras

= Processo ndo esta estruturado entre diversos érgdos — 6rgéos dispersos, ndo existe monitoramento dos
processos

= Falta de incentivos para analise rapida de projetos

= [nseguranca de funcionarios publicos por responderem judicialmente como pessoa fisica pela aprovagdo

= Estruturas de cartérios ndo acompanham o crescimento de volume de projetos, gerando maiores prazos para
execugao (falta de capacidade)

Rrocessos = Processos ndo informatizados

Cartorarios

= Cartérios tem monopélio em suas regides, sem incentivos para eficacia e permitindo livre interpretagdo de leis,
eventualmente ao seu beneficio (ex: critério para exigéncia de documentos e cobranca)

= Leis ndo estdo claras e ddo margem a diferentes interpretagdes (ex: RIV e contrapartidas)

= Legislacdes desalinhadas entre esferas de governo (ex: legislagdo ambiental com exigéncias contraditérias)

= Direito adquiridos n&o séo respeitados (ex: Direito de Protocolo)

= Desalinhamento entre Prefeituras e MP (ex: na aprovagéo de projetos com questdes ambientais, de impacto na
vizinhanga ou de patriménio histdrico)

Legislagao

Figura 12 - Principais Causas dos Gargalos na Cadeia Imobiliaria
Fonte: Booz&Co, 2014

Chwartzmann (2005) desenvolveu uma pesquisa, que objetivou a modelagem do
processo de projeto de incorporacdo imobiliaria de edificios, a preco fechado, na
cidade de Porto Alegre/RS. A pesquisa entrevistou e validou as etapas, sub-etapas,
intervenientes,

documentacdo necessaria e legislacdo com 3 empresas

incorporadoras. Este processo esta descrito conforme mostrado no Quadro 3.
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ETAPAS SUB-ETAPAS INTERVENIENTES DOCUMENTACAO LEGISLACAO
Aquisicéo do - Pesquisas r_le mercado; - Tncorporadolr: ) - Matr.icula do Registro de Imoveis; - Municipal;
Terreno - Desenvolvimento dos estudos; |- Corre_torvd_e imoveis; - Certidoes de 6nus e de agoes; - Federal.
- Contrato dc compra ¢ venda, | - Proprictario do terreno; - Compra ¢ venda com pagamento em drca

- Advogado: construida;

- Arquiteto: - As Arras;

- Engenheiro civil. - Cessdo ¢ Promessa de Cessio de compra ¢

venda.

Pl'OjetOS — fase | |- Contratagdo dos projetos; - Incorporador; - Contratos de servigos; - Municipal;
- Desenvolvimento ¢ Aprovagiio |- Arquiteto; - Projeto Arquitetdnico; - Estadual;
dos Projetos. - Projetista de projetos - Declaragio Municipal: - Federal.

complementares. - Projetos Complementares;
- ART de projeto;
Registro de - Solicitagdo do registro de - Proprietario do terreno; - Memorial de incorporagio; - Municipal;
Incorporago mcgrporag:ﬁo. - 1ncorporzlxdor:‘ . ‘ - Projeto arquiteténico aprovado; - Estadual;
- Direilos e deveres do - Engenheiro civil/arquiteto; |- NBR 12.72]1 ¢ ART: - Federal.
incorporador; - Advogado; - Cerliddes negalivas ¢ vinlenaria;
- Documentos: - Oficial do Cartério de - Memorial descritivo;
- Lei 10.931/2004. Registros; - Cadleulo das dreas da edificacio:
- Tabelido. - Avaliagdo do custo global da obra:
- Minuta da fulura convengdo de condominio.

Comercializagio |- Plancjamento de Marketing; - Incorporador; - Tabela de vendas: - Municipal;

das unidades - Confeegiio de contratos de - Compracbr; N - Pegas promocionais; - Estadual;
compra ¢ venda. - Engenheiro civil - Plantdo de vendas; - Federal.

- Corretor de imdveis; - Impostos.
- Agéncia de publicidade;

- Arquiteto;

- Fornecedores de materiais

¢ mobilidrio;

- Advogado.

ETAPAS SUB-ETAPAS INTERVENIENTES DOCUMENTACAQ LEGISLACAO

Projetos — fase 11|~ Plancjamento da obra; - Incorporador; - Orgamento; - Federal.
- Elaboragio de projeto - Arquiteto; - cronograma-fisico financeiro;
executivo: - Corretor de seguros; - Projeto executivo;

- Orcamento da obra; - Engenheiro civil. - PCMAT.
- Cronograma fisico-financeiro;

- Contratagdo de seguro de obra;

- Elaboracfio do PCMAT.

Execugdo da - Registro junto ao INSS; - Incorporador; - Projetos executivos; - Municipal;

obra - Desenvolvimento de contratos; |- Engenheiro civil; - Projetos aprovados: - Estadual;
- Documentos de obra; - Arquiteto; - Controles financeiros; - Federal.
- Ligagdces provisorias; - Fornecedores de - ART dc execuciio da obra ¢ demais servigos;

- Licenga para demoligdo: servigos/material/mao de - Controles de recolhimento de
- Ligagdes definitivas; obra; INSS/ISSQN/GFIPS da mao de obra;
- Projcto as built. - Conlador; - laudo de vistoria;
- Advogado. - projeto as built,
Condigdes de - solicitagdo de habite-se junto a |- Incorporador; - Pedido de vistoria: - Municipal:
IR T PMPA; - Orgilos publicos; - Entrega de documentos. - Federal
Habitabilidade - Liberagio do DMAE; - Engenheiro civil,
- Liberagdo do Corpo de
Bombeiros.
Individualizagio |- Averbagio junto ao Cartorio de | - incorporador; - Matricula das unidades individualizadas. - Federal.
das unidades Registro de imdveis. - Oficial do Registro;
- advogado.

Entrega das - Vistoria do imovel e entrega de |- Incorporador; - Termo de entrega; - Municipal;

unidades documentos; ‘ - - Construtor; - Mapual do usudrio; ) - Federal.
- Entrega da escritura delinitiva; |- Comprador; - Quitagio ou conlfissdo de divida;

- Averbagio junto a PMPA; - Advogado; - Escritura definitiva;
- Pos venda, - Oficial do Registro; - entrega da unidade.
- Tabelido.

Quadro 3 - Modelo final do processo de incorporacado imobiliaria a preco fechado na
cidade de Porto Alegre/RS.
Fonte: CHWARTZMANN, 2005

O ambiente de

incerteza esta relacionado as caracteristicas da mercadoria

produzida, e também ao lapso de tempo entre as distintas etapas de realizacdo de

um empreendimento: planejamento e compra do terreno, aprovagao do projeto,
langcamento, construcéo e vendas (WISSENBACH, 2008).
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Nota-se que a incorporagdo de edificios, no mercado imobiliario, € uma atividade
que envolve inimeras variaveis com poder de interferir direta ou indiretamente o
resultado do projeto. E a etapa de construcéo civil mesmo que semelhante, nunca
é igual (ALMEIDA, MOTA, 2008).

Ao longo do seu ciclo de vida, desde a incepcao, a analise de resultados e
retroalimentacdo para novos negdécios existem imprevisibilidades e incertezas que

compdem o grau de risco do empreendimento (GOLDMAN, 2015).

E pela qualidade das variaveis e dos indicadores de viabilidade do modelo a ser
empregado para 0 seu estudo que o0s riscos podem ser minimizados e,
consequentemente, a tomada de decisdo realizada de forma adequada
(GOLDMAN, 2015).
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3 METODOLOGIA

Este capitulo abordard as etapas e meios que serdo utilizados para alcancar os

objetivos propostos no Capitulo 1.2.

3.1 DEFINICAO DO METODO

Este trabalho é classificado como Design Science Research (DSR). O DSR pode
ser entendido como 0 processo que se iniciar pela busca de um problema real e
relevante, e obtencdo de compreensao pratica e teorica. A partir disto, € feito o
desenvolvimento de um constructo com a finalidade de contribuir para a solugéo do
problema encontrado. Apos desenvolvimento devera ser aplicado e avaliado pelo

pesquisador. Tal processo esta descrito na Figura 13.

Encontrar
problema
relevante e
real e com
potencial de
pesquisa

Obter _
compreensio
pratica e
tedrica do
tema

Envolvimento
€ cooperagao
do
pesquisador

Design
Science

Research
- DSR

Testar Construir
através de artefatos ou

aplicagio constructos
prética inovadores

Figura 13 - Design Science Research
Fonte: Lukka, 2003

A teoria requer ainda que o construto seja testado através de aplicacao pratica e
implica no envolvimento e cooperacdo do pesquisador e da equipe que atua na
pratica (LUKKA, 2003).
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Dessa forma, fica claro que os objetivos deste trabalho veem de encontro com a
definicdo do DSR. A pesquisa ira ter o propdsito inicial de entendimento de como
as empresas de incorporacdo imobiliaria lidam com a gestdo de riscos, em
particular no que diz respeito ao nivel de definicdo ou maturidade dos projetos, e a
sua conexao com as incertezas geradas no processo de concepc¢ao das

edificacoes.

Para isso, serdo feitos 3 estudos de casos em empresas, do segmento residencial
habitacional, para melhor compreensdo do tema, identificando e mapeando os
processos e problemas a serem discutidos. A partir dessas analises, seréo
desenvolvidos os subsidios para o objetivo geral dessa pesquisa, e assim,a
elaboracdo de uma ferramenta (Constructo) de analise de riscos com foco na

maturidade.

Corroborando com a conceituacao de Cotta (2017), seréo destacadas as fontes de
evidéncias definidas para registro das informacdes: entrevistas com pessoas-
chave, observacdes diretas, andlise de documentos e projetos e analise de

registros em arquivo.

3.2 DESENVOLVIMENTO

Este capitulo concentra nos aspectos gerais do desenvolvimento, dos passos e
marcos metodoldgicos. Uma explicagdo mais detalhada da elaboracdo da

Ferramenta de Risco das Incorporacdes esta na descrita nos capitulos seguintes.

Este trabalho foi estruturado em 8 etapas, que estdo descritas na Figura 14, e seréo
detalhadas neste capitulo. Inicia com uma pesquisa bibliografica nas areas
correlatas ao gerenciamento de riscos de empreendimentos de incorporacéo
imobiliaria. Esta revisao bibliografica visou abranger os conhecimentos nos niveis
tedricos e praticos sobre 0 assunto. H4 um enfoque nos temas relacionados e com

maior impacto nas incorporacoes. Esta etapa, denominada de Etapa 1.
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Apés concluséo da etapa 1, deu-se inicio ao estudo de caso exploratorio. Para isso,
foram selecionadas trés empresas incorporadoras que serdo caracterizadas
posteriormente. Estas possuem projetos no segmento econdmico, classificados
como habitacdes multifamilares, com estagio de obras na fase de concepcao do

empreendimento até sua construcao.

A disponibilidade para implementacdo de constructos e compartilhamento de
informacdes foram aspectos prioritarios para a selecdo das empresas. Esta é a

etapa 2.

Definidas as empresas, e em continuacdo do estudo de caso, foi realizado o
mapeamento das atividades e etapas de desenvolvimento do produto imobiliario de
incorporacdo. Este mapeamento resultou na criacdo de um fluxo da incorporacao

imobilidria. O mapeamento se deu atraves das seguintes formas:

i.  Entrevistas: foram entrevistados 4 especialistas de 3 empresas
distintas. Estes fazem parte do processo de incorporacao
imobiliaria sendo feito questdes abertas da forma como € gerido
este assunto na empresa.

a. Qual fator motivador para empresa incorporar?

Qual estrutura da empresa para o objetivo?

Como se inicia a incorporagéo?

De qual maneira os terrenos chegam na empresa?

Quais as primeiras analises realizadas no terreno?

-~ ® oo T

Como é definido o produto para a incorporagdo?

Quais sao as caracteristicas técnicas do produto?

= Q

Como séo feitas as aprovacoes de projetos?

Qual o método de analise de viabilidade ecbnomica?

J. Quais recursos financeiros séo utilizados na incorporacéo?
k. Qual o marco para decisao do langcamento imobiliario?

I. Quando é decidido o inicio da obra?

m. Como é feito o acompanhamento da obra?
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Como se d4 a entrega da obra?

Como funciona o pés-obra?

ii. Participacdo em reunides: compreender as discussdes atraves de

reuniées com setores internos, externos (ex. 6rgaos aprovadores

de projetos) e fornecedores. Com o papel de agente ativo em 1

empresa (Empresa 1) e observador nas demais.

iii.  Acompanhamento do processo de incorporacao: entender como

se déa os controles do processo, atraves de:

a.
b
C.
d.
e
f

g.

Planilhas de controle de aprovacao de projeto;
Controle de gastos;

Atas de reuniao;

Cronograma de obra;

Controle de financiamento bancério

Planilha de atividades semanais;

Lista de fornecedores;

Nesta Etapa 3, buscou-se entender como as empresas se portam para avaliar 0s

riscos de um empreendimento imobilidrio no momento da aquisicdo do negdcio,

momento marcante empresarial.

Utilizou-se como base para o estudo o fluxo de atividades porposto por Barbosa e

Andery (2013) e indicado na Figura 15 , onde de destaca a etapa “Deciséo de

Compra”.
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Figura 15 - Fluxo de etapas de Coordenacéo de projetos
Fonte: Barbosa e Andery (2013)




A fundamentacdo para criagcdo dos itens que fardo parte da ferramenta teve
elementos de referéncia: os conceitos obtidos na revisdo bibliografica e o

levantamento feito sobre as préaticas das empresas.

No ambito da revisdo bibliografica foram consideradas as definices feitas pela
PDRI CIl, continuidade na pesquisa de Abdala (2016) e trabalhos académicos

publicados.

Na analise de praticas de mercado foi feito estudo de caso em 3 empresas atuantes
no mercado (como definido na Etapa 2). Para isso, houve uma abordagem com as
empresas, incluindo definicdes de fonte de evidéncias, roteiro das entrevistas e
referencial do processo de projeto adotado. O objetivo da aplicacéo deste estudo
de caso € a busca por fatores que impactam no processo da incorporacdo. Tal

processo de referéncias esta descrito na Figura 16.

LITERATURA PRATICA (MERCADO)

/ FERRAMENTA
PDRI ClI
IMPACTOS NAS
Z EMPRESAS
REFERENCIA
AUTOR ABDALLA, i
2016
OUTRAS ESTUDO DE CASO
TRABALHOS
CIENTIFICOS

Figura 16 - Referéncias para criagdo do PDRI Adaptado
Fonte: Autor

A partir da concluséo das etapas anteriores, foi possivel obter subsidios para inicio

da elaboracao da ferramenta para gerenciamento do risco.
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Dando sequencia na analise dos projetos de uma incorporacdo, buscou-se
entender o PDRI (CIl, 2008) pela sua importancia na avaliacdo do grau de
maturidade dos projetos e embasamentos no conceito da gestdo de riscos,

descritos no Capitulo 2.2.

Foram sugeridas adaptacdes necessarias para refletir o empreendimento
imobiliario e inclusdo do destaque recente as exigéncias relativas a garantia do
desempenho, em funcdo da NBR 15.575:2013.

Na Etapa 4 essas exigéncias sdo ampliadas em funcédo da publicacdo do novo
Sistema de Avaliacdo de Conformidade (PBQP-H), que exige explicitamente o
atendimento a Norma, destacando os requisitos associados ao processo de projeto.

Dessa forma, foi realizado o desenvolvimento de uma ferramenta para avaliagdo
do nivel de cumprimento do escopo e grau de maturidade dos projetos, voltada
especificamente ao atendimento dos requisitos da Norma de Desempenho. Esta
ferramenta compde parte da analise total da Incorporacédo, podendo ser aplicada
separadamente. Neste trabalho, ela sera denominada “Ferramenta de
Desempenho”. Foram distribuidos pontos para os itens e quanto maior a pontuacao
sugere-se uma definicdo pobre ou incompleta. As categorias de requisitos com
maior dificuldade de determinacéo de soluc¢des construtivas e sua implementacao
em obra tiveram pontuacdo maior. A pontuacdo foi definida por um grupo de

especialistas que serdo detalhados nos proximos capitulos.

Assim, foi realizado uma adaptacdo do Project Design Rating Index, chamado
neste trabalho de “PDRI-Adaptado”, para o mercado imobiliario habitacional, a partir
de trabalho anterior do autor ABDALA (2016) e pesquisa atual, com a inclusao de
avaliacdo do Norma de Desempenho (Ferramenta de Desempenho). Esta etapa foi

denominada Etapa 5.
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Definidas as categorias e itens que impactam no negdécio imobilidrio, com base na
revisdo bibliografica e nos estudos de caso, desenvolveu-se 0 modelo de

“Ferramenta de risco das Incorporacbes”.

Esta elaboracéo leva em consideracdo dois momentos, ou duas fases, atribuindo

pesos/notas a cada item avaliado. Sao eles:

1. Decisdo de Compra (Marco deciso6rio): momento em que a empresa avalia
todos os aspectos iniciais de uma incorporacado e decide pela compra do
terreno para desenvolver o negdécio imobiliario, ilustrado na Figura 17 (que

faz parte do fluxo de projetos na Figura 14).
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LIl
|

TERRENO

Estratégicas

L]

ATIVIDADES

= Analise Documental paracomprae
venda — due diligence;

=Vistorias ao terreno — analise de
vizinhanca;

= evantamento Documental junto
aos orgdos publicos quanto ao uso e
ocupacao do terreno e relatério de
potencial construtivo. Analise de
Viabilidade do Empreendimento;
=Diretrizes basicas de infraestrutura
e Licenciamentos;

=j23 32 ret
Analise crit
=Cronograt
design mar
=Briefing, e
anteprojetc
=Andlises C
=Reunides |
suprimentc
=Analise es
anteriores ¢

Figura 17 - Atividades anteriores a decisdo de compra de terreno
Fonte: Barbosa e Andery (2013)

2. Avaliagdo de Projetos (PDRI): avaliagédo realizada apds desenvolvimento

dos projetos. O detalhamento sera feito no capitulo 5.

Um detalhamento maior destas etapas e quais itens foram avaliados, serdo

discutidos no capitulo 5, referente ao desenvolvimento da ferramenta. Uma vez
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desenvolvida a ferramenta, foi apresentada aos especialistas das empresas para

validacdo, compondo a Etapa 6.

Vale destacar que a avaliacdo dos itens referente a Norma de Desempenho ser&a
realiado a partir da Ferramenta de Desempenho elaborada por Machado e Andery

(2017), conforme sera discutido no capitulo 5.2.5.1.

A Etapa 7 compreendeu a aplicagédo da ferramenta desenvolvida. Anterior ao uso,
sera feito um roteiro de aplicacdo com o intuito de garantir o processo em empresas
distintas e posterior andlise da ferramenta. Ela foi aplicada a um empreendimento
imobiliario, caracterizado nos capitulos seguintes, pelo pesquisador deste trabalho

com o auxilio dos documentos discutido com a empresa responsavel.

A Ultima etapa, chamada de Etapa 8, teve o enfoque de reflexdo a respeito do
potencial uso da ferramenta nas empresas. Neste momento foi analisada a
usabilidade, quais os esfor¢cos necessarios para a utilizacdo, e a utilidade da
ferramenta. Como parte da reflexao foi discutido quais seriam as possiveis novas
adaptacdes para melhoria futura do processo. E por fim, a analise da contribuicdo

do trabalho para o meio académico e mercado.
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4 ESTUDOS DE CASO

4.1 CARACTERIZACAO DA EMPRESA 1

A Empresa 1 possui 49 anos e atua no setor de incorporacao imobiliaria com a
construcéo dos imoéveis a serem comercializados, focada em empreendimentos
econdmicos lancados na programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Atualmente
atua nas regides Sul, Sudeste e Nordeste do Brasil, e € considerada de grande

porte.

As areas ou geréncias internas possuem escopos bem fixados tanto para a

incorporacao imobiliaria quanto para o servi¢co de construcéo.

Possui um processo de projeto estruturado e formalizado, com setores dedicados
para 0 gerenciamento de projetos. Exceto o desenvolvimento do projeto
arquitetdnico, os demais sao subcontratados de escritérios especializados, ficando
a cargo da empresa, pelo profissional de Coordenacdo de Projetos, o
gerenciamento destes. A construcdo das unidades habitacionais utiliza o sistema
construtivo autoportante através de paredes de concreto, moldado in loco, usando
formas de aluminio. Os projetos de construcdo buscam ser padronizados para
melhoria e aprimoramento dos processos construtivos e aumento da
construtibilidade. Possui certificacdo PBQP-H nivel A e ISSO 9001:2008.

4.2 CARACTERIZACAO DA EMPRESA 2

A Empresa 2, fundada em 1988 atua no segmento de condominios residenciais e
edificios empresariais na cidade de Belo Horizonte e Regido Metroplitana, nas
faixas econbmicas ao médio-alto. Ela atua como incorporadora e construtora. Em

algumas parcerias fica limitada a construcéo. E considerada de médio porte.
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Os setores da empresa possuem escopos bem definidos com gestores dedicados
a area de incorporacdo imobiliaria e construcdo. Todos 0s projetos séo
terceirizados e a empresa possui um banco de fornecedores para estes servigos.
Dessa forma, consegue atender as demandas de uma forma mais enxuta. A
empresa utiliza recursos financeiros obtidos através de financiamentos bancarios e
com isso ha uma atencéo especial ao assunto quando da montagem do negocio
imobiliario. Possui certificacdo PBQP-H nivel A e ISSO 9001:2008.

O sistema de construcdo pode acontecer em parede de concreto, alvenaria

estrutural e concreto armado (vigas e pilares).

4.3 CARACTERIZACAO DA EMPRESA 3

A empresa atua desde 2007 no mercado da construcao civil, como Construtora e
acOes de Incorporadora. Possui experiéncia em construcdo de empreendimentos
habitacionais, institucionais, comerciais e demais seguimentos da construgao civil.
Exerce suas atividades na cidade de Belo Horizonte e Regido Metroplitana,

especialmente nas faixas econdmicas. E considerada de médio porte.

As atividades da empresa sdo bem definidas e com o processo mapeado e
registrado. Possui certificacbes como ISO 9001:2008 e PBQP-H Nivel A. Os
projetos desenvolvidos séo feitos por projetistas terceirizados. Os fornecedores de
Servicos possuem parceria com a empresa, acompanhando em quase a totalidade
das obras. Para determinadas obras € necessario a obtencdo de recursos

financeiros junto ao banco financiador.

O sistema de construcao desenvolvido € de alvenaria estrutural e concreto armado

(vigas e pilares).
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4.4 MAPEAMENTO DA ROTINA DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

O mapeamento da rotina levou em consideragao todas as macro-atividades que
fazem parte da Incorporacao Imobilidria, desde a sua concepcao até a entrega das
unidades habitacionais. Para isso, através de entrevistas as empresas, foi
guestionado como se da este processo. O fluxo de projeto se deu de forma comum
entre os empreendedores, com similaridades em todas as macro atividades

desenvolvidas.

O processo se inicia com a Prospeccéao de Terreno, que € ofertado muitas vezes
por corretores de imdveis. A partir da area prospectada sao feitas algumas
avaliacdes sobre a possibilidade de implantacdo do empreendimento. S&o elas:
Consulta a legislacdo para aprovacdo dos projetos; Pesquisa de mercado

imobiliario; e Analise Juridica do terreno e proprietario.

Superadas essas avaliagdes, sao definidos os Requisitos do programa e projeto,

para atendimento ao cliente.

De posse das informacoes, € possivel gerar um Estudo Preliminar sobre a solucéo
e concepcao do negdcio. A quantificacdo de custos € gerada através de uma
Parametrizacdo de custos do estudo preliminar, que é entendido como uma
estimativa do custo do projeto. Neste momento uma prévia do negdcio imobiliario

esta feita, projeto/programa, custos e avaliacoes.

Para as empresas que utilizam financiamento bancario, neste momento € feita uma
Pré-Analise pelo banco financiado. Esta Pré-Analise tem o objetivo de verificar as

condi¢bes de aceite do empreendimento como garantia de um financiamento.

A simulacdo do resultado do empreendimento se da através da Viabilidade
Econbmica, que necessita de ser Aprovada para seguir com 0 processo de

incorporacao imobiliaria.
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A préxima etapa é desenvolver com detalhes o Projeto Arquitetbnico, os
Preliminares dos Complementares e Legal (aquele que é levado a aprovacao

dos 6rgdos competentes).

Em paralelo é dada sequencia a Analise Definitiva do banco financiador. Enquanto
isso, sdo desenvolvidos os Projetos Complementares que subsidiardo a criacao
de um Orcamento Detalhado e verificacdo para confirmagéo e Aprovacao dos

custos.

Com o desenvolvimento completo do projeto, se da inicio ao registro do Memorial
de Incorporacdo e elaboracao das Estratégias de Vendas e Marketing para que

a empresa se torne apta a realizar as Vendas e que acontecam conforme previsto.

Dada a comercializacdo do produto, segue a etapa de obra, que se inicia no
Planejamento detalhado para que ocorra a Execucéo da Obra.

O acompanhamento da obra é realizado através de Gerenciamento dos Custos

e Supervisdo e Controle da Qualidade.

Ao final da obra, pode haver a necessidade de realizar o Projeto As Built, para

representar fielmente o que foi executado.

Finalizados os servigos, € solicitado o documento de Habite-se que atesta a baixa
de construcéo e habitabilidade do empreendimento.

Procede-se com a Entrega das Unidades e periodo de Garantia de Obra que
remete a assisténcia técnica.
A empresa utiliza das licdes aprendidas no empreendimento para Retroalimentar

as informacgdes de projeto e Avaliar a Ocupacgéo por parte dos clientes.
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O fluxo resumidamente no paragrafo anterior € representado esquemativamente

pela Figura 18.

Observa-se que os assuntos relacionados a Norma de Desempenho (NBR
15.575:2013) ndo sdo explicitos nos fluxos realizado pelas construtoras. Nelas
estas atividades sdo desenvolvidas paralelamente a concepc¢do dos projetos, e
muitas das vezes de forma ndo documentada. Necessario ter uma relevancia maior

e processos de atendimento definidos.

Com base no referéncial teérico e no mapeamento do fluxo do processo de
incorporacdo imobilidria das empresas estudadas, percebe-se que é um tema
multidisciplinar e que requer algumas definicdes para seu progresso. As etapas de
AvaliacOes (Legalizacdo, Mercado e Juridico), logo apds a recepcao de um terreno,
possuem grande importancia no processo, visto que elas sédo balizadoras do
negacio ter prosseguimento e o terreno ndo ser descartado. Outro destaque, que
funciona como um gate de decisdo, é a Viabilidade Econdmica, pois nela ha a

simulacédo do resultado econémico do empreendimento.
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Consulta
Legislacao

Pesquisa de
Mercado

Anélise Jur.
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Estudo de massa
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informagdes |«
aos projetos

Projeto Preliminar <&
; Supervisao e
Parametrizagao controle de Projeto As Built
de custos qualidade (se necessario)
Pré Analise Banco
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\T\ de custos
Viabilidade do
Negécio
Planejamento
detalhado obra
Aprovado?
Nao Memorialde |
| Incorporagdo |
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* Vendas
Projeto
Arquitetonico t Estratégia de
vendas e -
Y Marketing
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Complementares
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| l—Nz?\o Aprovado?
! t
Projeto Legal 5 : Projetos _ | Orgamento
—»<_Aprovado? Sim— || complementares 7| detalhado

Figura 18 - Fluxograma de projeto — Empresas

Fonte: Autor (2017)
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5 DESENVOLVIMENTO DA FERRAMENTA

Sera apresentado o processo de elaboracdo da ferreamenta conforme critérios

definidos na metodologia.

5.1 PROCESSOS DE ELABORACAO DO CONSTRUCTO

Com base no referencial tedrico e nos estudos de caso, identificou-se um conjunto
de 4 aspectos que impactam na montagem do negdcio imobiliario e que
necessariamente devem ser analisado pela incorporadora, ilustrados na Figura 19.

Os pesos de cada um destes aspectos serdo discutidos posteriormente.

Aspectos Decisorios - Incorporacao Imobiliaria

Analise de : _
Mercado Analise Juridica

Viabilidade Aprovacdode

Econdmica Projeto

Figura 19 - Aspectos decisorios da incorporacao imobiliaria
Fonte: Autor

Esses processos sdo resumidamente descritos na sequéncia.



49

Avaliacdo Juridica:

A incorporacgédo imobiliaria por ser gerida através de uma lei (4.591 de 1964)
em todo ambito nacional, um dos aspectos avaliados é de Avaliacao
Juridica. No processo de andlise juridica imobiliaria, conhecida também por
due diligence, os profissionais especializados em direito imobiliario irdo
preparar e analisar todos os documentos relativos ao imovel e proprietéario,
de modo que reduzam também ao maximo o risco envolvendo a aquisi¢cao

ou a venda do imével.

Consiste, basicamente, no levantamento de todas as informacdes e dados
(financeiros, juridicos, administrativos, de gestéo, de pessoal, entre outros)
relativos ao imével e a empresa, para que sejam avaliados por um

comprador, diminuindo seus riscos no momento de concretizar 0 negocio.

Analise de Mercado e do Produto:
Outro aspecto impactante na incorporacdo € a venda das unidades
habitacionais, objetivo do registro da incorporacao imobiliaria. Para que isso
aconteca é necessario uma Analise de Mercado e do Produto a ser ofertado.
Esta andlise envolve os anseios e desejos do mercado imobiliario através de

uma pesquisa de Inteligéncia de Mercado.

Procura-se entender a necessidade do publico alvo, a inser¢cdo do
empreendimento na regido, as condicbes da venda do imovel e o

mapeamento das empresas do mesmo seguimento.

Tem-se como objetivo conciliar a demanda dos futuros clientes com a
elaboracdo do empreendimento. Ex: uma regido que demanda
apartamentos com compactos de 1 ou 2 dormitérios ndo sugere uma oferta

de imdéveis com 4 dormitérios.
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Outro aspecto a ser considerado diz respeito as condi¢cdes comerciais, leva-
se em conta os precos e condicbes de pagamento e financiamento. A
disponibilidade de oferta na regido do lancamento imobiliario € um

importante fator para a definicdo de precos e prazos.

Aprovacéao de Projeto:

No intuito de construir as unidades, € necessaria previamente as Aprovacoes
de Projeto. Nesta fase tem por objetivo tornar o empreendimento apto para

a construgao.

Verifica-se se 0 projeto cumpre o que a lei determina, inclusive quanto a
limites de construcdo, recuos, altura maxima e outros requisitos, bem como

as exigéncias ambientais e urbanisticas.

Ao serem submetidos a aprovacao, os projetos podem passar pela analise
dos 6rgdos ambientais, de acordo com sua legislacdo. Dependendo da
localidade, do tamanho, das condi¢cdes topogréaficas, dos acidentes
geograficos e de eventuais alteracdes de uso, as aprovacdes que sempre
passam por analise na esfera municipal podem demandar analises por

orgaos ligados aos governos estaduais e/ou federal.

Por ocasiao da aprovacao do projeto, é concedida a licenca para construcao
apos analise de todos os requisitos legais previstos para tais aprovacoes.

Ex: meio ambiente, lei de uso e ocupac¢éo do solo, impactos no transito, etc.

Viabilidade Econdmica:

7

Para ir de encontro com 0s objetivos empresariais, € necessario uma

avaliagdo da Viabilidade Econémica do futuro empreendimento. Através de
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um estudo prévio é simulada a realidade abordando as caracteristicas
variaveis, fatores de receitas e desembolso de valores, assim como
resultados financeiros e econdmicos da incorporacdo. Esta etapa participa
do processo decisoério do empreendimento imobiliario, levando em conta seu

alcance e restricoes.

Estes aspectos mostrados na Figura 19 (que podem ser chamados de categorias),
séo decisorios para a incorporacdo imobiliaria e corroboram com as argumentacdes
discutidas por alguns autores no referencial tedrico deste trabalho. Sdo discutidos
0S impactos que estas categorias fazem na incorporacdo e sua importancia de

definicdes nos processos iniciais.

Sao descritos na sequéncia essas categorias e autores que descrevem 0S

processos associados a essas categorias obtidos por este autor.

Aprovacéao de Projeto:

e Art. 32 -letrad - Lei 4.591/64
e Souza (1994)

e Chawartzmann (2005)

e Goldman (2015)

e Henry (1994)

e Goldman e Amorim (2006)

e Bo00z&Co (2014)

e Wissenbach (2008)

e Barbosa e Andery (2013)

Andlise Juridica:

e Lei4.591/64

e Challud (2012)

e Souza (1994)

e Chawartzmann (2005)

e Goldman (2015)

e Henry (1994)

e Goldman e Amorim (2006)
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e Bo00z&Co (2014)
e Barbosa e Andery (2013)

Analise de Mercado:

¢ Chawartzmann (2005)

e Souza (1994)

e Barreto (2012)

e Goldman (2015)

e Petersen, Danilevicz (2006)
e Henry (1994)

e Goldman e Amorim (2006)
e Wissenbach (2008)

Viabilidade Econbmica:

e Adesse, Melhado (2003)

e Gonzélez e Formoso (1999)
e Goldman (2015)

e Monetti (1996)

e Barbosa (2012)

e Bezerra da Silva (1995)

e Henry (1994)

e Goldman e Amorim (2006)
e Barbosa e Andery (2013)

Observando o mapeamento do fluxo de incorporacéo das empresas estudas, nota-
se que as categorias descritas estdo inseridas no processo. Nas 3 empresas, estas
analises da Figura 19, e um marco decisorio do processo sdo realizadas. Isso
demonstra a relacdo entre as definicdbes deste autor, o referencial tedrico e o
processo do mercado imobiliario (empresas). Um desenho esquematico, exibindo

esta relagdo € mostrado Figura 20.

Superada a primeira etapa com a aprovacdo do marco decisorio, que avalia 0s

aspectos iniciais (Analise de Mercado, Andlise Juridica, Aprovacdo de Projeto e
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Viabilidade Econémica) a empresa incorporadora da seguimento ao

desenvolvimento do processo.

Incorporagdo Imobiliaria

Andlise Juridica

Aprovagdo de
Projeto

Requisitos de Aspectos Decisorios

programa / projeto

Andlise de
Mercado

Estudo de massa
Projeto Preliminar [<&—

B Viabilidade
Econdmica _

%

Parametrizacao
de custos

6

Pré Andlise Banco
Financiador

Viabilidade do
Negécio

—— —

\ /

= | Marco decisério

Sim

Figura 20 - Destaques dos aspectos decisorios no fluxo de incorporacao
Fonte: Autor

A partir deste momento uma série de definicbes sao tracadas para o planejamento
do empreendimento. As determinacdes de projetos técnicos sdo iniciadas e

necessitam de uma avaliagdo do seu grau de defini¢&o.

Conforme visto, quanto maiores os graus de definicbes menores sdo 0S riscos
envolvidos. E com base no referencial teérico, percebe-se que o PDRI é uma forma



54

de avaliar o risco do projeto, pois esta ancorado nos niveis de definicao.
Adicionalmente a relevancia da Norma de Desempenho nesta avaliacdo de

projetos.

Assim, chega as categorias que serdo abordadas no constructo (ferramenta) para
a analise de riscos da incorporacdo imobiliaria, que considera os aspectos
decisorios para a aprovacdo do empreendimento o desenvolvimento do produto
(processo de projeto) conforme mostra a Figura 21, sendo os pesos de cada

categoria definidos posteriormente.

Norma de

Desempenho

(ABNT NBR 15.575:2013)

Figura 21 - Categorias do constructo (ferramenta)
Fonte: Autor

A ferramenta podera ser utilizada para avaliar os aspectos iniciais (trecho em azul)
da incorporacao e ap6és superado o marco decisoério do negécio imobiliario, com a
elaboracao dos projetos, avaliar os itens de projeto (PDRI) (trecho em amarelo).
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A elaboracdo dos aspectos iniciais se deu pelo autor a partir da escolha das
categorias e itens de avaliacdo, tendo como referencial os estudos de caso
realizados (incluindo o fluxo de incorporacéo) e os conceitos e informagdes obtidos
na revisao bibliogréfica. Foram atrelados pesos as categorias de forma que estes

aspectos possam ser analisados isoladamente.

A avaliagdo nos moldes do PDRI se deu a partir da continuidade de pesquisa
académica de Abdala (2016) com a sugestdo de incluséo dos itens referente a

Norma de Desempenho. Esta adaptacao foi chamada de PDRI Adaptado.

Assim, torna-se uma ferramenta que avalia 2 momentos da incorporagao

imobiliaria, conforme mostra a sequéncia na Figura 22.

g 1 Incepgao do Aprovacao do Aspectos Iniciais i
'g | Negocio Marco Decisério + 1
] | Imobilario da Incorporagao PDRI Adaptado :
Ifl | (aspectos iniciais) I

|

Norma de
Desempenho
sanne 155752023

Avaliacao

Norma de
Desempenho
o o 15752013

I (N S ——

Figura 22 - Sequencia preenchimento ferramenta de avaliagdo do empreendimento
Fonte: Autor
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5.2 DETALHAMENTO DOS ASPECTOS CONSIDERADOS NA FERRAMENTA
(ITENS DE AVALIACAO).

Serd discutida nessa sessao a forma de elaboragdo dos itens de avaliacdo para as
categorias mostradas no Capitulo 5.1. Para tanto foram usados referéncias
bibliograficas e consulta a especialistas da area. Todos os itens mostrados nos

subcapitulos quando bem definidos (maturidade) tendem a minimizar 0s riscos.

Inicialmente os itens foram selecionados a partir de uma listagem prévia feita por
um gerente de incorporacdo, com experiéncia prévia como engenheiro residente
de obras e um pesquisador. Esta selecao prévia foi submetida a um grupo focal,
constituidos por profissionais sénior e familiarizados com a incorporagéo imobiliaria,
a fim de validar esta listagem de itens. O grupo foi composto de: um sécio
proprietario de empresa construtora e incorporadora, um diretor comercial e de
incorporacdo, e uma gerente de projetos com vasta experiéncia no mercado

imobiliario, conforme ilustrado no Quadro 4.

Quadro 4 - Lista de especialistas

Experiéncia
Cargo Atual = - =
Formagao Obras Projetos e Incorporagao
Especialista 1|Sécio proprietario Eng. Civil > 30 anos > 10 anos
Especialista 2 |Diretor de Incorporagdo e Comercial |Administracdo - > 20 anos
Especialista 3|Gerente de Incorporagao Eng. Civil > 6 anos >3 anos
Especialista 4 |Gerente de Projetos Arquitetura >10 anos > 10 anos

Fonte: Autor

Serdo apresentados os itens de cada categoria indicada na na Figura 22. Tanto
para os Aspectos Iniciais, quanto ao PDRI Adaptado. Ou seja, serdo mostrados
todos os itens de avaliacao para cada categoria, sendo parte destes de elaboragao

do autor e parte como adaptacao de trabalho académico anterior.
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5.2.1 AVALIACAO JURIDICA

Os itens foram categorizados em 2 grupos. Sendo o primeiro de avaliag&o juridica
do terreno, que analisa todo o histérico, pendéncias vinculadas a area, processos
e impedimentos de transferéncias, caracterizacdo, entre outros. A lista de itens &

mostrada no Quadro 5.

Quadro 5 - Itens de Avaliagdo Juridico (Terreno)

Itens do terreno Caracterizagao

Definir quanto a forma de origem do

Origem do terreno - .
& terreno (compra/leildo/partilha)

Disponibilidade do documento

Documento do terreno . .
(matricula ou registro)

Definicdo da propriedade do

Definicdo do proprietario do terreno
terreno ¢ prop

Histdrico dos titulos de propriedade | Narragdo do registros aquisitivos de
do terreno 20 anos

Descricdo técnica para localizacdo da

Descricdo da area do terreno . a
area (georeferénciamento)

Area real do terreno igual do

Area do terreno similar a matricula
documento

Pela planta situacdo é possivel

Confrontantes do terreno definidos | . .
identificar todos os confrontantes.

Necessidade de retificacdo da Caso a area real seja diferente da
matricula area em matricula

~ Se hd existéncia de incorporagdo em
Incorporagdo em andamento

andamento.
Cancelamento da incorporagdo Definicdo e etapas para
ativa cancelamento da Incorporagao

Necessidade de anuéncia dos
adquirentes para cancelamento da
incorporagao

Comunicagao com os adquirentes e
anuéncia

Débito de natureza civil do atual

proprietario Existéncia do débito e regularizagdo

Débito de natureza tributaria do

s Existéncia do débito e regularizagdo
atual proprietario

Débito de natureza trabalhista do

o Existéncia do débito e regularizagdo
atual proprietario




Débito de natureza civil dos antigos
proprietarios

Existéncia do débito e regularizacdo

Débito de natureza tributaria dos
antigos proprietarios

Existéncia do débito e regularizacdo

Débito de natureza trabalhista dos
antigos proprietarios

Existéncia do débito e regularizacdo

Existéncia de processo
administrativo do proprietario

Existéncia de processo e
implacacbes/regularizacdo

Existéncia de processo judicial do
proprietdrio

Existéncia de processo e
implacacGes/regularizacdo

Existéncia de processo
administrativo do antigo
proprietario

Existéncia de processo e
implacagbes/regularizagio

Existéncia de processo judicial do
antigo proprietario

Existéncia de processo e
implaca¢des/regularizacdo

Existéncia de processo
administrativo do terreno

Existéncia de processo e
implacagbes/regularizagio

Existéncia de processo judicial do
terreno

Existéncia de processo e
implacagbes/regularizagio

Existencia de processo de
desapropria¢do no terreno

Existéncia de processo e
implacagbes/regularizagéo

Levantamento de outras
pendéncias do atual proprietario

Existéncia de pendéncias

Levantamento de outras
pendéncias dos antigos
proprietarios

Existéncia de pendéncias

Onus/Impedimento de
comercializagdo do terreno

Caso exista algum impedimento na
comercializacdo e sua forma de
regularizacao

Terreno com concessao a terceiros

Cessado e uso do terreno por
terceiros.

Construcdo existente/necessidade
de demolicao

Levantamento das construgdes
existentes

Existéncia de prestacdo de servigo
no local

Uso do terreno

Contratos de locagdo existente

Contrato de locagdo em andamento e
finalizacdo

Contratos de arrendamento
existentes

Contrato em andamento e finalizagdo

Faixa de servidao

Existéncia de faixa a ser respeitada
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Faixa de recuo/alargamento Existéncia de faixa a ser respeitada

Fonte: Autor (2018)

O segundo grupo da avaliacéo juridica se refere a analise da Incorporadora. O
principal objetivo destes itens é o atendimento da Lei. 4.591/64 que regulamenta a

Incorporacéo Imobiliaria no Brasil. Os itens de avaliagdo séo exibidos no Quadro 6.

Quadro 6 - Itens de Avaliacé@o Juridico (Incorporadora)

Itens da Incorporadora

Caracterizagao

Certiddo Negativa de Impostos
federais

Obtencdo e regularizacdo da
certidao.

Certiddo Negativa de Impostos
estaduais

Obtencao e regularizacdo da
certidao.

Certiddo Negativa de Impostos
municipais

Obtencao e regularizacdo da
certidao.

Certidao Negativa de Protesto de
titulos

Obtencao e regularizacdo da
certiddo.

Certidao Negativa de agdes civis e
criminais

Obtencao e regularizacdo da
certidao.

Certidao Negativa de 6nus reais

Obtencao e regularizagao da
certiddo.

Certiddo Negativa da Justica
Trabalhista

Obtencao e regularizagao da
certiddo.

Certidao Negativa de débitos para
com a Previdéncia Social

Obtencao e regularizagao da
certiddo.

Minuta da Convencgado de
Condominio

Texto da futura convengao de
condominio

Minuta do Memorial Descritivo do
Condominio

Texto do futuro memorial descritivo
do condominio

Minuta da Promessa ou Contrato
de Compra e venda

Texto do futuro contrato/promessa
de compra e venda do terreno

Minuta do Contrato de Compra e
Venda com os adquirentes

Texto do futuro contrato de compra
e venda das unidades

Definicdo do regime de construcgado

Definicdo do regime de construgao,
como Preco Global ou Taxa de
Administracao

Atestado de ldoneidade Financeira

Atestado fornecido pelo banco

Minuta do contrato de Construcgado

Texto do contrato com a construtora




Procuragdo do instrumento publico
do mandato

Procuragdo passada pelo proprietdrio
do terreno ao incorporador

Definicdo sobre prazo de caréncia

Opcao pelo prazo de caréncia de até
180 dias.

Definicdo da forma de pagamento

Definicdo da forma de pagamento do
terreno

Definicdo de areas subrrogadas

Explicitacdo das areas subrrogadas

Definicdo de comissdo ao vendedor
do terreno

Taxa (valor) a ser repassada ao
vendedor

Fonte: Autor (2018)

5.2.2 AVALIACAO DA VIABILIDADE ECONOMICA
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A analise de uma viabilidade econémica, quando feita para 0 empreendimento, tem

0 objetivo de quantificar todos os valores de a serem gastos (saidas) e entradas

(receitas), gerando um fluxo de caixa, indicadores e taxas que serdo avaliados.

Assim, é feita uma simulacdo da situacao futura do empreendimento.

Estéo categorizados em 2 grupos de avaliagdo. O primeiro composto por itens que

estdo relacionados ao terreno, conforme Quadro 7. E o segundo referente aos

gastos da incorporacao que decorrem apos a compra do terreno, exibido no Quadro

8.

Quadro 7 - Itens de Avaliacdo de Viabilidade Econbmica. (Compra terreno)

Itens da Compra terreno Caracterizagao

Valor do terreno
corrente

Definicdao do valor a ser pago pelo terreno em moeda

Corretagem
terreno

Percentual a ser pago ao corretor pela comercializagao do

Valor pago no ato para o terreno

Definicdao do valor a ser pago pelo terreno em moeda
corrente no ato da assinatura do documento de transagao

Prazos de pagamento do terreno

Definicdo do prazo a ser pago o terreno, excetuando o
valor pago no ato

Permuta fisica Existéncia troca de bens fisicos




Permuta financeira
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Exiténcia de troca por resultado do empreendimento, o
proprietario do terreno corre os riscos do sucesso do
empreendimento junto com a incorporadora/loteadora.

Seguro permuta

Necessidade de contratacdo de seguro para a garantia da
permuta

Carta fianca

Necessidade de contratacdo de carta fianca para a
garantia da permuta

Despesas preliminares

Despesas previstas para o estudo preliminar do terreno
(anterior a compra)

Vigilancia mensal terreno

Necessidade de contratacdo do servico de vigilancia do
terreno apds a posse e/ou propriedade

ITBI terreno

Estimativa do valor de imposto para transacionar o
terreno

Custo apoio juridico para compra
terreno

Despesas para assessoria juridica preliminar para a
aquisicdo do terreno

Registro e emolumentos de
escritura do terreno

Despesas cartorais para registro da compra do terreno

IPTU terreno

Estimativa do valor de imposto a ser pago anualmente até
a entrega das unidaeds.

Fonte: Autor (2018)

Quadro 8 - Itens de Avaliacdo de Viabilidade Econémica (ap6s compra terreno)

Itens da Incorporagdo Imobiliaria

Caracterizacao

Custos para registro de
incorporagao

Valores pagos para o cartdrio de registro de imdveis

Custos de despachantes para
incorporagao

Valores a serem pagos a empresas de
despachantes/agilizadores

Custos diversos para incorporacao

Outros custos para registro da incorporagao

Custo de instalagdo do condominio

Valor a ser pago ao cartdrio para a instalagdo do
condominio

Custo de entrega e averbacao do
condominio

Valor a ser pago ao cartério para a averbacgdo da entrega
do condominio

Custo de demolicao

Servico de demoli¢ao

Custo de compensacao ambiental

Valor a ser pago de compensacao ambiental por
supressao arborea

Custos de laudos ambientais

Valor da elaborac¢do dos laudos ambientes para
aprovacgao do projeto

Custos e taxas para aprovagao de
projeto

Valores pagos ao Municipio/Estado/Unido devido as taxas
de aprovacgao de projeto




Custo de assessorias

Valores pagos de assessoria para acompanhamento da
aprovagdo de projeto
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Custo de criacdo do projeto legal

Valor pago para elaborac¢do do projeto legal

Custos de contra-partidas

Valores pagos ao Municipio/Estado/Unido como contra-
partida da implantacdo do empreendimento

Data escritura terreno

Data a ser escriturado no cartério o terreno

Data lancamento empreendimento

Data do langamento imobilidrio ao mercado

Data inicio obra

Data para o inicio da execugdo da obra

Data entrega obra

Data para entrega da obra

Orcamento da obra

Estimativa de valor a ser gasto com a execucdo da obra

Cronograma de execucdo da obra

Curva de andamento de execucdo da obra

Data entrega aos clientes

Data para entrega aos clientes, com documentagdo
regularizada

Valor da unidade

Valor de venda da unidade.

Valor de entrada

Valor do ato a ser pago pelo cliente

Valores pré-chaves

Valores a serem pagos pelos clientes anterior a entrega
do empreendimento

Valores pds-chaves

Valores a serem pagos pelos clientes posterior a entrega
do empreendimento

Qtd vendas més

Volume de vendas previstos para o empreendimento

Custo de registro/docs

Valor a ser pago referente a transferéncia da unidade

% de financiamento

% do valor possivel de ser financiado no banco

Lucro Esperado

Indicador econémico de lucro

Exposicdo de Caixa

Valor de exposicao de caixa do projeto, durante todo o
periodo, levando em conta aportes no decorrer do tempo

Margem Bruta

Indicador mede a rentabilidade das vendas, logo apds as
deducgdes de vendas (impostos sobre vendas, devolucgdes,
abatimentos e descontos incondicionais) e do custo dos
produtos vendidos.
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Taxa Interna de Retorno

Fonte: Autor (2018)

5.2.3 AVALIACAO DA APROVACAO DE PROJETO

Os itens de aprovacao de projeto envolvem todas as definicbes necessérias para
as aprovacgOes de projeto em diversos ambitos e esferas. Também podem ocorrer
a necessidade de aprovacfes nas diversas concessionaras de abastecimento de
agua, esgotamento sanitario, drenagem pluvial, rede elétrica, rede de gas e

agéncias regulamentadoras. Importante sempre observar a legislacao local para

sequencia dos processos.

Os itens que foram julgados como necessario de definicdo para o bom andamento

do Projeto estéo listados na Quadro 9.

Quadro 9 - Itens de Avaliacdo de Aprovacao de Projetos

Itens de Aprovagao de projetos

Caracterizagao

Limitagdo de uso

Definicdo do uso. Entre eles, multifamiliar,
unifamiliar, comercial, etc.

Altimetria maxima permitida

Definida pela aeronadtica

Gabarito de altimetria

Definida pela prefeitura

Zoneamento permitido

Defini¢bes obtidas nas legislagdes, referente ao
zoneamento

Taxa de permeabilidade

Defini¢Oes obtidas nas legislagbes, referente a
permeabilidade do solo

Taxa de ocupagdo

Defini¢Oes obtidas nas legislagdes, referente a taxa
de ocupacao do terreno

Prote¢cdo ambiental

Existéncia de area de prote¢do ambiental

Afastamento frontal

Defini¢Oes obtidas nas legislacbes, referente ao
afastamento frontal

Afastamento fundo

Defini¢Oes obtidas nas legislacbes, referente ao
afastamento de fundos




Area de estacionamento de veiculos

Area necessaria para implantagdo do
estacionamento
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Afastamento laterais

DefinicOes obtidas nas legislacbes, referente ao
afastamento laterais

Areas de Preservacdo Permanentes

Existéncia de area de prote¢do ambiental

Unidades de Preservagao

Definigdes obtidas nas legislagdes. Areas a serem
preservadas

Presenga de nascentes

Existéncia de nascentes

Presenca de corpos hidricos

Existéncia de corpos hidricos

Presenca de areas brejosas

Existéncia de dreas de brejo

Presenca de linhas de transmissao

Existéncia de linha de transmissao lindeiro ao
terreno

Faixa Non Aedificandi

Necessidade de faixa Non Aedificandi definido pela
municipio

Faixa de servidao

Necessidade e/ou Existéncia de faixa de serviddo

Faixa de recuo

Necessidade e/ou Existéncia de faixa de recuo

Faixa de alargamento

Necessidade e/ou Existéncia de faixa de
alargamento

Coeficiente de aproveitamento

Definido em legislacdo

Quota de unidades permitidas

Definido em legislacdo

Levantamento arboreo realizado

Planta com levantamento arboreo

Espécies arboreas de protecado

Existéncia de especies de protecado

Compensagao por supressao

Definicdo do valor de compensag¢do ambiental

Levantamento de taxas de aprovagao
arquitetonica municipal

Emolumentos

Levantamento de taxas de aprovagao
ambiental municipal

Emolumentos

Levantamento de taxas de aprovagao
ambiental estadual

Emolumentos

Levantamento de taxas de aprovacgao
ambiental unido

Emolumentos




Definicdo contrapartida ambiental

Contrapartida devido ao impacto do
empreendimento
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Definicdo contrapartida arquitetonica

Contrapartida devido a implantacdo arquitetonica

Obtencdo de Informacgado Basica pela
Prefeitura local

Informacgdo Basica do municipio

Demoligao

Necessidade de demolicdo

Previsdo de alteracdo do plano diretor
e zoneamento

Alteracdo dos parametros

Necessidade de loteamento

Parcelamento do solo

Necessidade de desmembramento

Parcelamento do solo

Necessidade de remembramento

Parcelamento do solo

Necessidade de doacdo de drea

Definicdo das areas de parcelamento

Necessidade abertura de vias

Defini¢do de vias no caso de parcelamento

Previsdo/Instalacdo de elevador

Exigéncia de previsdo

Area de interesse social

Area especial de interesse social

Area de operacdo urbana

Area especial de operacdo urbana

Area alagavel

Trechos alagaveis

Necessidade de tanques de drenagem

Definicdo técnica e/ou legal

Acessibilidade a Pessoa Portadora de
Deficiéncia

Atendimento a norma de acessiblidade

Necessidade de Outorga Onerosa do
Direito de construir

Necessidade de ODC

Classificagdo como empreendimento
de Impacto

Empreendimento de impacto

Estudos para avaliacdo de impacto

Contratacdo de laudos

Classificacdo de area rural ou urbana

Tipo do imoével

Areas de diretrizes especiais

Definicdo publica
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Areas de projetos prioritarios Definicdo publica

Padronizacao de passeio publico Parametros do passeio.

Disponibilidade de atendimento pela concessiondria
de abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
drenagem, energia elétrica e gas.

Fonte: Autor (2018)

Atendimento pela concessionarias

5.2.4 AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO

Os itens deste capitulo sdo responsaveis pela definicdo do produto que sera
ofertado e das ofertas e demandas por este na regido. E fundamental o
entendimento da situacdo do mercado imobiliario para a regido que sera implantado
0 empreendimento e como 0s concorrentes estao performando. Este entendimento
pode ser feito através de um bom nivel de definicAo e maturidade dos itens

mostrados Quadro 10. Comumente as empresas possuem um setor de Inteligéncia

de Mercado (IM) para avaliar e analisar estes itens.

Quadro 10 - Itens de Avaliacdo de Mercado/Produto

Itens de Mercado e Produto

Caracterizagao

Delimitagdo da regido de influéncia

Delimitagdo do raio de abrangencia para
vendas das unidades

Levantamento do prego da regido

Levantamento do preco de venda da regiao,
para produtos similares

Mapeamento dos concorréntes da regido

Mapeamento das empresas com produtos na
regido de influéncia

Mapeamento das empresas do mesmo
seguimento

Mapeamento das empresas com produtos
simalares for a da regido de influéncia

Estoque proéprio

Quantidade de unidades em estoque (ndo
vendidos) na empresa

Estoque concorrente

Quantidade de unidades em estoque (ndo
vendidos) com os concorréntes ja lancados

Aprovacdo do financiamento bancario

Avaliacao para disponibilidade de
financiamento bancario

Pesquisa de mercado

Realizacdo de pesquisa de mercado, a fim de
obter os anseios dos clientes
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Definicdo perfil cliente alvo Definicdo do perfil do cliente alvo
Distribuicdo de pagamentos a Definicdo dos valores pagos de ato, pré-chaves
incorporadora e pbs-chaves

Tipo de transferéncia de valores por boleto

Formas de pagamento . - .
pag bancario, cartdo, deposito

Definicdo se haverd aceitacdo de imével como

Aceitacdo de permuta em outro imével
parte do pagamento

Definicdo se havera aceitacdo de veiculo como

Aceitacdo de veiculo como pagamento
parte do pagamento

Definicdo do padrao de acabamento das areas

Definicdo acabamentos I
privativas e comuns

Definicdo das dreas de lazer e equipamentos

Area comum do edificio e s
comuns no edificio

Definicdo se haverd mobilidrio para entrega de
area comum

Fonte: Autor (2018)

Mobiliario area comum

5.2.5 PDRI ADAPTADO

A ferramenta PDRI foi elaborada de forma mais abrangente, atendendo a diversos

tipos de edificagdes.

O estudo de Abdala (2016) indica que quando o PDRI, originalmente proposto pelo
Cll, é aplicado a projetos de incorporacdo imobilidria para o segmento econdmico,
alguns itens néo se fazem necessario a aplicacdo ou devem ser empregados em
um contexto distinto do original, podendo alterar o peso de cada item ou a forma

como é avaliado.

A partir de estudos de caso, Abdala propds algumas alteracdes na estrutura original
da ferramenta proposta pelo CII.

Para Abdala (2016) itens devem ser discutivos que devido a baixa complexidade
do PDRI aplicado no cenario de incorporagdes ou itens que ndo oferecem grandes

riscos para o empreendimento residencial devem ser reavaliados.
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De acordo com os estudos de caso feito por este autor, conclui que:

Objetivando avaliacdo do grau de maturidade dos projetos de incorporagcéo de
médio porte, com base nas analises feitas através dos estudos de caso e
considerando a natureza dos empreendimentos de incorporacdo como 0S
estudados considerando o conceito de valor, seja para o cliente, empresa ou 6rgéao
aprovador, apresentam-se algumas sugestdes de alteracdo ou acréscimo do PDRI

que sao descritas em sequéncia.

Assim, para o cenario foco deste trabalho, as incorporacdes de edificacdes
multifamiliares do segmento econdémico, foram sugeridas algumas alteragoes,

conforme visto a seqguir.

Outro ponto de atencéo abordado por Abdala (2016), sdo aspectos associados a

viabilidade técnica que poderiam ser melhor explicitados, tais como:

e Limitacdes de concessiondrias de abastecimento de &gua, esgotamento
sanitario e energia;

e Medidas compensatorias;

e Problemas associados ao licenciamento ambiental;

e Dentre outros.

Portanto foram sugeridos alguns itens que poderiam ser omitidos, conforme

mostrado na Tabela 3.

Tabela 3 - Itens ndo aplicaveis por ABDALA (2016)
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Itens nao aplicaveis (eliminar): Pontos
A6 - Consideragdes sobre futuras expansdes/alteracdes no projeto 22
E3 - Diagramas gerais de adjacéncia 10
E7 - Diagramas de relacionamento funcional/cémodo por comodo 10
F4 - Projeto mecanico 20
F8 - Sofisticacdo tecnoldgica 9
G2 - Desenhos de localizagdo de equipamentos 10

Encontra-se no ANEXO A — Tabelas PDRI (CIl), o PDRI proposto pelo Cll com

todas as sec0es e itens de avaliagéo.

Além da supressdo de alguns itens, outros poderiam ser alterados, conforme
apontou o estudo de Abdala (2016).

Um deles é o item A5 - Requisitos das instalacGes (de acordo com o trabalho do
autor ABDALA, 2016). Conforme manual do CIl, os requisitos de tamanho das
instalacdes sao muitas das vezes determinados pelas condi¢cfes da legislacéo, ou
condi¢cbes locais e sdo muitas vezes impulsionados pela ocupacdo do uso da

edificacéo.

No caso dos empreendimentos objeto desse estudo (empreendimentos
habitacionais do setor econémico), a ocupacdo é muito bem definida deste sua
concepgao (residencial multifamiliar), diferenciando bastante de projetos de

hospitais, shoppings centers, escolar, entre outros.

Outro diferencial seria a indicagcdo, pelo manual da CIl, de uso de normas
Antiterrorismo, fato que nao é habitualmente considerado no Brasil. Sua pontuagao
€ representativa no PDRI, sendo 31 pontos totais. Assim, sugere-se a nao aplicacéo
deste item e que os requisitos de instalacdes sejam tratados como Requisitos de

uso da construgao, no item Al.

Dessa forma, fica incluido a eliminagcéo do item A5 - Requisitos das instalacdes,

como mostra na Tabela 4.
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Tabela 4 - Itens n&o aplicaveis por ABDALA (2016) e autor

Itens nao aplicaveis (eliminar): Pontos
A6 - Consideracdes sobre futuras expansées/altera¢des no projeto 22
E3 - Diagramas gerais de adjacéncia 10
E7 - Diagramas de relacionamento funcional/c6modo por c6modo 10
F4 - Projeto mecanico 20
F8 - Sofisticacdo tecnoldgica 9
A5 - Requisitos das instalagoes 31
G2 - Desenhos de localizagdo de equipamentos 10

Adicionalmente, Abdala (2016) sugere que seja feita uma adaptacao na aplicacao
de determinados itens, conforme mostra Tabela 5. Estes itens terdo suas
pontuacBes mantidas, apenas adequando a forma de resposta do questionario a

realidade do estudo de caso.

Tabela 5 - Itens que necessitam de adaptacdo na aplicagdo por ABDALA (2016)

Itens que necessitam de adaptagdo na aplicacao Pontos
B1 - Filosofia de confiabilidade 18
E1 - Declaragdo do programa 16
E5 - Crescimento e desenvolvimento faseado 15
G1 - Lista de equipamentos 15

Fonte: Abdala (2016)

Atendendo as sugestbes de ABDALA (2017) e MACHADO (2017), caso o PRDI
venha a ser aplicado em um empreendimento semelhante, ele passa a ter uma
nova pontuagao e relacdo dos 10 itens mais relevantes (Top Ten), conforme

mostrado no Quadro 11.

A andlise de avaliacao da pontuacao do PDRI pelo Cll (2008) é feita com base nos
itens Aplicaveis, visto que os itens Nao Aplicaveis concebem 0 pontos no somatorio.
Logo, a eliminac&o de itens pode ser relacionada a designagcao como itens N&o
Aplicéceis. Ou seja, ao se deparar com a nova pontuacdo do PDRI, é possivel
manter a mesma analise de pontuacdo conforme exibida no referencial tedrico e
Tabela 1.
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Overall Nota  NotaMéax
Secdo | - Base de Decisao 360 360
Secao Il - Bases de Projeto 370 370
Secao lll - Abordagem de execucao 158 158
TOTAL 888 888

PDRI TOTAL MAXIMO DE PONTOS = 888
Normalized Score 100,00%
888

Top ten \[o] £:1 NGERYEN
1. Al. Requisitos de uso da construcao 44 44
2. A7. Consideracdes sobre a sele¢do do local 28 28
3. A2. Justificativa do Negdcio 27 27
4, C6. Estimativa de Custo do Projeto 27 27
5. A3. Plano do Negécio 26 26
6. C2. Critérios de Concepg¢ao do projeto 24 24
7. C3. Avaliacao das instalagdes existentes 24 24
8. F2. Projeto Arquitetonico 22 22
9. A4. Analise EconOmica 21 21
10. E2. Resumo da lista de espacos do edificio 21 21
TOTAL 264 264

PDRI BUSINESS SCORE 100,00%

Quadro 11 - Pontuagdo PDRI adaptado 1
Fonte: Autor

5.2.5.1 INCLUSAO DOS ITENS DE AVALIACAO DA NORMA DE
DESEMPENHO

Fazendo referéncia a Figura 22, que ilustra esquematicamente a ferramenta de
analise do nivel de maturidade dos projetos desenvolvida, uma ferramenta foi
elaborada com o objetivo de avaliar a maturidade dos projetos, nos quesitos
estabelecidos pela NBR 15.575:2013. Para isso, os itens de verificagdo foram
baseados nas listas da cartilha “Duvidas sobre a Norma de Desempenho” (CBIC,
2015).
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Ao todo sdo 404 itens de verificacdo sugeridos pela cartilha. Estes itens foram
exportados para a ferramenta a fim de que o usuario possa indicar qual o status de
atendimento. Para isso, o usudrio, através de evidéncias, deve assinalar as opgoes:
N.A., quando ndo se aplica; SIM, quando ha evidéncias de atendimento; NAO,
quando o aspecto analisado nao foi contemplado nos estudos e projetos, a
exigéncia nao foi atendida ou, se atendida, ndo foi adequadamente evidenciada.
Um exemplo de utilizacdo € mostrado no Quadro 12. As tabelas a serem
apresentadas neste trabalho séo reproducdes da ferramenta elaborada.

Quadro 12 - Exemplo do preenchimento das evidéncias de atendimento

P A . Evidéncias atendidas
Item de verificagdo/Exigéncia = =
N.A. Sim Nao
1 Plantas e eixos de ref. conferem com arquitetura X
2 RN e cotas obedecem projeto de arquitetura X
3 Cortes e detalhes necessarios, escala adequada X
4 Cotas, niveis e caimentos, todos representados X

Fonte: Autor (2017)

Os itens séo divididos em categorias, de acordo com o critério da Norma de
Desempenho e conforme orientacdo da cartilha CBIC. As categorias com a

guantidade de itens de verificacdo sao:

. Implantacdo — 24

. Desempenho Estrutural — 120

. Seguranca Contra Incéndios — 24

. Seguranca no Uso e Operacgao — 46

. Saude, Funcionalidade, Conforto Antropodinédmico — 24
. Térmico — 13

. Luminico — 9

. Desempenho Acustico — 24

. Estanqueidade & Agua — 24

. Durabilidade — 72
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Como resultado desta primeira analise, € exibido na ferramenta um compilado dos

itens e seus atendimentos de todas as categorias. Um exemplo é mostrado no

Quadro 13.
Quadro 13 - Resultado dos itens por categoria
. Itens Atendidos
Categorias
Verificados N/A Sim Nio
IMPLANTACAO 10 14 10 0
DESEMPENHO ESTRUTURAL 75 45 70 5
SEGURANGA CONTRA INCENDIOS 18 6 18 0
SEGURANGA NO USO E OPERACAO 39 7 38 1
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 42 6 38 4
TERMICO 13 0 12 1
LUMINICO 9 0 6 3
DESEMPENHO ACUSTICO 24 0 12 12
ESTANQUEIDADE A AGUA 20 4 17 3
DURABILIDADE 51 21 41 10
TOTAL: 301 103 262 39

Fonte: Autor (2017)

Para cada categoria é feita, automaticamente pela ferramenta, uma avaliagdo

numeérica para o nivel de defini¢cdo. Esta avaliagdo se dard nos moldes do PDRI, na

qual, emprega-se a nota 1 para uma definicAo completa, 2 para deficiéncias

menores, 3 para algumas deficiéncias, 4 para maiores deficiéncias e 5 para uma

definicdo que é pobre ou incompleta (ABDALA, 2016). A definicdo deste nivel se

dard de acordo com o percentual de itens atendidos, descontados os itens nao

aplicaveis.

O Quadro 14, apresenta os intervalos de percentual atendidos e seus respectivos

niveis. Por exemplo, se para uma determinada categoria o percentual de itens

atendidos tenha sido 82%, sugere-se que o nivel de definicdo seja 2.

Quadro 14 - Nivel de definicdo pelo % de atendimento

% de Atendimento dos Nivel

itens Definigcao
90% a 100% 1
80% a 90% 2
70% a 80% 3
60% a 70% 4
0% a 60% 5

Fonte: Autor (2017)
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Assim, aplicando esta definicdo, tem-se o nivel de definicdo de cada categoria,

resultando no exemplo ilustrativo exibido no Quadro 15.

Quadro 15 - Nivel de definicdo por categoria

Nivel de
Defini¢do
IMPLANTAGAO 3
DESEMPENHO ESTRUTURAL

SEGURANGCA CONTRA INCENDIOS

SEGURANCA NO USO E OPERAGAO

SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO
TERMICO

LUMINICO

DESEMPENHO ACUSTICO

ESTANQUEIDADE A AGUA

DURABILIDADE

Categorias

WININ|[RP|PrlWwWw|IN W

Fonte: Autor (2017)

Além das colunas, mostrada no Quadro 12, foram incluidas duas outras com o

intuito de gerir os itens n&o atendidos. Sao elas:

. Para resposta NAO indicar observacées/providéncias;

. Responsavel pelas providéncias.

Com a inclusdo de informacdes nestas colunas, espera-se que 0 usuario possa
realizar um plano de acdo e atividades que visam o cumprimento do item e

consequentemente melhoria no atendimento da Norma de Desempenho.

Como sequéncia da analise, foram distribuidos entre as categorias um total de 112
pontos. Sendo este, o score maximo da analise de definicdo do projeto. Isto é, sua
pontuacdo maxima, associada ao ndo atendimento dos requisitos normativos, e
foram estabelecidos baseados na avaliacédo do nivel de dificuldade no atendimento

dessa categoria na fase de projeto.

Ou seja, as categorias de requisitos com maior chances de ndo atendimento da

norma tiveram uma pontuagao maior.
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A pontuacao foi definida por um grupo focal, constituido por profissionais sénior e
familiarizados com a Norma de Desempenho: um diretor de obras de empresa
construtora, uma gerente de projetos, um gerente de incorporagdo, com experiéncia

prévia como engenheiro residente de obras, e um pesquisador.

As notas foram revistas pelo grupo apés a implementacdo nos empreendimentos.
Dessa forma, chegou-se ao Quadro 16 que mostra o score (pontuagdo) maximo de
cada categoria, que sugere uma definicdo pobre ou incompleta (nivel de definicao
5).

Quadro 16 - Pontuacéo (score) maximo das categorias

. Pontuagdo
Categorias Méxima
IMPLANTACAO 8,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 12,00
SEGURANGA CONTRA INCENDIOS 10,00
SEGURANGCA NO USO E OPERACAO 12,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 10,00
TERMICO 12,00
LUMINICO 6,00
DESEMPENHO ACUSTICO 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 15,00
DURABILIDADE 12,00

TOTAL:| 112,00

Fonte: Autor (2017)

Sendo assim, quanto maior o valor da pontuagcdo menor o grau de definicdo do
projeto. E quanto menor a pontuacao indica um projeto mais bem resolvido do ponto
de vista de atendimento a NBR 15.575:2013.

A pontuagdo maxima mostrada no Quadro 16 remete a um grau de indefinigéo
maximo (nivel de definicdo 5). Por exemplo, se na categoria “Desempenho
Estrutural” nenhum item de projeto foi atendido, teriamos nivel 5, correspondente a
10 pontos no valor final. Contudo, as categorias podem obter o nivel de defini¢cdo

entre 1 e 5, e com isso, variar a pontuacao atingida.
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Para determinar as demais pontuacdes, foi utilizado o mesmo critério adotado pela
distribuicdo do PDRI. Através de levantamento das pontuacfes do PDRI, entendeu-
se que os niveis de pontuacao sdo determinados por um percentual da pontuagéo
méaxima. Ou seja, a pontuacao de cada nivel de definicdo remete a um percentual
da pontuacdo maxima (que € definida pelo nivel 5). Sabendo que o score maximo
remete ao nivel de definicdo 5, que representa 100%, as demais pontuacdes sao

distribuidas conforme Quadro 17 obtida pela analise do PDRI.

Quadro 17 - Percentual do score por nivel de definicdo

Score por nivel de defini¢do - PDRI ClI
Nivel definicao 1 2 3 4 5
Média 7,51%| 30,44%| 53,76%| 77,25%| 100,00%
Maximo 14,29%| 40,00%| 60,00%| 85,71%| 100,00%
Minimo 0,00%| 25,00%| 50,00%| 71,43%| 100,00%

Fonte: Autor (2017)

Por exemplo, para a categoria “Seguranga contra incéndios” o score maximo
definido, conforme Quadro 16, é 10 (nivel de definicdo 5). E para obter o score do
nivel de definig&o 4, basta relacionar com o percentual de 77,25% e obter o score
de 7 (10 x 77,25% = 7,75 ). Realizando a correlacdo entre todos os niveis de
definicdo e os scores maximos, obtém-se os valores propostos e arredondados no
Quadro 18.

Quadro 18 - Score por nivel de definicdo e categoria

Score Score
Categorias e
1 2 3 4 5

IMPLANTAGAO 8,00 1,00 | 2,50 | 4,00 | 6,50 | 8,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 12,00 | 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00
SEGURANGCA CONTRA INCENDIOS 10,00 | 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 | 10,00
SEGURANCA NO USO E OPERACAO 12,00 | 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 10,00 | 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 | 10,00
TERMICO 12,00 | 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00
LUMINICO 6,00 0,50 | 1,50 | 3,00 | 4,50 | 6,00
DESEMPENHO ACUSTICO 15,00 | 1,25 | 4,50 | 8,00 | 11,50 | 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 15,00 1,25 | 4,50 | 8,00 |11,50] 15,00
DURABILIDADE 12,00 | 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00

TOTAL:| 112,00

Fonte: Autor (2017)
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Como resultado final da analise, € obtida uma nota entre 0 a 112. Cada requisito foi

avaliado sobre o seu atendimento (atendido, ndo atendido e ndo se aplica) gerando

um nivel de definicdo (entre 1 e 5) para a categoria, que relacionado aos scores

definidos e somados, sugere a nota ao nivel de definicdo do projeto. Para o exemplo

apresentado no Quadro 19, o nivel de definicdo do projeto é de 33,25.

Quadro 19 - Resultado do nivel de definicdo do projeto

. Itens did Nivel de Score Score

e annias - ) . Definiio Obtido
Verificados N/A Sim Nao ¢ 1 2 3 4 5
IMPLANTAGAO 10 14 10 0 1 1,00 | 2,50 | 4,00 | 6,50 | 8,00 | 1,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 75 45 70 5 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
SEGURANCA CONTRA INCENDIOS 18 6 18 0 1 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 |10,00 0,75
SEGURANCA NO USO E OPERACAO 39 7 38 1 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 42 6 38 4 1 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 |10,00 0,75
TERMICO 13 0 12 1 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
LUMINICO 9 0 6 3 4 0,50 | 1,50 | 3,00 | 4,50 | 6,00 4,50
DESEMPENHO ACUSTICO 24 0 12 12 5 1,25 | 4,50 | 8,00 [11,50|15,00| 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 20 4 17 3 2 1,25 | 4,50 | 8,00 |11,50|15,00 4,50
DURABILIDADE 51 21 41 10 2 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 3,75
TOTAL: 301 103 262 39

‘Pontuacso axima - Score maxi 112,00\
‘Pontuagéo de Definigdo - Score obtido 33,25‘

Fonte: Autor (2017)

O resultado obtido por atendimento dos itens, € mostrado em forma de tabela e em

representacdes gréaficas, conforme exemplos do Grafico 1 e Grafico 2.

Gréfico 1 — Exemplo classificacao do item por categoria

Classificacdao do item por catggoria

mm Verificados
mmm Atendidos
mm Ndo atendido

==t==Nivel de defini¢do

Fonte: Autor (2017)
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Grafico 2 - Pontuacéo de definicdo por categoria

Pontuacgédo de Definigdo por categoria

IMPLANTAGAO

smmmScore obtido

sm==Score maximo

TERMICO

Fonte: Autor (2017)

Com o objetivo de avaliar em conjunto os itens do PDRI, com as sugestdes dos
autores ABDALA (2016) e MACHADO (2017), e a inclusdo da Norma de
Desempenho, foi feito a criagdo desta secao no PDRI Adaptado, conforme mostra
no Quadro 20.

Quadro 20 - Secdes do PDRI Adaptado

Secdo | - Base de Decisao

Secao Il - Bases de Projeto

Secdo lll - Abordagem de projeto
Secao IV - Norma ABNT NBR 15.575

Fonte: Autor (2017)

O PDRI sugerido por este autor, resulta numa pontuacdo de 888, conforme
mostrado no Quadro 11. A NBR 15.575:2013 possui critérios que precisam ser
atendidos a um patamar minimo de desempenho pelos diferentes elementos e
sistemas da construcdo. Assim s80 necessarios parametros para elaboracao de
projeto a fim de atender a norma. Realizando um paralelo com os Parametros para
Elaboragéo do Projeto/Construcéo (item F. da Sec¢ao 2), pode-se sugerir 0 mesmo
nivel de importancia destes itens da norma para o contexto do PDRI. Logo, ha uma

referéncia de 122 pontos para esta nova categoria no PDRI.

Esta categoria é acrescida a pontuagéo total, perfazendo o maximo de 1000 pontos.
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Ou seja, houve uma juncéo para elaborar o PDRI Adaptado, conforme exemplo da
Quadro 21.

Quadro 21 - Pontuacdo do PDRI adaptado a Norma de Desempenho

Secdo | - Base de Decisao 360 360
Secdo Il - Bases de Projeto 370 370
Secdo Il - Abordagem de projeto 158 158
Sec¢do IV - Norma ABNT NBR 15.575 112 112
TOTAL 1.000 1.000
PDRI TOTAL MAXIMUM SCORE = 1000,0
Normalized Score 100,00%
1000

Fonte: Autor (2017)

Um novo PDRI é gerado com esta implementacéo. A criacdo da Sec¢éo 4, que inclui
os itens da norma de desempenho, obtidos a partir da Ferramenta de Desempenho
elaborada por Machado e Andery (2017), mostrado no Quadro 21. S&o transferidos

os niveis de definicdo desta planilha para o PDRI Adaptado, conforme mostra o.

Quadro 22 - Secdo 4 - Norma ABNT NBR 15.575
SECTION IV — NORMA ABNT NBR 15.575

CATEGORY Definition Level

Comments

Element
M. IMPLANTACAO

M1. Implantagédo | { ‘ ‘ - l 4 |
N. DESEMPENHO ESTRUTURAL

N1. Desempenho Estrutural [ ‘ [ [ - [ 4 ]
O. SEGURANGA CONTRA INCENDIOS

O1. Seguranga Contra Incéndios | ‘ ‘ ‘ - ‘ 4 |
P. SEGURANGA NO USO E OPERAGCAO

P1. Seguranca no Uso e Operag&o | l ‘ ‘ - l 4 |
Q. SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO

Q1. Salde, funcionalidaed, conforme antropodinamico | { - [ ‘ l 2 |
R. TERMICO

R1. Térmico | - ‘ ‘ ‘ ‘ 1 |
S. LUMINICO

S1. Luminico | ‘ - ‘ ‘ ‘ 2 |
T. DESEMPENHO ACUSTICO

T1. Desempenho acUstico | ‘ ‘ ‘ ‘ - 5 |

U. ESTANQUEIDADE A AGUA

U1l. Estanqueidade a agua [ [ ‘ [ | | [ 4 ]

V. DURABILIDADE

V1. Durabilidade [ T T T T 1]

Fonte: Autor (2017)
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Dessa forma, é necessario o preenchimento preliminar da “Ferramenta de
Desempenho” de Machado e Andery (2017) referente a Norma de Desempenho. A

planilha esta no Anexo D e disponibilizada em meio digital.

5.3 FERRAMENTA DE RISCOS DAS INCORPORACOES

A partir da definicAo dos aspectos decisorios da Incorporacdo Imobiliaria, Figura
19, e da elaboracao do PDRI Adaptado, discutido no Capitulo 5.2.5, sera abordado

neste capitulo a elaboracdo da Ferramenta de Risco das Incorporacoes.

A base conceitual desta ferramenta para tratamento dos dados e informacdes é
semelhante a realizada pelo PDRI do Construction Industry Institute (2008). Tal
escolha se deu pela solidez e validacéo desta ferramenta para a correlacdo com a

analise de riscos.
Inicia-se pela criagdo de categorias (secdes) dos aspectos que impactam na
Incorporacao imobiliaria: Juridico; Viabilidade Econbmica; Aprovacédo de Projeto;

Produto; PDRI Adaptado, mostrado no Quadro 23.

uadro 23 - Categorias da ferramenda de risco das incorporacfes

Categorias

AVALIACAO JURIDICA
AVALIACAO DA VIABILIDADE ECONOMICA
AVALIACAO DA APROVACAO DE PROJETO
AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO
DADOS PDRI ADAPTADO

Fonte: Autor (2018)

As categorias podem ser avaliadas todas em conjunto, que € chamada de
Completa, ou Inicial quando se avalia os aspectos decisoérios da incorporacao

Imobiliaria, Figura 23 .



Completa

81

Categorias

AVALIAGAO JURIDICA

AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONOMICA

AVALIAGAO DA APROVAGAO DE PROJETO

— |Nicial

AVALIAGAO DE MERCADO / PRODUTO

DADOS PDRI ADAPTADO

Figura 23 - Tipos de avalia¢cdes da ferramenta

Fonte: Autor (2018)

Da mesma forma como o PDRI (CIl, 2008) atribui pontos para as secoes, foram

relacionados pontuacdes para cada categoria com diferenciacdo quando for uma

analise completa e a inicial. A pontuacdo total da planilha é de 1000, e as

distribuicdes seguiram as divisdes mostradas nos Quadro 24 e Quadro 25.

A pontuagéo

mostrados no

Quadro 24 - Pontuacdo Analise Completa

Categorias

Pontuagao
Maxima

AVALIACAO JURIDICA

150,00

AVALIACAO DA VIABILIDADE ECONOMICA

400,00

AVALIAGAO DA APROVACAO DE PROJETO

150,00

AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO

150,00

DADOS PDRI ADAPTADO

150,00

TOTAL:

1000,00

Fonte: Autor (2018)

Quadro 25 - Pontuacdo Analise Inicial

Categorias

Pontuacgao
Maxima

AVALIACAO JURIDICA

200,00

AVALIAGCAO DA VIABILIDADE ECONOMICA

400,00

AVALIAGAO DA APROVAGAO DE PROJETO

200,00

AVALIAGAO DE MERCADO / PRODUTO

200,00

TOTAL:

1000,00

Fonte: Autor (2018)

de cada categoria foi distribuida entre os itens de avaliagéo,

capitulo 5. Para facilitagdo numérica usou-se um coeficiente de
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ponderacdo, ou seja, todas as categorias totalizaram 1000, e sdo ponderadas
conforme tipo de analise realizada. Para a analise completa conforme Quadro 26 e

na Inicial na Quadro 27.

Quadro 26 - Pontuacdo ponderada na analise completa

. Pontuagao Pontuag¢do Ponderada
Categorias
Maximo Obtido Coef. Maximo Obtido
AVALIACAO JURIDICA 1000 150 0,15 150 22,50
AVALIAGCAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 1000 160 0,40 400 64,00
AVALIACAO DA APROVAGCAO DE PROJETO 1000 170 0,15 150 25,50
AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO 1000 180 0,15 150 27,00
DADOS PDRI ADAPTADO 1000 190 0,15 150 28,50
TOTAL: 5000 850 1000 167,50
Fonte: Autor (2018)
Quadro 27 - Pontuacdo ponderada na analise inicial

Categorias Pontuagao Pontuagao Ponderada
Maximo Obtido Coef. Maximo Obtido
AVALIACAO JURIDICA 1000 150 0,2 200 30,00
AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 1000 160 0,40 400 64,00
AVALIACAO DA APROVAGAO DE PROJETO 1000 170 0,2 200 34,00
AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO 1000 180 0,2 200 36,00
TOTAL: 4000 660 1000 164,00

Fonte: Autor (2018)

Ou seja, para todos os itens de avaliacao foi atrelado uma pontuacdo maxima, que

remete a um grau de indefinicdo maximo (nivel de defini¢cdo 5).

Contudo, os itens podem obter o nivel de definicdo entre 1 e 5, e com isso, variar a
pontuacao atingida. Para determinar as demais pontuacoes, foi utilizado o mesmo
critéerio adotado pela distribuicio do PDRI. Através de levantamento das
pontuacdes do PDRI, entendeu-se que os niveis de pontuagédo sédo determinados
por um percentual da pontuagdo maxima. Ou seja, a pontuacdo de cada nivel de
definicdo remete a um percentual da pontuacdo maxima (que é definida pelo nivel

5). Sabendo que o score maximo remete ao nivel de definicdo 5, que representa
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100%, as demais pontuacfes sdo distribuidas conforme Quadro 28 obtida pela
analise do PDRI.

Quadro 28 - Score por nivel de definicdo

Score por nivel de definigdo - PDRI ClI
Nivel defini¢do 1 2 3 4 5
Média 7,51%| 30,44%| 53,76%| 77,25%| 100,00%
Maximo 14,29%| 40,00%| 60,00%| 85,71%| 100,00%
Minimo 0,00%| 25,00%| 50,00%| 71,43%| 100,00%

Fonte: Autor (2017)

Assim, as categorias da andlise inicial possuem um tratamento e preenchimento
similar ao do PDRI. Basta indicar na coluna “Nivel”, ver Quadro 29, qual a nivel de

defini¢&o atingido, e caso necessario incluir alguma observacéo na coluna ao lado.

Nota-se que na coluna de Pontuacao sao distribuidos os scores de cada nivel de
definicdo. Um exemplo da aba de avalicdo do Juridico € mostrada na Quadro
29.Toda as demais categorias (Aprovacao de Projeto, Andalise de Mercado e
Viabildade EconGmica) seguem 0 mesmo conceito.

Quadro 29 - Avaliacéo juridica (exemplo)
Nivel de Defini¢cdo
01|23 |4]|5
Origem do terreno 3

D: do terreno
Defini¢do da propriedade do terreno
Histérico dos titilos de propriedade do terreno
Descri¢do da drea do terreno
Area do terreno similar a matricula
Conf do terreno definid
idade de retificagdo da matricula

Pontuagdo Score
1 2 3 4 5 Obtido
0,9 |3,65|6,45(9,27| 12 6,45
0,9 |3,65|6,45(9,27| 12 6,45
0,75|3,04|5,38(7,73| 10 5,38
,9 |3,65(6,45(9,27| 12 6,45
0,9 |3,65|6,45(9,27| 12 6,45
0,75|3,04|5,38(7,73| 10 5,38
0,75|3,04|5,38(7,73| 10 5,38
1,5 16,09]10,8]15,5| 20 10,75

Item de avaliagdo

Nivel Observagdo

wlw|w(wlw w|w
o|o|o|o|o|o|o|o|e
=]
©

Fonte: Autor (2018)

Por fim, é necessario importar somente os valores obtidos no resultado da analise
do “PDRI Adaptado”, explicado no capitulo 5.2.5. Na aba do PDRI ADAPTADO,

esta insercao de dados é direta, conforme mostra Quadro 30.



Quadro 30 - Dados PDRI Adaptado

Pontuagdo .
DADOS PDRI ADAPTADO Obtido | Maximo Observagdo
Segdio | - Base de Deciséo 200 360
Segdio Il - Bases de Projeto 150 370
Segdo Il - Abordagem de projeto 100 158
Segédo IV - Norma ABNT NBR 15.575 50 112
Total| 500 1000

Assim como na avaliagdo da Ferramenta de Desempenho, foram criados Graficos
para facilitacdo da leitura das informacdes da planilha, mostrados de exemplo na
Figura 24.

Fonte: Autor (2018)

K 20,50 - 50 s 5 "
AVALIACAO JURIDICA AVALIACAO DA AVALIACAD DA AVALIACAO DE MERCADO DADOS PDRI ADAFTADO

Classifica¢do do item por categoria
1000 1000 1000

1000 1000

450

- 400

- 350

- 300

[ 250w Pont. Méxima
r 200 wmmmPont. Obtida

L 150 =@ Pont. Mdxima Ponderada
== Pont. Obtida Ponderada

r 100

r 50

VIABILIDADE APROVACSD DE PROJETO / PRODUTO
ECONOMICA

Pontuacdo Ponderada de Definigdo por categoria
AVALIAGAO JURIDICA

AVALIAQ&D DA VIABILIDADE

DADOS PDRI ADAPTADO ECONOMICA

s (Obtido

V] 3ximo

%y WALIACAO DA APROVAGAO DE
PROJETO

Pontuagdo do projeto

Pontuagdo - Score obtido -i

J J

- d ,r’/ ,,/ /J /"J //J e ,//J /'J

Figura 24 - Gréficos de resultado da planilha
Fonte: Autor (2018)
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ApoOs finalizacdo da elaboracdo da Ferramenta de Risco das Incorporacoes,
retornou-se aos especialistas para analise e validacdo. Foram apresentados e
discutidos todos os itens da planilha, com o intuito de legitimar a proposta de
ferramenta. Houve aceitacao por este grupo focal, que entenderam que a planilha

atende as necessidade de avaliacéo das incorporacoes.

Dessa forma, houve a criagdo de trés constructos que fazem interface para que
seja realizada a avaliacdo da incorporacdo imobiliaria. S&do eles: Ferramenta de
Desempenho, PDRI Adaptado e Ferramenta de Risco das Incorporacdes, conforme

ilustrado pela Figura 25. Estes estdo disponibilizados nos Apéndices, A, B e C.

FERRAMENTA
DERISCO DAS
INCORPORAGOES

! 1

Avaliagdo Inicial PDRI
Adaptado
ASpECtOS P
R Decisorios Ferramed
Desempelnho Desempenho

Avaliagdo Completa

Figura 25 - Ferramentas (Constructos) de avaliacéo
Fonte: Autor

A disponibilizacdo das planilhas também sera por meio digital (CD), assim como
serdo mostrados as telas da ferramenta na aplicacao, contida no Capitulo 6.
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6 APLICACAO DA FERRAMENTA

Neste capitulo serdo apresentados as instrucdes, protocolo do preenchimento e

aplicacao da Ferramenta de Risco das Incorporacoes.

6.1 INSTRUCOES E PROTOCOLO DE APLICACAO

O arquivo disponibilizado em formato XLS, referente ao Excel (Microsoft) é
composto de 9 abas que devem ser preenchidas. Para facilitar a visualizacao de

campos/células que devem ser preenchidas, todas elas estdo destacadas na cor

bege :| Sao mostradas instrucfes de aplicacdo na aba inicial do arquivo.
N&o se deve alterar as formulas contidas nas células de calculo.

Inicie o preenchimento pela aba Resumo, apenas nos campos: Projeto, Gerente de
Projeto, Tipo de Analise, Data, Verséao, Revisdo, conforme mostrado na Figura 26.
Basta preencher somente nesta aba, que as demais serdo preenchidas

automaticamente.

FERRAMENTA  Projeto: Versgo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Tipo de Analise: Completa Rev 00
INCORPORAGOES Data:

Figura 26 - Dados de preenchimento do projeto
Fonte: Autor (2018)

O proximo passo € de escolha entre a avaliagdo Completa ou Inicial. Para fazé-la,

basta clicar na célula referente e escolher este as opg¢oes, ver Figura 27.

Tipo de Analise: | Completa :
Inicial
Completa

Figura 27 - Escolha do tipo de avaliagédo
Fonte: Autor (2018)
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Na aba Pontuacdo ndo havera preenchimento. Nela € mostrado os céalculos das

categorias em avaliacao.

Na aba Graficos ndo havera preenchimento. Nela € mostrado de forma ilustrativa

os calculos das categorias em avaliacao.

As demais abas se referem as categorias que serdo analisadas. Sao elas: Dados
PDRI, Juridico, Viab. Econémica, Aprov. Projeto, Mercado e Produto.

Para a categoria: Dados PDRI Adaptado deve ser exportado os valores obtidos

nesta andlise, conforme mostrado na Quadro 31.

Quadro 31 - Preenchimento Dados PDRI Adaptado

DADOS PDRI ADAPTADO Pontuagdo_ Observacio
Obtido | Maximo
Segdo | - Base de Decisdo 200 360
Segdo Il - Bases de Projeto 150 370
Segdo Il - Abordagem de projeto 100 158
Segdo IV - Norma ABNT NBR 15.575 50 112
Total 500 1000

Fonte: Autor (2018)

Para as categorias Juridico, Viab. Econbmica, Aprov. Projeto, Mercado e Produto
deve-se atribuir uma nota do nivel de definicdo para cada um dos itens de
verificacdo. Cada item ir4 receber uma nota entre 0 e 5, de acordo com seu nivel

de maturidade e descrito na lista abaixo:

Niveis de definicéo:

0 - N&o se aplica

1- Definicdo Completa
2 - Deficiéncias menores
3-  Algumas deficiéncias
4 - Maiores deficiéncias

5- Definicdo pobre ou incompleta
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As fontes de evidéncias utilizadas para a aplicacdo da Ferramenta de Risco das
Incorporacdes devem ser topicos como planilhas, documentos de analises de
viabilidade econdmica, juridica e técnica, fluxogramas, mapeamento dos
processos, participacdo em reunides, visita as obras, entrevistas com os gestores
e analistas, manuais e procedimentos, relatorios de desempenho,
acompanhamento da rotina do trabalho, atas de reunido, memoriais, projetos,

orcamentos, EAP, cronograma de projetos, entre outros.

Ou seja, o profissional que ira aplicar a ferramenta, deve estar familiarizado tanto
com a rotina e procedimentos da empresa quanto do empreendimento avaliado. A
coleta de dados é fundamental para que seja conduzida uma boa avaliagdo obtendo
resultados que auxiliar no processo da incorporacgao.

6.2 APLICACAO - EMPRENDIMENTO 1

Fazendo referéncia ao Capitulo 3 (método da pesquisa), na etapa 7 buscou-se

validar a ferramenta desenvolvida pela sua aplicacdo empreendimentos.

A aplicacao da Ferramenta teve o apoio do Gerente de Incorporacédo da empresa,

se baseando nos critérios relatados no capitulo 6.1.

O empreendimento, pertencente a Empresa 1, possui 240 unidades habitacionais,
enquadrado no programa MCMV, estando em fase de execucéo de obras. A regiao
de implantacdo do projeto é prOxima a centros comerciais e de servico. A
infraestrutura externa para atendimento ao projeto se deu pelo empreendedor,
ficando a este responsavel pela adequacgédo da rede de abastecimento de agua,

coletora de esgoto e energia.

A area do terreno € de aproximadamente 22.550,00 m?, com forma irregular e

topografica acidentada em declive. O limite dos fundos se da por um cérrego, que
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gera uma area de protecdo permanente. O projeto conta com contencdes de

pequeno e médio porte.

A implantacdo prevé 12 edificios, com pavimento térreo e quatro pavimentos tipos.

A divisdo interna se da com duas tipologias distribuidas nos pavimentos que
abrigam 4 unidades, sendo a primeira composta de 2 quartos, banheiro, sala e

cozinha com area de servico.

A segunda tipologia € adaptada para portadores de necessidades especiais,
localizada no térreo, e conta com 1 quarto, banheiro, dispensa, sala e cozinha com
area de servigo. O padrdo de acabamento baixo, conforme norma.

Na parte externa, a fachada recebe acabamento com pintura tipo texturizacéo,
telhados com madeira de lei e telhas de fibrocimento, platibanda,
impermeabilizacbes em argamassa polimérica ou manta asfaltica e escadas de

concreto armado.

A area comum compreende area verde, pavimentacdo em concreto, muro pré-
moldado e estacionamento para 240 veiculos. Os equipamentos de uso comum
sdo portaria, saldo de festas, playground, fitness, bicicletarios, horta/pomar e

churrasqueira.

Preenchimento na Aba Resumo, conforme Figura 28.

FERRAMENTA  Projeto: Empreendimento 1 Versgo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Tipo de Analise: Completa Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

Figura 28 - Aba Resumo - Cabecalho
Fonte: Autor (2018)

Preenchimento na Aba Juridico, conforme Figura 29.
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

Item de avaliagio Nivel de Definigdo Nivel Observagio Pontuagdo Scn‘re

0|1/2[3]|4 0 1 2 3 4 5 Obtido

Origem do terreno 1 0 |09 |365|6,45|9,27| 12 0,90

D do terreno 1 0 |09 365|645|9,27| 12 0,90
Defini¢do da propriedade do terreno 1 0 [0,75]3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Histérico dos titilos de propriedade do terreno 1 0 |09 365|645[9,27| 12 0,90
Descricdo da drea do terreno 1 0 |09 |3,65|645|9,27| 12 0,90
Area do terreno similar a matricula 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Confr do terreno definid 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75

L idade de retificagdo da matricula 1 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 1,50
Incorporagdo em and 2 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 3,04
C: I; da incorporagdo ativa 2 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 6,09
Anuéncia dos adqui para I da incorporacdo 4 0 [3,01/12,2]|21,5|/30,9| 40 30,90
Débito de natureza civil do atual proprietario 0 0 |1,5/6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Débito de natureza tributdria do atual proprietario 0 0 | 1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Débito de natureza trabalhista do atual proprietério 0 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Débito de natureza civil dos antigos proprietérios 0 0 |15]6,09|10,8|155| 20 0,00

o |Débito de natureza tributdria dos antigos proprietarios 0 0 | 15]6,09|10,8|155| 20 0,00
E Débito de natureza t dos antigos proprietarios 0 0 |15]6,09|10,8|155| 20 0,00
3 éncia de p init ivo do proprietario 0 0 | 1,5(6,09|10,8|155| 20 0,00
E Existéncia de processo judicial do proprietario 3 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 10,75
éncia de p rativo do antigo proprietdrio 0 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Existéncia de processo judicial do antigo proprietario 0 0 | 1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00
éncia de processo inistrativo do terreno 0 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00

ia de processo judicial do terreno 0 0 |1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00

ia de processo de desapropriagdo no terreno 0 0 [3,01/12,2]|21,5|/30,9| 40 0,00

L de outras dé do atual proprietario 2 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13

L de outras dos antigos proprietarios 0 0 | 1,5|6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Onus/ di de comercializacdo do terreno 0 0 [3,01/12,2]21,5(30,9| 40 0,00
Terreno com concessdo a terceiros 0 0 |1,05|4,26|7,53|10,8| 14 0,00
Construgdo exi: / idade de di liga 2 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 3,04
isténcia de prestacdo de servico no local 0 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Contratos de locagdo 0 0 |0,75|3,04|5,38(7,73| 10 0,00
Contratos de arr 0 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Faixa de serviddo 0 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Faixa de recuo/: 2 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 3,04
Certiddo Negativa de federais 2 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Neg de duai: 2 0 [2,25]9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Neg de 2 0 [2,25]9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de Protesto de titulos 2 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de agbes civis e criminais 2 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de énus reais 2 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa da Justica Trabalhi: 2 0 [2,25]9,13|16,1|23,2| 30 9,13

§ Certiddo Negativa de debitos para com a Previdéncia Social 2 0 [2,25[9,13|16,1|23,2| 30 9,13
8 Minuta da Convengao de C: ini 1 0 |09 |365|645|9,27| 12 0,90
§ Minuta do Memorial Descritivo do C ini 1 0 |09 /365|645(9,27| 12 0,90
g Minuta da Promessa ou Contrato de Compra e venda 1 0 |09 365|645(9,27| 12 0,90
8 Minuta do Contrato de Compra e Venda com os adquirentes 1 0 |09 |3,65|645|9,27| 12 0,90
Z |Definigdo do regime de construgiio 1 0 |09 |3,65|645|9,27| 12 0,90
do de Id idade Financeira 1 0 [1,05]4,26|7,53|10,8| 14 1,05

Minuta do contrato de Construgdo 1 0 |09 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90
Procuragdo do instrumento publico do d: 0 0 [1,05|4,26|7,53|10,8| 14 0,00
Definigdo sobre prazo de caréncia 1 0 |09 |365|6,45|9,27| 12 0,90
Definigdo da forma de 1 0 |09 |365|6,45|9,27| 12 0,90
ini¢do de dreas subrrogadas 1 0 |09 |365|6,45|9,27| 12 0,90

icdo de issd0 ao dedor do terreno 1 0 |09 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90

|Pnntuag§o maxima - Score maximo

1000,00|

|Pontuag§o de Definigdo - Score obtido

156,50 |

Preenchimento na Aba Viabilidade Econdémica, conforme Figura 30.

Figura 29 - Aba Juridico

Fonte: Autor (2018)
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

Item de avaliagdo hivelldeDefinido Nivel Observagdo Sco.re
0|1/2|3/4|5 ) 1 2 3 4 5 Obtido
Valor do terreno 1 0 [4,51/18,3[32,3|46,4| 60 4,51
Corretagem 1 0 |09 365]645|9,27| 12 0,90
Valor pago no ato para o terreno 1 0 [1,05/4,26|7,53/10,8| 14 1,05
Prazos de do terreno 0 0 |15]6,09[10,8[155]| 20 0,00
Permuta fisica 0 0 |15609]10,8]155] 20 0,00
o |Permuta fii ira 0 0 |15/6,09]10,8|155| 20 0,00
E Seguro permuta 0 0 |09 [365|645[9,27| 12 0,00
& |Carta fianca 0 0 |09 [365]645|9,27| 12 0,00
= Ib 2] 2 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Vigilancia mensal terreno 2 0 1,2 [4,87| 8,6 [12,4| 16 4,87
ITBI terreno 1 0 |[15]6,09|10,8|155| 20 1,50
Custo apoio juridico para compra terreno 1 0 | 09 (3,65|6,45|9,27| 12 0,90
gi e de escritura do terreno 1 0 | 09 (3,65|6,45(9,27| 12 0,90
IPTU terreno 1 0 |09 [365/645[9,27| 12 0,90
Custos para registro de incorporagdo 2 0 [2,25]|9,13[16,1(23,2| 30 9,13
Custos de despachantes para incorporagdo 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custos diversos para incorporagdo 2 0 1,5 [6,09/10,8|15,5| 20 6,09
Custo de il lagdo do d i 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custo de entrega e averbacdo do it 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custo de demoli¢do 3 0 |0,75(3,04(5,38|7,73| 10 5,38
Custo de a 3 0 [3,01]12,2|21,5/30,9| 40 21,50
Custos de laudos 2 0 [15/6,09(10,8|155]| 20 6,09
Custos e taxas para aprovagdo de projeto 1 0 |0,75|3,04(5,38|7,73| 10 0,75
Custo de assessorias 1 0 |09 [365/645[9,27| 12 0,90
Custo de criagdo do projeto legal 0 0 |06 244|473 |6,18| 8 0,00
Custos de contra-partidas 2 0 |6,01|24,4| 43 |61,8| 80 24,35
Custos seguros de obra (construgdo e pés entrega) 1 0 [0,75/3,04(5,38(7,73| 10 0,75
<C) Custo de gao fi i daobra 1 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,90
g Data escritura terreno 1 0 [1,05/4,26|7,53/10,8| 14 1,05
g Data p 1 0 [15]6,09[10,8[155]| 20 1,50
& |Data inicio obra 1 0 [1,05]|4,26|7,53|10,8| 14 1,05
8 Data entrega obra 1 0 [1,05/4,26|7,53/10,8| 14 1,05
= Orgamento da obra 1 0 |9,02|36,5|64,5|92,7| 120 9,02
Cronograma de execugdo da obra 2 0 |[15]6,09[10,8[155]| 20 6,09
Data entrega aos clientes 1 0 [1,05|4,26(7,53(10,8| 14 1,05
Valor da unidade 1 0 |3,01|12,2(21,5|30,9| 40 3,01
Valor de entrada 1 0 |06[244|43|6,18| 8 0,60
Valores pré-chaves 1 0 | 06[244]43 6,18 8 0,60
Valores pés-chaves 1 0 |1,05|4,26(7,53|10,8| 14 1,05
Qtd vendas més 2 0 [2,555]10,3|18,3|26,3| 34 10,35
Custo de registro/docs 1 0 |09 (365[645|9,27| 12 0,90
% de fi 2 0 [18731[12,9|18,5| 24 7,31
Lucro Esperado 1 0 1,5 |6,09(10,8|15,5| 20 1,50
igdo de Caixa 2 0 [2,25]9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Bruta 1 0 [15]6,09(10,8|155]| 20 1,50
TIR (Taxa Interna de Retorno) 1 0 |15 6,09|10,8(155]| 20 1,50

‘Pontuagio maxima - Score méximo

1000,00|

‘Pontua;Eo de Definigdo - Score obtido

161,05 |

Figura 30 - Aba Viabilidade Econ6mica

Fonte: Autor (2018)

Preenchimento na Aba Aprovacéo de Projeto, conforme Figura 31.
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

_— Nivel de Definiga " ~ Pontuagdo Score

Item de avaliagdo ol1]213]als Nivel Observagdo 0 3 B 3 7 5 | obtido
Limitacdo de uso 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
Altimetria maxima permitida 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
Gabarito de altimetria 1 0 | 09(365/645|9,27| 12 0,90
1 0 |09 (365/645|9,27| 12 0,90
Taxa de per 1 0 |09 (365/645|9,27| 12 0,90
Taxa de ocupagdo 1 0 |09 |365|645|9,27| 12 0,90
Protegdo 1 0 |09 (365/645(9,27| 12 0,90
\f: frontal 1 0 |09 (365/645|9,27| 12 0,90
fundo 1 0 |09 (365/6,45|9,27| 12 0,90
Area de i de veiculos 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
f: laterais 1 0 |09 (365/645(9,27| 12 0,90
Areas de Preservagdo Per 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
Uni de Preservagdo 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
Presenca de nascentes 0 0 0,9 (3,65(6,45(9,27| 12 0,00
Presenca de corpos hidricos 0 0 | 09(365/645|9,27| 12 0,00
Presenca de dreas brejosas 0 0 |09 (365/645|9,27| 12 0,00
Presenca de linhas de tr 3 0 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,00
Faixa Non Aedificandi 0 0 |09 (365/6,45|9,27| 12 0,00
Faixa de serviddo 0 0 |09 (365/645|9,27| 12 0,00
Faixa de recuo 2 0 |09(365/645|9,27| 12 3,65
Faixa de alar 3 0 |09 (365/645|9,27| 12 6,45
Coeficil de ap 1 0 |09 (365/6,45]9,27| 12 0,90
Quota de uni permitidas 1 0 |09 (365[645(9,27| 12 0,90
L arboreo realizad 1 0 |09365/645|9,27| 12 0,90
arboreas de proteg¢do 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90

C 30 por supressdo 3 0 [3,01(12,2|21,5(30,9| 40 21,50
L de taxas de aprovagdo () | 1 0 |0,75(3,04|5,38|7,73| 10 0,75
L de taxas de aprovagio 1 0 |0,75(3,04|5,38|7,73| 10 0,75
L de taxas de aprovagdo 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
L de taxas de aprovagdo i unido 1 0 |0,75(|3,04|5,38(7,73| 10 0,75
Definiga tida i ] 0 |451(18,3|32,3|46,4| 60 32,26
Definigdo cont tida oni 3 0 |7,51(30,4|53,8|{77,3|100| 53,76
Ob 3o de Informagdo Basica pela Prefeitura local 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
Demolicio 2 0 |09 (365/6,45|9,27| 12 3,65
Previsdo de alteragdo do plano diretor e 0 0 [2,25|9,13|16,1|23,2| 30 0,00
M idade de | 0 0 |3,16(12,8|22,6(32,4| 42 0,00
i de 0 0 [3,16(12,8|22,6|32,4| 42 0,00
de 0 0 |12 (48786 |124] 16 0,00
de doagdo de drea 0 0 |2,25(9,13(16,1|23,2| 30 0,00
L idade abertura de vias 0 0 | 151(6,09/10,8|155]| 20 0,00
Previsdo/| lagdo de elevad 1 0 | 06(244|43(6,18| 8 0,60
Area de interesse social 0 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,00
Areadeopera;iourbana 0 0 1,2 |4,87]| 86 [12,4| 16 0,00
Area alagavel 0 0 | 12(487]86|124] 16 0,00
idade de tanques de drenagem 2 0 [165]6,7 [11,8]| 17 | 22 6,70
A ibili a Pessoa Portadora de Deficié 1 0 |0,75(3,04|5,38(7,73| 10 0,75
de Outorga Onerosa do Direito de construir 0 0 |0,75(3,04|5,38(7,73| 10 0,00
Classificagdo como emp! di de Impacto 1 0 |3,76(15,2|26,9(38,6| 50 3,76
para liacdo de impacto 2 0 | 09(365/645|9,27| 12 3,65
Classificacdo de drea rural ou urbana 1 0 |09 (365|645(9,27| 12 0,90
Areasdediretrizesespeciais 0 0 1,2 |4,87| 8,6 [12,4| 16 0,00
Areasdeprojetosprior 0s 0 0 1,2 |4,87]| 86 [12,4| 16 0,00
izagdo de passeio publico 3 0 |12 (48786 |124] 16 8,60
pela concessiondrias 1 0 [3,01(12,2|21,5(30,9| 40 3,01

‘ &0 maxima - Score maximo 1000,00‘
‘Pontuaqio de Definigdo - Score obtido 168,48 ‘

Figura 31 - Aba Aprovacédo de Projeto
Fonte: Autor (2018)

Preenchimento na Aba Mercado/Produto, conforme Figura 32.
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AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO

FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018
" Nivel de Definiga " Pontuagdo Score
Item de avaliagéo ol1]213]als Nivel Observacio 0 7 213 a5 | obtido
Delimitagdo da regido de i é 2 0 [3,01]12,2/21,5/30,9]| 40 12,18
L do prego da regido 2 0 |6,01(24,4| 43 |61,8| 80 24,35
dos concorréntes da regido 2 0 [3,76]15,2(26,9|38,6| 50 15,22
das emp do mesmo 2 0 [3,01[12,2|21,5|30,9]| 40 12,18
préprio 1 0 [3,01]12,2/21,5/30,9]| 40 3,01
concorrente 3 0 |6,01|24,4| 43 |61,8| 80 43,01
Aprovagio do fi k 1 0 |9,02(36,5|64,5]|92,7| 120 9,02
Pesquisa de mercado 2 0 |7,51|304|53,8|77,3|100| 30,44
Definigdo perfil cliente alvo 1 0 |[3,76(15,2|26,9(38,6| 50 3,76
D icdo da ti ia do emp 1 0 [9,02(36,5/64,5|92,7| 120 9,02
Distribuigdo de aincorporadora 1 0 [3,01[12,2(21,5/30,9]| 40 3,01
Formas de 1 0 [3,01]12,2/21,5/30,9]| 40 3,01
30 de permuta em outro imével 0 0 [3,01(12,2|21,5(30,9| 40 0,00
Aceitagdo de veiculo como 0 0 [3,01(12,2{21,5(30,9| 40 0,00
C iga k 1 0 |3,01/12,2|21,5(30,9] 40 3,01
Area comum do edificio 1 0 [3,01]12,2]21,5/30,9| 40 3,01
idrio drea comum 1 0 [3,01(12,2|21,5(30,9| 40 3,01
[ 50 méaxima - Score maximo 1000,00]
‘Puntua;io de Definigdo - Score obtido 177,20 ‘

Figura 32 - Aba Mercado/Produto
Fonte: Autor (2018)

Para o preenchimento da aba PDRI Adaptado houve a necessidade de avaliar a
Ferramenta de Desempenho inicialmente e posteriormente a prépria planilha PDRI
Adaptado. Para isso, o preenchimento da planilha foi realizado, resultando nos

dados da Figura 33 e Figura 34, tendo a pontuacéo final de 33,25.

Projeto: Empreendimento 1 Versgo v1
Ferramenta de Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
Desempenho | pata: 04 / 02 / 2018
A Pontuagdo | Pontuagido
Categorias Obtida Maxima
IMPLANTACAO 1,00 8,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 1,00 12,00
SEGURANCA CONTRA INCENDIOS 0,75 10,00
SEGURANCA NO USO E OPERACAO 1,00 12,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 0,75 10,00
TERMICO 1,00 12,00
LUMINICO 4,50 6,00
DESEMPENHO ACUSTICO 15,00 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 4,50 15,00
DURABILIDADE 3,75 12,00
TOTAL:| 33,25 112,00
Top 3

# Categoria Pontuagcdo |Pont. Max.

1 DESEMPENHO ACUSTICO 15,00 15,00

2 ESTANQUEIDADE A AGUA 4,50 15,00

3 LUMINICO 4,50 6,00

Figura 33 - Ferramenta de Desempenho - Aba Resumo
Fonte: Autor (2018)
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Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
Ferramenta de Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
Desempenhe Data: 04 / 02 / 2018
@ Itens did| Nivel de Score Score
EUIEE Verificados | N/A Sim Nio Definigdo | | | , | 3 | 4 | 5 | Obtido
IMPLANTAGAO 10 14 10 0 1 1,00 | 2,50 | 4,00 | 6,50 | 8,00 | 1,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 75 45 70 5 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
SEGURANCA CONTRA INCENDIOS 18 6 18 0 1 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 | 10,00 0,75
SEGURANCA NO USO E OPERAGAO 39 7 38 1 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 42 6 38 4 1 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 | 10,00 0,75
TERMICO 13 0 12 1 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 12,00 1,00
LUMINICO 9 0 6 3 4 0,50 | 1,50 | 3,00 | 4,50 | 6,00 4,50
DESEMPENHO ACUSTICO 24 0 12 12 5 1,25 | 4,50 | 8,00 |11,50|15,00| 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 20 4 17 3 2 1,25 | 4,50 | 8,00 |11,50|15,00| 4,50
DURABILIDADE 51 21 41 10 2 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 |12,00| 3,75
TOTAL: 301 103 262 39
‘Pontua;ﬁo axima - Score maxi 112,00\
‘Pontuacéo de Definigdo - Score obtido 33,25‘

Figura 34 - Ferramenta de Desempenho - Aba Pontuacgéo
Fonte: Autor (2018)

A importacao deste resultado de Desempenho para o “PDRI Adaptado”, obtem-se

o preenchimento da Secao 4, conforme visto na Figura 35.

Project: Empreendimento 1 Date:

SECTION IV — NORMA ABNT NBR 15.575

CATEGORY Definition Level
Element 0 1

M. IMPLANTACAO
M1. Implantacdo |

Comments

N. DESEMPENHO ESTRUTURAL
N1. Desempenho Estrutural |

O. SEGURANGA CONTRA INCENDIOS
O1. Seguranga Contra Incéndios |

P. SEGURANCA NO USO E OPERACAO
P1. Seguranga no Uso e Operacéo |

Q. SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO
Q1. Saude, funcionalidaed, conforme antropodinamico |

R. TERMICO
R1. Térmico |

i

S. LUMINICO
S1. Luminico |

IN

T. DESEMPENHO ACUSTICO
T1. Desempenho aclstico [

(4]

U. ESTANQUEIDADE A AGUA
Ul. Estanqueidade a agua |

N

V. DURABILIDADE
V1. Durabilidade [

N

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition

Figura 35 - PDRI Adaptado - Secéo 4
Fonte: Autor (2018)
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Dando sequencia no preenchimento do PDRI Adaptado, foram preenchidas a

secdes 1 na Figura 36, secdo 2 na Figura 37 e secao 3 na Figura 38.

Project: Empreendimento 1 Date:
O BA OF PRO D O
A OR De on Leve
ore o) e
eme 0 4

A. BUSINESS STRATEGY

Al. Building Use 1

A2. Business Justification - 2

A3. Business Plan 1

. Site Selection Considerations 2
A8. Project Objectives Statement | | \ | 3 |

B. OWNER PHILOSOPHIES
B1. Reliability Philosophy
B2. Maintenance Philosophy
B3. Operating Philosophy
B4. Design Philosophy

NP N

C. PROJECT REQUIREMENTS
C1. Value-Analysis Process
C2. Project Design Criteria
C3. Evaluation of Existing Facilities
C4. Scope of Work Overview
C5. Project Schedule
C6. Project Cost Estimate

N W™ PP W

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition

Figura 36 - PDRI Adaptado - Secéo 1
Fonte: Autor (2018)
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Project: Empreendimento 1 Date:

SECTION Il - BASIS OF DESIGN

CATEGORY Definition Level
Element 1 2 3 4 5
D. SITE INFORMATION
D1. Site Layout \
D2. Site Surveys
D3. Civil/Geotechnical Information
D4. Governing Regulatory Requirements
D5. Environmental Assessment
D6. Utility Sources with Supply Conditions
D7. Site Life Safety Considerations
D8. Special Water and Waste Treatment Req'mts

Score Comments

WINININWIWN(E-

E. BUILDING PROGRAMMING
E1l. Program Statement
E2. Building Summary Space List

E4. Stacking Diagrams
E5. Growth & Phased Development
E6. Circulation and Open Space Requirements

E8. Loading/Unloading/Storage Facilities Req'mts
E9. Transportation Requirements

E10. Building Finishes

E11. Room Data Sheets

E12. Furnishings, Equipment, & Built-Ins

E13. Window Treatment

F. BUILDING/PROJECT DESIGN PARAMETERS
F1. Civil/Site Design
F2. Architectural Design

- 9
F6. Building Life Safety Requirements
F7. Constructability Analysis

G. EQUIPMENT

G1. Equipment List 3

G3. Equipment Utility Requirements 2

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition

Figura 37 - PDRI Adaptado - Secéo 2
Fonte: Autor (2018)



Project: Empreendimento 1

A OR

H. PROCUREMENT STRATEGY

97

H1. Identify Long Lead/Critical Equip. & Mat'ls

H2. Procurement Procedures and Plans

J. DELIVERABLES

J1. CADD/Model Requirements

J2. Documentation/Deliverables

K. PROJECT CONTROL

K1. Project Quality Assurance and Control

K2. Project Cost Control

K3. Project Schedule Control

K4. Risk Management

K5. Safety Procedures

N W W iNIN

L. PROJECT EXECUTION PLAN

L1. Project Organization

L2. Owner Approval Requirements

L3. Project Delivery Method

L4. Design/Construction Plan & Approach

L5. Substantial Completion Requirements

P W(NN -

Definition Levels
0 = Not Applicable

2 = Minor Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies

4 = Major Deficiencies
5 = Incomplete or Poor Definition

Figura 38 - PDRI Adaptado - Secéo 3
Fonte: Autor (2018)

Dado o preenchimento e avaliacdo completa do PDRI Adaptado, resultou no

resumo mostrado na Figura 39, obtendo uma pontuacgéao total de 313 pontos, sendo

100 na Secéao 1, 125 na Secéo 2, 55 na Sec¢ao 3 e 33 na Secao 4.
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Project Manager:
Facilitator:
Status of Project:

'Empreendimento 1

"Mauricio Machado

Date:
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Feasibility

Overall Nota  NotaMax
Secdo | - Base de Decisdo 100 360
Secdo Il - Bases de Projeto 125 370
Secao Il - Abordagem de projeto 55 158
Secgao IV - Norma ABNT NBR 15.575 33 112
TOTAL 313 1.000

PDRI TOTAL MAXIMUM SCORE = 1000,0
Normalized Score 31,33%
313

Top ten Nota  Nota Méx
1. Al. Requisitos de uso da construgdo 1 44
2. A7. Consideragdes sobre a sele¢do do local 8 28
3. A2. Justificativa do Negécio 8 27
4, C6. Estimativa de Custo do Projeto 8 27
5. A3. Plano do Negdcio 2 26
6. C2. Critérios de Concepgdo do projeto 1 24
7. C3. Avaliagdo das instalagGes existentes 2 24
8. F2. Projeto ArquitetOnico 1 22
9. A4. Anélise EconOmica 2 21
10. E2. Resumo da lista de espacos do edificio 6 21
TOTAL 39 264

PDRI BUSINESS SCORE

14,77%

Figura 39 - Final Score- PDRI Adaptado

Fonte: Autor (2018)

Section |
Weighted

Section Il
W eighted

Section Il
W eighted

i

Section |
Unweighte

Section Il
Unweighte

Section IlI
Unweighte

Low
Definition

Score
Chart

Finalizada a avaliacdo da Ferramenta de Desempenho e consequentemente o

PDRI Adaptado, é possivel exportar os dados para a Ferramenta de Risco das

Incorporagdes, na aba Dados PDRI Adaptado. Sendo ela mostrada na Figura 40.

DADOS PDRI ADAPTADO

FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCO DAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORACOES Data: 17/02/2018
DADOS PDRI ADAPTADO Eontuacaol Observagio
Obtido | M

Segdo | - Base de Decisdo 100 360
Segdo Il - Bases de Projeto 125 370
Segdo Ill - Abordagem de projeto 55 158
Segdo IV - Norma ABNT NBR 15.575 33 112
Total 313 1000

Figura 40 - Aba Dados PDRI Adaptado

Fonte: Autor (2018)
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Atingido todos os passos de analise e preenchimento, conclui-se as informacdes e

dados para a Ferramenta de Desempenho. Neste momento é possivel verificar as

pontuacgdes atingidas nas abas de Pontuacéo (Figura 41) e Resumo (Figura 42). A

ferramenta possui graficos que auxiliam na leitura das informagfes, e estes sdo

mostrados na Figura 43.

FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Tipo de Andlise: Completa Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018
A Pontuagdo Pontuagdo Ponderada
Categorias g g
Maximo Obtido Coef. Maximo Obtido
AVALIAGAO JURIDICA 1000 156 0,15 150 23,47
AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 1000 161 0,40 400 64,42
AVALIACAO DA APROVAGAO DE PROJETO 1000 168 0,15 150 25,27
AVALIAC]\O DE MERCADO / PRODUTO 1000 177 0,15 150 26,58
DADOS PDRI ADAPTADO 1000 313 0,15 150 46,95
TOTAL: 5000 976 1000 186,70
Pontuagdo - Score maximo 1000,00
Pontuagdo - Score obtido 186,70
Figura 41 - Aba Pontuagéo
Fonte: Autor (2018)
FERRAMENTA  Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Tipo de Andlise: Completa Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018
" Pontuagdo | Pontuagdo
Categorias Obtida Maxima
AVALIAGAO JURIDICA 23,47 150,00
AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 64,42 400,00
AVALIAGAO DA APROVAGAO DE PROJETO 25,27 150,00
AVALIAGAO DE MERCADO / PRODUTO 26,58 150,00
DADOS PDRI ADAPTADO 46,95 150,00
TOTAL:| 186,70 1000,00
Top 3
# Categoria Pontuagdo |Pont. Max.
1 AVALIA(;/:\O DA VIABILIDADE ECONOMICA 64,42 400,00
2 DADOS PDRI ADAPTADO 46,95 150,00
3 AVALIAGAO DE MERCADO / PRODUTO 26,58 150,00

Figura 42 - Aba Resumo
Fonte: Autor (2018)

Os graficos obtidos sdo exibidos na Figura 43.
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versgo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

Classificagdao do item por categoria
1000 1000 1000

1000 1000
1000 - 450
900 - t 400
800 - L 350
700 L 300
600 -
[ 250  mmmm Pont. Maxima
500
f 200 mmmm Pont. Obtida
400
| 159 =@®—Pont. Maxima Ponderada
300
= Pont. Obtida Ponderada
200 - 100
100 - 50
0 2347 _ 27 26,58 0
AVALIACAO JURIDICA AVALIACAO DA AVALIACAO DA AVALIACAO DE MERCADO DADOS PDRI ADAPTADO
VIABILIDADE APROVAGAO DE PROJETO / PRODUTO
ECONOMICA

Pontuag¢do Ponderada de Defini¢ao por categoria

AVALIAGAO JURIDICA

AVALIAGCAO DA VIABILIDADE

DADOS PDRI ADAPTADO . ECONOMICA

@ Obtido

@ \1dximo

S
& %JAVALIACAO DA APROVAGAO DE

AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO PROJETO

Pontuagao do projeto

Pontuagdo - Score obtido

-

L L s L L L L L L

0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00 900,00 1000,00

Pontuagdo - Score maximo

Figura 43 - Aba Gréficos
Fonte: Autor (2018)
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7 ANALISE DOS RESULTADOS

A estrutura conceitual da ferramenta é baseada na gestéo de riscos, na qual verifica
pontos de melhoria (indefinicdo) no processo de projeto como forma de minimizar
incertezas e riscos de insucesso (EMMITT et al., 2011; ROSTAMI et al., 2015; MC
GRAW-HILL, 2014).

Por definir o nivel de definicdo dos itens, e atividades, a ferramenta serve como
alerta e forma de acompanhamento das providencias que precisam ser

implementadas para minimizar 0s riscos.

Apesar de analisar todo o processo da incorporacéo imobiliaria, de acordo com o
nivel de definicdo e rigor com o qual cada atividade foi executada, a ferramenta ndo
se propOe a avaliar a qualidade das solucfes. Além disso, o critério de andlise do
processo de incorporacdo imobiliaria na ferramenta nao pressupbe itens de
avaliacdo de carater eliminatério ao processo. Ou seja, caso possua algum item

qgue é imprescindivel de atendimento para sequencia no processo, ele nédo é

alertado e tratado pela ferramenta, devendo o profissional abordar este evento.

Diante dos fatos de analise e direcionamento das etapas de projeto, a ferramenta
deve supor o apoio dos niveis hirerarquicos superiores da empresa e deve dar

suporte gerencial para a tomada de decisoées.

Quanto ao uso da ferramenta, verificou-se que a & bem viavel a implementagéo.
Para o seu preenchimento é necessario o acompanhamento do gestor de
Incorporacdo Imobiliaria, auxiliado pelo gestor de Projetos (técnico). Estes dois
profissionais terdo a multidisciplinaridade necessaria para a completa insercao de
informacgdes. Por se tratar de uma ferramenta que é preenchida ao longo do
processo, 0 tempo necessario para preenchimento é adequado. A organizacao e

disponibilidade das informacdes na empresa, sobre o empreendimento, é
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fundamental para que o tempo seja reduzido. O gestor de Incorporacéo deve ter
acesso facil aos profissionais especificos de cada categoria, as rotinas, assim como
aos documentos de evidencia do processo. Para cada avaliacao (inicial e completa)
estima-se uma média de oito horas de dedicagdo, variando sempre com a

disponibilidade de informacéao.

No caso especifico da norma de desempenho, pode ser um instrumento
interessante de avaliacdo do grau de maturidade do empreendimento no
atendimento dos requisitos, além de funcionar como um check list de analise critica

e validacao durante o processo de projeto.

O preenchimento integral da Ferramenta de Risco das Incorporagbes permite
realizar andlises segmentadas ou conjuntas, visto que ha constructos
independentes na ferramenta. Ou seja, cada categoria pode ser avaliada
isoladamente. Dessa forma é possivel entender o comportamento e desempenho
dos itens com relagcdo ao seu nivel de maturidade, definicdo e criticidade. Neste
sentido, a relacdo de um item com nivel de definicdo baixo com pontuacdo alta

remete a uma criticidade elevada, sugerindo uma prioridade de acéo para este.

A andlise do empreendimento neste estudo foi feita posteriori, sendo o sugerido
nas fases iniciais da concepcédo do empreendimento (CHAPMAN, 2001) com o
intuito de mitigar e monitorar os riscos. A vantagem de uso da ferramenta nesta
etapa inicial € justamente para que se possa usar como ferramenta de analise
critica do desenvolvimento do Design (projetos) e dos planos do Project
(empreendimento), ou seja, em varios momentos pode ser empregada e, ao se
identificar pontos de indefini¢cdo, refazer as atividades mais criticas. Dentro do fluxo
da incorporacdo imobilidria, a ferramenta serve como gates para avangos nho

desenvolvimento do negocio.

Além do nivel de definig&o, o score obtido revela o criticidade do item, quanto maior

mais critico. Com isso, vale recordar que o score obtido é resultante do nivel de
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definicdo versus a pontuacdo maxima. Assim, pode ocorrer itens com niveis de
definicdes fraco e o score obtido baixo. Como exemplo de comparacéo os itens da

Figura 44.

S Nivel de Definigao , Pontuagao Score

Item de avaliagao Nivel ]
0|12 3|45 0 1 2 3 4 5 Obtido

Item 1 2 0 |2,25/9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Item 2 3 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 5,38

Figura 44 - Exemplo de comparacéo de itens
Fonte: Autor (2018)

Apesar do item 1 remeter a um nivel de definicdo com deficiéncias menores (2),
inferior ao item 2 que possui nivel de definicdo com algumas deficiéncias (3),
percebe-se pelo score alcangcado da pontuacgéao total que o Item 1 com 9,13 merece
uma atencao maior do que o Item 2 com 5,38.

Considerando a aplicacédo da ferramenta no empreendimento, a nota 186,70 mostra
que a Incorporacdo Imobilidria teve um bom grau de maturidade, baixo risco e

entendimento satisfatorio dos itens.

Pelos resultados, pode-se observar que o empreendimento tem um nivel de

definicao satisfatério, bem definido e equilibrado entre as categorias.

A empresa estudada possui o0 processo de projeto estruturado e formalizado, com
setores dedicados para o gerenciamento destes. O empreendimento analisado tem
por necessidade o atendimento da Norma de Desempenho e foi submetido a
incorporacgao.

Para a andlise das categorias isoladas, pode-se seguir conforme divisdo do

constructos.

Avaliacdo juridica: a pontuagdo alcancada foi satistatoria. A situacdo que

determinou esta pontuagdo se dé devido o terreno, na qual o empreendimento foi
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implantado, ser de propriedade da incorporadora a bastante tempo, permitindo
haver tempo suficiente para que as definicbes e maturidade das informacdes
fossem elevadas e desempenhadas com maior exceléncia. Contudo alguns itens
merecem atencdo. Quando da decisdo de desenvolver o projeto, havia a
necessidade de cancelar a incorporacao imobiliaria vigente para iniciar a nova. Este
fator foi decisorio sendo tratado em parceria com os clientes. Outros itens que
precisam de desenvolvimento se refere as certiddes negativas de impostos,
protestos e acdes. Por se tratar de uma empresa de grande porte com atuacao

nacional, ha necessidade de desenvolver uma gestéo eficaz deste assunto.

Viabilidade Econ6mica: a pontuagéao foi considerada adequada tendo como foco os
itens de “Contra-partida” e “Compensacado ambiental”’. Estes itens costumam ter
gastos elevados impactando negativamente a viabilidade. Por isso, os estudos
necessitam de valores bem definidos para que possam representar e simular a

realidade futura do projeto.

Aprovacdes de projeto: poucos foram os itens com baixa definicdo. Por se tratar do
terceiro empreendimento da Incorporada na regido, e por ter empreendimentos
muito semelhantes, os requisitos de aprovacao de projetos foram identificados e
atendidos perante os 6rgao solicitantes sem demasiado esfor¢co. Corroborando com
a andlise de viabilidade, itens de definicdo das solicitacbes de Contrapartida e

compensac¢des ambientais merecem atencao.

Avaliacao de Mercado/Produto: resultou em uma avalicdo bem definida. A demanda
reprimida do mercado imobiliario na regido fez com que a comercializacdo e
escolha do produto fosse facilitada. Contudo, as ofertas de unidades dos
concorrentes na regiao fazem com que o item “Estoque concorrente” seja

destacado para desenvolvimento.

Ja para o processo de projeto, o PDRI alerta para que o item de Declaragdo do

Programa seja melhor desenvolvido e atinja niveis de definicdes mais satistatorios.
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Este item identifica os niveis de desempenho para a instalagdo em termos de
planejamento de espaco e relacdes funcionais. Percebeu que ha pouco registro da

descri¢céo dos objetivos que devem ser atingidos pelo projeto/empreendimento.

Com relacdo da Ferramenta de Desempenho, demonstrou que existem melhorias
que podem ser implementadas. O destaque negativo neste aspecto ocorreu nas
disciplinas de Desempenho Acustico e Luminico, em fung¢do de néo ter sido
realizado a totalidade dos ensaios em campo. Ainda que as evidéncias coletadas
nao permitam uma conclusdo definitiva, o conjunto de dados permite que sejam

levantadas duas causas principais.

a) O fato de que as questdes de Acustica e Luminico ainda sdo recentes nas
praticas de mercado, particularmente no segmento de habitacbes de
interesse social, faz com que solucbes de projeto ainda ndo sejam
padronizadas para os varios empreendimentos, ou ndo sejam compativeis
com os niveis de custo esperados, ficando em aberto;

b) Consta-se em alguns casos que as solucdes sao efetivamente
implementadas, ou seja, 0s requisitos sdo atendidos, mas os projetos ndo
contém registros de evidéncias que permitam verificar a implementacao da
solucdo. Em outras palavras, a andlise do nivel de definicdo exige o registro
das informacdes sobre como as solucdes para os requisitos de desempenho

foram desenvolvidas e implementadas, o que nem sempre acontece.
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8 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho apresentou uma ferramenta (Ferramenta de Risco das
Incorporacdes) com o objetivo de avaliar a maturidade dos empreendimento a ser
objeto das Incorpora¢des Imobiliarias, regidas pela Lei 4.591/64. Além disto sugeriu
a elaboracao de um PDRI Adaptado, com adaptacdes dos itens propostos pelo Cll
(2008) e inclusao de itens de avaliagdo da Norma de Desempenho (trazidas por

publicacao anterior).

O referencial te6rico demonstra que o risco em que um empreendimento esta
sujeito é associado ao grau de maturidade e nivel de definicdes obtidos. Isso, na
medida que a reducao de incertezas do processo de projeto impacta na reducao do

préprio risco.

Percebe-se a necessidade de identificacdo dos riscos envolvidos no
desenvolvimento de projetos, principalmente nas etapas preliminares e de

concepcgao.

Através da verificacdo do processo de incorporacdo imobiliaria, dentro do cenario
exposto, percebeu-se que ha possiveis melhorias a serem implementadas. O tema
€ multidisciplinar e exige um ambiente de colaboracdo entre os envolvidos, com
aplicacdes de métodos de coordenacao de projeto, para que seja alcancado éxito

no langamento imobiliario.

Os métodos de coordenacao de projeto devem ser utilizados em conjunto uma

avaliacao do grau de definicdo do empreendimento.

Dessa forma, a incorporadora possui maiores chances de alcancar o objetivo e
minimizar os riscos, inclusive reduzindo o tempo gasto no planejamento. Os

modelos voltados a coordenacéo de projeto devem ser adotados de forma flexivel
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com o intuito de adaptarem a incorporacao imobiliaria. A estrutura conceitual pode

ser replicada e adaptada a outro tipo de empreendimento.

Assim, este trabalho contribui com uma anélise sobre a maturidade de um projeto
de incorporacao imobiliaria e desenvolveu um constructo (ferramenta) de analise

do grau de definigcéo.

A aplicacdo da ferramenta elaborada se mostrou interessante, na medida que

explicita o grau de maturidade envolvida nas sec¢fes estudadas.

Nesta Otica, foram estudados:
i.  ositens que podem implicar no processo de incorporagéo imobiliaria.
ii. concepcao das pontuacdes de definicdo dos itens e suas interligacdes entre

categorias e 0s proprios itens.

ii. criacdo de uma ferramenta para andlise do nivel de maturidade, em dois
momentos distindos, da incorporacao imobiliaria.
iv. apresentou uma analise e adaptacdo do PDRI, com a inclusédo de critérios

da Norma de Desempenho.

Dessa forma, a validagcéo por especialistas do uso da Ferramenta de Risco das
Incorporacdes, mostra que os objetivos do trabalho foram alcangcados. Em funcgao
da natureza do estudo foi compreendido o contexto e 0 método de estudo de caso
e desenvolvimento da ferramenta mostrou-se adequado, coerente com 0s objetivos

da pesquisa.

Ao obter desvios negativos de resultados, seja em custo, prazo ou qualidade a
empresa teve a percepcao de que a indefinicdo de elementos importantes foram
presentes no projeto. E neste sentido uma ferramenta de auxilio se mostra
interessante para a empresa, com 0 enfoque quantitativo sendo um instrumento

para a analise do nivel de definicdo e gestéo de riscos.
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Através do uso fica facil verificar o que ndo esta sendo atendido, e qual o risco
relativo, ou seja, uma avaliacdo e impacto desse ndo atendimento, do ponto de
vista de agbes que precisam ser tomadas no processo: revisdes, retrabalho com

complementacao do trabalho.

A ferramenta pode funcionar como maneira de fazer a verificacdo e validacdo da
Incorporacdo e serve como mecanismo de retroalimentagdo do processo da
empresa incorporadora.

No empreendimento avaliado, o grau de maturidade é considerado adequado.
Sugere-se uma melhoria em todo o processo de projeto, para se obter uma
pontuacgao menor, relacionando a diminuigdo de riscos devido o aumento do grau

de maturidade (definicao).

A explicitagao dos requisitos de um empreendimento se torna importante na medida
em que se evidéncia os pontos com necessidade de adequacgédo e serve como
mecanismo de aprimoramento do processo. Dessa forma, a ferramenta se mostra

interessante para esta contribuicéo.

Sugestao para trabalhos futuros

O regqistro e gestdo de informacdes nas fases preliminares da Incorporacao
Imobiliaria pode ser melhorada. Nos estudos de caso, percebeu-se gue muitas
vezes as informacdes sao descartadas por nao ter tido prosseguimento do negaocio.
Contudo, este registro pode retroalimentar e auxiliar o entendimento de novas

concepcoes.

A avaliacéo do uso, ocupacao e manutencédo dos empreendimentos multifamiliares
€ baixa, sendo necessaria a criacdo de método desta atividade, com finalidade de

utilizar o conhecimento adquirido em outro projeto.
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Ampliar o nimero de estudos de casos fazendo com que a base conceitual de
mercado sobre o processo de incorporacdo imobilidria seja cada vez mais
consolidado, podendo assim identificar inclusdes, ajustes ou exclusdes de itens de
avaliacéo.

No ambito das pontuacdes quantitativas atribuidas aos itens, € necessario ter um
acompanhamento completo do empreendimento imobiliario, desde sua concepc¢ao
até sua entrega, para que se possa verificar os impactos de custo, prazo e

qualidade.
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APENDECE A — PLANILHA DE AVALIACAO DO NIVEL DE MATURIDADE
DOS PROJETOS COM FOCO EM GARANTIA DO DESEMPENHO -
FERRAMENTA DE DESEMPENHO
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INSTRUGOES PARA PREENCHIMENTO DA PLANILHA DE
AVALIACAO DE DESEMPENHO DE PROJETOS

Ferramenta de
Desempenho

Planilha criada com o objetivo de avaliar a maturidade de projetos, nos quesitos estabelecidos pela NBR I1SO 15.575:2013 - Norma de
Desempenho.

Os itens de verificagdo foram baseados nas listas da cartilha Duvidas sobre a Norma de Desempenho Especialistas respondem da Camara
Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC) de abril de 2015.

E atribuida uma nota ao nivel de defini¢do do projeto, sendo que quanto maior o valor da nota menor o grau de defini¢do. E quanto menor a
nota, indica um projeto mais bem definido. Sendo que a pontuagdo maxima é 112.

Esta planilha é composta de 15 abas.

Inicie o preenchimento pela aba Resumo, apenas nos campos: Projeto, Gerente de Projeto, Data, Versdo, Revisdo. Basta preencher somente
nesta aba, que as demais serdo preenchidas automaticamente.

Projeto: Versdo v3
Gerente de Projeto: Rev 02
Data: / /

Na aba Pontuagdo ndo havera preenchimento. Nela é mostrado os célculos das categorias em avaliagdo.
Na aba Graficos ndo havera preenchimento. Nela é mostrado de forma ilustrativa os célculos das categorias em avaliagdo.

As demais abas se referem as categorias que serdo analisadas. Sdo elas: Implantacdo, Estrutural, Incéndio, Uso e Operacdo, Saude e Conforto,
Térmico, Luminico, Acustico, Estanqueidade e Durabilidade. Havera 3 colunas a serem preenchidas. Sao elas:

1- Evidéncias atendidas: marcar com um "x" a coluna correspondente ao atendimento (Sim ou Ndo ou N&o se Aplica).

2 - Para resposta NAO indicar observacdes/providéncias: Descrever providencias caso a evidéncia n3o tenha sido atendida.

3 - Responsavel pelas providéncias: inserir o nome do responsavel pela demanda.

Ver a aba de Instrugoes detalhadas para o preenchimento das listas de verificagdo.

Para todas as categorias, é atribuido um nivel de defini¢do de acordo com o % de itens atendidos. A tabela abaixo apresenta os intervalos de %
atendidos e seus respectivos niveis. Exemplo.: se na categoria Estrutural 76% dos itens foram atendidos, significa que o nivel de defini¢do é 3.

Legenda dos niveis de defini¢do:

Escala Definigio 1 - Definigdo Completa
1 90% 100% ST
2 - Deficiéncias menores
2 80% 90% ST
o % 3- Algumas deficiéncias
3 7 80 4 - Maiores deficiéncias
4 60% 70% N .
5 - Definigdo pobre ou incompleta
5 0% 60%
Para facilitar a visualizagdo de campos/células que devem ser preenchidas, todas elas estdo destacadas na cor: I:l

N&o se deve alterar as formulas contidas nas células de calculo.
Sugestdes de melhoria e criticas devem ser dirigidas ao autor da planilha.
Eng. Mauricio Machado

mauricioataide@yahoo.com.br
(31) 98812-5179
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Ferramenta de INSTRUCOES DETALHADAS PARA PREENCHIMENTO DAS LISTAS DE VERIFICACAO
Desempenho AVALIACAO DE DESEMPENHO DE PROJETOS

Fonte: cartilha Duvidas sobre a Norma de Desempenho Especialistas respondem da Camara Brasileira da
Industria da Construg&o (CBIC) de abril de 2015.

As listas de verificagdo propostas a seguir constituem roteiro geral, devendo ser adaptadas e/ou
complementadas em fungdo das caracteristicas particulares de cada obra ou de cada sistema construtivo.

No modelo proposto, cada ficha é constituida pelas seguintes colunas:

Item de verificacdo/exigéncia: relaciona os aspectos ou fendmenos mais importantes que interferirdo no
atendimento ou ndo das correspondentes exigéncias;

Evidéncias de atendimento: a coluna subdivide-se em trés, apresentando asseguintes opgoes:

N.A — ndo se aplica (ruido de impacto nos entrepisos quando esta se analisando uma casa térrea; efeito de
grupo de estacas quando esta se tratando de fundagdo

Sim — ha evidéncias do atendimento (resultados de ensaios; levantamentos geotécnicos ou do nivel de ruido no
entorno da obra; especificagdo apropriada do tipo de placa ceramica de revestimento; detalhes construtivos
devidamente inseridos no projeto, etc).

N3&o — o aspecto analisado ndo foi contemplado nos estudos e projetos; a exigéncia ndo foi atendida ou, se
atendida, ndo foi adequadamente evidenciada.

Observacdes/providéncias: sempre que for assinalado um NAO na coluna anterior, devera ser indicada a
providéncia a ser tomada (reestudo, novos levantamentos, repeti¢do de ensaios, solicitar informagdo mais
detalhada ao fornecedor, etc);

Responsdveis pelas providéncias relacionadas na coluna anterior.

As listas de verificagdo propostas ainda trazem, na parte superior, a identificagdo da obra, do projetista que estd
mais diretamente relacionado ao assunto que estd sendo tratado e do coordenador de projetos. A critério da
empresa construtora ou incorporadora, mais pessoas podem ser agregadas ao processo de andlise, por
exemplo, o Coordenador ou o Supervisor de Obras, a Geréncia de Suprimentos, etc.

Por fim, na base das fichas propostas, aparecem: o nimero da analise (ja que, havendo pendéncias iniciais,
novas analises deverdo ser executadas, sempre confluindo para a melhor solugdo técnica e econdmica), a
identificagdo dos responsdveis pelas andlises, o local e a data de cada analise. Desta forma, além de se listar
todos os requisitos de desempenho contemplados na NBR 15575, propde-se a forma sistematizada de analise
de projetos, sugerindo-se que tais fichas possam também servir de referéncia para a contratagdo e
desenvolvimento dos projetos das diferentes disciplinas.
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) Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
Ferramenta de Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
Desempenho | pata: 04 / 02 / 2018
. Pontuagdo | Pontuagdo
Categorias Obtida Maéxima
IMPLANTAGAO 1,00 8,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 1,00 12,00
SEGURANGCA CONTRA INCENDIOS 0,75 10,00
SEGURANGA NO USO E OPERACAO 1,00 12,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 0,75 10,00
TERMICO 1,00 12,00
LUMINICO 4,50 6,00
DESEMPENHO ACUSTICO 15,00 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 4,50 15,00
DURABILIDADE 3,75 12,00
TOTAL:| 33,25 112,00
Top 3

# Categoria Pontuagdo |Pont. Max.

1 DESEMPENHO ACUSTICO 15,00 15,00

2 ESTANQUEIDADE A AGUA 4,50 15,00

3 LUMINICO 4,50 6,00
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Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
Ferramenta de Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
Desempenho Data: 04 /02 / 2018
. Itens did, Nivel de Score Score
Categorias - ! - Definicio Obtido
Verificados N/A Sim Nio 1 2 3 4 5
IMPLANTAGAO 10 14 10 0 1 1,00 | 2,50 | 4,00 | 6,50 | 8,00 | 1,00
DESEMPENHO ESTRUTURAL 75 45 70 5 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
SEGURANCA CONTRA INCENDIOS 18 6 18 0 1 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 | 10,00 0,75
SEGURANGCA NO USO E OPERAGAO 39 7 38 1 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 | 12,00 1,00
SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO 42 6 38 4 1 0,75 | 3,00 | 5,50 | 7,75 [10,00| 0,75
TERMICO 13 0 12 1 1 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 [12,00| 1,00
LUMINICO 9 0 6 3 4 0,50 | 1,50 | 3,00 | 4,50 | 6,00 4,50
DESEMPENHO ACUSTICO 24 0 12 12 5 1,25 | 4,50 | 8,00 |11,50|15,00| 15,00
ESTANQUEIDADE A AGUA 20 4 17 3 2 1,25 | 4,50 | 8,00 |11,50|15,00| 4,50
DURABILIDADE 51 21 41 10 2 1,00 | 3,75 | 6,50 | 9,25 [12,00| 3,75
TOTAL: 301 103 262 39
‘Pontua;io axima - Score 112,00‘
‘Pontuagﬁo de Definigdo - Score obtido 33,25‘
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Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
Ferramenta de Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
Desempenho | pata: 04 / 02 / 2018

Classificagao do item por %ategoria

mmm Verificados

mmm Atendidos

i Ndo atendido

=== Nivel de defini¢do

Pontuagdo de Defini¢do por categoria
IMPLANTAGAO

DURABILIDAD DESEMPENHO ESTRUTURAL

SEGURANGA CONTRA INCENDIOS

SEGURANGA NO USO E OPERAGAO

SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO

@mmScore obtido ANTROPODINAMICO

TERMICO

@S core maximo

Pontuagdo do projeto

Pontuagdo de Definigdo - Score obtido _i

l L L L S

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00
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Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
Ferramenta de Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
Desempenho Data: 04 / 02 / 2018
Evide did - §
Item de verificagdo/Exigéncia NA. Sim Nao Para respi NAO indicar observagées/p pelas pr
1 Regido sujeita a abalos si X
2 Efeitos de antiga presenca de aterro sanitario X
3 Idem antiga presenca de industria perigosa X
4 Idem atmosferas agressivas/chuvas acidas X
5idem inacdo do lencol fredtico X
6 Efeitos por pedreira préxima X
7 Idem posto de ina/depési iveis X
8 Idem linhas de alta tensdo aéreas ou enterradas X
9 Idem vibragdes por vias férreas/ adas X
10 Proximidade de aeroporto/rota de a X
11 Presenca de solos colapsiveis ou X
12 Idem dolinas/piping/: idéncia do solo X
13 Idem, risco de di i do solo X
14 Idem ocorréncia significativa de matacées X
15 Idem argilas moles em jas profund: X
16 Idem rek do lencol fredtico X
17 Idem sobreposices de bulbos de pressdo X
18 Idem efeitos de grupo de estacas X
19 Vibragdes decorrentes da terr X
20 idem, risco de erosdo X
21 Idem, risco desli: X
22 Idem, risco de ench [risco de inundaga X
23 Risco de danos dos por obras préximas X
24 Risco de danos a obras vizinhas X
R itens de verificagdo
Total de itens de verificagdo 10 100%)
Total de itens de verificagdo N/A 14 -
Total de itens de verificagdo Atendidos 10 100%
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos 0 0%
Escala Defini¢do
1 90% 100%
2| 80% 90%
3| 70% 80%
4, 60% 70%
5 0% 60%
Nivel de defini¢do 1



Ferramenta de
Desempenho

Data: 04 / 02 / 2018

Lista de verificacdo para desenvolvimento/recebimento - DESEMPENHO ESTRUTURAL
Projeto: Empreendimento 1
Gerente de Projeto: Mauricio Machado
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Versdo v1
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia

N.A.

Sim

Para

P

NAO indicar observagdes/p

| pelas pi

1 Plantas e eixos de ref. conferem com ar

2 RN e cotas obed: projeto de arquif

3 Cortes e detalh arios, escala

x [x [x |x

4 Cotas, niveis e cail todos rep!

5 Traz tolerdncias para locagdo/segdo das pegas

6 Fundacdes compativeis com planta de cargas

7 pativeis com o j da obra

8 Andlises interferéncias com imper 0

9 Apoios/detalhes para antenas, para-raios etc

10 Analises interferéncias com si: prediais

11 Rep! juntas, nichos, furos, insertos etc

x % [x [x [x [x

12 dos rebaixos de vigas e lajes

p
13 Corretas as icdes de car

x

14 Indicacio)/! GERGR ook

15 Flechas compativeis com alvenarias e acabam.

16 Projeto atende exigéncias acustica/vibragdes

17 Projeto atende exigéncias de resisténcia ao fogo

18 Adequada consideracdo da acdo do vento

19 Andlisadae je de colapso progressivo

20 Idem deformag. i (recal térmica)

21 Correta classe de agressividade do meio

x X [x [x [x [x

22 Registrada a vida util prevista para a estrutura

23 Corretos os modelos para previsdo da vida util

24 Adi do manual de &0 da estrutura

25 Indicagdo e corregdo fck do concreto

26 Correto médulo de deformagdo do concreto
27 ifi de célculo/algoritmos

28 Calculo fissuragdo e flechas das pecas fletidas

29 Considerada redugdo de inércia pela fissuragdo

30 Aceitdvel o nivel de fissuragdo previsto

X [x |x [x [x [x[x

31 Correta ideragdo apoios e

32 Corretas ar construt. e de

33 t arranques, por tr

34A do reforgos em misulas e aberturas

35 Seg¢des sem elevada densidade de ar

36 Correta di maxima do agregado gratdo

37 Slump ivel cobrimento/dens. ar

38 Corretos tipo de cimento, fck e cobrimento

39 Rigidez ad da de férmas e cil

40 | idade de dagbes provisérias

41 Definidos tempo e pi de cura do

42 Corretos numero e localizagdo de espacadores

x %

43 Memorial descritivo, especificagdes

44 Ar foram

45 C armaduras é compativel com a obra

46 Volume de concreto é compativel com a obra

47 Area de formas é compativel com a obra

48 Planos de residual

X [x [x |x |x

49 Especificagdo correta do tipo de aco

50 Especificagdo correta do tipo de solda

51 Especificagdo correta parafusos, stud bolts etc

52 Relagdo de perfis, chapas e outros

53 ifi o software de célculo/algoritmos

54 Meméria de célculo/flechas de vigas e lajes

55 Correta idh do graus de

56 Det. balangos frontais e laterais lajes steel deck

57 Todas as ligaces estdo bem detalhad:

58 Corretos tipo e local de lajes mistas

59 Corretas armad I steel deck

60 Adequagdo reforgos em misulas e aberturas

x> [x [x |x [x [x [x[x [x|x|x
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61 Cim de lajes ap boa rigidez

62 Ad da forma de i de pilares

63 Ok protecdo da estrutura c/ ar e fibras

64 Ok protecdo da estrutura c/ pintura i

65 Sem pontos empogamento de dgua nos perfis

66 Sem riscos de corrosdo por pits

67 Sem riscos de corrosdo bimetalica

68 Adi do sistema de protegdo anticorrosiva

69 Memorial descritivo, ificagd

70 Peso de ago é compativel com o tipo de obra

71 Previsdo de controle da produgdo na fabrica

x X [x [x [x [x [x [x|x|x|x|x

72 Ad do plano de da estrutura

73 Correta distribuicdo de cargas nas paredes

74 ificacdo correta resisténcia dos blocos

75 Idem especificagdo

76 Especificagdo correta de grautes (fcg e slump)

77 Especificagdo correta fck do concreto

78 Modulagdo horiz. fiadas, vaos de portas, janelas

79 Blocos iais para encontros “L” ou “T”

80 dulagdo vertical vdos de portas e de janelas

es e outros

X [x [x [x [x [x [x |x|x

81 Blocos tipo | |
82 isténcia ao fogo p la por ensaios

83 Especificagdo de juntas verticais p hid:
84 Di i d do vigas em alvenaria

85 Idem trechos curtos/pilares em alvenaria

86 Corretos detalhes de ar das

87 Corretas ar verticais de reforgo

x [x [x [x [x

88 Idem armaduras de arranque entre p

89 Corretas ar de cintas e vergas

90 Corretas armaduras de reforgos de vdos

91 Corretas armadi e de lajes

92 Rigidez ad\ Ja de férmas e cimbr

93 Presenca e acab de juntas de controle

X |x |x |x [x |x

94 Ad do de encontros com paredes vedagdo

95 Apoios i de lajes de cobertura

96 Memorial descritivo, ificagd

97 Interagdes paredes/agdes transmitidas portas

98 C idade de fixar pegas - paredes

x

99 C i de fixar redes de dormir - paredes

100 Capacidade para pecas - tetos

101 Ad: da especificacdo di: itivos de fixacdo

102 isté ail de corpo mole - paredes

103 isténcia a il de corpo mole - pisos

x [x [x [x

104 de corpo mole — coberturas acessiveis

105 isté a de corpo duro - paredes

<

106 isténcia a il de corpo duro - pisos

107 Impactos de corpo duro — tubulagdes aparentes

108 isténcia ao granizo — telhad

109 isténcia a cargas conc adas - pisos

110 Cargas adas - coberturas acessiveis

111 Cargas concentr. — pegas estrutura da cobertura

112 Resisténcia a arrancamento pelo vento — telhado

113 Sc¢do do vento — arrancamento telhas em beirais

114 Juntas de controle em vedagdes

115 Juntas de controle/ izagdo em pisos

116 Isolagdo térmica de lajes de cobertura

117 isténcia de aderéncia — acak pisos

118 isténcia de aderéncia — acabam. paredes

119 isténcia a cargas de vento — muros de divisa

x [ [x [x

120 Memorial descritivo, especificagbes

Resumo itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo N/A

Total de itens de verificagdo Atendidos
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos

75
45

100%)

93%
7%|

Escala Definigdo

1 90% 100%

2| 80% 90%

3| 70% 80%

4, 60% 70%

5 0% 60%
Nivel de definigdo 1




Ferramenta de
Desempenho

Projeto: Empreendimento 1

Gerente de Projeto: Mauricio Machado

Data: 04 / 02 / 2018

Lista de verificacio para desenvolvimento/recebimento - SEGURANCA CONTRA INCENDIOS

124

Versdo v1
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia

N.A.

Sim

Para

P

NAO indicar observagées/p

| pelas p

1 entre edificios

2 Peitoris resi ao fogo

3 Abas que il do vertical do fogo

4 Ad: do rotas de fuga (di des, piso etc)

X [x [x |x [x

5 Facilidade de acesso Corpo de bei

6 Ad do da pressurizacdo das escadas

7 Ad do das portas corta-fogo

8 Protecdo contra descargas atmosféricas

9 Prevengdo contra sobrecargas, curto-circuitos

10 Sem riscos de lagGes de gas

11 Sem risco de de gas

X [x [x |x [x

12 Resisténcia ao fogo estrutura de C.A.

13 Resisténcia ao fogo estrutura de aco

14 Resisténcia ao fogo outro tipo de estrutura

15 Resisténcia ao fogo paredes, forros, pisos etc

16 Propagacdo superf. de chamas acak

17 Densii 6tica de fumaga dos

18 Compartil do horizontal

x % [x |x [x

19 Selos corta-fogo em shats e outros

20 Sistema de alarme em situagdo de incéndio

21 Detectores de fumaca

22 Sist. de sinalizagdo/iluminagdo de é

23 Di ibilidade de hi efou ink

24 Disponibilidade e ad de extintores

Resumo itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo N/A

Total de itens de verificagdo Atendidos
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos

100%
100%
0%

Escala Defini¢do

1| 90% 100%

2 80% 90%

3| 70% 80%

4] 60% 70%

5 0% 60%
Nivel de defini¢do 1




Lista de verificacdo para di

lvimento/recebimento - SEGURANCA NO USO E OPERACAO

Ferramenta de
Desempenho

Projeto: Empreendimento 1
Gerente de Projeto: Mauricio Machado
Data: 04 / 02 / 2018

125

Versdo vl
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia

Para

p

NAO indicar observagdes/p|

| pelas pr

1Ad q lEmebar by

2 Acesso restrito a casa de

3 Acesso restrito a compartimento de gerador

4 Acesso controlado de criangas a piscinas

5 Di itivos anti-sucgdo em ralos de piscinas

6 Acesso controlado de criancas a playgrounds

7 Bri nor em playgrounds

8 Pisos em playgrounds

9 Di Oes corretas degraus (i e pisada)

10 Guarda-corpos em todos os locais necessarios

11 Espaco livre entre dos guarda-corpos

12 Espago livre entre travessas dos guarda-corpos

13 Resisténcia guarda-corpos as cargas horizontais

14 isténcia guarda-corpos as cargas verticais

15 isténcia g. corpos impa de corpo mole

16 Sem presenca vasos altos préximos g. corpos

17 Sem risco k lavatérios, etc

18 Sem risco ruptura tampos pia, vasos sanitarios
19 Pisos sem r oud inuidad

20 Sinalizagdo pisos ¢/ diferenca de cota

21 Declividad: d das dos pisos

X % [x [x [x [x [x [x[x [x|x|x|x|x|x

22 idade correta pisos/pisos esport.

23 Pisos ant p nos locais arios

er

24 Dr d da de pisos externos

25 Sem risco partes per

26 Sem risco partes cortantes todos os el

27 Idem feri partes moéveis, portas, janelas

28 Sem risco de queda de el das fachadas

29 Sem risco de queda vidros e pegas dos caixilhos

30 Acesso restrito a partes elevadas da construcdo

31 Sem risco de queda telhas e pecas da cobertura

32 Di itivos para cintos de seguranca (telhados)

33 Linha de vida para t lhos em altura

34 Sem risco caminh. sobre seixo/argila expand.

35 Seguranga no i sobre telhad

36 Platil d: ibili fixacdo bal;

37 Ater de coberturas metilicas

X [x [x [x [x [x [x [x[x|x[x|x|x|x|x|x

38 Sem risco de feri em torneiras e registros

39 Dispositivos alivio em dores

40 Ad d p da dgua de es

41 i com do controlada de CO2

42 Cabine de forga bem estruturada e protegida

43 Caixas energia elétrica com portas chaveadas

44 Partes

45 Ater de todas as de energia

46 Ad: 30 n° de circuitos/bitolas dos fios

X [x |x |x [x |x

itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo N/A

Total de itens de verificagdo Atendidos
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos

100%

97%
3%,

Vs WN R

Escala Defini¢do

90%
80%
70%
60%
0%

100%
90%
80%
70%
60%

Nivel de defini¢do



Ferramenta de
Desempenhao

Projeto: Empreendimento 1
Gerente de Projeto: Mauricio Machado

Data: 04 / 02 / 2018

Lista de verificacio para desenvolvimento/recebimento - SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO

126

Versdo v1
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia

Sim

Para

P

NAO indicar observagdes/p

| pelas pi

1 Pé direito atende as exigéncias

2 Di 6es dos comod dem as

3Ad ! izacdo dos espagos

4 Ad da ori &0 solar

5 Aberturas para ilagdo e i

6 Todos os cdmodos com portas

7 Ad da largura das portas

8 Ad £l dmica de trincos, fechaduras, etc

9 Sem risco de feri em guilhotinas e outros

10 Sem rampas com excessiva declividade

11 Escadas com degraus e es ad d

12 Pisos sem dentes, frestas ou outras falhas

13 Pisos ndo sdo excessivamente risticos

14 Vibragdo de pisos ndo causa desconforto

X [x |x [x [x [x[x [x|x|x[x|x|x[x

15 Aticos e beirais ndo facultam abrigo de

16 local favorece abrigo de roedores

17 Sem frestas para baratas,escorpides e outros

18 Correto rej de tampos de pia e outros
19 Nio hé favoreci a proli de dcaros

20 N3o ha elevada ¢do de gases

21 Gases de ndo adent dormitérios

22 Boas condigdes para ampliagdo unid. evolutivas

23 Previstas uni p/ pessoas com deficié

24 Uni acessos e equip. NBR 9050

25 Vazdo e pressdo de AF em todos os pontos

26 Nao ha risco de golpe de ariete

x [x [x |x

27 Vazdo e pressdo de AQ em todos os pontos

28A 30 dos mist AF/AQ

29 Ad la reserva de dgua potavel

30 Reservatdrios de 4gua com tampas herméticas

31 Paredes reserv. enterrado sem contato com solo

32 Ali do reservatdrio acima da cota do ladréo

33 Ha total ind: déncia do sist. de dgua potavel

34 Néo ha risco inagdo com metais

35 N&o ha risco de do da agua

x < [x |x

36 Instalacdes ndo favorecem microorg.

37 No solo, tubos de dgua acima tubos de esgoto

38 Didmetro e d d da tubos esgoto

39 Adi da di: icdo de caixas de i a

40 A di: de caixas de gordura

41 Tubos de ilacdo esgoto ultr

42 Néo ha risco de retr

43 N3o ha risco de retorno de espuma

44 Adequagdo dos selos hidricos em ralos

45 Idem selos hidricos/sifes pias e lavatérios

46 Ad. 30 er dmica de torneiras, registros, etc

47 Manual registra processo de limpeza cxs d’agua

48 Manual registra processo de limpeza cxs gordura

X X |x [x [x [x [x [x [x|x|x|x

Resumo itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo N/A

Total de itens de verificagdo Atendidos
Total de itens de verificagdo Nao Atendidos

42

38
4

100%

90%)
10%

Escala Definigdo

1 90% 100%

2| 80% 90%

3| 70% 80%

4]  60% 70%

5 0% 60%
Nivel de definigdo 1



Lista de verificacdo para di

lvimento/recebimento - TERMICO

Ferramenta de
Desempenho

Gerente de

Projeto: Empreendimento 1
Projeto: Mauricio Machado
04 / 02 / 2018

Data:

127

Verséo vl
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia NA. Sim Nao Para resp NAO indicar observagdes/p | pelas pr
1 Cobertura atende tr itdncia térmica X
2 Paredes de fachada d itanci X
3 Paredes fachada d idade térmica X
4 Foi realizada simulaga ional X
5 Software de anilise foi devid: lidad X
6 Andlise corr Je a regido onde esta a obra X
7 Dados de clima estéo corretos X
8 Caracteristicas fisicas de todos os materiais X
9 Ambi foram lisados na pior si X
10 ido critério de d ho no inverno X
11 dido critério de d ho no verdo X
12 Cor das corresponde a andlise X
13 itadas aberturas para ventilagdo X
R itens de verificagdo
Total de itens de verificagdo 13 100%)
Total de itens de verificagdo N/A 0 -
Total de itens de verificagdo Atendidos 12 92%|
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos 1 8%|
Escala Defini¢do
1 90% 100%
2| 80% 90%
3| 70% 80%
4, 60% 70%
5 0% 60%
Nivel de defini¢do 1



Lista de verificacdo para di

lvimento/recebimento - LUMINICO

Ferramenta de
Desempenho

Gerente de

Projeto: Empreendimento 1
Projeto: Mauricio Machado
04 / 02 / 2018

Data:

128

Verséo vl
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia NA. Sim Nao Para resp NAO indicar observagdes/p | pelas pr
1 Janelas: ad: X com o exterior X
2 Software de simulagdo tem a devida & X
3 llumi natural tem ial de atender X
4 Ensaio de campo: il natural atende X
5 Fator de luz diurna tem potencial de atender X
6 Ensaio de campo: fator de luz diurna atende X
7 i artificial tem p. ial de atender X
8 Ensaio de campo: ilumii artificial atende X
9 Nivel de ofi lidade da cor X
itens de verificagdo
Total de itens de verificagdo 9 100%)
Total de itens de verificagdo N/A 0 -
Total de itens de verificagdo Atendidos 6 67%|
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos 3 33%
Escala Definigdo
1 90% 100%
2| 80% 90%
3| 70% 80%
4, 60% 70%
5 0% 60%
Nivel de defini¢do 4



Lista de verificaco para di

lvimento/recebimento - DESEMPENHO ACUSTICO

Ferramenta de
Desempenho Data:

Projeto: Empreendimento 1
Gerente de Projeto: Mauricio Machado
04 / 02 / 2018

129

Verséo vl
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia

N.A.

Sim

NAO indicar observagdes/p|

| pelas pr

1 Ruido do entorno foi

2 Correto Rw da parede de fachada e das janelas

3 Correta binagdo Rw paredes + janelas

4 Fachada: Rw tem potencial de atender isolagdo

x [x % [x

5 lizado ensaio de campo fachada + cobertura

6 Campo: atende i (% pe obra

7 Correto Rw das paredes internas

8 Rw ¢/ potencial atender dormit/dreas comuns

9 lizado ensaio de campo paredes internas

10 Campo atende isolagdo dormit/4reas comuns

11 Correto Rw das paredes de a

12 Rw tem p ial atender isol. unid.

13 lizado ensaio de campo pared:
14 Campo: atende isolaga sti inagal

15 Correto Rw portas de entrada halls sociais

16 Potencial atend. isolagdo do som através do hall

17 i ensaio de campo halls de entrada

18 Campo: atende isolagdo acustica halls sociais

19 Correto Rw das lajes de piso

20 Rw laje potencial atender isolagdo som aéreo

21 lizado ensaio de campo laje de piso

22 Campo: piso atende i ¢30 ao som aéreo

23 i ensaio de campo ruido de i

24 Laje de piso atende isolagdo ruido de impactos

x> [x [x

itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo N/A

Total de itens de verificagdo Atendidos
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos

100%
50%
50%)

Escala Defini¢do

1 90% 100%

2| 80% 90%

3| 70% 80%

4 60% 70%

5 0% 60%
Nivel de defini¢do 5



Lista de verificaco para di

lvimento/recebimento - ESTANQUEIDADE A AGUA

Ferramenta de
Desempenho

Projeto:
Gerente de Projeto.
Data:

: Empreendimento 1
: Mauricio Machado

04 / 02 / 2018

130

Verséo vl
Rev 00

s 9
Item de verificagdo/Exigéncia NA. Sim Nao Para resp NAO indicar observagdes/p é ponsavel pelas pr

1 Construgdo acima do nivel do terreno X

2 Sem emp: de dgua vizinhos a obra X

3 Enxurradas ndo invadem o terreno X

4 Aguas néo séo represadas no lote X

5 Imper bilizagdo das fundagdes, jardins etc X

6 Camada de brita ou lona plastica sob piso térreo X

7 C G em (SS) X

8 Sistema de d /bomb emSS X

9 Paredes de fachad X

10 Janelas X

11 Janelas providas de peitoris e pil jeiras X

12 Ad d j entre janelas e paredes X

13 Pisos de terragos/s d. X

14 Lajes cobertura cor imper bilizad: X

15 Telhados com e panos apropriados X

16 Telhados inclu. aberturas ventilagdo X

17 Sistema captacdo e dugdo de dguas pluviais X

18 Sem respii de dgua na base das fachad X

19 Pisos externos com para fora da obra X

20 Pisos internos em dreas molhad: X

21 Imper bilizacdo em area de box de chuveiro X

22 Paredes dreas molhadas e molhav. X

23 Rej tampos de pia, pisos, vasos sanitarios X

24 lagdes de dgua X

R itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo 20 100%)

Total de itens de verificagdo N/A 4 -

Total de itens de verificagdo Atendidos 17 85%|

Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos 3 15%

Escala Defini¢do

1 90% 100%

2| 80% 90%

3| 70% 80%

4 60% 70%

5 0% 60%
Nivel de defini¢do 2



Lista de verificacdo para desenvolvimento/recebimento - DURABILIDADE

Ferramenta de
Desempenho

Projeto: Empreendimento 1
Gerente de Projeto: Mauricio Machado

Data: 04 / 02 / 2018

131

Versdo vl
Rev 00

Item de verificagdo/Exigéncia

2
N.A. Sim Nao e

NAO indicar observagdes/p!

| pelas pr

1 Acdo local de névoa salina/ataque por cloretos

2 Local com elevada poluig férica, SO2, etc

3 Sem possibili de ataque por sulfatos

4 Sem ibilidade de reagdo alcali-agregado

5 Sem risco de lixiviagdo por a¢do da dgua

6 idade de protecdo superficial do concreto

x> [x [x [x [x

7 Sem possibilidade de fadiga, fluéncia ou relaxag.

8A insolagdo/acdo dos raios

9 Sem risco de fissuras por dilatagdo térmica

10 Idem fissuras por i oes higr

11 Sem risco de fissuras por retragdo de secagem

X [x [x [x [x

12 Fachadas ¢/ pontos aciimulo/escorrimento dgua

13 Sem riscos d I revestimento

14 Idemr i de tetos e paredes internas

15 Sem riscos d I revestil de pisos

16 Sem risco de do vapor de dgua

17 Umidade favorecendo formagdo bactérias, algas

18 Sem risco de fungos em madeiras

19 Idem fungos apodrecedores em madeiras

20 Sem risco de infestagdo por cupins de solo

21 Idem infestagio cupins de madeira seca/brocas

22 Sem risco de formacdo de eflorescéncias

23 Sem risco de descolam. de pintura/saponificagio

X |x |x [x [x [x [x

24 Sem risco de c de pinturas

25 Resisténcia da fachada a ch térmicos

26 Estabilidade de cor de fachadas

27 Estabilidade de cor de coberturas

28 Resisténcia de paredes a

29 Risco de | pisos e quinas de paredes

30 Risco de g em pegas de

31 Resist. a umidade de paredes —amb. molha

X x> [x [x [x [x

32 Protecdo contra umidade topo de muros

33 Protegdo contra je topo de platiband:

34 Protegdo contra peitoris de janelas

35 isténcia de pisos a umidad

36 isténcia de pisos ao por abrasdo
. 5

37 isténcia de pisos ao ri!

38 isténcia de pisos ao

39 Resist. pisos e paredes a produtos quim. limpeza

40 Protecdo anticorrosiva p em

41 Protecdo anticorrosiva em ago

42 Possibilidade de corrosdo por frestas

43 Possibilidade de pits de corrosdo

X [x [x [x [x [x [x

44 Risco de corrosdo bimetalica em guarda-corpos

45 Risco de corrosdo bimetdlica em tubos e registros

46 Risco de corrosédo bimetélica em caixilhos

47 Resist. a névoa salina de metalicos

48 Idem atmosfera de SO2 metalicos

49 Degradacdo fotoquimica em produtos de plastico

50 Idem em produtos a base de asfalto

x < |x >

51 isténcia a umidade de portas de entrada

52 Idem portas internas de dreas

53 isténcia de portas a i

54 isténcia de portas a manobras anormais

55 Resist. de portas - f com obstrugdo

56 Risco de capas de portas

57 Riscode d I de capas de portas

58 idade a dgua de janelas

59 isténcia de janelas a manobras anormais

60 Resist. de janelas — fect com obstrugdo

61 N° de ciclos de abertura e fi de janelas

62 Registro da vida util si: estruturais

63 Registro da vida util vedagdes verticais

64 Registro da vida util sit de pisos

65 Registro da vida util da cobertura

66 Registro da vida util pinturas e

67 Registro da vida util das esquadrias

68 Registro da vida util i lagdes hidr itarias

69 Registro da vida util demais instalagées

70 Acesso para a todos os el

71 Manual de todos

72 Especificados todos os processos de

X [x [x [x [x [x [x [x [x [x|x|x

Resumo itens de verificacdo

Total de itens de verificagdo

Total de itens de verificagdo N/A

Total de itens de verificagdo Atendidos
Total de itens de verificagdo Ndo Atendidos

51 100%)
21 -

41 80%
10 20%)

Escala Definigdo
90% 100%
80% 90%
70% 80%
60% 70%
0% 60%

U s WN R

Nivel de definigdo

2
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APENDECE B — PLANILHA DO PDRI ADAPTADO
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L PDRI Cover Page Save ‘ Save as Clear PDRI 1 Print PDRI 1 ‘ Spreadsheet
' T Invisibile
Project: 'Empreendimento 1 Date: 16/01/2018
Project Manager: "Mauricio Machado
Facilitator:
Status of Project: Feasibility
Section |
Overall Nota  Nota Méx Weighted
Segdo | - Base de Decisdo 100 360 Section |l
Sec3o Il - Bases de Projeto 125 370 _Weighted |
Secdo lll - Abordagem de projeto 55 158
Sec¢do IV - Norma ABNT NBR 15.575 33 112 Section Ill
TOTAL 313| 1.000 4|W‘*'gm‘°‘d
PDRI TOTAL MAXIMUM SCORE = 1000,0 Section |
Normalized Score 31,33% Unweighte
313 —
Section Il
Unweighte
Top ten Nota  Nota Max Section Il
1. Al. Requisitos de uso da construgdo 1 44 _Unweighte |
2. A7. Consideragdes sobre a sele¢do do local 8 28 De'];i‘;‘i’tvion
3. A2. Justificativa do Negdcio 8 27 E—
4, C6. Estimativa de Custo do Projeto 8 27 i%‘;ﬁ
5. A3. Plano do Negdcio 2 26
6. C2. Critérios de Concepgdo do projeto 1 24
7. C3. Avaliagdo das instalagGes existentes 2 24
8. F2. Projeto Arquitetonico 1 22
9. A4. Andlise EconOmica 2 21
10. E2. Resumo da lista de espacos do edificio 6 21
TOTAL 39 264
PDRI BUSINESS SCORE 14,77%
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L Section I ‘ Section 11l ‘ Final ‘ Low ‘ Score ‘ Save ‘ Clear PDRI 1 ‘ Print PDI
L T
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018
@, BA OF PRO D O
A OR De on Leve
ore 0] e
eme 0 y

A. BUSINESS STRATEGY
Al. Building Use
A2. Business Justification -
A3. Business Plan
A4. Economic Analysis

LN

A7. Site Selection Considerations 2

A8. Project Objectives Statement | | ‘ | 3 |

B. OWNER PHILOSOPHIES
B1. Reliability Philosophy [
B2. Maintenance Philosophy
B3. Operating Philosophy
B4. Design Philosophy

NN D

C. PROJECT REQUIREMENTS
Cl. value-Analysis Process | | | -
C2. Project Design Criteria
C3. Evaluation of Existing Facilities
C4. Scope of Work Overview

C5. Project Schedule
C6. Project Cost Estimate

NWARFP P W

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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L .
B Section | ‘ Section 11l ‘ Final ‘ Low ‘ Score ‘ Save ‘ Clear PDRI 1 ‘ Print PDI
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018

SECTION Il - BASIS OF DESIGN

CATEGORY Definition Level
Element 1 2 ] 4 5
D. SITE INFORMATION

Score Comments

D1.

Site Layout

D2.

Site Surveys

D3.

Civil/Geotechnical Information

D4.

Governing Regulatory Requirements

D5.

Environmental Assessment

D6.

Utility Sources with Supply Conditions

D7. Site Life Safety Considerations

D8. Special Water and Waste Treatment Req'mts

WINININWWIN P

E. BUILDING PROGRAMMING

El. Program Statement

Bui

E4. Stacking Diagrams

E5. Growth & Phased Development

E6. Circulation and Open Space Requirements

E8. Loading/Unloading/Storage Facilities Req'mts

E9. Transportation Requirements

E10. Building Finishes

E11. Room Data Sheets

E12. Furnishings, Equipment, & Built-Ins

E13. Window Treatment

IS RAIES

F. BUILDING/PROJECT DESIGN PARAMETERS

F1. Civil/Site Design

F2. Architectural Design

F3. Structural Design

. Electrical Design

. Building Life Safety Requirements

G. EQUIPMENT

Hity Requirements

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies

1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies

4 = Major Deficiencies
5 = Incomplete or Poor Definition
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e Section | ‘ Section Il ‘ Final ‘ Low ‘ Score ‘ Save ‘ Clear PDRI 1 ‘ Print PD
L T
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018

SECTION Il - EXECUTION APPROACH

CATEGORY Definition Level
Element 2 4 5 Level
H. PROCUREMENT STRATEGY
H1. Identify Long Lead/Critical Equip. & Mat'ls
H2. Procurement Procedures and Plans

Comments

[y

J. DELIVERABLES
J1. CADD/Model Requirements
J2. Documentation/Deliverables

w

K. PROJECT CONTROL

K1. Project Quality Assurance and Control \
K2. Project Cost Control

K3. Project Schedule Control

K4. Risk Management

K5. Safety Procedures

N W W ININ

L. PROJECT EXECUTION PLAN
L1. Project Organization
L2. Owner Approval Requirements
L3. Project Delivery Method
L4. Design/Construction Plan & Approach
L5. Substantial Completion Requirements

P iW(NN-

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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e Section Il Section I Final Score Low Score Save Clear PDRI1 | Print PDI
i i J —
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018

SECTION IV — NORMA ABNT NBR 15.575

CATEGORY Definition Level

Element 0 1 2 Comments

M. IMPLANTACAO

M1. Implantagdo | - ‘ [ ‘ | 1 |
N. DESEMPENHO ESTRUTURAL

N1. Desempenho Estrutural | - ‘ ‘ ‘ | 1 |
0. SEGURANGCA CONTRA INCENDIOS

O1. Seguranga Contra Incéndios | - ‘ ‘ ‘ | 1 |
P. SEGURANGA NO USO E OPERAGAO

P1. Seguranca no Uso e Operag&o | - [ \ [ [ 1 ]
Q. SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO

Q1. Salde, funcionalidaed, conforme antropodinamico | - \ [ \ | 1 |
R. TERMICO

R1. Térmico | - ‘ ‘ ‘ | 1 |
S. LUMINICO

S1. Luminico | ‘ ‘ ‘ - | 4 |
T. DESEMPENHO ACUSTICO

T1. Desempenho acUstico | [ ‘ ‘ l - 5 |
U. ESTANQUEIDADE A AGUA

U1. Estanqueidade a agua [ [ | | [ [ [ 2 ]
V. DURABILIDADE

V1. Durabilidade [ T W T T T 2]

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition



SECTION I — BASIS OF PROJECT DECISION

A. BUSINESS STRATEGY

Al. Requisitos de uso da construgao
A2. Justificativa do Negécio

A3. Plano do Negécio

A4. Andlise Econdmica

AS. Facility Requirements

AB. Future Expansion/Alteration Considerations

A7. Consideragdes sobre a sele¢éo do local
A8. Project Objectives Statement

B. OWNER PHILOSOPHIES

B1. Reliability Philosophy
B2. Maintenance Philosophy
B3. Operating Philosophy
B4. Design Philosophy

C. PROJECT REQUIREMENTS

C1. Value-Analysis Process

C2. Critérios de Concepgéao do projeto
C3. Avaliagdo das instalagdes existentes
C4. Scope of Work Overview

C5. Project Schedule

C6. Estimativa de Custo do Projeto

SECTION II - BASIS OF DESIGN

D. SITE INFORMATION

D1. Site Layout

D2. Site Surveys

D3. CivillGeotechnical Information

D4. Governing Regulatory Requirements
DS. Environmental Assessment

D6. Utility Sources with Supply Conditions
D7. Site Life Safety Considerations

14

D8. Special Water and Waste Treatment Req'mts

E. BUILDING PROGRAMMING
E!

1. Program Statement
E2. Resumo da lista de espagos do edificio
E3. Overall Adjacency Diagrams
E4. Stacking Diagrams
ES5. Growth & Phased Development

=

E6. Circulation and Open Space Requirements
E7. Functional Relationship Diagrams/Room by Rm
E8. Loading/Unloading/Storage Facilities Req'mts

E9. Transportation Requirements

E10. Building Finishes

E11. Room Data Sheets

E12. Furnishings, Equipment, & Built-Ins
E13. Window Treatment

F. BUILDING/PROJECT DESIGN PARAMETERS

F1. Civil/Site Design

F2. Projeto Arquitetonico

F3. Structural Design

F4. Mechanical Design

F5. Electrical Design

F6. Building Life Safety Requirements
F7. Constructability Analysis

F8. Technological Sophistication

G. EQUIPMENT

G1. Equipment List
G2. Equipment Location Drawings
G3. Equipment Utility Requirements

SECTION III - EXECUTION APPROACH

H. PROCUREMENT STRATEGY

H1. Identify Long Lead/Critical Equip. & Mat'ls

H2. Procurement Procedures and Plans

J. DELIVERABLES

J1. CADD/Model Requirements
J2. Documentation/Deliverables

K. PROJECT CONTROL

=
o

Project Quality Assurance and Control
Project Cost Control

K3. Project Schedule Control

K4. Risk Management

K5. Safety Procedures

K2.

S

S

L. PROJECT EXECUTION PLAN

L1. Project Organization

L2. Owner Approval Requirements

L3. Project Delivery Method

L4. Design/Construction Plan & Approach
L5. Substantial Completion Requirements

SECTION IV - NORMA ABNT NBR 15.575

M. IMPLANTAGAO

z

o

o

ke

o

o

=

S

<

M1. Implantagdo

DESEMPENHO ESTRUTURAL

N1. Desempenho Estrutural

SEGURANGA CONTRA INCENDIOS

O1. Seguranca Contra Incéndios

SEGURANGA NO USO E OPERAGAO

P1. Seguranga no Uso e Operagéo

Q1. Saude, conforme

TERMICO

R1. Térmico

LUMINICO

S1. Luminico

DESEMPENHO ACUSTICO

T1. Desempenho actstico

ESTANQUEIDADE A AGUA

U1. Estanqueidade a agua

DURABILIDADE

V1. Durabilidade

4 4 44 4 4 444444

4 4 4 4444444444 4 4 4 44444 4 4 4444

4 4 4 44444

44 4 44

4 4 4 44

. SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO

~
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rw
' ¥ 3 Section | Section Il | Section Il ‘ Final ‘ Low ‘ Score Save Clear PDRI = Print PDR
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018

SECTION 1 - BASIS OF PROJECT DECISION

CATEGORY Definition Level Level Score Max Comments

Element 5 Score
A. BUSINESS STRATEGY (Maximum Score = 161)

Al. Building Use 23 | 33 | 44 1 1 44
A2. Business Justification 14 | 21 | 27 2 8 27
A3. Business Plan 14 | 20 | 26 1 2 26
A4. Economic Analysis 6 | 11|16 | 21 1 2 21
A5. Facility Requirements 0 0 Item ELIMINADO DO PDRI

A7. Site Selection Considerations
A8. Project Objectives Statement | | 1

1 [ 15| 3 8 15
CATEGORY ATOTAL | 29 | 161

B. OWNER PHILOSOPHIES (Maximum = 68)

B1l. Reliability Philosophy 0 | 18 4 14 18
B2. Maintenance Philosophy 0 9 12 | 16 2 5 16
B3. Operating Philosophy 0 8 12 | 15 1 1 15
B4. Design Philosophy 0 10 | 14 | 19 2 6 19
CATEGORY B TOTAL| 26 68

C. PROJECT REQUIREMENTS (Maximum = 131)
C1. Value-Analysis Process 0 1 6 14 | 19 3 10 19
C2. Project Design Criteria 0 7 13 | 18 | 24 1 1 24
C3. Evaluation of Existing Facilities 0 7 19 | 24 1 2 24
C4. Scope of Work Overview 0 1 5 17 4 13 17
C5. Project Schedule 0 2 6 20 3 11 20
C6. Project Cost Estimate 0 2 21 \ 27 2 8 27
CATEGORY C TOTAL| 45 131
Section | Maximum Score =413 SECTION | TOTAL| 100 | 360

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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Ty
AR Section | ‘ Section 11 ‘ Section Il ‘ Final ‘ Low ‘ Score ‘ Save ‘ Clear PDRI ‘ Print PDR
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018
O BA OF D
A OR De on Leve
e e 0 4 eve ore ore 0 €
D. SITE INFORMATION (Maximum = 109)
D1. Site Layout 0 1 14 1 1 14
D2. Site Surveys 0 1 14 2 4 14
D3. Civil/Geotechnical Information 0 2 19 3 10 19
D4. Governing Regulatory Requirements 0 1 14 3 8 14
D5. Environmental Assessment 0 1 16 2 5 16
D6. Utility Sources with Supply Conditions 0 1 13 2 4 13
D7. Site Life Safety Considerations 0 1 8 2 2 8
D8. Special Water and Waste Treatment Req'mts 0 1 11 3 6 11
CATEGORY F TOTAL| 40 109

E. BUILDING PROGRAMMING (Maximum = 142)
El. Program Statement
E2. Building Summary Space List

. Stacking Diagrams
. Growth & Phased Development
. Circulation and Open Space Requirements

. Loading/Unloading/Storage Facilities Req'mts
E9. Transportation Requirements

E10. Building Finishes

E11. Room Data Sheets

E12. Furnishings, Equipment, & Built-Ins

E13. Window Treatment

O O 0O 00O 0Of=EO O Of=fo O

4 5 1
CATEGORY G TOTAL| 59 142

F. BUILDING/PROJECT DESIGN PARAMETERS (Maxim
F1. Civil/Site Design
F2. Architectural Design
St i

c
3

1]
©
@

. Electrical
F6. Building Life Safety Requirements
F7. Constructability Analysis

8 |12 ] 15 1 1 15

=8O O Of=RO OO

G. EQUIPMENT (Maximum = 26)
G1. Equipment List

\ CATEGORY I TOTAL| 12 26

|Section 2 Maximum Score = 429 SECTION 2 TOTAL 125 | 370

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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re
i B Section | ‘ Section Il ‘ Section |1l ‘ Final ‘ Low ‘ Score ‘ Save Clear PDRI Print All
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018

SECTION Il - EXECUTION APPROACH

CATEGORY Definition Level Max

Element 1 2 3 4 5 Level Score Score Comments
H. PROCUREMENT STRATEGY (Maximum = 25)

H1. Identify Long Lead/Critical Equip. & Mat'ls | 0 4 7 ‘ 10 ‘ 14 | 1 1 14

H2. Procurement Procedures and Plans [ o 1 6 | 9 [11] 2 3 11

CATEGORY L TOTAL| 4 25

J. DELIVERABLES (Maximum = 11)

J1. CADD/Model Requirements [oJoJ1 3[4] 3 2 4
J2. Documentation/Deliverables [ o] 4 16 7] 2 2 7

CATEGORY M TOTAL 4 11

K. PROJECT CONTROL (Maximum = 62)

K1. Project Quality Assurance and Control 0 1 3 4 ‘ 6 8 2 3 8
K2. Project Cost Control 0 1 4 7 10 | 13 2 4 13
K3. Project Schedule Control 0 1 4 8 11 | 14 3 8 14
K4. Risk Management 0 1 6 |l 14 | 18 3 10 18
K5. Safety Procedures 0 1 3 5 7 9 2 3 9

CATEGORY NTOTAL| 28 62

L. PROJECT EXECUTION PLAN (Maximum = 60)

L1. Project Organization 0 8 10 1 1 10
L2. Owner Approval Requirements 0 9 11 2 4 11
L3. Project Delivery Method 0 12 | 15 2 5 15
L4. Design/Construction Plan & Approach 0 11 | 15 3 8 15
L5. Substantial Completion Requirements 0 7 9 1 1 9
CATEGORY PTOTAL| 19 60

Section 3 Maximum Score = 158 SECTION371 55 | 158

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition



142

e
' T ! Section | Section Il Section IlI ‘ Final ‘ Low ‘ Score Save Clear PDRI | Print PDR
Project: Empreendimento 1 Date: 16/01/2018

SECTION IV - NORMA ABNT NBR 15.575

CATEGORY Definition Level Max

Element 1 2 3 4 5 Level Score Score Comments
M. IMPLANTACAO (Maximum Score = 8)
ML. Implantagao [ o 25] 4 ]65] 8] 1 | 1 [ 8 |
CATEGORYMTOTAL| 1 [ 8 |
N. DESEMPENHO ESTRUTURAL (Maximum = 12)
N1. Desempenho Estrutural [ o MEMs75[65]925[ 12 1 [ 1 | 12 |
CATEGORY NTOTAL| 1 | 12 |

O. SEGURANCA CONTRA INCENDIOS (Maximum = 10)
O1. Seguranca Contra Incéndios | 0 [N& 3 [5,5 \7,75‘ 10 | 1 | 0,75 l 10 I
CATEGORY OTOTAL[ 0,75 | 10 |

P. SEGURANCA NO USO E OPERACAO (Maximum = 12)

P1. Seguranga no Uso e Operagéo | 0 3,75| 6,5 ‘9,25‘ 12 | 1 | 1 I 12 I
CATEGORY PTOTAL| 1 [ 12 |

Q. SAUDE, FUNCIONALIDADE, CONFORTO ANTROPODINAMICO (Maximum = 10)
Q1. Saude, funcionalidaed, conforme antropodinamico | 0 @ 3 \5,5 \7,75\ 10 | 1 | 0,75 | 10 |

CATEGORY Q TOTAL| 0,75 | 10 |

R. TERMICO (Maximum = 12)
RL. Térmico [ o MAMa7s[65]925[ 12 1 | 1 | 12 |
CATEGORY RTOTAL] 1 [ 12 |

S. LUMINICO (Maximum = 6)
SL. Luminico [oJos5]15] 3 WM 6 [ 4 [ 45 [ 6 |
CATEGORY STOTAL| 45 | 6 |

T. DESEMPENHO ACUSTICO (Maximum = 15)
T1. Desempenho aclstico [0 1.25[45[ 8 (13,5l 5 [ 15 | 15 |
CATEGORY TTOTAL| 15 | 15 |

U. ESTANQUEIDADE A AGUA (Maximum = 15)
UL Estanqueidade a agua [0 (125 W 8 [115[15] 2 | 45 | 15 |
CATEGORY UTOTAL| 45 | 15 |

V. DURABILIDADE (Maximum = 12)
V1. Durabilidade [o] 1 BRI 65]925] 12 2 [ 375 [ 12
CATEGORY UTOTAL| 3,75 | 12

Section IV Maximum Score = 112 SECTION IV TOTAL[ 3325 | 112

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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rw ' ) )
q Section Il | Section Il Final 5
AR Score Section | Unweighte | Unweighte Score Save Clear PDRI | Print PDRI

Low Definition Items

Section Level Score Assigned to: Comments
B1. Reliability Philosophy 4 14
C4. Scope of Work Overview 4 13
E1. Program Statement 5 16
E4. Stacking Diagrams 4 10
ES5. Growth & Phased Development 4 12
E8. Loading/Unloading/Storage Facilities Req'mts 4 6
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[ 17
>3
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APENDECE C - PLANILHA DA FERRAMENTA DE RISCO DAS
INCORPORACOES



;:F:::gl;::; INSTRUGCOES PARA PREENCHIMENTO DA PLANILHA DE
- AVALIACAO DE INCORPORAGAO
INCORPORAGOES

Planilha criada com o objetivo de avaliar a maturidade de Incorporagdes, regida pela Lei 4.591/64, com referéncia nos quesitos estabelecidos em
bibliografias e no mercado.

Os itens de verificagdo foram baseados em referéncias bibliograficas como dissertag@es, artigos e leis, assim como entrevistas com especialistas
da drea.

E atribuida uma nota ao nivel de definicdo da Incorporagdo, sendo que quanto maior o valor da nota menor o grau de definigdo. E quanto menor
a nota, indica um projeto mais bem definido. Sendo que a pontuagdo maxima é 1000, realizada a partir de ponderagdes entre as categorias.

Para o completo preenchimento desta Avaliagao, deve-se proceder previamente com as seguintes aplicagdes :
1- Project Definition Rating Index (PDRI) Adaptado conforme sugerido pelo autor ABDALA (2016) e MACHADO (2018). Trabalho
disponivel no Departamento de Engenharia de Materias e Construgdo da UFMG.
2 - Avaliagdo do Nivel de Maturidade dos Projetos com foco em garantia do desempenho, desenvolvido por ANDERY e MACHADO (2017)
e apresentado no Simpésio Brasileiro de Qualidade do Projeto (SBQP) 2017.

Inicie o preenchimento pela aba Resumo, apenas nos campos: Projeto, Gerente de Projeto, Tipo de Andlise, Data, Versdo, Revisdo. Basta
preencher somente nesta aba, que as demais serdo preenchidas automaticamente.

Projeto: Vers3o v3
Gerente de Projeto: Tipo de Andlise: Inicial Rev 00
Data:

Caso seja selecionado a Analise Inicial, as cetegorias abaixo serdo avaliadas:

Cat A Pontuagdo | Pontuacdo
SECEONIAS Obtida Maxima
AVALIAGAO JURIDICA 250,00 250,00
AVALIAGCAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 250,00 250,00
AVALIAGCAO DA APROVAGAO DE PROJETO 250,00 250,00
AVALIAGAO DE MERCADO / PRODUTO 250,00 250,00
TOTAL:| 1000,00 1000,00

Caso seja selecionado a Andlise Completa, as cetegorias abaixo serdo avaliadas:

Pontuagdo | Pontuagdo

Categorias Obtida Maxima
AVALIACAO JURIDICA 200,00 200,00
AVALIAGCAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 200,00 200,00
AVALIACAO DA APROVAGAO DE PROJETO 200,00 200,00
AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO 200,00 200,00
DADOS PDRI + NORMA DE DESEMPENHO 200,00 200,00

TOTAL:| 1000,00 1000,00
Na aba Pontuagdo ndo haverd preenchimento. Nela é mostrado os calculos das categorias em avaliagdo.
Na aba Gréficos ndo havera preenchimento. Nela é mostrado de forma ilustrativa os célculos das categorias em avaliagdo.

As demais abas se referem as categorias que serdo analisadas. Sdo elas: Dados PDRI, Juridico, Viab Econdmica, Aprov. Projeto, Mercado e
Produto.

1- Para a categoria: Dados PDRI Adaptado deve ser exportado os valores obtidos nesta andlise
2 - Para as categorias Juridico, Viab Econdmica, Aprov. Projeto, Mercado e Produto deve-se atribuir uma nota do nivel de defini¢do para

cada um dos itens de verificagdo. Cada item ird receber uma nota entre 0 e 5, de acordo com seu nivel de maturidade e descrito na
lista abaixo:

Niveis de definigdo:
0 - N&o se aplica
1 - Definigdo Completa
2 - Deficiéncias menores
3 - Algumas deficiéncias
4 - Maiores deficiéncias
5 - Defini¢do pobre ou incompleta

Esta planilha é composta de 9 abas.
Para facilitar a visualizagdo de campos/células que devem ser preenchidas, todas elas estdo destacadas na cor: l:l
N&o se deve alterar as férmulas contidas nas células de célculo.
Sugestdes de melhoria e criticas devem ser dirigidas ao autor da planilha.
Eng. Mauricio Machado

mauricioataide@yahoo.com.br
(31) 98812-5179
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FERRAMENTA  Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto:  Mauricio Machado Tipo de Analise: Completa Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018
. Pontuagdo | Pontuacdo
Categorias Obtida Maxima
AVALIAGAO JURIDICA 23,47 150,00
AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 64,42 400,00
AVALIAGAO DA APROVAGAO DE PROJETO 25,27 150,00
AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO 26,58 150,00
DADOS PDRI ADAPTADO 46,95 150,00
TOTAL:| 186,70 1000,00
Top 3
# Categoria Pontuagdo |Pont. Max.
1 AVALIACAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 64,42 400,00
2 DADOS PDRI ADAPTADO 46,95 150,00
3 AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO 26,58 150,00
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versio vl
DE RISCO DAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Tipo de Andlise: Completa Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018
" Pontuacao Pontuagdo Ponderada
Categorias
Maéximo Obtido Coef. Maximo Obtido
AVALIAGAO JURIDICA 1000 156 0,15 150 23,47
AVALIAGAO DA VIABILIDADE ECONOMICA 1000 161 0,40 400 64,42
AVALIAGCAO DA APROVACAO DE PROJETO 1000 168 0,15 150 25,27
AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO 1000 177 0,15 150 26,58
DADOS PDRI ADAPTADO 1000 313 0,15 150 46,95
TOTAL: 5000 976 1000 186,70
Pontuagdo - Score maximo 1000,00
Pontuagdo - Score obtido 186,70




FERRAMENTA Projeto:
DERISCODAS Gerente de Projeto:

149

Empreendimento 1
Mauricio Machado

Versdo vl
Rev 00

INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

Classificagao do item por categoria
1000 1000 1000 1000 1000
1000 + 450
900 - - 400
800 - L 350
700 - L 300
600 -
- 250  mmmm Pont. Méxima
500 -
- 200 W Pont. Obtida
400 -
L 150 =@==Pont. Maxima Ponderada
300 -
== Pont. Obtida Ponderada
200 A - 100
100 - 50
0 - 23,47 . 2] 6, -0
AVALIACAO AVALIACAO DA AVALIACAO DA AVALIACAO DE DADOS PDRI
JURIDICA VIABILIDADE APROVAGAO DE MERCADO / ADAPTADO
ECONOMICA PROJETO PRODUTO
Pontuacao Ponderada de Definigao por categoria
@===Obtido

AVALIAGAO JURIDICA

AVALIAGAO DA VIABILIDADE

DADOS PDRI ADAPTADO ¢ ECONOMICA

“%JAVALIACAO DA APROVAGAO DE
PROJETO

AVALIAGAO DE MERCADO /5
PRODUTO

Pontuagao do projeto

Pontuagdo - Score obtido

Pontuagdo - Score maximo

S o
L L L o L s

0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00 900,00 1000,00




DADOS PDRI ADAPTADO

FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

150

Versdo vl
Rev 00

Pontuagio

DADOS PDRI ADAPTADO obtidon A Observagdo
Segdo | - Base de Decisdo 100 360
Segdo Il - Bases de Projeto 125 370
Segdo Il - Abordagem de projeto 55 158
Segdo IV - Norma ABNT NBR 15.575 33 112
Total| 313 1000
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AVALIACAO JURIDICA

FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

P Score
1 2 3 4 5 Obtido
0,9 [3,65|6,45|9,27| 12 0,90
0,9 [3,65|6,45|9,27 | 12 0,90
0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
0,9 [3,65|6,45|9,27 | 12 0,90
0,9 [3,65|6,45|9,27 | 12 0,90
0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
0,75|3,04|5,3817,73| 10 0,75
1,5 16,09]/10,8{15,5]| 20 1,50
0,75|3,04|5,387,73| 10 3,04
1,5 16,09]10,8{15,5]| 20 6,09
3,01|12,2121,5/30,9| 40 30,90
1,5 6,09]10,8{15,5]| 20 0,00
1,5 6,09]10,8{15,5]| 20 0,00
1,5 |6,09]10,8{15,5]| 20 0,00
1,5 /6,09]/10,8{15,5]| 20 0,00

Nivel de Definigdo
0|1/2[(3]|4]|5

Item de avaliagdo Nivel Observagdo

Origem do terreno
D do terreno
Definigdo da propriedade do terreno
Histdrico dos titilos de propriedade do terreno
Descrigdo da area do terreno
Area do terreno similar a matricula
Confr do terreno
idade de retificagdo da matricula
Incorporagdo em and
G I da incorporagdo ativa
Anuéncia dos adqui para | da incorporagdo
Débito de natureza civil do atual proprietario
Débito de natureza tributdria do atual proprietdrio
Débito de natureza lhista do atual pro|
Débito de natureza civil dos antigos proprietdrios

o |Débito de natureza tributdria dos antigos proprietarios 1,5 6,09|10,8|15,5| 20 0,00
E Débito de natureza lhista dos antigos proprietdrios 1,5 6,09/10,8|15,5| 20 0,00
& |Existéncia de processo admini ivo do proprietdrio 1,5 6,09/10,8|15,5| 20 0,00
= |Existéncia de processo judicial do proprietario 1,5 [6,09]/10,8{15,5]| 20 10,75
isténcia de p| init ivo do antigo proprietdrio 1,5 |6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Existéncia de processo judicial do antigo proprietario 1,5(6,09|10,8|15,5| 20 0,00
isténcia de p| inistrativo do terreno 1,5(6,09|10,8|15,5| 20 0,00
Existéncia de processo judicial do terreno 1,5(6,09|10,8|15,5| 20 0,00

i ia de processo de desapropriagdo no terreno 3,01]12,2|21,5/30,9| 40 0,00

L de outras dé do atual proprietario 2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13

L de outras dé dos antigos proprietarios 1,5(6,09|10,8|15,5| 20 0,00
Onus/| di de comereciall 30 do terreno 3,01(12,2|21,5|30,9| 40 0,00
Terreno com concessdo a terceiros 1,05(4,26|7,53|10,8| 14 0,00
Construgdo exi: / idade de d lica 0,75|3,04|5,38|7,73| 10 3,04
éncia de prestacdo de servico no local 0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Contratos de locagdo 0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Contratos de arr 0,75(3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Faixa de serviddo 0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Faixa de recuo/: 0,75|3,04|5,38|7,73| 10 3,04
Certiddo Negativa de federais 2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de i 2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Neg de 2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de Protesto de titulos 2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de agbes civis e criminais 2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa de énus reais 2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Certiddo Negativa da Justica Trabalhi: 2,25|9,13|16,1|23,2| 30 9,13
§ Certiddo Negativa de debitos para com a Previdéncia Social 2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13
8 Minuta da Convengdo de Condomini 0,9 [3,65|6,45[9,27| 12 0,90
§ Minuta do Memorial Descritivo do Condomini 0,9 [3,65]6,45[9,27| 12 0,90
g Minuta da Promessa ou Contrato de Compra e venda 0,9 |3,65]6,45]9,27 | 12 0,90
8 Minuta do Contrato de Compra e Venda com os adquirentes 0,9 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90
Z |Definigdo do regime de construgio 0,9 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90

do de Idoneidade Financeira
Minuta do contrato de Construgdo
Procuragdo do instrumento publico do
Definigdo sobre prazo de caréncia

1,05]/4,26|7,53|10,8| 14 1,05
0,9 [3,65|6,45|9,27| 12 0,90
1,05]4,26|7,53|10,8| 14 0,00
0,9 [3,65|6,45|9,27| 12 0,90

Rirrkolk|r|r|k|k|Rr (NN NN NN NN v [ololo|lo|v|o|o|ov|o|lo|o|o|o|w|o|o|o|o|o|o|o|s|N|N|k ||k [k (k ke =
o|o|olo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|e

Definigdo da forma de 0,9 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90
Definigdo de dreas subrrogadas 0,9 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90
Definigdo de issd0 ao dedor do terreno 0,9 |3,65|6,45|9,27| 12 0,90
|Pnntuaq§o maxima - Score maximo 1000,00‘

|Pontuag§o de Definigdo - Score obtido 156,50 ‘




AVALIACAO DA VIABILIDADE ECONOMICA
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo v1
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

Item de avaliagio Nivel de Definigdo Nivel Observagio Pontuagdo Sco.re

0/1(2/3|4]|5 o 1 2 3 4 5 Obtido

Valor do terreno 1 0 |4,51[18,3/32,3/46,4| 60 4,51
Corretagem 1 0 [09(365[645(9,27| 12 0,90
Valor pago no ato para o terreno 1 0 |1,05|4,26|7,53|10,8| 14 1,05
Prazos de do terreno 0 0 |15]6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Permuta fisica 0 0 | 15(6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Permuta financeira 0 0 | 1,5(6,09/10,8|15,5| 20 0,00
Seguro permuta 0 0 |09]365|645|9,27| 12 0,00
Carta fianca 0 0 |09 (365]645|927| 12 0,00
Despesas preliminares 2 0 [2,25(9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Vigildncia mensal terreno 2 0 1,2 |4,87| 8,6 |12,4| 16 4,87
ITBI terreno i, 0 |15(6,09]10,8|155| 20 1,50
Custo apoio juridico para compra terreno 1 0 | 09365]|645|9,27| 12 0,90
Registro e I de escritura do terreno 1 0 |09]365|645|9,27| 12 0,90
IPTU terreno 1 0 |09]365|645|9,27| 12 0,90
Custos para registro de incorporagdo 2 0 [2,25[9,13|16,1|23,2| 30 9,13
Custos de despachantes para incorporagdo 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custos diversos para incorporacdo 2 0 1,5 (6,09|10,8|15,5| 20 6,09
Custo de il lagdo do d i 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custo de entrega e averbagdo do dominit 1 0 |0,75[3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custo de demoligdo 3 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 5,38
Custo de a B 0 |3,01]12,2|21,5/30,9| 40 21,50
Custos de laudos 2 0 |15(6,09]10,8|155| 20 6,09
Custos e taxas para aprovacdo de projeto 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custo de assessorias 1 0 |09 (365[645(9,27| 12 0,90
Custo de criagdo do projeto legal 0 0 |06(244)|43 |6,18| 8 0,00
Custos de contra-partidas 2 0 |6,01[24,4| 43 |61,8]| 80 24,35
Custos seguros de obra (construgdo e pds entrega) 1 0 |0,75(3,04|5,38|7,73| 10 0,75
Custo de cdo fi i da obra 1 0 |09 (365(645(9,27| 12 0,90
Data escritura terreno 1 0 |105|426|7,53/10,8| 14 1,05
Data | p di 1 0 |15(6,09[10,8|155| 20 1,50
Data inicio obra 1 0 |1,05(4,26(7,53|10,8| 14 1,05
Data entrega obra 1 0 |1,05(/4,26/7,53/10,8| 14 1,05
Oi da obra 1 0 ]9,02(36,5|64,5|92,7| 120 9,02
G g de d0 da obra 2 0 |15(6,09]10,8|155| 20 6,09
Data entrega aos clientes 1 0 (1,05(4,26|7,53|10,8| 14 1,05
Valor da unidade 1 0 [3,01]12,2|21,5/30,9| 40 3,01
Valor de entrada 1 0 | 06[244)|43|6,18| 8 0,60
Valores pré-chaves 1 0 | 06(244|43 |6,18| 8 0,60
Valores pds-chaves 1 0 [1,05(4,26|7,53|10,8| 14 1,05
Qtd vendas més 2 0 |2,55[10,3/18,3/26,3| 34 10,35
Custo de registro/docs 1 0 | 09365]|645|9,27| 12 0,90
% de fi i 2 0 |18(731[12,9|185| 24 7,31
Lucro Esperado 1 0 1,5 6,09|10,8|15,5| 20 1,50
P de Caixa 2 0 |2,25(9,13]16,1|23,2| 30 9,13
Bruta 1 0 |15(6,09]10,8|155| 20 1,50

TIR (Taxa Interna de Retorno) 1 0 | 15(6,09/10,8|15,5| 20 1,50

‘Pontua;iu maxima - Score maximo 1000,00‘
\Pontua;éo de Definigdo - Score obtido 161,05 \




AVALIACAO DA APROVACAO DE PROJETO
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

e Nivel de Definigai . o P & Score

Item de avaliagdo ol1l2013]als Nivel Observagéo 0 1 2 3 2 5 | obtido
Limitacdo de uso 1 0 [09(365|645[9,27| 12 0,90
Altimetria maxima permitida 1 0 | 09365]|645|9,27| 12 0,90
Gabarito de altimetria 1 0 |09365|645|9,27| 12 0,90
permitido 1 0 |09]365|645|927| 12 0,90
Taxa de per il 1 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,90
Taxa de ocupagdo 1 0 [09(365|645[9,27| 12 0,90
Protegdo 1 0 |09]365|645|927| 12 0,90
f: frontal 1 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,90
f: fundo 1 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,90
Area de de veiculos 1 0 [09(365|645[9,27]| 12 0,90
f: laterais 1 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,90
Areas de Preservacio 1 0 |09365|645|9,27| 12 0,90
Uni de Preservagdo 1 0 [09(365|645[9,27]| 12 0,90
Presenca de 0 0 |09 ([365]645|9,27| 12 0,00
Presenca de corpos hidricos 0 0 |09365|645|9,27| 12 0,00
Presenca de areas brejosas 0 0 [09(365|645[9,27| 12 0,00
Presenca de linhas de 3 0 0 | 09365]|645|9,27| 12 0,00
Faixa Non Aedificandi 0 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,00
Faixa de serviddo 0 0 [09(365|645[9,27| 12 0,00
Faixa de recuo 2 0 |09 (365]645|9,27| 12 3,65
Faixa de al B] 0 |09 (365]645|9,27| 12 6,45
Coeficit de api 1 0 |09]365|645|927| 12 0,90
Quota de unidades permitidas 1 0 | 09365]|645|9,27| 12 0,90
L arboreo realizad 1 0 |09 (365]645|9,27| 12 0,90
Espécies arboreas de prote¢do 1 0 |09 (365|645[9,27]| 12 0,90
C d0 por supressdo 3 0 [3,01[12,2|21,5/30,9]| 40 21,50
L de taxas de aprovagdo ar ) 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
L de taxas de aprovagdo 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
L de taxas de ap %] 1 0 |0,75(3,04|5,38|7,73| 10 0,75
L de taxas de aprovagdo unido 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
D do contrapartida 3 0 (4,51|18,3|32,3|46,4| 60 32,26
D do contrapartida onit Bl 0 |7,51(30,4|53,8|77,3[100| 53,76
Obtencdo de Informagdo Basica pela Prefeitura local 1 0 |09365|645|9,27| 12 0,90
Demolicdo 2 0 |09]365|645|927| 12 3,65
isdo de al 30 do plano diretor e 0 0 [2,25[9,13|16,1|23,2| 30 0,00
idade de I 0 0 |3,16(12,8]22,6/32,4| 42 0,00
i de 0 0 |3,16(12,8]22,6|32,4| 42 0,00
de 0 0 |12 (487|86|124] 16 0,00
idade de doagdo de area 0 0 |2,25(9,13|16,1|23,2| 30 0,00
abertura de vias 0 0 1,5 |6,09|10,8|15,5| 20 0,00
isdo/ lagdo de 1 0 |06(244]|43 |618| 8 0,60
Area de interesse social 0 0 |09365|645|9,27| 12 0,00
Areadeoperag:iourhana 0 0 1,2 |4,87| 8,6 [12,4| 16 0,00
Area alagivel 0 0 |12 (48786 |12,4]| 16 0,00
idade de tanques de drenagem 2 0 |1,65]|6,7 |11,8| 17 | 22 6,70
A ibili a Pessoa Portadora de Deficié 1 0 |0,75|3,04|5,38|7,73| 10 0,75
de Outorga Onerosa do Direito de construir 0 0 |0,75(3,04|5,38|7,73| 10 0,00
Classificagdo como empr di de Impacto 1 0 |3,76|15,2/26,9/38,6| 50 3,76
Estudos para avaliagdo de impacto 2 0 [09(365|645[9,27]| 12 3,65
Classificagdo de drea rural ou urbana 1 0 | 09(365]|645|9,27| 12 0,90
Areas de diretrizes especiais 0 0 |12 (48786 |12,4| 16 0,00
Areasdepro]etosprioritérios 0 0 1,2 |4,87| 8,6 [12,4| 16 0,00
30 de passeio publico 3 0 |12 (48786 |12,4]| 16 8,60
di pela ionarias 1 0 |3,01/12,2]21,5|30,9] 40 3,01

‘Pontua;io méxima - Score méximo

1000,00]

\Pontua;éo de Definigdo - Score obtido

168,48 |




AVALIACAO DE MERCADO / PRODUTO
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FERRAMENTA Projeto: Empreendimento 1 Versdo vl
DERISCODAS Gerente de Projeto: Mauricio Machado Rev 00
INCORPORAGOES Data: 17/02/2018

" Nivel de Definig " P Score

Item de avaliagdo ol1l213 Nivel Observagéo 0 1 2 3 2 5 | obtido

Delimitagdo da regido de i 2 0 |3,01/12,2|21,5|30,9| 40 12,18
L do prego da regido 2 0 |6,01(244| 43 |61,8| 80 24,35
dos concorréntes da regido 2 0 |3,76(15,2(26,9|38,6| 50 15,22

das empresas do mesmo 2 0 [3,0112,2|21,5/30,9| 40 12,18
Estoque préprio 1 0 [3,01]12,2|21,5/30,9| 40 3,01
Estoque concorrente 3 0 |6,01|24,4| 43 |61,8| 80 43,01
Aprovacdo do fi bancério 1 0 [9,02|36,5/64,5|92,7| 120 9,02
Pesquisa de mercado 2 0 |7,51/30,4(53,8{77,3|100| 30,44
Definigdo perfil cliente alvo 1 0 |3,76(15,2(26,9|38,6| 50 3,76
Definigdo da tipologia do empr 1 0 |9,02|36,5|64,5|92,7| 120 9,02
Distribuicdo de aincorporadora 1 0 |3,01[12,2]21,5{30,9| 40 3,01
Formas de 1 0 [3,01]12,2|21,5/30,9| 40 3,01
Aceitacdo de permuta em outro imével 0 0 [3,0112,2|21,5/30,9| 40 0,00
i de veiculo como 0 0 |3,01[12,2]21,5{30,9| 40 0,00
Definigd k 1 0 [3,01]12,2|21,5|30,9| 40 3,01
Area comum do edificio 1 0 [3,01|12,2|21,5/30,9| 40 3,01
Mobilidrio drea comum 1 0 |3,01/12,2]21,5|30,9]| 40 3,01

‘Pontua;éo méxima - Score méximo 1000,00]
‘Pontua;ﬁo de Definigéo - Score obtido 177,20 ‘




ANEXO A — Tabelas PDRI (CllI)

PDRI - Project Definition Rating Index - Building Projects

Construction Industry Institute - July 2008 - Appendix A

Unweighted Project Socre Sheet

SECTION I — BASIS OF PROJECT DECISION

CATEGORY

Element

Definition Level

o1 ]2]3]4]5

Score

A. BUSINESS STRATEGY

Al. Building Use

A2. Business Justification

A3. Business Plan

A4. Economic Analysis

AS. Facility Requirements

A6. Future Expansion/Alteration Considerations

A7. Site Selection Considerations

AS. Project Objectives Statement

B. OWNER PHILOSOPHIES

B1. Reliability Philosophy

B2. Maintenance Philosophy

B3. Operating Philosophy

B4. Design Philosophy

C. PROJECT REQUIREMENTS

C1. Value-Analysis Process

C2. Project Design Criteria

C3. Evaluation of Existing Facilities

C4. Scope of Work Overview

C5. Project Schedule

Ceé. Project Cost Estimate

Definition Levels
0 = Not Applicable

2 = Minor Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies

4 = Major Deficiencies
5 = Incomplete or Poor Definition




SECTION II — BASIS OF DESIGN

CATEGORY

Element

Definition Level

ol 12314135

Score

D. SITE INFORMATION

D1.

Site Layout

D2.

Site Surveys

D3.

Civil/Geotechnical Information

D4.

Governing Regulatory Requirements

Ds.

Environmental Assessment

De.

Utility Sources with Supply Conditions

-

I8

Site Life Safety Considerations

DS.

Special Water and Waste Treatment Req’mts

E. BUILDING PROGRAMMING

E1.

Program Statement

E2.

Building Summary Space List

E3.

Overall Adjacency Diagrams

E4.

Stacking Diagrams

ES.

Growth and Phased Development

Eeé.

Circulation and Open Space Requirements

E7.

Functional Relationship Diagrams/Rm. by Rm.

ES8.

Loading/Unloading/Storage Facilities Req’mts

E9.

Transportation Requirements

E10. Building Finishes

E11. Room Data Sheets

E12. Furnishings, Equipment, and Built-Ins

E13. Window Treatment

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies

1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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SECTION II — BASIS OF DESIGN (continued)

CATEGORY Definition Level

Element 0 || 1 I 2 I 3 I 4 I 5 | Score
F. BUILDING/PROJECT DESIGN PARAMETERS

F1. Civil/Site Design

F2.

Architectural Design

F3.

Structural Design

F4.

Mechanical Design

F5.

Electrical Design

Fe.

Building Life Safety Requirements

—~
/

. Constructability Analysis

FS.

Technological Sophistication

G. EQUIPMENT

Gl.

Equipment List

G2. Equipment Location Drawings

G3. Equipment Utility Requirements

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
5

1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies

= Incomplete or Poor Definition
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SECTION III - EXECUTION APPROACH

CATEGORY

Element

Definition Level

o1 ]2]3]4]5

Score

H. PROCUREMENT STRATEGY

H1. Identify Long Lead/Critical Equip. & Mat’ls

H2. Procurement Procedures and Plans

J. DELIVERABLES

J1. CADD/Model Requirements

J2. Documentation/Deliverables

K. PROJECT CONTROL

K1. Project Quality Assurance and Control

K2. Project Cost Control

K3. Project Schedule Control

K4. Risk Management

K35. Safety Procedures

L. PROJECT EXECUTION PLAN

L1. Project Organization

L2. Owner Approval Requirements

L3. Project Delivery Method

L4. Design/Construction Plan and Approach

LS. Substantial Completion Requirements

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies

4 = Major Deficiencies
5 = Incomplete or Poor Definition

PDRI - Project Definition Rating Index - Building Projects

Construction Industry Institute - July 2008 - Appendix B
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Weighted Project Score Sheet

SECTION I — BASIS OF PROJECT DECISION

CATEGORY Definition Level
Element 0 ” 1 I 2 I 3 I 4 I 5 | Score
A. BUSINESS STRATEGY (Maximum Score = 214)
Al. Building Use Requirements 0O 1 112]123]33|44
A2. Business Justification 0 1 8§ | 142127
A3. Business Plan 0O 2] 8 |14]20]26
A4. Economic Analysis 0O 216 |11]16]f21
AS5. Facility Requirements Of 219162331
Aé6. Future Expansion/Alteration Considerations O 1] 71217 |22
A7. Site Selection Considerations O 1] 8 |15]21|28
A8. Project Objectives Statement O 11 4] 8 11|15
CATEGORY A TOTAL
B. OWNER PHILOSOPHIES (Maximum Score = 68)
B1. Reliability Philosophy O 1] 5 ]|10]14] 18
B2. Maintenance Philosophy ol 1t]s 121 16
B3. Operating Philosophy 01715 12115
B4. Design Philosophy O 1] e6]10]|14]19
CATEGORY B TOTAL
C. PROJECT REQUIREMENTS (Maximum Score = 131)
C1. Value-Analysis Process O 1] e6]10]|14] 19
C2. Project Design Criteria 0 1|7 113]18]24
C3. Evaluation of Existing Facilities 0O 217 113]119]24
C4. Scope of Work Overview of1t1s]9 3|17
C5. Project Schedule 0O 216 |11]15]20
Cé6. Project Cost Estimare 0O 2] 8 |15]21 |27
CATEGORY C TOTAL
Section I Maximum Score = 413 SECTION I TOTAL |

Definition Levels
0 = Not Applicable 2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies
1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition



SECTION II — BASIS OF DESIGN

Definition Level

CATEGORY
Element 0 || 1 I 2 I 3 I 4 I 5 | Score
D. SITE INFORMATION (Maximum Score = 108)
D1. Site Layout Of 1147 |10]14
D2. Site Surveys 0 1148 (1114
D3. Civil/Geotechnical Information 026 |[10]|14]19
D4. Governing Regulatory Requirements Of 1148 |11]14
D5. Environmental Assessment Ol 1S5 |9]12|1e6
Dé. Utility Sources with Supply Conditions O 1|47 ]10[13
7. Site Life Safety Considerations 0o 11214 8
D8. Special Water and Waste Treatment Req'mts Of 113 ] 6 11
CATEGORY F TOTAL
E. BUILDING PROGRAMMING (Maximum Score = 162)
El. Program Sratement Of 115912116
E2. Building Summary Space List O 116 |11]16]21
E3. Overall Adjacency Diagrams 0O}l 1]3|e6e]| 8|10
E4. Stacking Diagrams Of 1147 ]10]13
ES. Growth and Phased Development O 15| 8 |12]15
E6. Circulation and Open Space Requirements 0 1147 ]11]13
E7. Functional Relationship Diagrams/Rm.byRmJ 0 | 1 | 3 | § [ 8 | 10
ES. Loading/Unloading/Storage Facilities Reqmts | O | 1 | 2 | 4 | 6 | 8
E9. Transporrtation Requirements of 1131517129
E10. Building Finishes O 1 15| 8 |12]15
E11. Room Data Sheets O 1147 ]10]13
E12. Furnishings, Equipment, and Built-Ins O 114 |8 ]|11]14
E13. Window Treatment Ofo12])13]141]35

CATEGORY G TOTAL

Definition Levels

0 = Not Applicable

2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies

1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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SECTION II - BASIS OF DESIGN (continued)

CATEGORY

Element

Definition Level

ofl1]2]3]4]s

Score

F. BUILDING/PROJECT DESIGN PARAMETERS (Maximum Score = 122)

F1. Civil/Site Design O 1t 417 |11]14
F2. Architectural Design o117 (12]17]22
F3. Structural Design o 1y]15]9]14]18
F4. Mechanical Design O 2]6|11]15]20
F5. Electrical Design 0 1 S8 1215
F6. Building Life Safety Requirements of 1t ]135]8]10
7. Constructability Analysis O 1 4]8[|11]14
E8. Technological Sophistication ot 131517169
CATEGORY F TOTAL
G. EQUIPMENT (Maximum Score = 36)

G1. Equipment List O 1158 12]15
G2. Equipment Location Drawings oOf1]13]5]8]10
G3. Equipment Utility Requirements 0 1 416|911
CATEGORY G TOTAL

Section II Maximum Score = 428 SECTION II TOTAL

Definition Levels

0 = Not Applicable
1 = Complete Definition

2 = Minor Deficiencies
3 = Some Deficiencies

4 = Major Deficiencies
5 = Incomplete or Poor Definition
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SECTION III - EXECUTION APPROACH

CATEGORY Definition Level
Element 0 " 1 I 2 I 3 I 4 I 5 | Score
H. PROCUREMENT STRATEGY (Maximum Score = 25)
H1. Identify Long Lead/Critical Equip. & Mat’ls [ O | 1 [ 4 | 7 | 10| 14
H2. Procurement Procedures and Plans 0 1 31619 |11
CATEGORY H TOTAL
J. DELIVERABLES (Maximum Score = 11)
J1. CADD/Model Requirements Ofof1ry]21]13]¢4
J2. Documentation/Deliverables O 1f[24]e6]7
CATEGORY J TOTAL
K. PROJECT CONTROL (Maximum Score = 63)
K1. Project Quality Assurance and Control 0 1 31416 |8
K2. Project Cost Control of 1| 4 10 | 13
K3. Project Schedule Control Of 1|48 ]|11]14
K4. Risk Management O 1|6 ]10]14]18
KS. Safety Procedures Of 1131517129
CATEGORY K TOTAL
L. PROJECT EXECUTION PLAN (Maximum Score = 60)
L1. Project Organization Of1]3]5 10
L2. Owner Approval Requirements Of1]14]6]: 11
L3. Project Delivery Method Ot S]] 8 12]15
L4. Design/Construction Plan and Approach 0 11418 |11]15
L5. Substantial Completion Requirements Of 131517129
CATEGORY L TOTAL
Section III Maximum Score = 159 SECTION III TOTAL I

Definition Levels
0 = Not Applicable

PDRI TOTAL SCORE
Maximum Score = 1000

2 = Minor Deficiencies 4 = Major Deficiencies

1 = Complete Definition 3 = Some Deficiencies 5 = Incomplete or Poor Definition
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