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RESUMO

Empresas incorporadoras de médio porte tém procurado aprimorar seu processo
de projeto. Passa a ser importante avaliar o grau de definicdo do processo de
projeto, ou seja, o nivel de amadurecimento das etapas do processo. Nesse
contexto, o presente trabalho apresenta estudo exploratério, para avaliacdo do
nivel de desenvolvimento ou grau de maturidade do processo de projeto em
empresa construtora e incorporadora. Essa avaliacdo é feita utilizando o Project
Definition Rating Index (PDRI), elaborado pelo Construction Industry Institute.
Como consequéncia, € apresentada também analise critica sobre a aplicabilidade

da ferramenta em empreendimentos imobiliérios.

A pesquisa desenvolveu-se por meio de estudo de caso exploratério, onde foi
mapeado o processo de projeto da empresa e implementada a avaliacao prevista
no PDRI.

As fontes de dados englobaram entrevistas com sdcios diretores e agentes
responsaveis pelo processo de projeto, analise de projetos, atas de reunido,
relatorios gerenciais e outras fontes de evidéncias. Os resultados apontam para o
fato de que o PDRI é adequado para avaliar o nivel de maturidade do processo de
projeto, mas no caso de empreendimentos mais simples e repetitivos,
simplificacbes podem ser feitas. No caso especifico dos empreendimentos
estudados, observou-se que etapas criticas do processo de projeto séo

negligenciadas ou nao registradas.

Nos estudos de caso o PDRI se mostrou adequado para indicar deficiéncias no
processo de projeto. A analise aponta para que alguns elementos precisariam ser
mais desenvolvidos, em especial as atividades de compatibilizacdo de projetos e

a consideracao das questdes de desempenho.

Palavras-Chave: Processo de projeto, avaliagdo de maturidade, analise de riscos

em incorporacoes imobiliarias.



ABSTRACT

Real estate companies are improving their design process. It becomes important
to evaluate the maturity level of the design process. In this context, this research
work aims presenting an exploratory study to evaluate the level of development
and maturity of the design process in construction companies and real estate

developers.

This assessment was performed using the Project Definition Rating Index (PDRI),
developed by the Construction Industry Institute. It is also pointed out a critical

analysis of the applicability of the tool in real estate projects.

The research was carried out through exploratory case study, mapping the

company design process, and implementing the PDRI.

Evidence sources embraced interviews with managing partners and designers,
design analysis, minutes of meetings, management reports and other sources.
The results point to the fact that the PDRI is appropriate to assess the level of
maturity of the design process, but in the case of projects with established
typology, a simplification is suggested. Moreover, it is highlighted that critical steps

in the design process are neglected in building construction design processes.

In the case studies the PDRI is adequate to indicate deficiencies in the design
process. The analysis indicates that some elements need to be further developed.
Especially the compatibility of project activities and consideration of performance

issues.

Keywords: Design process, maturity level, Real Estate risk analysis
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1 INTRODUCAO

1.1 Consideracgdes iniciais

As construtoras/incorporadoras tém aumentado a preocupacédo com a reducao de
riscos, quer seja do ponto de vista financeiro, quer seja no sentido de reduzir as
incertezas no processo de projeto que impactam na reducdo da qualidade ou
atraso nas obras. Diante de tal constatacdo, torna-se necessario avaliar se o
impacto de eventos incertos e volateis podem proporcionar a ndo efetividade, total
ou parcial, do planejamento das empresas. Isso conduz também a necessidade
de prever, em certa medida, a iminéncia de situagcdes que podem culminar em
resultados adversos em termos de custos, prazos e retorno. Mais ainda, deve-se
identificar situacfes de risco e aumento da incerteza introduzidas em funcéo de

um baixo nivel de definicdo na especificacdo do produto.

Gradativamente tém sido introduzidos métodos e ferramentas que permitam
identificar e tratar riscos intrinsecos ao processo de projeto, tanto no ambito

académico quanto empresarial.

Walewski e Gibson (2003) afirmam que uma estratégia bem planejada de gestéo
de risco na induastria da construcdo passa necessariamente pelo esforco de
planejamento na concepgao do projeto com medidas preventivas durante todas as
etapas de desenvolvimento.

Além disso, as organizacbes ao desenvolverem competéncias de gestao,
reforcam por consequéncia as estruturas para a criacdo de valor continuo, que
aliados através de processos de melhoria e inovacao ajudam a reduzir a diferenca
de competitividade em questdes como a produtividade e a eficacia.

Para tratamento ou reducéo dos riscos torna-se necessaria a verificacdo do quao
bem feito o processo de projeto se encontra, com 0 objetivo de limitar as
possiveis incertezas. Uma estratégia dessa linha de acdo € avaliar o grau de

maturidade ou o nivel de definicdo do processo de projeto.

Para andlise deste processo de projeto torna-se necessario um fluxo de trabalho
bem definido que ao longo de suas etapas as atividades sdo desenvolvidas, com
0 objetivo de direcionar o que vai ser feito. Entende-se aqui por fluxo de trabalho

uma sequéncia determinada de processos e atividades no desenvolvimento do

1



produto - a edificagdo - de forma que, pelo seu seguimento, haja maior
probabilidade de reduzir-se a incerteza e aumentar o nivel de definicdo ou

“maturidade” dos projetos.

Ou seja, um fluxo de trabalho bem definido pode ser um primeiro passo para
proporcionar a diminuicao do nivel de incerteza e o aumento da “maturidade” do
processo associado ao nivel de definicdo do projeto, particularmente se esse fluxo
€ associado a uma analise do nivel de maturidade de cada etapa cumprida (MC
GRAW HILL, 2014).

Assumindo a importancia de um processo de projeto que obedeca a um modelo
de referéncia, faz sentido considerar a analise da maturidade do processo de
projeto, como forma de avaliar e/ou garantir que atividades importantes foram

efetivamente realizadas, tendo assim uma forma potencial de reducéo de riscos.

Em empreendimentos industriais a andlise da maturidade ja tem sido feita, e a
literatura aponta para varios métodos e ferramentas, como por exemplo, 0 caso
do Front End Loading (ROMERO, 2010) associado a método especificos para

avaliacdo da maturidade na fase de concepcéao.

Um dos métodos desenvolvidos para avaliar o nivel de maturidade de um projeto
€ o PDRI (Project Definition Rating Index), inicialmente proposto para
empreendimentos industriais de grande porte, e posteriormente aplicado a

edificacdes menos complexas (PDRI Buildings, 2006).

Nesse contexto de empreendimentos de incorporacdo de médio porte, o PDRI
pode ser uma ferramenta de avaliacdo do nivel de definicdo de um processo de
projeto visando melhora de um projeto especifico. Ele estabelece atividades
criticas na concepcao dos empreendimentos, e 0 peso de cada uma em termos

de risco de nao se atingirem as metas de desempenho esperadas.

Mais ainda através de uma analise do PDRI avaliando os pesos de cada item e 0
seu impacto no processo de projeto a empresa pode reestruturar ou revisar seu

modelo para o processo de projeto e atividades criticas a serem melhoradas.

Assim essa ferramenta torna-se um instrumento para o desenvolvimento e
incentivo para o alcance do sucesso organizacional e competitividade frente aos

desafios atuais de custo, prazo escopo e valor.



A literatura nacional é escassa na apresentacdo de trabalhos que considerem o
tema da avaliagdo do nivel de definicdo (reducdo da incerteza) durante o
processo de projeto, e ndo se tem noticias de trabalhos discutam a aplicacdo do
PDRI ou mesmo outros modelos de maturidade a realidade de empresas

incorporadoras brasileiras.

Nesse contexto uma condigdo para garantir a qualidade dos projetos (solucdes
projetuais que garantam o valor as partes envolvidas com o empreendimento)
pode ser a ado¢do de um modelo definido com maior ou menor detalhes segundo

0S casos, para o processo de projeto.

O modelo adotado em questédo, o PDRI € delimitado neste trabalho por um estudo
exploratério sobre a utilizacdo do modelo como ferramenta de avaliacdo do nivel
de maturidade do processo de projeto ou nivel de incerteza de empreendimentos

imobiliarios com o objetivo de propor diretrizes para sua adaptacéo e utilizacao.
1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral

Objetivo do trabalho € fazer um estudo exploratorio, por meio de estudos de caso,
a respeito da aplicacdo do PDRI como ferramenta de andlise de maturidade do
processo de projeto em empreendimentos de incorporacdo imobiliaria de médio
porte e propor diretrizes para sua adaptacao e utilizacao.

1.2.2 Objetivos especificos
O presente trabalho tem como objetivos especificos:

1. Desenvolver estudo bibliografico de conceitos e ferramentas para analise do

grau de definicdo de projetos;

2. Analisar, em carater inicial e exploratorio a viabilidade de aplicacdo do Project
Definition Rating Index (PDRI) em empreendimentos de incorporacao
imobiliaria de médio porte;

3. Andlise da utilizacdo do PDRI com o objetivo de proposicdo diretrizes
preliminares para adaptacdo do PDRI a realidade de empreendimentos

imobiliarios de médio porte;



4. Adequacgédo do PDRI as exigéncias da norma de desempenho NBR 15575.
1.3 Justificativa

Por meio deste trabalho contribui-se para a definicdo de ferramentas que
permitam que projetos de incorporacdo imobiliaria possam ser analisados por
empresas na fase de concepcédo, a um baixo custo, com simplicidade para
avaliacdo do grau de definicho dos mesmos e posterior analise de risco do

empreendimento.

Destaca-se a importancia da analise do grau de definicdo de projetos, sobretudo

devido aos seguintes aspectos:

A determinacdo do grau de definicdo do projeto retroalimenta as fases de
concepcao, de forma a serem sanadas eventuais lacunas;

Pode-se determinar o nivel de incerteza da fase de concepcao, e a partir dai
propor acles corretivas ou fazer um planejamento sobre como parte dos
problemas serdo supridos na fase de implantagéo;

A andlise do grau de definicdo dos projetos permite uma andlise critica das
atividades desenvolvidas, fundamental para a gestdo do conhecimento e
retroalimentacdo de novos projetos, incorporando o conceito de melhoria
continua;

A avaliacao de ferramentas usadas na determinacdo do nivel de definicdo de
projetos pode dar subsidios para que sejam elaborados check lists de itens a
serem claramente definidos e comunicados, para assegurar que a equipe de
projeto entenda plenamente os objetivos do negdcio e drivers do projeto. Além de

determinar os passos necessarios para seguir na definicdo do escopo de projeto;

Poucos estudos tratam a gestéo de risco no processo de projeto, principalmente
se aliados a gestdo de riscos no processo de projeto em uma Otica sistémica,

associando a um uso especifico, a andlise da maturidade, foco deste trabalho.

Dessa forma, o projeto pretende contribuir para que sejam avaliadas e
futuramente desenvolvidas ferramentas que permitam analisar 0os pontos frageis
do processo de projeto e de seus produtos resultantes, dentro da logica das

incorporacdes imobiliarias.



1.4 Estrutura da dissertagéo

A dissertacédo foi estruturada em seis secdes, assim distribuidas:

O Capitulo 1 contendo a Introducéo, que abrange as Consideracgdes Iniciais,
os Objetivos do trabalho (Gerais e especificos), Justificativa para a escolha do
tema, a Estrutura do trabalho, bem como uma descricgdo da Estrutura da

dissertacao;

O Capitulo 2 na qual estédo reunidos os fundamentos teéricos da dissertacao por
meio de uma Revisdo Bibliografica sobre o tema em questdo, aonde sao

explorados: a definicdo, fundamentacéo e os resultados da ferramenta PDRI;
No Capitulo 3 é descrito o Método de Pesquisa;

O Capitulo 4 que corresponde ao desenvolvimento da dissertacdo, que
compreende dois Estudos de caso que foram conduzidos em empreendimentos
de porte médio sendo aplicados nestes estudos a ferramenta PDRI, permitindo
uma andlise dos empreendimentos do ponto de vista de definicdo de projetos,

O Capitulo 5 apresenta uma analise geral da utilizacdo do PDRI para
empreendimentos imobilidrios de médio porte ressaltando resultados,

deficiéncias, dificuldades e assertividades do sistema.

O Capitulo 6 apresenta as diretrizes para adaptacdo do PDRI considerando as
analises feitas associadas a norma de desempenho, a ABNT NBR 15575.

O Capitulo 7 apresenta as consideracdes finais do trabalho seguidos pela

proposta para pesquisas futuras.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Como comentado no capitulo anterior o objetivo do trabalho é fazer uma analise
do grau de definicdo de projetos por meio de uma ferramenta, o PDRI. Dentro
desta linha de trabalho torna-se importante, ainda que nao seja o foco principal do
trabalho, contextualizar a importancia do processo de projeto no sucesso do
empreendimento, uma vez que o PDRI supfe que a empresa tenha um processo
de projeto fundamentado e muitas vezes integralizado, nos quesitos relacionados
a qualidade, custo, valor, prazo, dentre outros. Portanto, parte deste capitulo
apresenta uma visdo geral da gestdo do processo de projeto de edificacOes,
ressaltando a importancia e a necessidade de integracao do processo de projeto.

A analise de maturidade do processo de projeto estad diretamente associada a
risco, ou seja, quanto menor o nivel de definicdo do projeto maior o risco do
projeto, entdo torna-se interessante abordarmos conceitos relacionados a risco e
maturidade ou nivel de definicdo e a relagdo entre eles, sendo assim, 0s aspectos
relacionados ao risco de projetos e avaliacdo do processo sdo abordados neste
capitulo. Como o risco esta associado ao nivel de desenvolvimento ou defini¢cao
dos projetos, sera abordado o método de avaliacdo do grau de definicdo usado
nesse trabalho, o PDRI.

2.1 Processo de projeto

2.1.1 O Projeto

A norma NBR 13531 (ABNT, 1995) define a elaboracao de projeto de edificacéo
como a determinacao e representacao préevias dos atributos funcionais, formais e
técnicos de elementos de edificagdo a construir, a pré-fabricar, a montar, a
ampliar, a reduzir, a modificar ou a recuperar, abrangendo os ambientes
exteriores e interiores e 0s projetos de elementos da edificagéo, das instalagbes

prediais, dos componentes construtivos e dos materiais para construcao.

O Project Management Institute (PMBOK, 2004, pag. 5.) prop6e uma definicdo

sintética e abrangente:

“Projeto ¢ um empreendimento temporario realizado de

forma progressiva para criar um produto ou servigo Unico.
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Por ser temporario, 0 projeto possui, obrigatoriamente, inicio
e término definidos, diferenciando-se de operacdes
continuas. Temporario ndo significa necessariamente de
curta duragdo. Assim, a temporalidade e a elaboracdo
progressiva do projeto exigem a adoc¢ao de um ciclo de vida,
gue pode ser definido como espaco finito de tempo na qual

as atividades do projeto estdo circunscritas”.

A medida que as obras se tornam mais complexas o processo do projeto de
edificios incorpora um numero crescente de arquitetos, engenheiros e consultores
especializados, marcando uma segunda onda de divisdo do trabalho dentro da
propria atividade intelectual de concepcdo e desenvolvimento do edificio
(FABRICIO, 2008).

No modelo tradicional, cada profissional trabalha em uma etapa processo de
projeto, acrescentando sua contribuicdo particular ao todo. Entretanto, novos
paradigmas de colaboracdo e informacdo apontam para uma abordagem mais
multidisciplinar e participativa, na qual a concepcdo de artefatos surge de
complexas interacbes entre equipes de especialidades que se entrelacam em
redes criativas (FABRICIO, 2008).

A problemética da gestdo do processo de projeto é cada vez mais atual devido a
continua ampliacdo da complexidade dos empreendimentos de construcéo e a
consequente subdivisdo e especializacdo dos projetos, em um numero crescente

de especialidades e intervenientes.

Segundo KERZNER (1992), gerenciamento de projetos € planejamento,
organizacdo, direcdo e controle de recursos organizacionais num dado
empreendimento, levando-se em conta tempo, custo e desempenho estimados.
Deve-se considerar a preocupagcdo em manter boas relacbes com o cliente e

atendé-lo.

Deve-se ressaltar que a gestao de projetos esta baseada ainda em principios da
administragcdo geral, envolvendo, assim, negociacdo, solucdo de problemas,

politica, comunicacéo, lideranca e estudos de estrutura organizacional.

Segundo FABRICIO (2002), o processo de projeto envolve todas as decisdes e

formulagbes que visam subsidiar a criagao e a producao de um empreendimento,
.



indo da montagem da operacdo imobiliaria, passando pela formulacdo do
programa de necessidades e do projeto do produto até o desenvolvimento da
producdo, o projeto “as built” e a avaliacdo da satisfacdo dos usuarios com o
produto. O processo deve, portanto, permear todo 0 processo construtivo,

iniciando no planejamento e estendendo-se até a avaliacdo pos ocupacao.

Os projetos de edificacfes devem atender ainda as necessidades de clientes e
usuarios, em face de uma série de requisitos de uso e desempenho do produto.
Tais requisitos sdo fornecidos por parametros técnicos e legais, vinculados as
normas e legislagdes, e por requisitos funcionais estabelecidos pelo uso e tipo da
edificacdo e outros demandados pelos clientes, que representam desejos e

necessidades funcionais, estéticas, de uso, etc.

Uma parte essencial da qualidade da edificacdo € decidida em projeto, e um
gerenciamento eficaz deve assegurar que todos os membros do grupo de projeto
estejam cientes de que os diferentes aspectos influenciados por suas decisdes
contribuirdo para o resultado final. Mas, apesar da sua importancia, o projeto
ainda € visto por muitas empresas como um custo, quando deveria ser entendido
como um investimento, cujo retorno se daria na melhoria da producédo e da
qualidade dos produtos gerados (FABRICIO, 2002).

A qualidade do projeto se relaciona ainda, com a clareza da sua apresentacao e a
qualidade do servico de acompanhamento de projeto ao longo de todo o
empreendimento. A qualificacdo e a competéncia profissional dos projetistas sédo

0s principais fatores para a qualidade do projeto.

Ha uma tendéncia na atualidade do uso de modelos de referéncia no
desenvolvimento integrado de produtos, o que inclui 0 mapeamento de todos os
insumos que fazem parte do cenario do desenvolvimento do produto e o
entendimento de suas inter-rela¢des, contextos, etc., de modo a permitir a visdo
detalhada e integrada do processo ANDERY (2000) destaca que o planejamento
e a modelagem do processo de projeto na construcdo de edificios € uma atividade
essencial para compreender o desenvolvimento de produtos (edificios) e propor

melhorias neste processo.

Modelos genéricos existentes, a partir dos quais as empresas do setor da

construcdo civil podem estabelecer seus modelos proprios, de acordo com suas
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necessidades, praticas e cultura adquiridas, sdo adotados como referéncia
objetivando a melhoria do entendimento e uniformidade dos processos praticados,

bem como controle e monitoramento das operacdes realizadas.

FABRICIO (2002), MELHADO et al. (2005) e ROMANO (2006) apresentaram
modelos similares que foram setorizados em trés macro fases: concepgcao e
planejamento; desenvolvimento do produto e da producédo; e acompanhamento da

obra e do uso apos a entrega final.

MELHADO et al. (1996), apud FABRICIO (2002), propuseram uma subdivisdo
para o processo de projeto voltado a participacéo e coordenacao de esforcos dos
principais agentes de um empreendimento de construcéo (Figura 1).

Figura 1- Etapas e sequéncia de projeto
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Fonte: MELHADO et al., 1996.



Como exemplo, podemos citar o modelo de referéncia para gerenciamento do
processo de projeto integrado de edificagbes (GPPIE) que considera as melhores
praticas relativas a gestdo da atividade projetual e apresenta as principais

caracteristicas, conforme afirmado por ROMANO (2006):

Apresentar a visdo de todo o processo atravées da unidade visual de
representacdo grafica e descritiva;

Apresentar o processo decomposto em macrofases, fases, atividades e tarefas;

Indicar a sequéncia logica das fases e atividades;

Definir as areas envolvidas em cada fase, através das tarefas classificadas por
dominios de conhecimento;

Definir as informacdes necessarias para a realizacdo das atividades,
apresentadas sob a forma de entradas, mecanismos e controles;

Apresentar como realizar as atividades através da definicdo dos principais
métodos, ferramentas e documentos (mecanismos);

Apresentar 0s eventos que marcam o término das fases e que definem os
resultados desejados (saidas);

Incluir avaliagéo para passagem de fase;

Permitir registro das licbes aprendidas.

Cabe ressaltar que o processo de projeto deve permear todo 0 processo
construtivo de uma edificagdo, iniciando no planejamento, passando pela
elaboracdo dos projetos do produto e dos projetos para producdo, pela
preparacdo para execucdo, pela execucdo e estendendo-se até o uso. A
modelagem, portanto, deve ser capaz de tornar transparente o processo de

projeto.

O modelo GPPIE desenvolvido por ROMANO (2006) é decomposto em trés

macrofases, conforme ilustrado na Figura 2.
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Figura 2 - O processo de projeto de edificactes

Execugdo
Planejamento  Elaboracdodo  Preparacdo Uso
Projeto para Execucao
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PRE-PROJETAGAO ' PROJETAGAO POS-PROJETAGAO

Fonte: Romano, 2003.

Pré-projetacdo: corresponde a fase de "planejamento do empreendimento”.
Envolve a elaboracdo do plano de projeto do empreendimento, principal resultado
da fase.

Projetacdo: envolve a elaboracdo dos projetos do produto-edificacdo
(arquitetdnico, fundacdes e estruturas, instalacbes prediais, etc.) e os projetos
para producdo (férmas, lajes, alvenaria, impermeabilizacdo, revestimentos
verticais, canteiro de obras, etc.) Decompde-se em cinco fases denominadas
"projeto informacional”, "projeto conceitual”, "projeto preliminar”, "projeto legal” e
"projeto detalhado e projetos para producéo”. Os resultados principais de cada
fase sdo, respectivamente, as especificacbes de projeto, o partido geral da
edificacdo, o projeto preliminar da edificacao, o projeto de arquitetura aprovado e
0 projeto de prevencdo contra incéndio pré-aprovado, o projeto detalhado e os
projetos para producao da edificacéo.

Pés-Projetacdo: envolve o acompanhamento da construcdo da edificagdo e o
acompanhamento do uso. Os resultados principais de cada fase incluem,
respectivamente, a retroalimentacdo dos projetos a partir da obra e da avaliacéo

de satisfacdo pos-ocupacéo.
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Assim, o modelo de referéncia adotado por ROMANO (2006) apresenta as trés
macrofases citadas acima, as quais foram decompostas em oito fases. Ao final de
cada fase acontece uma avaliacdo do resultado obtido que autoriza a passagem
para a fase seguinte do processo de projeto de edificacdes, conforme explicitado

na Figura 3.

Figura 3- Representacao grafica das fases do processo de projeto de edificacbes
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Fonte: Romano, 2003.

ROMANO (2006) descreve ainda que modelos para o gerenciamento do processo
de projeto de edificacdes ainda sé&o considerados incipientes, corroborando a
afirmativa de (ANDERY, 2000):

"Daqui se depreende a necessidade de se
entender... como se da na construcdo civil 0 processo de
desenvolvimento de novos produtos, em especial no
subsetor edificagfes. Essa deve passar a ser uma atividade

critica e essencial fora dos meios académicos".

Segundo MELHADO (2005), analisando a literatura disponivel e as experiéncias
em pratica na construcdo de edificios no Brasil, dificilmente chegar-se-ia a um
modelo ideal, entretanto, € possivel discutir o tema em termos de vantagens,
potencialidades, limites e problemas que cada modelo apresenta, de acordo com

cada situacao.
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Portanto, para estudo de cada empreendimento torna-se necessario o
entendimento de um fluxo geral do processo de projeto, através deste
entendimento um fluxo prévio foi estabelecido para que sirva como referéncia
para a andalise dos projetos em sequéncia com o objetivo de alinhar metas e
escopo, detalhar o objetivo do projeto, alinhar o nome e as responsabilidades do
gerente e da equipe de projeto, firmar um organograma do projeto, cronogramas,
principais marcos e aspectos contratuais, estabelecer linhas de base de
desempenho de custos e prazos com o objetivo de minimiza-los, otimizar recursos
e alinhar produtividades, aliar o projeto as politicas organizacionais, firmar

orgamento e mitigar riscos envolvidos em todas as etapas.

O projeto de empreendimentos imobiliarios estudado por varios autores tais como
FABRICIO (2002) e MELHADO (2005), possibilita visualizar essa organizagdo em

servigos, atividades, etapas e disciplinas, explicitados no Quadro 1.

Quadro 1 - Principais servicos e atividades do processo de projeto de edificacbes

Principais Servigos e Atividades do Processo de Projeto (empreendimentos

imobiliarios)

Concepcado do negocio e Envolve a tomada de decisdo de langcar um

desenvolvimento do novo empreendimento, a sele¢do de um terreno,

programa a concepcdo econdbmica e financeira do
empreendimento e a formulacdo das
caracteristicas e especificacbes que o produto
apresentar.

Projetos do produto Compreendem a concepc¢ao e do detalhamento
do produto edificagdo por meio dos produtos de
arquitetura, paisagismo, acustica, luminotécnica,
geotécnica, estruturas, instalacbes elétricas,
hidraulicas, de comunicacdo, sistemas de
ventilagéo e ar condicionado, etc.

Orcamentacéo Abarca o levantamento de custos da obra e do

empreendimento.
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Projetos para a producao

Planejamento da obra

Projeto "as built"

Servicos associados

Responsaveis pela selecdo da tecnologia
construtiva para a realizacdo de determinada
parte ou subsistemas da obra, envolve definicdo
de procedimentos, sequéncia de trabalho, bem
como materiais necessarios, maquinas,
ferramentas e materiais e componentes
necessarios.

Responsavel pela definicdo de
acompanhamento do
cronograma das etapas de obra e pelo fluxo de
caixa do empreendimento, a fim
de cumprir os prazos da obra.

Responsavel pelo acompanhamento da obra e
atualizacdo dos projetos para representar
verdadeiramente o que foi construido.
Acompanhamento da obra pelos projetistas,
acompanhamento dos problemas de uso e
assisténcia  técnica e realizacéo de
analises poés-ocupacdo de forma a analisar o
resultado dos projetos e subsidiar

novos empreendimentos.

Fonte: Adaptado FABRICIO, 2002.

Apesar dos programas de qualidade existentes adotados pelas construtoras e as

pesquisas atualmente, realizadas pelo meio académico, pode-se dizer que a

maioria das empresas ndo esta preparada para o gerenciamento do processo de

projeto, conduzindo suas atividades sem estrutura organizacional adequada,

mantendo praticas consolidadas pelo tempo que trazem muitos problemas para o

processo construtivo.
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2.2 Gerenciamento de Projetos

Segundo Vargas (2002) as principais caracteristicas de um projeto sdo a
temporariedade, a individualidade, a complexidade e a incerteza. A
temporariedade indica que o projeto possui um inicio e um fim preestabelecido,
que vai desde a sua concepcao e planejamento estratégico até que se atinja o
topo do trabalho executivo de producdo, que antecede o fim. A individualidade
esta relacionada ao fato de que o produto ou servico de cada projeto € Unico e
suas caracteristicas devem ser desenvolvidas de maneira progressiva de forma a
garantirem as especificacbes. A complexidade associada potenciais conflitos
entre os objetivos declarados no que diz respeito ao escopo, custo, tempo e
qualidade, bem como as restricbes impostas ao material humano e recursos
financeiros e ao uso da tecnologia que pode ser alterada em métodos e analises e
apresentar um grau de complexidade inerente a sua utilizacdo (HENDRICKSON,
1998).

O gerenciamento de projetos proporciona vantagens sobre as demais formas de
gerenciamento, podendo-se destacar com o fato de poder ser aplicado em

qualquer tipo de empreendimento (VARGAS, 2002).

Porém as praticas de gerenciamento de projetos sdo particularmente apropriadas
para a garantia de parametros de desempenho do projeto dependendo do

contexto em questao.

O gerenciamento de projetos de construcdo engloba um conjunto de objetivos que
pode ser realizado através da implementacdo de uma série de operacdes sujeitas
a limitacbes de recursos. Uma visdo geral do gerenciamento de projetos &

mostrada na Figura 4.
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Figura 4 - Visao geral do gerenciamento de projetos
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Fonte: KERZNER, 2009.

Entre as funcdes de gerenciamento de projetos para a construcdo destacadas por

Hendrickson (1998) incluem:

1. Especificagdo dos objetivos do projeto incluindo delimitagdo do escopo,
orcamento, programacao, estabelecendo requisitos de desempenho e selecéo de

participantes do projeto.

2. Maximizacdo da utilizacdo dos recursos através de contratos de trabalho,

materiais e equipamentos de acordo com o cronograma estabelecido no projeto.

3. Implementacédo de operagbes com coordenagcdo adequada e controle de
planejamento, projeto, estimativa, contratacdo e construcdo durante toda a

execucéao do projeto.

4. Desenvolvimento da comunicacdo e de mecanismos eficazes para a resolucao.

Por meio do uso de técnicas e métodos de gerenciamento de projetos, uma
organizacdo pode atingir melhores indices de qualidade, melhorar a gestdo do
tempo, otimizar a utilizagdo de recursos, entender 0s riscos e tornar seus
produtos mais confiaveis (SILVA e FEITOSA, 2012). A metodologia € uma
abordagem estruturada para a entrega de um projeto, e consiste em uma seérie de
processos, na qual cada processo tem recursos e atividades claramente definidas
(ZDANITE e NEVERAUSKAS, 2011).
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2.3 Gestéo de riscos no processo de projeto

No PMBOK (PMI, 2008) o risco € definido como um evento que pode impactar de
forma positiva ou negativa os resultados futuros de um empreendimento. De
acordo com Berté e Rocha Jr. (1993) a probabilidade de ocorréncia e o impacto
de um risco podem ser mensurados antecipadamente. Enquanto que uma
incerteza é um evento cujo impacto e probabilidade de ocorréncia ndo podem ser

especificados objetivamente por antecipacao.

As decisdes no contexto da concepcédo e planejamento de empreendimentos de
incorporacao imobiliaria envolvem riscos e incertezas. Diante de tal constatagéo,
torna-se necessario avaliar se o impacto de eventos incertos e volateis podem
proporcionar a nao efetividade, total ou parcial, do planejamento das empresas.
Isso conduz também a necessidade de prever, em certa medida, a iminéncia de
situagcdes que podem culminar em resultados adversos em termos de custos,

prazos e retorno.

Walewski e Gibson (2003) sustentam que a construcdo civil envolve muitas
variaveis, e € muitas vezes dificil de determinar causalidade, dependéncia e
correlagbes entre os parametros que determinam o0 sucesso de um
empreendimento. Nessa perspectiva, a analise de riscos depende da mensuracao
do desempenho de um grande numero de variaveis que ndo podem ser
completamente previstas. Considerando isso, a dimensdo da exposicdo a risco
das empresas é avaliada, em parte, por meio de informacdes historicas e de

experiéncias vivenciadas pelas empresas.

Some-se a esse quadro que uma gestao efetiva de riscos pode depender de um
conjunto de estratégias. Isso € particularmente observado no Project Management
Body of Knowledge — PMBOK (PMI, 2008) que apresenta quatro possibilidades de
estratégias para se lidar com riscos negativos ou ameacas: eliminar, mitigar,
transferir e aceitar riscos. Sobre isso, nota-se que na eliminacdo de riscos 0s
alvos do projeto s&o isolados do impacto do risco, por meio de alteragbes

promovidas durante a elaboracao do projeto.

Por sua vez, na mitigacdo de riscos se impde a adocado de medidas com o
propésito de evitar e atenuar os riscos. Ja na transferéncia de risco a

responsabilidade de determinados riscos € passada para outros agentes.
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Enquanto que na aceitacdo é feita uma escolha, em ndo promover mudancas
preventivas na etapa de planejamento, podendo haver uma definicdo de reacao
para tratar 0s riscos quando esses aparecerem, como por exemplo, uma

formacéo de reserva para contingéncias.

Walewski e Gibson (2003) defendem que uma estratégia bem planejada de
gestdo de risco na industria da constru¢éo passa necessariamente pelo esforgo
de planejamento na concepcdo do projeto com medidas preventivas durante

todas as etapas de desenvolvimento.

Chung-Suk Cho e Gibson (2001) destacam que h& uma tendéncia na industria da
construcédo civil de se pularem varias etapas no processo de definicdo do escopo
repercutindo assim, ainda que indiretamente, sobre o desempenho do projeto nas
areas de custo, cronograma e preparacdo para a execucdo. Ainda que 0 sucesso
do projeto decorra de inumeros fatores, ndo somente daqueles controlados.
Dessa forma, uma definicdo mais completa do escopo do projeto acaba excluindo
a maior parte de possiveis eventos desfavoraveis, por meio da descricdo com
precisdo de cada elemento critico, permitindo que se possam identificar as fontes

de risco.

A identificacdo dos riscos tem como objetivo identificar a exposicdo de uma
organizacgdo ao elemento de incerteza. Esta identificagdo exige um conhecimento
profundo da organizacdo, do mercado no qual esta desenvolve a sua atividade,
do ambiente juridico, social, politico e cultural onde esta inserida, assim como o
desenvolvimento de uma sélida interpretacdo das suas estratégias e objetivos
operacionais, incluindo os fatores fundamentais para o seu éxito e as ameacas e

oportunidades relativas a obtencéo dos referidos objetivos.

A identificacdo dos riscos deve ser abordada de forma metddica, de modo a
garantir que todas as atividades significativas dentro da organizacdo foram
identificadas e todos os riscos delas decorrentes definidos. Vale ressaltar que
existem diversos tipos de risco, estes podem ser divididos em fatores externos e

internos, como mostrado na Figura 5.
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Figura 5 - Exemplo de fatores de riscos externos e internos
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FINANCEIRO E SISTEMAS
DE INFORMAGAO

ORIGEM exTERNA

Fonte: FERMA, 2003.

Por existirem diversos tipos de riscos, envolvendo interesses e areas diversas,
gerados por fatores externos e internos, torna-se fundamental a gestao dos riscos

do projeto.

A gestdo de riscos em questdo depende diretamente do sucesso do planejamento
gue sera confirmado somente pela ocorréncia ou ndo de eventos futuros. Nesse
sentido, o acompanhamento do progresso do projeto deriva do detalhamento
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adequado do escopo. Para atender as necessidades de um projeto é preciso
capturar as particularidades de diferentes requisitos, desencorajando, dessa

forma, praticas que levem a assunc¢ao de riscos excessivos.

No sentido de se obter subsidios para as decisfes do processo de projeto pode
ser utilizado o PDRI (Project Definition Rating Index) que € um indice
desenvolvido com objetivo de mensurar o nivel de maturidade de projetos, criado
sob a orientagcdo do Construction Industry Institute (2008) que avalia 0s riscos
associados ao projeto por meio de um exame das deficiéncias de definicdo do
escopo. Assim, a metodologia parte de uma estrutura composta por um conjunto
de elementos tidos como necessarios para indicar que o projeto foi
detalhadamente concebido. Nesse caso, de forma a garantir uma maior

previsibilidade e uma reducéo de riscos na execucao.
2.4 PDRI (Project Definition Rating Index)

O planejamento precoce do projeto melhora o desempenho em termos de custo e
programacao. A importancia da definicdo de escopo durante as fases iniciais de
um projeto e seu potencial impacto sobre o sucesso do mesmo ja havia sido
reconhecida na industria, no entanto, na construcdo civil faltava um método
pratico para determinar o grau de desenvolvimento de escopo em um projeto.
Como consequéncia da necessidade do mercado, o CIlI (Construction Industry
Institute) desenvolveu um checklist abrangente e ponderado de elementos
cruciais de definicdo de escopo que tém que ser abordados no processo de pré-
planejamento do projeto produzindo uma ferramenta efetiva, de facil utilizacao
para pré-planejamento de projetos. Esse esfor¢o resultou no desenvolvimento do
PDRI (GIBSON, 2008).

O PDRI é uma ferramenta que oferece um método para medir a definicdo do
escopo do projeto em sua totalidade. Elementos criticos da definicdo do escopo
sdo descritos em detalhes, o que fornece a equipe do projeto uma lista de

verificagdo para determinar a definicdo do projeto no momento da andlise.

Esta ferramenta pode ser usada para prever o sucesso ou as falhas de um projeto

em termos de custo, cronograma e mudancgas, possibilitando que as equipes de
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projeto se concentrem em &reas problematicas ou escopos que faltam para a
definicdo completa. (GIBSON et al., 1997).

Uma caracteristica importante do PDRI €& que ele pode ser utilizado para
satisfazer as necessidades de qualquer projeto individual, seja ele de pequeno ou
grande porte. Esse fato pode ser entendido j& que elementos que ndo sdo
aplicaveis a um projeto especifico podem ser zerados, eliminando-os do calculo

de pontuacéo final.

Este sistema possui trés secdes principais que sdo divididas em 11 categorias,
por sua vez subdivididas em 64 elementos, que abordam questbes que precisam
ser tratadas na etapa inicial de planejamento. O PDRI é calculado por meio de
uma avaliacdo numérica dos elementos cruciais em uma escala de 0 a 5. Assim
emprega-se a nota 0 para um elemento ndo aplicavel ao projeto em questéao, 1
para uma definicdo completa, 2 para deficiéncias menores, 3 para algumas
deficiéncias, 4 para maiores deficiéncias e 5 para uma definicdo que é pobre ou

incompleta.

E atribuida uma nota ao nivel de definicio do projeto, sendo que a pontuacgio
maxima é 1.000 pontos, e nesse caso uma pontuacdo menor indica um escopo
mais bem definido. S&o imputados pesos diferentes a todos os elementos uma
vez que alguns possuem impacto potencial maior na possibilidade de éxito do

projeto no que diz respeito a custo e prazo.

Em anexo segue planilha traduzida contendo os itens do PDRI e pesos traduzidos

para consulta.

Para uma analise relacionada aos pesos utilizados no PDRI uma tabela com a

discriminagéo dos itens com 0s respectivos pesos de cada item segue em anexo.

O principal objetivo do sistema PDRI seria melhorar a probabilidade de sucesso
do projeto, segundo o CII (2008) sistema projetos que obtiveram notas inferiores a
200 alcancaram resultados superiores se comparados com 0S que obtiveram
notas maiores. Pode-se ter como referéncia 108 projetos de edificagbes
analisados, em diversos valores (de 0,9 milhdes a 200 milhdes) que confirmaram
esta analise, através do monitoramento da performance dos empreendimentos

versus estimativa de execucdo para o projeto e construcdo com os valores
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absolutos das mudangas como porcentagem total do custo do projeto da seguinte

maneira:

- Custo:

< 200 ->3% acima do orgcamento;
> 200 - 9% acima do orgcamento.
- Cronograma:

< 200 = 5 % de atraso;

> 200 - 21% de atraso.

- Alteracdes de pedido:

< 200 - 8% do orcamento;

> 200 - 11% do or¢camento.

Em projetos industriais existem pequenas variancias nos resultados, mas segue a
mesma tendéncia de resultados, portanto, os resultados de ambos convergem em

termos de performance da previsibilidade.

O Processo de procura e preenchimento durante as etapas percorridas na tabela
PDRI serve como uma etapa de macro avaliacdo, elementos individuais,
categorias ou secdes podem ser rastreadas. As fases consideradas com menor
grau de definicdo ou fracas identificadas durante a execucédo do PDRI de certa
maneira indicam a necessidade de desenvolvimento de um plano de mitigacao de

risco destes itens e podem ser reavaliadas desde ja.

A comparacgao entre projetos também € possivel através da avaliacdo das notas
para que sejam identificadas tendéncias na definicdo do escopo néo relacionadas

a organizacéao.

Para diferentes projetos o PDRI pode servir como referéncia de identificacdo de

fatores de sucesso da mesma empresa em projetos de diferentes clientes e porte.

Outra forma de avaliacdo seria analisar a nota de cada sec&o ou categoria como
um percentual de uma nota maxima com o foco nos principais itens do projeto.

Por exemplo, se a secao |, Base de Decisdo do Projeto apresenta uma nota de
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200 pontos que corresponde a 50% do potencial maximo da nota (413), os

elementos desta secao necessitam de um melhor detalhamento.

A Secéo lll, Abordagem de Execucédo, ndo tem tanto peso como as duas outras
etapas do PDRI, mas ndo deve ser subestimada. Por exemplo, a Estratégia de
execucado (Categoria H), Controle de Projeto (Categoria K), particularmente os
requisitos de controle do projeto e planos de execugao (Categoria L), incluindo o
Projeto do método de entrega, Plano de Construcdo e abordagem e Concluséao
substancial sdo muito importantes para o resultado final, todos estes itens podem
impactar consideravelmente se considerarmos o desempenho e avaliacdo de

cronograma.

Em alguns casos com projetos em que os times de projeto sdo pressionados para
desenvolver um escopo de trabalho em um curto periodo de tempo, podem ser
avaliados os 10 (dez) itens mais importantes. Estes conseguem envolver quase
30 (trinta) por cento da nota total, precisamente 27,6%, sendo 9 destes itens da
secdo | e apenas um da sec¢do Il, 0 que comprova mais uma vez a grande
importancia da primeira sec¢éo, esta afirmacdo pode ser estendida para projetos
menores em que o time necessita selecionar itens prioritarios de avaliacao para

simplificar a avaliagdo do projeto.

Pode ser observado que quanto mais utilizado o PDRI for para uma organizacéo
em diferentes projetos a habilidade de prever a probabilidade de sucesso dos
projetos futuros tende a melhorar, além disso, a empresa pode definir um nivel de
desenvolvimento de PDRI confortavel para prosseguimento de projetos, portanto,
PDRI pode servir como um indicador para a organizacdo em decidir o
desenvolvimento dos documentos para a construgcdo e em Uultima analise a
construcédo do projeto. Outra utilizacdo do PDRI pode ser como uma ferramenta
de “benchmark” para avaliagao das praticas de outros lideres da mesma empresa,
servindo posteriormente como uma ferramenta de negociacao do projeto com um
meio de melhorar inclusive a previsibilidade da operacdo industrial poés-
construcéo, visto que teriam um melhor grau de definicdo de projeto assegurando

tal.

Mais ainda, o PDRI pode ser utilizado como um meio de avaliacdo entre os

integrantes da equipe de projeto na identificagcdo de elementos de definicdo do
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escopo do projeto mal definidas em etapa de concepgédo, promovendo um
detalhamento antecipado, garantindo também que elementos de ambito
especifico, principalmente associados a renovagao e consertos em projetos sejam

abordados.
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3. METODO
3.1 Introducéao

Este capitulo ¢é dedicado a abordagem do método empregado no

desenvolvimento da pesquisa, em funcéo dos objetivos delineados no capitulo 1.

De acordo com objetivo geral dessa dissertacao, a pesquisa pode ser classificada
como predominantemente explicativa com a ado¢ado do método explicativo quase-
experimental, uma vez que de acordo com Richardson (2006) esse método é o

mais indicado quando ha apenas o controle parcial das variaveis.

Este trabalho pode ser classificado com uma pesquisa exploratéria. A pesquisa
exploratdria, que pode ser realizada através de diversas técnicas, geralmente com
uma pequena amostra, permite ao pesquisador definir o seu problema de
pesquisa e formular a sua hipétese com mais precisdo, ela também lhe permite
escolher as técnicas mais adequadas para suas pesquisas e decidir sobre as
questdes que mais necessitam de atencdo e investigacdo detalhada, e pode
alerta-lo devido a potenciais dificuldades, as sensibilidades e as areas de
resisténcia (PIOVESAN, A.; TEMPORINI, R.apud THEODORSON, G. A. &
THEODORSON, A. G.,1995)

Uma pesquisa pode ser considerada de natureza exploratéria, quando esta
envolver levantamento bibliogréfico, entrevistas com pessoas que tiveram, ou tém
experiéncias praticas com o problema pesquisado e andlise de exemplos que
estimulem a compreensdo. As pesquisas exploratérias visam proporcionar uma
visdo geral de um determinado fato, do tipo aproximativo (CLEMENTE,
F. apud GIL, A. C. 2007).

De acordo com YIN (2005), a metodologia de estudo de caso € adequada quando
se deseja investigar e compreender fenbmenos sociais através de abordagens

empiricas e holisticas de problemas contemporaneos.

O objetivo desse tipo de estudo € procurar padrdes, ideias ou hipoteses. A
pesquisa exploratdria avaliard quais teorias ou conceitos existentes podem ser
aplicados a um determinado problema ou se novas teorias e conceitos devem ser
desenvolvidos. (COLLIS & HUSSEY, 2005)
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Foram realizados estudos de caso em duas empresas do segmento imobiliario
visando a utilizacdo do método em empreendimentos de incorporacdo de médio
porte. Utilizaram-se como fontes de evidéncia em documentos, observacédo direta
de rotinas de trabalho, participacéo e registro de reunides, avaliacbes de projetos,

incluindo desenhos e memoriais, e cronogramas.

Neste caso especifico os dados dos empreendimentos sédo extraidos para uma
analise ser feita com o foco ou o recorte da andlise o grau de maturidade do

projeto pelo uso do PDRI em empreendimentos residenciais de médio porte.

Como fruto destes estudos de caso em questdo esta sendo proposta uma
modificacdo no PDRI, que precisara ser validada em novos empreendimentos em

outras pesquisas futuras / subsequentes.

Os estudos de caso buscaram mapear o processo de projeto das empresas e
relacionar que atividades impactam na identificacdo e tratamento de possiveis
pontos a serem detalhados. As atividades do processo de projeto, uma vez
mapeadas, sdo comparadas com as acdes indicadas na estrutura conceitual da
ISO 31000 e do PMBOK.

Assume-se que a etapa de concepcédo e projeto englobe atividades que vao da
escolha do terreno e formulagdo do conceito do empreendimento até as
atividades posteriores ao desenvolvimento dos projetos, como orcamentacao e
planejamento da execuc¢ao, ou seja, 0 conjunto de atividades anteriores a fase de

execucao nos canteiros de obra.

A opcao por estudos de caso em empresas diferentes com processos de projetos
diferentes permitiu um namero de evidéncias relacionadas ao processo de projeto
consideravel e de origens distintas. Tal fato possibilitou os seguintes niveis
analiticos: a analise independente caso a caso (intracaso), a andlise pelo

cruzamento e comparacoes entre os resultados dos multiplos casos (entre casos).

As entrevistas realizadas com envolvidos no processo de gestdo e equipe de
projetos permitiram a investigacdo de como se da o desenvolvimento de projetos

e quais as metodologias empregadas.

Os objetivos especificos delineados nos roteiros de entrevista, de modo geral,

foram: caracterizacdo do empreendimento; descricdo do processo de projeto na
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empresa; equipe envolvida e projetacdo, além de coordenacdo de projetos,
legislacdo e normas e pos-projetacdo, no que diz respeito a pratica do processo
de projeto consolidada pela empresa. As variaveis utilizadas nos questionamentos

foram questdes abertas, mediante analises descritivas.

No mapeamento das rotinas foram enfatizadas as trés macrofases preconizadas
pelas melhores praticas atuais de gerenciamento de projeto: pré-projetacdo
(concepcao e planejamento), projetacdo (desenvolvimento de projeto) e poés-
projetacdo (acompanhamento de obras e uso), possibilitando uma viséao

detalhada do processo de projeto.
Na sequéncia sao detalhadas as etapas da pesquisa.

3.2 Passos da pesquisa

1) Definicdo do objeto de pesquisa: analise do grau de definicdo de projetos de
incorporacdo de médio porte, seguido da hipotese de utilizacdo do PDRI como
ferramenta de analise do nivel de maturidade em empreendimentos de
incorporacao imobiliaria;

2) Revisao bibliogréafica, propiciando estrutura conceitual para a formulacdo do
processo de projeto, referéncia para recolhimento dos dados dos estudos de caso
nas empresas para a avaliacao do grau de definicdo dos projetos;

3) Definicdo dos critérios para selecao das empresas, quais sejam:

Ser empresa incorporadora;

Realizar empreendimentos com certo grau de repeticéo;

Haver um processo de projeto definido, ainda que n&o necessariamente
formalizado, de tal forma que seja essencialmente o0 mesmo nos VAarios
empreendimentos, possibilitando que a analise de atividades associadas a gestao
de projetos seja representativa da realidade da empresa,

Disponibilidade para participar da pesquisa, incluindo o acesso as fontes de
evidéncias, incluindo a possibilidade de entrevistar dirigentes e observar rotinas
internas de trabalho.

4) Definicdo dos empreendimentos obedecendo aos mesmos critérios
5) Planejamento do trabalho de campo:
Definicdo de um protocolo padréo para o estudo de caso: criacdo de roteiro

para analise do processo de projeto, com a elaboracdo de um fluxo de projetos
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padrdo que servisse de referéncia para a analise dos processos das empresas
definicdo das fontes de evidéncias, elaboracdo de questionarios;

Visitas as empresas;

Caracterizacdo das empresas e caracterizacdo preliminar dos
empreendimentos;

Definicdo das fontes de evidencias;

Preparacao da coleta de dados.

6) Coleta de dados e entrevistas conduzidos com o0s soOcios proprietérios,
diretores ou responsaveis pela area de incorporacdo e desenvolvimento de
projetos.

7) Analise: mapeamento do processo de projeto de cada empresa,
caracterizacao de suas fases e aplicacdo do PDRI nos empreendimentos.

8) Reflexdo: proposta de adaptacdo do PDRI

As fontes de evidéncia utilizadas na aplicacdo ao PDRI, como planilhas e
documentos de andlise de viabilidade econdémico-financeira, técnica e juridica,
fluxogramas de processos; acesso a sistemas de gestdo empresarial e de
documentos, manuais dos sistemas de gestdo da qualidade (nas Empresas 1 e 2
nos empreendimentos 1 e 2, relatérios técnicos e gerenciais, projetos e seus
documentos associados, em suas varias fases; procedimentos de aquisicdo de
terrenos; relatérios de desempenho econbémico-financeiro, entre outros

documentos, etc., sdo detalhadas no Quadro 2.

Em ambas as empresas houve observacéo direta de rotinas de trabalho, em atas
de reunides, entrevistas com diretores, gestores de area e executores e agentes
envolvidos do processo de projeto, seguindo questionarios. Todo o protocolo de
projeto foi mapeado: desde documentos como Estudo de Viabilidade, Projetos
iniciais, Contratos iniciais, Atas de reunido, Projetos Basicos, Orgcamento, Projetos
Detalhados, memoriais, checklists, especificacdes, Cronograma do Projeto, EAP,
descricdo de despesas e documentos de acompanhamento de custo e

planejamento.

Foram realizadas visitas a obras para andlises pertinentes. Considerou-se ainda a

vivéncia do pesquisador-autor nas empresas em questao.
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A pesquisa possibilitou avaliar ainda a existéncia de instrumentos como

orientacOes de padronizacdo para apresentacdo de projetos e contratacdo de

equipes terceirizadas para execucdo tanto de projetos quanto obra, listas de

verificagdo (check list), levantamento fotogréfico, documentos referentes as

legislacdes pertinentes e aos procedimentos de gestdo e projetos das empresas

em questao.

Quadro 2 Fontes de evidéncia utilizadas na aplicacdo ao PDRI

Instrumento de | - o< de Evidencias

Pesquisa

Estudos

de Caso

Forma de Coleta (observacoes)

1. Documentos 0.Relatérios de Andlise do 1e 2

terreno e viabilidade

Econdmica/Financeira

cronograma.

1.Projetos basicos
desenvolvimento

empreendimento

2. Memorial Descritivo

3.Caderno

especificacbes

e

para le?2

do

le2

de 1e?2

Analise de valores referentes as
estimativas de custos (Tabelas
de Andlise Financeira do
empreendimento)  preliminares
para viabilizagdo econdmico-
financeira, cronograma bésico e
registro fotogréfico feito apds a
visita ao terreno para execucao
de estudo de Vviabilidade do

empreendimento.

Andlise de arquivos digitalizados
dos projetos elaborados apoés
aprovacgao da viabilidade,
projetos basicos de arquitetura,
fundacéo, terraplenagem,

contencdes, drenagem.

Andlise de documento eletrénico
e impresso entregue ao

cliente/financiador.

Andlise de documento eletrénico.
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de 1e?2
apresentacao para

4.Caderno

aprovacdo do  projeto

(6rgéo financiador e
prefeitura).
5.Registro fotogréfico 1e 2

inicial para definicdo do
programa de necessidades

do empreendimento

6.Aprovacdo do projeto e 1e?2

documentos associados

7.Projetos do le?2

empreendimento

Andlise de documento eletrbnico
incluindo caderno de
especificagbes  (exigido pelo

orgao financiador).

Analise do registro fotografico
realizado guando do
levantamento para viabilizacdo do

estudo preliminar.

Andlise dos documentos e

projetos para aprovagcdo em

O6rgdos publicos, entre estes:
Licenca de Implantacdo, Licenca
de Operagdo, Licenca de
Supressdo de Arvores, parte
Plano Diretor de Belo Horizonte
ligado ao zoneamento da Regiéo,
Estudo de Carga de Energia
(emitida pela CEMIG), Estudo de
demanda para fornecimento de
agua, Estudo para consumo de
gas  (Butano), Projeto  de
prevencgéo e combate de incéndio,

dentre outros.

Andlise de arquivos digitalizados
dos projetos, desde a concepcgao
até o detalhamento, incluindo
projetos das fundacdes, mapa de
cargas, terraplenagem, estrutura,

instalacdes elétricas, instalacdes

hidraulicas, instalaces de
drenagem, instalacdes de
esgotamento, projetos das
ediculas, locacdo de vagas,

contencdes, dentre outros.
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8.0rcamento/ le?2

Planejamento Executivo

9.Documentos utilizados 1e 2

para  contratagdo  dos

servicos
10. Atas de reunido le2
11.Laudos, pareceres e le?2

relatérios técnicos

Analise do orgamento e

planejamento em arquivo

eletronico.

Analise dos projetos para

contratagao de empresas
terceirizadas para execucdo de
servicos especificos. Planilhas de
contratacdo, contrato relativos a
terceirizagdo dos servicos e

sistemas de medigdes.

Andlise de atas de reunibes
envolvendo o0s interessados ao
longo do processo de projeto
diversos

abordando assuntos

como cronogramas, custos,

contratacoes, interferéncias
executivas, sequéncias
executivas, detalhamentos e

acabamentos.

Andlise de relatérios  da
rastreabilidade do concreto da
estrutura, este trabalho deve ser
acompanhado pela equipe de
execucdo bem como os relatorios
de consultorias de fundacdo e
controle tecnoldgico durante a
execucdo da obra e arquivada
para posteriores referéncias e
consultas. As normas vigentes
que poderiam ser analisadas em
conjunto seriam a NBR 6118 e
NBR 15575.
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2. Entrevistas e

guestionarios

do le?2
Sistema de Gestdo da

12. Documentos

Qualidade e Gestéo

Ambiental

13. Documentos da Gestao 1e 2

da seguranca do trabalho

14 Estrutura le?2
Organizacional

1.Entrevista Individual 1e 2
(autor/ coordenador de
projetos)

2.Entrevista individual 1e 2

(diretoria da empresa)

Foram avaliados todos os

documentos referentes ao
Sistema de Gestado da Qualidade,
com o objetivo de recolhimento de

dados e avaliacdo do projeto em

relacdo aos documentos do
sistema com suas possiveis
conformidades ou nao

conformidades, listas de materiais

e servigos controlados e PGRCC.

Foram avaliados todos o0s
documentos referentes a Gestéo
da Segurancga, com o objetivo de
recolnimento de dados e
avaliacdo do projeto em relagéo
aos documentos que registram as
etapas relacionadas a seguranca,

PCMSO's, PPRA's, APO’s,

Foram avaliados os documentos
relativos a estrutura
organizacional da  empresa,
visando avaliar a EAP associada
a empresa e a execugdo do
projeto.

Entrevistas individuais
estruturadas, com perguntas em
direcionadas

aberto, aos

autores/coordenadores dos
projetos estudados, registradas

em formulario proprio.

Entrevista individual estruturada,

com perguntas em aberto,

direcionada a diretoria da

engenharia da empresa.
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3.Entrevista individual 1e 2
(desenhistas/ executores)

3. Observagdo 1.Acompanhamento e le2
e visitas fiscalizagdo da obra
técnicas

2. Visita técnica ao canteiro 1e 2
durante a execucdo da

obra

Entrevistas individuais
estruturadas, com perguntas em
aberto, direcionadas a
Engenheiros (executores),
registradas em formulario proprio.
Devido a alta rotatividade deste
tipo de méo de obra, em sua
maioria contratados, optou-se por
escolher individuos que
possuissem maior experiéncia no
escritério (tempo de contratagdo),
ainda que nao tenham participado
efetivamente dos projetos

escolhidos para estudo.

Foi acompanhada a realizagcdo
dos servicos contratados para
acompanhamento do projeto, feito
por empresa terceirizada no
Empreendimento 1 e por equipe
propria. da empresa 2 no
Empreendimento 2. As avaliagdes
também foram conduzidas por

Tabelas de Controle da Obra.

Foram realizadas visitas técnicas
ao canteiro de obras, durante a
execugcdo dos servicos, nos
empreendimentos 1 e 2, vale
ressaltar que ambos
empreendimentos foram visitados
desde antes do inicio da
concepcéo inicial de projeto, com
vistas & avaliacdo para execucao
do empreendimento no terreno.
Realizou-se levantamento

fotografico nos dois casos.
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3. Visita técnica pés-obra 1le 2 Em ambos os empreendimentos
foram feitas avaliacbes pOs-
ocupacao. Em ambos os
empreendimentos foram
verificadas variacdes relacionadas
a conformidade entre a proposta
arquitetbnica e o  produto
realizado, com registro
fotografico e leitura do manual do

proprietéario.

Fonte: Autor

Os principais documentos analisados em ambos os empreendimentos foram
Licenca de Implantacédo, Licenca de Operacéo, Licenca de operacao, Licenca de
Supressdo de Arvores, parte Plano Diretor de Belo Horizonte ligado ao
zoneamento da Regido, Condicionantes de aprovacdo de Projeto associada aos
prazos, Estudo de Carga de Energia (emitida pela CEMIG), Estudo de demanda
para fornecimento de &gua, Estudo para consumo de gas (Butano), PCMSO,
PGRCC, Normas NBR 6118 e NBR 15575, PPRA, PQO, APR’s, Lista de
Materiais e Servicos Controlados, E-mails, Atas de Reunido, Orcamento, Tabelas
de Controle da Obra, Tabelas de Andlise Financeira do empreendimento,
Memorial Descritivo (exigido pela Caixa EconOomica Federal), Caderno de
Especificacbes, Manual do proprietario, e todos os projetos relacionados ao

projeto, basicos e detalhados.

As entrevistas e questionarios foram preenchidas através de visitas feitas as

construtoras ou e-mails.

Para identificar e formalizar as fases e atividades do processo de projeto foi

seguido um modelo de referéncia, que serd apresentado no capitulo seguinte.
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4 ESTUDO DE CASO: APLICACAO DO PDRI

4.1 Introducgéo

Tendo em vista 0 enfoque metodoldgico descrito no capitulo anterior, o presente

capitulo discute a aplicacdo do PDRI.

Para a aplicagdo do PDRI os processos de projeto dos empreendimentos
precisam ser mapeados e suas atividades indicadas, optou-se por assumir um
modelo (ou um fluxo de atividades para o processo de projeto) que servisse como
referéncia para identificar, nos empreendimentos, quais atividades sdo ou nao

executadas.
Em um segundo momento essas atividades serdo vinculadas ao PDRI.

Sendo assim, o primeiro passo do estudo de caso foi estabelecer esse modelo, o

que foi feito com base nos conceitos e exemplos identificados na literatura.

Em seguida torna-se necessaria a caracterizacdo das empresas em questao e

caracterizacao dos empreendimentos.

A partir desta caracterizacdo e entendimento do processo de projeto da empresa
em conjunto com o empreendimento em andlise o PDRI podera ser aplicado,
sendo este dividido em trés grandes grupos, a Base de decisédo do projeto, Base
do Projeto e Abordagem de Execucdo, estes sao divididos novamente em itens
iniciados por letras que vao até L, estes em seguida sao divididos em subitens

qgue vao de 1 até 13 dependendo do item em questao.

Em seguida seguem as andlises dos resultados e de utilizacdo do método.
4.2Referéncia do processo de projeto

A partir do material apresentado no Capitulo 2, principalmente no item 2.1.1. em
gue abordamos o processo de projeto, foi elaborado um fluxo de projeto modelo
para aplicagcdo do PDRI a partir dos conceitos discutidos e busca dos documentos
necessarios para analise do processo de projeto no Quadro 3 baseado em
BARBOSA (2013), modelo que prevé a integracdo do processo de projeto com a
execugao, correlacionando o as etapas do projeto com os itens do PDRI que

contemplam a etapa citada.
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Neste quadro 3 — Fluxo do processo de projeto sdo destacadas as etapas de
concepgao de projeto, principais para definicdo do empreendimento, sendo estas
divididas em pré-projetacdo, projeto informacional, projeto conceitual, projeto

preliminar, projeto legal e projeto de detalhamento e producéao.

As letras e numeros entre parénteses no Quadro 3 correspondem a itens do
PDRI, encontrados na planilha com os itens e pesos apresentada em anexo.
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Quadro 3 - Fluxo de projeto padrdo estabelecido

12 Reunido de Projeto
(Definicéo das
Especificagbes e analise
do terreno)

Plano de Projeto Selecdo do Terreno,
(A1, B2, B4, L1) analise documental,
avaliacdo do uso e

ocupagao do terreno (A7)

Projeto de Marketing Selecdo do projetista de

(A2, A5). Arquitetura (J1)

Plano sumério ou Levantamento de dados

Plano do Produto (A3) do Terreno, elaboracao
de projeto
Planialtimétrico,
Sondagem (C2).

Plano de Viabilidade técnica e

Comunicagdes (A8) legal (C3), Elaboracéo da
proposta para compra do

terreno.

22 Reunido do Projeto (Selecdo do

Partido Geral)

Selecdo dos
equipe de projeto

demais

projetistas

Apresentacao do Estudo de
Plano de Projeto Concepc¢des
inclusive avaliacdo de e
condicionantes para Alternativas,
aprovacao e Briefing e
execucdo do projeto anteprojeto
como refor¢co de rede (D4, D5)
elétrica, esgoto ou

agua (D6, G3, E4)

Selecéo do Partido Geral
(analisando as alternativas de
concepcgao)

Elaboracdo de cronograma base

(C5, C4, H1)

32 Reunido de
Projeto
(Compatibilizacdo e
aprovacao da
viabilidade)

Elaboracéo do
Projeto Arquitetdnico
(E1, E2, E6, F2)

Elaboracgéo do
Projeto de Canteiro
de Obras (E2, ES8,
E9, D8)

Elaboracgéo dos
Projetos  Estruturais
incluindo 12 fiada,

mapa de cargas e
locacéo. (E5, F3)

Elaboracéo do
projeto de Fundaces
e terraplenagem (D3,
F1)

Preparacdo dos
documentos para
aprovacao do

projeto (C2)

Preparacao para o
lancamento do
empreendimento,

estande de

vendas,

Preparacdo dos
documentos para
0 Registro de

incorporacéo (J2)

Saidas:

42 Reunido para orientagédo da

Equipe de Projeto e
aprovacdo do Projeto do
Produto e Projeto  da

Producéo e apresentacdo do
cronograma

Elaboracdo dos projetos de
Pavimento Tipo, incluindo
formas e escoras. (F1, F2, F3,
F5, F7)

Elaboragdo dos projetos de
Pavimento Térreo e Subsolos,
incluindo piscinas e SPA's
caso existam. (F1, F2, F3, F5,
F7)

Elaboragdo dos projetos de
contengdo e arrimos (F1)

Elaboracdo dos projetos de
Instalacbes, incluindo
drenagem, GLP (F5)
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Definigdo do Escopo
(B3)

Avaliacdo do Risco

(K4)

Plano de Plano
Projeto Aquisi¢cbes
Basico (A4)

(A7)

Registro das
aprendidas (B1)

licbes

Aprovacéo do Plano de
Projeto (A8, C1)

Estudo de Viabilidade
Arquitetbnica associado
aos terrenos disponiveis
(D1, D2).

Estudo dos requisitos de
projeto através da
viabilidade

de Analise dos Iméveis do

Mercado (A7, A5)

Definigéo das
Especificagbes do Projeto
ou memorial descritivo
(E10)

Definicéo de como
envolver fornecedores
(C4, EB)

Saidas:

Definicdo de Alternativas
para o Empreendimento

Andlise da viabilidade
comercial, econbmica e
Financeira (A4)

Definicdo do Custo meta
da edificacéo. (C6)

Atualizacdo da Andlise de viabilidade Elaboragdo do

Econdmica (C6) projeto de prevencdo
e combate a incéndio
e ao panico (PPCIP)
(D7, E11, F6)
Elaboracéo do
Projeto de
Paisagismo
Definigéo dos
Parametros
referentes as
instalacdes. (A5)
Orcamentacéo (C6)
Atualizagéo da

Viabilidade Comercial
e econdmica (A4, C6,
K2)

Aprovagéo
Projeto

Registro
incorporacéo

Liberagéo
Edificacdo
lancamento

do Elaboragcdo dos projetos para
Producdo como modulacdo de
alvenaria (F7)

de Elaboracdo dos projetos da
Cobertura, fachadas, gradis e
atico. (F1, F2)

da Conclusdo dos projetos de
para Produto (F1, F2, F3, F5, F7)

Revisdo da Documentagéo
(J2)

Elaboracdo de cronograma
detalhado, identificando os
marcos de contratacdo de
servicos compra de materiais
através do inicio e término das
atividades. (H2)

Aplicacdo do Sistema de
gestdo da qualidade no
empreendimento - SGQ (E13,
K1)

Elaboragdo do PCMAT e
PCMSO da Obra (K5)

Saidas:

Aprovagéo do projeto
detalhado e dos projetos para
producédo (G1, E12, F7)
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Elaboracdo do contrato
de compra do terreno
através dos documentos
fornecidos pelo ofertante

Orgamento detalhado (C6)

Cronograma detalhado com o
objetivo de controlar a agenda
do projeto associado ao plano
da empresa (L4, K3)

Fonte: elaborado pelo autor.
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Quadro 4 — Complementar fluxo de projeto

Itens retirados Itens que estao no fluxo, mas serdo extraidos em dados
complementares

A6 L2, L3, L4 - Entrevistas e documentos

E3, E7 L5 - Manual do proprietario e entrevistas

F4, F8 i

G2 -

Fonte: elaborado pelo autor.
4.3 Caracterizacdo das Empresas

Ambas as empresas trabalham com foco no setor de incorporacdo imobiliaria,
com empreendimentos de médio porte localizados na regido sudeste do pais
possuindo um processo de projeto estruturado e formalizado. As empresas sao

especializadas em empreendimentos no segmento econdémico.

As empresas possuem no minimo 1500 unidades concluidas, e um planejamento
de execucdo de um numero de unidades superior a 500 em 2015 e 2016, com

mais de 3 empreendimentos simultaneos.

Essas empresas exibem uma estrutura organizacional bem definida com
Diretores, Gerentes/Coordenadores e profissionais de cada area em um
organograma formalizado, apresentando uma estrutura departamental comum a

empresas desse tipo condizente com o seu porte.

As empresas terceirizam a execucdo dos projetos, apenas compatibilizando-os
internamente através da figura de um coordenador que pode ser aliado a

orcamentacao, incorporacao ou planejamento.

O processo de projeto base estabelecido em item anterior pode ser aplicado tanto

na Empresa 1 quanto na 2 sem que existam grandes alteragoes.

As empresas em questdo também executam empreendimentos para a classe
média, imoveis com o valor final de R130. 000,00 a 700.000,00, dentre estes
alguns que se encaixam no programa de financiamento nacional MCMV (Minha

casa, minha vida faixa 2).
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A época da realizacdo da coleta de dados, o programa Minha Casa Minha Vida
apresenta caracteristicas distintas de empreendimentos, a faixa para pessoas que
tem renda familiar de 0 a 3 salarios minimos ou a faixa para familias que tem de 3

a 10 salarios minimos de renda, esta Ultima é a faixa que sera objeto de estudo.

Com base nas fontes de evidéncias caracterizadas anteriormente, e considerando
um modelo de referéncia para o processo de projeto conforme indicado no item
4.2, foi possivel determinar as atividades ao longo do processo de projeto dos
empreendimentos, analisando-as a luz das referéncias do PDRI, conforme

indicado no capitulo 2, de reviséo bibliografica.
4.4 Caracterizacdo dos empreendimentos

Os empreendimentos possuem 96 e 376 unidades respectivamente, seguindo um
padrdo em que o MCMV atua, na faixa de 3 a 10 salarios minimos para a renda

familiar.

Os empreendimentos sdo localizados proximos a centros comerciais, com a oferta

de toda a infraestrutura necessaria para habitacdo préxima.

Nos dois casos os empreendimentos foram executados em alvenaria estrutural,

incluso o pavimento térreo com habitacdes, mais barrilete e caixa d’agua.

Os empreendimentos contém area comum para lazer dos moradores, com no

minimo um espaco gourmet e playground.

Nos dois casos da-se um padrdo simples de acabamento, com piso ceramico,
paredes com pintura sobre gesso, esquadrias em aluminio e madeira, ferragens
metalicas, fachadas rebocadas com pintura tipo texturizacdo, acabamentos
elétricos em plastico, telhados em madeira de lei com telhas em fibrocimento,
platibanda, impermeabilizacbes em argamassa polimérica ou manta asféltica,

escadas em arddsia ou pré-moldadas.

Uma descricdo mais detalhada dos empreendimentos € apresentada nos estudos

de caso nos itens 4.5 e 4.6.
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4.5 Primeiro estudo de caso
4.5.1 Caracterizacao do empreendimento 1

O Empreendimento 1 € localizado no bairro S8o Jodo Batista, zona urbana da
cidade de Belo Horizonte. A area do terreno é de 4.248,75 m? Sua forma é
irregular, e sua topografia € um plano/semiplano. N&o foi prevista nenhuma obra
de contencdo, a ndo ser aquela projetada para atender o proprio

empreendimento.

O residencial foi composto por sete edificagdes, sendo as unidades habitacionais
em alvenaria estrutural com pavimento térreo e quatro pavimentos tipos com a
seguinte divisao interna: 79 apartamentos de 2 quartos, sala, banheiro, cozinha e
area de servico; e 8 apartamentos de 2 quartos, sala, banheiro, cozinha, area de
servico e area privativa descoberta; 3 apartamentos adaptados para portadores
de necessidades especiais de 1 quarto, sala, banheiro, cozinha e area de servico;
perfazendo um total de 90 unidades habitacionais.

A area comum compreende area verde, pavimentacdo em asfalto e muro
revestido com reboco e textura. Equipamento de uso comum sendo espaco
gourmet, e guarita, além disso, possui estacionamento para 90 carros. A planta
baixa do projeto arquitetdnico dos apartamentos tipo € mostrado na Figura 6.
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Figura 6- Apartamento tipo empreendimento 1

O condominio foi fechado com muro revestido e texturado, conforme projeto
arquitetbnico, piso ceramico, paredes com pintura sobre gesso, esquadrias em
aluminio e madeira, ferragens metdlicas, fachadas rebocadas com pintura
texturizada, acabamentos elétricos em plastico, telhados em madeira de lei com
telhas em fibrocimento, platibanda, impermeabilizagcdes em argamassa polimérica
ou manta asfaltica, escadas em arddsia. As &reas de estacionamento s&o

pavimentadas (conforme projeto arquitetdnico, figura 7) e as demais gramadas.
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Figura 7: Implantacdo Empreendimento 1

Fonte: Arquivo eletrdnico empresa 1

Este empreendimento pode ser classificado na faixa de 3 a 10 salarios minimos

para a renda familiar do programa MCMV.
4.5.2 Processo de projeto do empreendimento

A Figura 8 apresenta esquematicamente 0 processo de projeto para o
empreendimento 1, que segue a sequéncia explicitada no item 4.2 - Referéncia
para o Processo de Projeto em que as informacdes sdo detalhadas em cada

etapa.
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Figura 8 - Processo de projeto empresa 1

Concepgio donegicio — Desenvolvimento do programa . Pré Projetagio — Projeto Iformacional

Projeto do Produto }—... Sehedo
— Terreno

Desenvolvimento
dos Projetos : — iabilidade B s .
detalhados ¢ de Apovacho. _,4— Erogb Legal Eeonbmics Orgamento Bisico ¢— Projto Conceiual ,

ReprovadoReviso

Reprovada

Piimiiinento
da Obra

Fonte: elaborada pelo autor



A partir do entendimento completo do processo de projeto da Empresa 1,
associado ao entendimento do processo de projeto especifico do
empreendimento 1, baseado no manual desenvolvido pelo Cll e o fluxo do
processo de projeto destacado no item 4.2 as informacdes necessarias para
preenchimento da planilha do PDRI devem ser recolhidas.

No quadro 5 é apresentado o processo mapeado através do processo de projeto
padrao.
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Quadro 5 - Processo de projeto padréo empreendimento 1

12  Reunido de  Projeto
(Definicao das Especificacdes e
analise do terreno)

22 Reunido de Projeto
(Compatibilizacdo e aprovagéo
da viabilidade)

32 Reunido para orientacao
da Equipe de Projeto e
aprovacao do Projeto do
Produto e Projeto da

Producdo e apresentacao
do cronograma

Plano de
(Al, B2, B4, L1)

Projeto

Projeto de Marketing
(A2, A5)

Plano de

Comunicacfes (A8)

Definicdo do Escopo
(B3)

Plano de Plano de
Projeto Aquisicles
Bésico (A7) (A4)

Selecdo do Terreno, analise
documental, avaliagédo do uso e
ocupacéo do terreno (A7)
Sele¢cdo do de
Arquitetura (J1)

projetista

Levantamento de dados do
Terreno, elaboracdo de projeto
Planialtimétrico, Sondagem
(C2)

Viabilidade técnica e legal (C3),
Elaboracdo da proposta para
compra do terreno.

Estudo de Viabilidade
Arquitetbnica

associado aos
terrenos  disponiveis

(D1, D2)

Estudo dos requisitos de

projeto através da viabilidade

Sele¢do dos demais projetistas,
equipe de projeto

Apresentacdo do Plano de
Projeto inclusive avaliacdo de
condicionantes para aprovagao e
execucdo do projeto como
reforco de rede elétrica, esgoto
ou agua (D6, G3, E4).

Definigéo dos Parametros
referentes as instalacdes. (A5)

Estudo de Concepcdes e
Alternativas, Briefing e
anteprojeto (D4, D5)

Elaboragdo do
Projeto
Arquiteténico

(E1, E2, E6, F2)

Orgcamentacao
(Ce)

Atualizacdo da
Viabilidade
Comercial e

econbmica (A4,
C6, K2)

Preparacéo dos
documentos para
aprovacdo do projeto
(C2)

Preparacéo dos
documentos para O

Registro de incorporagéo
(J2)

Saidas:

Aprovacéo do Projeto

Registro de incorporagéo

Liberacdo da Edificacédo
para lancamento

Elaboragcéo dos projetos de
Pavimento Tipo, incluindo
formas e escoras. (F1, F2,
F3, F5, F7)

Elaboragcéo dos projetos de
Pavimento Térreo e
Subsolos, incluindo piscinas
e SPA's caso existam. (F1,
F2, F3, F5, F7)

Elaboracdo dos projetos de
contengéo e arrimos (F1)

Elaboracdo dos projetos de

Instalacdes, incluindo
drenagem, GLP (F5)
Elaboracdo dos projetos

para Producéo (F7)

Elaboracéo dos projetos da
Cobertura, fachadas, gradis
e ético. (F1, F2)
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DefinicBo das EspecificacBes
do Projeto ou memorial
descritivo (E10)

Definicdo de como envolver
fornecedores (C4, E8)

Saidas:
Andlise da viabilidade
comercial, econdmica e

Financeira (A4)
Definicdo do Custo meta da
edificacdo. (C6)

Elaboragcdo do contrato de
compra do terreno através dos
documentos fornecidos pelo
ofertante

Preparacdo  para
lancamento
empreendimento,
estande de vendas,

0 Conclusdo dos projetos de
do Produto (F1, F2, F3, F5, F7)

Elaboracdo do Projeto de
Canteiro de Obras (E2, ES8,
E9, D8)

Elaboragcdo dos Projetos
Estruturais  incluindo 12
fiada, mapa de cargas e
locagédo. (E5, F3)
Elaboracdo do projeto de
Fundacdes e terraplenagem
(D3, F1)

Elaboracdo do projeto de
prevengcdo e combate a
incéndio e ao panico
(PPCIP) (D7, E11, F6)
Revisdo da Documentacéo
(J2)

Aplicacdo do Sistema de
gestdo da qualidade no
empreendimento - SGQ
(E13,K1)

Elaboragdo do PCMAT e
PCMSO da Obra (K5)

Saidas:

Aprovagéo do projeto
detalhado e dos projetos
para producdo (G1, E12,
F7)

Orcamento detalhado (C6)
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Cronograma detalhado com
0 objetivo de controlar a
agenda do projeto
associado ao plano da
empresa (L4, K3)

Fonte: Elaborado pelo autor
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4.5.3 Aplicacéao do PDRI

Seguindo todas as orientacdes destacadas e descritas no Capitulo 3. Método,
considerando todos os documentos listados, fontes de evidéncias e entrevistas,
associado ao manual desenvolvido pelo Cll, em que todas as informacdes
necessarias para o preenchimento dos subitens séo explicitadas de acordo com a
Otica da concepc¢édo do método a planilha de avaliagdo de maturidade dos projetos
PDRI a planilha foi preenchida para o empreendimento 1. Em diversos itens sao
destacados pontos ndo aplicaveis, mas que por serem descritos no PDRI sdo

evidenciados em anexo.
4.5.4 Analise do empreendimento do ponto de vista do grau de definicéo

O empreendimento apresentou um resultado de 418 pontos, chegando a 44,50%
em uma pontuacdo maxima de 919 pontos divididos em trés grandes secdes,

como mostrado no Quadro 6.

A pontuacao de 1000 pontos ndo pode ser atingida, pois 6 itens do PDRI ndo sao
considerados como aplicaveis para este tipo de empreendimento tomando como

pontuacéo 0, chegando a uma pontuacao maxima de 919 pontos.

Quadro 6 - PDRI por grupos

1. Base da elaboracgéo do projeto 184 391 47,06%
2. Bases do projeto 151 370 40,81%
3. Abordagem de execucéo 74 158 46,84%
TOTAL 409 919 44,50%

Fonte: elaborado pelo autor.

Caso seja considerado o critério do PDRI para o nivel de definicdo, em termos de
pontuacao, esse projeto ndo se encontra com um grau de definicdo desejavel, por
apresentar uma pontuacéao superior a 200 pontos. Em principio, isso implicaria em
desvios de custos ou prazos ou ndo atendimento a requisitos de desempenho do

empreendimento.

51



O valor encontrado deve ser ponderado visto que dada a simplicidade do tipo de
empreendimento um menor nivel de definicdo poderia ser aceitdvel para

prosseguimento do processo de projeto.

Além disso, em alguns itens que exibem alto peso ndo oferecem tamanho risco
para este tipo de empreendimento, portanto, devem ser avaliados itens de maior
pontuacdo com o objetivo de andlise se de fato sdo criticos, importantes ou
problematicos para a realidade especifica de empreendimentos de incorporacao

de médio porte, objeto de estudo.

Pode ser tomado como exemplo o item B3 - Filosofia de operagdo. Esse topico
foi pouco explorado no empreendimento, mas néo oferece grande vulnerabilidade

no mesmo e foi apontada no PDRI como um item de relevancia.

Para firmar mais uma andlise, que pode ser tomada com um contraexemplo, o
Plano de equipamentos, contido no item L4. Plano e desenvolvimento de
projeto/construcdo que ndo foi evidenciado na analise do projeto, aumentando a
nota que deve ser considerada como pertinente, uma vez que 0s equipamentos
devem ser considerados e planejados, sendo parte importante para execucao e

cumprimento do custo e cronograma do empreendimento.

Vale ressaltar que o PDRI, apesar de apresentar exigéncias que superam a
necessidade ou nivel de complexidade de empreendimentos de incorporacdo e
em alguns itens ndo apresentar a real necessidade deste tipo de empreendimento
se mostrou eficaz, apresentando resultados condizentes com o nivel de exposicéo
que o empreendimento apresenta em relacdo a indefinicdes, levando possiveis
fragilidades do processo de projeto diretamente associado ao empreendimento

em analise confirmadas pos-execucao.

Se forem considerados os dez itens de mais peso da tabela o empreendimento

apresentou resultados que sédo mostrados no Quadro 7.

Quadro 7 - Top dez

1. Al Requisitos de uso da Construcéo 1 1 44
2. Ab5.Requisitos das instalagbes 4 23 31
3. A7.Consideracdes para selecdo do terreno 3 15 28
4. A2 Justificativa do negdcio 2 8 27
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5. C6.Estimativa de custo do projeto 4 21 27

6. A3.Plano do Negécio 3 14 26

7. C2.Critérios de concepcédo do projeto 1 24

8. C3.Avaliagéo de instalacbes existentes 2 7 24

9. AG6.Futuras expansdes/ Consideragdes de alteracéo - - -

10 F2.Projeto Arquitetonico 3 12 22
TOTAL 23 102 253
PONTUAQAO DO PDRI NEGOCIO 40,32%

Fonte: elaborado pelo autor.

Através da analise do quadro 6, os dez itens de maior peso atingiram 40,32% da
pontuacao total obtida pelo empreendimento no PDRI com um total de 253 pontos

concentrados nestes dez itens.

Destes 10 itens apresentados, que sdo considerados como mais criticos pelo
PDRI, apenas 2 deles, os itens A5 - Requisitos das instalacdes e C6 — Estimativa
de Custo do Projeto, podem ser considerados como de baixa definicdo, segundo
o ClI os itens que podem ser considerados de baixa definicdo sédo os que foram

pontuados com nota superior ou igual a 4.

Se considerarmos estes dez itens de mais peso com a nota 1 (bem definidos),
considerando o item A6 como ndo aplicavel, a menor pontuacdo que este item
pode chegar seria de 13 pontos de uma nota maxima de 253, diminuindo 89
pontos da nota apresentada no empreendimento 1, variando de 40,32% para
5,1% de indefinicbes ou incertezas se comparados com a nota maxima dos dez

itens.

Estes dez itens podem servir como parametros de avaliacdo rapida do

empreendimento, indicando como o empreendimento segue de maneira geral.
Seguindo a analise destes itens podemos destacar que:

1 - Al - Requisitos da construcdo: este item por se tratar de um empreendimento
residencial, sempre possuira um nivel de definicdo alto, assim como apresentado
no empreendimento em questao uma vez que 0s requisitos de uso da construcao

sao definidos pelo tipo de empreendimento.

2 - A5 - Requisitos das instalacdes: este item apresenta grande peso e caso ndo

seja bem definido as chances de dificuldades durante a execucdo sao notorias
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uma vez que a obra pode ter dificuldades no abastecimento de materiais na etapa
de construgdo. Como este item ndo foi bem definido no empreendimento em
questdo, as incertezas relacionadas ao abastecimento e acondicionamento de
materiais durante a obra e a satisfacdo dos clientes apds a execucdo apresentam-
se vulneraveis em aberto, considerados como fundamentais para seguimento do

cronograma e entrega do empreendimento.

3 - A7- Consideracfes para selecdo do terreno: este item pode ser considerado
como fundamental para a execucdo da obra, principalmente em dificuldades de
execucao e acesso, que estdo diretamente atrelados ao prazo de execucao, que
por consequéncia fica ligado ao custo de toda a obra. A empresa tem uma
preocupacao consideravel com a execuc¢ao, portanto, este item foi bem definido e

fara diferenca durante a execucao.

4 - A2 - Justificativa do negécio: este item se baseia principalmente através de
premissas e datas, diretamente alinhado ao plano da empresa e o processo de
projeto. Uma boa definicdo deste item seria a traducdo das necessidades do
cliente associadas ao projeto, como o0 programa esta diretamente associado ao
tipo de projeto, as interfaces entre projeto/cliente somente ndo sao bem definidas.
Em resumo a analise de viabilidade consiste a definicdo da tipologia adequada a
analise de mercado, que no caso em questdo foi feita uma analise de viabilidade
através do programa Viabil associada as necessidades do programa social Minha

casa Minha Vida.

5 - C6 - Estimativa de custo do projeto: este item deve contemplar todos 0s custos
para execucdo do empreendimento, incluindo inclusive honorarios profissionais,
taxas, dentre outros. Considerando a sequéncia de desenvolvimento dos custos
adotada neste projeto, em que 0s recursos financeiros para execuc¢éo da obra séo
predefinidos por setores ndo envolvidos na execucao torna-se dificil preciséo e
boa definicdo neste item, uma vez que 0S processos executivos e legais em sua
maioria necessitam de expertise para previsdao para que sejam consideradas
dificuldades e possibilidades de extensao de prazos, portanto, este item é pouco
definido, ndo somente para este empreendimento, mas para todos com a mesma

sequéncia de defini¢ao.
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6 - A3 - Plano do Negocio: a estratégia do projeto deve ser desenvolvida com o
objetivo de alinhar a justificativa do nego6cio de acordo com 0S recursos
financeiros ou aportes disponiveis, sejam eles associados ou nao a
financiamentos, marcos do cronograma e projetos e resultados relacionados. No
projeto em questdo os fundos nao foram compatibilizados com o plano de
construcdo, a disponibilizacdo dos fundos ocorreu ndo alinhada com o inicio da
obra, provocando um desequilibrio de fundos da empresa. Através desta situacao
a rentabilidade do empreendimento fica diretamente comprometida, alterando a

TIR (taxa interna de retorno) prevista e o processo de pay back estimado.

7 - C2 - Critérios de concepcdo do projeto: todos os critérios necessarios para
concepcao do projeto como nivel de detalhe, especificacdes, requisitos do solo e
equipamentos, requisitos para certificacdo, dentre outros. Por se tratar de um
empreendimento com alto nivel de repeticdo e foco da empresa em estudo o nivel

de definicdo e os critérios para aprovacao sao bem definidos.

8 - C3 - Avaliacéo das instalacfes existentes: desde o estudo para viabilidade do
projeto estas condicBes das instalacbes sdo avaliadas, como neste tipo de
empreendimento o nivel de repeticdo € elevado as instalacbes necessarias sao
buscadas desde a escolha do terreno. Por se tratar de um empreendimento com
margem de lucro inferior se comparada com projetos de infraestrutura ou
industriais a avaliacdo das instalacdes tem uma importancia maior, sendo entédo

este item bem definido.

9 - A6 - Futuras expansdes/Consideracfes de alteracao: este item ndo é aplicavel
para este tipo de empreendimento residencial de cunho social executado em

alvenaria estrutural.

10 - F2 - Projeto arquitetdnico: este projeto por ser de grande grau de repeticdo a
empresa tenta padroniza-lo para todos os empreendimentos, o que dificulta
consideravelmente na compatibilizacdo entre projeto arquitetbnico e
terreno/implantagcdo e muitas vezes por ser padronizado n&o foi observado o

cuidado necessario para compatibilizacéo entre interfaces.

Os itens com baixa definicdo, ou seja, obtiveram uma pontuacao superior ou igual

a 4 sdo mostrados no Quadro 8.
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Quadro 8 - Itens com baixa definicdo

A5. Requisitos das 4 23
Instalacoes

B1. Filosofia de 4 14

confiabilidade

B3. Filosofia de 4 12

operacao

Cl. Analise de 4 14
valor das
alternativas  para
execucao do

projeto

N&o sdo estudados durante a etapa de
concepcao, sendo desenvolvidos apenas
durante a execucéo da obra, o que torna
bastante dificil uma previsdo de custo e
afeta diretamente o planejamento fisico-
financeiro que ¢é fundamental para

diminuicdo do risco do empreendimento.

Neste tipo de empreendimento apenas
as exigéncias normativas sao feitas
baseadas na norma NBR 6118, ndo séo
avaliadas questdes de durabilidade de
materiais, equipamentos ou instalacoes,
necessarios para criacdo de valor do

empreendimento.

Manual do Proprietario: muitas situacdes
como mudancas de utilizacdo dos
cdbmodos ndo sdo consideradas neste
empreendimento, portanto, pode ser
considerado como pouco definida a
operacdo da unidade residencial, porém
por se tratar de um uso comum nao
exprime  necessidade de grande
detalhamento.

Apenas as exigéncias para aprovacao
sdo seguidas, ndo é feita nenhuma
analise de valor do processo ou
empreendimento, considerado como de

grande importancia para o cliente.
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C6. Estimativa de 4 21

custo do projeto

D3. Informacéao 4 14
Civil/ Geotécnica

E1l. Declaragédo do 5 16

programa

E4. Diagramas de 5 13

empilhamento

Esta parte € definida para a analise de
viabilidade final e a formalizacdo do
custo pelo engenheiro e demais
integrantes da equipe de execucédo e
acompanhamento, a ordem executada é
diferente e limitada pela
viabilidade/programa de incentivo do
governo, limitando de maneira
consideravel o orcamento e prejudicando

a execucdo em etapa posterior.

Séo feitos pontos de sondagem para
analise, devido a expertise da empresa a
decisdo € baseada através da
experiéncia dos stakeholders, este item
para ser considerado como bem definido
necessitaria de estudos de fundagéo,
gue séao feitos somente para elaboracao
do projeto executivo, portanto, este item
pode ser considerado como pouco

definido na etapa de concepcéo.

Os itens basicos como custo e
cronograma sao bem firmados através
de planilhas, as demais metas nédo séo
apresentadas de maneira clara, portanto,
itens que contemplam todo o negocio

nao sao avaliados e claros.

Nenhuma analise de diagrama foi
evidenciada na avaliacdo  deste
empreendimento, fazendo com que seja

necessaria uma compatibilizacdo entre
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E5. Crescimento e 5 15
desenvolvimento

faseado

Gl1. Lista de 4 12

equipamentos

H1. Identificacdo 4 10
de Equipamentos e
Materiais de Longa

duracdo ou criticos

projetos para execucao.

Os projetos sao dimensionados para nao
ter expansado, o estudo de construcao
faseada €& apenas discutido para
execugcdo do projeto, necessidades de
infraestrutura sdo avaliadas para

aprovacao do projeto.

Apenas existe o projeto de instalagdes,
ndo sao especificados materiais ou
equipamentos que podem ser utilizados.
Uma previsao deles é feita de maneira

bésica no manual do proprietario.

Reunibes de AGM's e visitas da diretoria
em obras sdo colocados em questao
materiais de longa duracdo, nao foi
evidenciado um planejamento de
compras de equipamentos ou materiais.
Sem esta previsao o risco de entregas e
execucgdes ndo acontecerem conforme o
planejado passa a ser praticamente

inevitavel.

TOTAL 164

Fonte: elaborado pelo autor.

Como pode ser observado, as etapas de baixa definicdo do PDRI estdo na secao

1 e 2, sdo as que tém mais peso em todo o processo de avaliacdo, apenas 1 dos

11 itens esta na secéo lll, contribuindo apenas com 10 pontos em um total de 164

pontos comprovando a necessidade de uma melhor definicdo das duas primeiras

secOes, sendo a se¢do E, Programa da construgdo, que mais contribuiu em

numero de itens ndao definidos.

Os itens A5, B1, C1, C6, D3 e H1 sdo considerados como de grande importancia

para o empreendimento deixando clara a vulnerabilidade do empreendimento
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descritos no quadro 8, deixando claras as possibilidades de atraso, desvio de
custo e com incertezas relacionadas a execucgdo. Vale ressaltar que os demais

itens ndo descritos ndo oferecem grande risco ao empreendimento.

Portanto, para que o empreendimento 1 obtenha melhorias indicadas pelo
resultado do PDRI, cujo principal objetivo seria este, e consiga atingir um nivel de
definicdo maior, objetivando a reducdo de incertezas durante o processo de

projeto do empreendimento 1 itens devem ser melhor definidos:

- Requisitos para elaboracdo do projeto das instalacfes, estas necessitam ser
mais detalhadas e dimensionadas principalmente no quesito relacionado a
drenagem, compatibilizacbes e custos.

-> Filosofia de confiabilidade, a Norma NBR 15575 que aborda itens relacionados
a desempenho deve ser considerada, abordando todos os itens descritos na
secdo 6.3. Diretrizes para adaptacao, tratada como sugestdo de inclusdo para

empreendimentos de incorporagéao.

- Filosofia de operacdo, apenas o manual do proprietario delimita algumas
diretrizes para utilizacdo do empreendimento, tornado pouco definido, nao
deixando claras indefinicbes relacionadas a usos do entorno do edificio,
possibilidades de manutencao, tempo para posteriores necessidades de reforma,
possibilidade de mudanca de utilizacdo dos comodos, dentre outros.

- Analise de valor no processo, ndo foi evidenciada andlise formal do valor do
empreendimento para o cliente, uma vez que o foco seria seguir apenas as
necessidades do programa do governo Minha Casa Minha Vida, que pode se

distanciar dos objetivos dos clientes.

- Estimativa de custo do projeto, o estudo de custo do empreendimento deve
envolver a equipe executora desde a etapa de concepc¢ao do projeto, visando a
otimizacdo dos custos e prazos, ndo executado atualmente possibilitando

divergéncias durante a execucao do projeto.

- Informacéo Civil/ Geotécnica, estudos relacionados as contenc¢des e fundacdes
devem ser aprofundados e compatibilizados com 0s projetos estruturais e
arquitetbnicos, visando uma maior previsibilidade das possiveis interferéncias e

minimizar incertezas de custo relacionadas.
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- Declaragao do programa devem ser estabelecidas metas claras, para todas as
equipes, além disso, deve ser estabelecido um padrdo de metas, visando um
maior entendimento e envolvimento de toda equipe de projeto, minimizando

problemas de comunicacao e assertividade.

- Diagramas de empilhamento, desenvolvimento e crescimento devem ser feitos
e considerados, visando uma melhor compatibilizacdo e elaboragdo dos projetos

e empreendimento como um todo evitando interferéncias futuras.

- Crescimento e desenvolvimento faseado, os projetos devem ser estudados
para que exista possibilidade de execucdo em fases, tornando o empreendimento
mais seguro e possibilitando flexibilidades de execucdo para adequacao do fluxo
de caixa e/ou recebimentos, além disso, a possibilidade de expansao deve ser

estudada alinhada a geracéo de valor para o cliente.

—> Lista de Equipamentos, apenas os projetos de instalacdes foram evidenciados,
nao deixando claras as possibilidades de utilizagdo dos equipamentos no
empreendimento, capacidades, disposicdes dentre outros. Portanto este item
necessita ser mais detalhado para que fique clara a utilizacdo de cada instalacéo

no empreendimento, evitando possiveis acidentes ou utilizagfes inadequadas.

- Equipamentos ou materiais que necessitam de um tempo maior de entrega ou
fabricacdo que alterem diretamente o caminho critico do cronograma necessitam
de um estudo, melhor especificacdo e definicdo, logo apdés a formalizacdo de
prazos para compra ou fabricacdo de acordo com o cronograma do
empreendimento, diminuindo as chances de desvio e aumento de custos por

entrega ou montagem de equipamentos.

Apés a execucdo do projeto efetivamente foram comprovadas deficiéncias de
médio risco assim como o resultado final do PDRI, sendo necessaria uma maior
atencdo nos seguintes itens em sintese de acordo com o0s itens menos
detalhados do PDRI:

= As instalagbes necessitam sem mais bem definidas através das
necessidades dos clientes e mais bem detalhadas.
= A norma de desempenho NBR 15575 pode ser considerada para que

diversos itens relacionados ao PDRI sejam mais bem definidos.
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= O manual do proprietario deve ser mais bem detalhado, descrevendo
melhor o uso e as periodicidades de manutencao.

= Uma analise de valor entregue ao cliente, associada aos custos mais bem
definidos do empreendimento deve ser feita.

= Um aprofundamento dos estudos das fundagbes e contengbes do
empreendimento.

= O estabelecimento de metas e padrao de avaliacdo dos integrantes do
processo de projeto.

= Devem ser feitos estudos de concepcdo em fases ou crescimento do
empreendimento para posteriores negocios.

= Deve ser elaborada uma lista abordando todos o0s equipamentos
necessarios para a execucdo das edificacbes contendo 0s tempos
necessarios de utilizacdo e contratacédo de cada.

= Devem ser firmados prazos e datas para compra de materiais de longo
tempo de fabricacdo/negociacdo com o objetivo de minimizar as

possibilidades de desvio de custo e prazo relacionados.

Durante a execucao foram evidenciados imprevistos devido as indefinicbes
principalmente nos quesitos relacionados a materiais, acondicionamento dos
mesmos e cumprimento do cronograma, que geraram atrasos, perdas de material

e dificuldades de logistica.

Quanto as etapas de compatibilizacdo de projetos foram evidenciadas
incompatibilidades relacionadas principalmente a contengbes, que em certos
pontos exigiram mudanga ou inexistiam, conforme identificado no item D3 que
aborda tal definicdo, considerado no PDRI como pouco definido ressaltado no

guadro 7.

Através da analise do PDRI e uma avaliagdo pds-execucdo se tornou claro o
resultado, que exibia um projeto com o risco de desvio médio com itens menos
definidos exibidos no quadro que foram comprovados em sua maioria durante a

execugao.

Os itens considerados como de grande peso no PDRI oferecem grande risco para
empreendimentos de incorporacdo e os que oferecem pesos inferiores também

exibem indefinicdes que devem ser consideradas no processo de projeto em sua
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maioria, comprovados apos a execucao do empreendimento conforme discorrido

acima.

O peso dos itens serve ndo somente para criar uma hierarquia de necessidade de
definicdo, mas oferece uma possibilidade de priorizacédo nas definicbes, orientado
a empresa a definir itens que oferecem mais risco e/ou estejam menos definidos.
Esta ordem de prioridade condiz em sua maioria com a realidade do

empreendimento auxiliando na hierarquizacéo de esforcos para definicéo.

Por outro lado, o nivel de exigéncia de diversos itens superou o necessario,
discorridos na analise da aplicacdo do PDRI, pelo fato de o empreendimento ser
de uso simples, residencial, em que as instalacées sdo simples e exigéncias de

uso e ocupacgdo comuns.

No empreendimento 1 conseguimos concluir que itens mais criticos enumerados
entre os dez no quadro 6 estdo de certa forma definidos e diversos itens de
menos peso considerados no quadro 7 deveriam ter uma maior definicao
oferecendo um certo risco para o empreendimento que foi detalhado e as
propostas de melhoria seguiam exatamente o que poderia ter sido modificado,

auxiliando consideravelmente o trabalho de melhoria do processo de projeto.
4.5.5 Andlise da aplicacdo do PDRI

O PDRI exigiu que todo o processo de projeto da empresa fosse entendido e cada
etapa necessitou de uma atencdo especial no quesito relacionado a registros,
pois sao através dos mesmos que a analise devera ser embasada. Por se tratar
de uma empresa de médio porte muitos processos que nao necessitam de uma
relacdo entre departamentos ndo foram registrados, apesar da grande experiéncia

da empresa relacionada a este tipo de negdcio.

Foi observado ao longo da aplicagédo do PDRI cada vez mais a necessidade de
verificacdo de cada etapa do processo de projeto, objetivando uma revisdo e
reafirmacdo do que foi feito, inclusive considerando a dindmica do processo de
projeto, a aplicagédo do PDRI por empreendimento exigiu a verificagao de diversos
documentos, que mesmo apresentando grande volume foram de facil

interpretacdo e satisfatorios para o preenchimento da planilha.
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A andlise dos documentos necesséarios para avaliagdo do empreendimento
demanda certo tempo, que consegue ser encaixado sem aumento de custos
consideravel do processo de projeto para aplicacdo do PDRI, ja considerando a

leitura e avaliacéo.

Além disso, a verificacdo induziu a reavaliacdo de cada etapa e a reflexdo se
realmente estd estava bem descrita, principalmente pelo fato a empresa nao
possuir um fluxo geral do processo de projeto envolvendo todas as etapas e todos

0s setores envolvidos até a execucao da obra.

O PDRI néo avalia os critérios de avaliacdo da empresa para aprovacao de um
processo, como, por exemplo, se a avaliagdo que a empresa fez do projetista é

valida ou ndo durante a execucao ou nao.

Deve ser avaliado o grau de exigéncia de cada item, em diversos os critérios para
avaliacdo exigem definicbes que ndo sdo comuns para um empreendimento
residencial dada a baixa complexidade, o que faz com que um resultado alto em

pontuacdo ndo demonstre uma baixa definicdo do projeto em alguns casos.

Podemos tomar como exemplo a segunda secdo do PDRI, Base do Projeto,
principalmente na secdo E, Programa da Construgdo, em que diversos itens
exigidos pelo PDRI ndo sdo executados ou ndo sdo aplicaveis a este tipo
empreendimento, tornando necessaria uma adaptacdo do método a realidade e
dindmica do processo de projeto residencial de médio padrdo, com a
possibilidade de eliminacdo de alguns itens ou acréscimo, como itens

relacionados a norma NBR 15575.

Vale ressaltar que em diversos itens as exigéncias antiterrorismo que se
avaliadas a realidade brasileira ndo sdo necessarias, pelo menos com o peso que

apresentam na formulag&o original.

Através de uma analise critica dos resultados oferecidos pela planilha PDRI,
diversos processos, contratacdes, definicbes e consideracbes podem ser melhor

embasadas e asseguradas, consolidando o processo de projeto da empresa.

As instrucdes relativas ao preenchimento do PDRI podem deixar duvidas sobre o
conteudo de alguns requisitos, os itens do PDRI exigem que se tenha um

conhecimento prévio do projeto para que sejam bem preenchidos, uma vez que
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apesar da grande descricdo ndo explicam o que é cada item contido na descri¢ao

de cada subsecéo.

Apesar de o PDRI estabelecer uma relacdo do grau de definicdo do processo de
projeto por empreendimento numérico, a nota que é dada em geral pode ser dada
com certa subjetividade, a existéncia ou ndo dos itens descritos em cada
subsecao ndo determina que a subsecdo esteja bem definida, portanto, fica a
critério do avaliador considerar ou ndo o item se esta completo. Além disso, as
evidéncias disponiveis nos empreendimentos em alguns casos ndo permitem a

obtencdo de uma nota objetiva o que dificulta a classificagdo em muitas vezes.

Os itens considerados como néo aplicaveis sdo discorridos no item 6.3. Diretrizes

para adaptacéo do PDRI.

O tempo para aplicacdo do PDRI deve ser considerado no planejamento do
empreendimento, que apesar de ser possivel sem grandes custos oferece

mudanca no tempo de elaboracéo dos projetos.

Durante o preenchimento do PDRI o avaliador consegue perceber quais itens
necessitam ser detalhados ou melhorados, facilitando de maneira consideravel a

melhora do processo de projeto.
4.6 Segundo estudo de caso

4.6.1 Caracterizacdo do empreendimento 2

O Empreendimento 2 é localizado no bairro Floramar, zona urbana da cidade de
Belo Horizonte. A area do terreno é de 15.510,00 m2. Sua forma é irregular, e sua

topografia € um plano/semipleno.

N&o foi prevista nenhuma obra de contencéo, a nédo ser aquela projetada para

atender o proprio empreendimento.

O residencial € composto por sete edificagbes, sendo destas 4 unidades
habitacionais em alvenaria estrutural, com pavimento térreo e de onze a doze
pavimentos tipo, mais coberturas com a seguinte divisdo interna: 376
apartamentos, sendo 172 unidade de 3 quartos, sala, banheiros, cozinha e area
de servigco; 174 apartamentos de 2 quartos, sala, banheiro, cozinha, &area de

servico; 14 apartamentos adaptados de 1 quarto, sala, banheiro, cozinha e area
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de servico; 16 apartamentos de cobertura 3 quartos, sala, banheiros, cozinha e
area de servico e éarea privativa, perfazendo um total de 376 unidades
habitacionais. Area comum com é&rea verde, pavimentacdo e muro revestido.
Equipamento de uso comum sendo espaco gourmet, churrasqueiras, piscina e
guarita. O empreendimento possui vagas de estacionamento para 376 veiculos. A
titulo de ilustracdo, projeto arquitetdbnico do pavimento tipo é apresentado na
Figura 9.
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Figura 9 - Planta apartamentos tipo do empreendimento 2
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Fonte: Empreendimento 2, Empresa 2.
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7

O condominio €& fechado com muro, conforme projeto arquitetdnico, o0s
apartamentos tém piso ceramico, paredes com pintura sobre gesso, esquadrias
em aluminio e madeira, ferragens metalicas, fachadas rebocadas com pintura
texturizada, acabamentos elétricos em plastico, telhados em madeira de lei com
telhas em fibrocimento, platibanda, impermeabilizagbes em argamassa polimérica
ou manta asféltica, escadas em concreto pré-moldado. As &reas de
estacionamento serdo pavimentadas (conforme projeto arquitetdnico, figura 10) e

as demais gramadas.
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Figura 10 - Implantagédo do empreendimento 2
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Fonte: Empreendimento 2, Empresa 2.
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Este empreendimento pode ser classificado na faixa 2, compreendida em familias

com renda de 3 a 10 salarios minimos do programa MCMV.
4.6.2 Processo de projeto do empreendimento

A Figura 11 apresenta esquematicamente o0 processo de projeto para o
empreendimento 2, que segue a sequéncia explicitada no item 4.2 Referéncia
para o Processo de Projeto em que as informacdes sédo detalhadas em cada

etapa.
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Figura 11- Processo de projeto empresa 2
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A partir do entendimento completo do processo de projeto da Empresa 2,
associado ao entendimento do processo de projeto especifico do
empreendimento 2, baseado no manual desenvolvido pelo Cll e o fluxo do
processo de projeto destacado no item 4.2 as informacfBes necessarias para
preenchimento da planilha do PDRI devem ser recolhidas.

7

No quadro 9 € apresentado o processo de projeto do empreendimento 2
associado ao fluxo de projeto padréao
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Quadro 9 - Processo de projeto padréo associado ao empreendimento 2

12 Reunidao de

22 Reunido de Projeto

32 Reuniao

do

Projeto (Definicdo (DefinicAo dos terrenos e (Desenvolvimento do projeto)

das
Especificagbes e
andlise do terreno)

empreendimentos a serem
lancados)

Projeto 42 Reunido de Projeto 52 Reunido de
(Compatibilizacdo e Projeto
aprovacao
viabilidade) acompanhamento
do projeto)

62 Reunido para orientagcédo
da Equipe de Projeto e

da (Compatibilizacdo e aprovacdo do Projeto do

Produto e Projeto da

Producdo e apresentacdo
do cronograma final

Plano de Projeto /
Estudo do
conselho (Al, B2,
B4, L1)

Plano sumario ou
Plano do Produto
(A3)

Plano Plano de
de Aquisi¢cbes
Projeto  (A4)
Bésico

(A7)

Aprovacéo do

Plano de Projeto
(A8, C1)

Andlise dos
Iméveis do
Mercado (A7, A5)

Sele¢cdo do
andlise documental,
avaliacdo do wuso e

ocupacao do terreno (A7).
Sele¢cdo do projetista de

Arquitetura (J1)

Definicédo das
Especificagbes do Projeto
ou memorial descritivo
(E10)

Estudo de Viabilidade
Arquitetbnica  associado

aos terrenos disponiveis
(D1, D2)

Viabilidade técnica e legal
(C3), Elaboracgéo da
proposta para compra do
terreno.

equipe de projeto

Avaliacao de
condicionantes

para aprovagdo e

execucao do
projeto como
reforco de rede

elétrica, esgoto ou
agua (D6, G3, E4)
Elaboracédo de

base (C5, C4, H1)

Anteprojeto
(D4, D5)

cronograma

Terreno, Selecdo dos demais projetistas, Elaborag¢éo do Projeto Preparagéo

Arquiteténico (E1, E2,
E6, F2)

Definigéo dos
Parametros referentes
as instalagdes. (A5)

Orcamentacao (C6)

Levantamento de
dados do Terreno,
elaboracao de projeto
Planialtimétrico,
Sondagem (C2)

dos
para
do

documentos
aprovacao
projeto (C2)
Preparagdo para o
lancamento do
empreendimento,
estande de vendas

Preparacéo dos
documentos para o
Registro de

incorporacgéao (J2)

Saidas:

Aprovacédo do

Projeto

Elaboracgéo dos projetos de
Pavimento Tipo, incluindo
formas e escoras. (F1, F2,
F3, F5, F7)

Elaboracdo do Projeto de
Canteiro de Obras (E2, ES,
E9, D8)

Elaboracdo dos Projetos
Estruturais incluindo 12
fiada, mapa de cargas e
locagédo. (E5, F3)

Elaboracdo do projeto de
Fundacdes e
terraplenagem (D3, F1)

Elaboracgéo do projeto de
prevencdo e combate a
incéndio e ao péanico
(PPCIP) (D7, E11, F6)
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Saidas:

Andlise da viabilidade
comercial, econbmica e
Financeira (A4)

Definicdo do Custo meta da
edificacdo. (C6)

Elaboracéo do contrato de
compra do terreno através
dos documentos
fornecidos pelo ofertante

Registro de

incorporagao
Liberagéo da
Edificacdo para
lancamento

Elaboracgéo do Projeto de
Paisagismo

Elaboracéo dos projetos de
Pavimento Térreo e
Subsolos, incluindo
piscinas e SPA's caso
existam. (F1, F2, F3, F5,
F7)

Elaboracgéo dos projetos de
contencao e arrimos (F1)
Elaboracéo dos projetos de
Instalag@es, incluindo
drenagem, GLP (F5)

Elaboracgéo dos projetos
para Producéo (F7)

Elaboracgéo dos projetos da
Cobertura, fachadas,
gradis e ético. (F1, F2)
Aplicacéo do Sistema de
gestdo da qualidade no
empreendimento - SGQ
(E13, K1)

Elaboracéo do PCMAT e
PCMSO da Obra (K5)

Saidas:

Aprovagdo do  projeto
detalhado e dos projetos
para producdo (G1, E12,
F7)

Orcamento detalhado (C6)

Fonte: elaborado pelo autor.
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4.6.3 Aplicacéao do PDRI

Seguindo todas as orientacdes destacadas e descritas no Capitulo 3. Método,
considerando todos os documentos listados, fontes de evidéncias e entrevistas,
associado ao manual desenvolvido pelo Cll, em que todas as informacbes
necessérias para o preenchimento dos subitens sao explicitadas de acordo com a
Otica da concepcado do método a planilha de avaliacdo de maturidade dos projetos

PDRI a planilha foi preenchida para o empreendimento 2.

Na sequéncia sdo detalhadas as notas atribuidas a cada item da planilha, no
empreendimento 2 apresentam-se as justificativas para o preenchimento de cada
item do PDRI, a explicacdo do conteudo de cada item foi apresentada em anexo
na discussdo do empreendimento 1, por questdes de brevidade a discussdo do

empreendimento 2 também encontra-se em anexo.

4.6.4 Andlise do empreendimento do ponto de vista do grau de definicao:
aplicacao do PDRI

Esse empreendimento apresentou um resultado de 495 pontos, chegando a
54,16% em uma pontuacdo maxima de 914 pontos divididos em trés grandes

secdes, como mostra o Quadro 10.
A pontuacao de 1000 pontos ndo pode ser atingida, pois 7 itens do PDRI ndo séo
considerados como aplicaveis para este tipo de empreendimento tomando como

pontuacdo 0, chegando a uma pontuagdo maxima de 914 pontos.

Quadro 10 - PDRI por grupos

PDRI por grupos

Nome da secao Nota Nota Méxima Percentual em
admissivel relagdo ao maximo
admissivel
1 - Base da elaboracédo do projeto 229 391 58,57%
2 - Base do projeto 177 365 48,49%
3 - Abordagem de execucao 89 158 56,33%

Fonte: Planilha PDRI 2, Empreendimento 2
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Caso seja considerado o critério de avaliacdo geral da nota do PDRI o resultado
ndo seria satisfatério, porém deve ser considerado que o PDRI foi desenvolvido
para projetos industriais com exigéncias e complexidade diferente de um projeto
residencial de incorporacdo, portanto, uma nota maio para edificios menos
complexos se comparados pode exibir um risco menor para o empreendimento do
que ressaltado, portanto para que o PDRI fique mais préximo da realidade de
empreendimentos residenciais de incorporacdo o peso de certos itens deve ser

modificado.

Se forem considerados os dez itens de mais peso da tabela o empreendimento

apresentou resultados que sdo mostrados no Quadro 11.

Quadro 11 - Top dez

1. Al.Requisitos de uso da Construcéo 2 12 44
2. A5.Requisitos das instalacbes 4 23 31
3. A7.Consideracoes para selecao do terreno 3 15 28
4, A2.Justificativa do negdcio 2 8 27
5. C6.Estimativa de custo do projeto 4 21 27
6. A3.Plano do Negocio 2 8 26
7. C2.Critérios de concepcéo do projeto 1 1 24
8. C3.Avaliacao de instalacfes existentes 3 13 24
9 A6.Futuras expansdes/ Consideracdes de ] ] ]
alteracao

10. F2.Projeto Arquitetdnico 3 12 22
TOTAL 24 113 253

Fonte: Planilha PDRI empreendimento 2
Os dez itens de maior peso atingiram 44,66% através da analise do quadro 9, de
um total de 253 pontos.

Destes 10 itens apenas 2, os itens A5 - Requisitos das instalacbes e C6 —
Estimativa de Custo do Projeto, podem ser considerados como de baixa defini¢cao

(pontuacdo maior ou igual a 4 segundo o CII).
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Se considerarmos estes dez itens de mais peso com a nota 1 (bem definidos),
considerando o item A6 como ndo aplicavel, a menor pontuacdo que este item
pode chegar seria de 13 pontos de uma nota maxima de 253, diminuindo 100
pontos da nota apresentada no empreendimento 2, variando de 44,66% para
5,1% de indefinicbes ou incertezas se comparados com a nota maxima dos dez

itens.

Estes dez itens podem servir como parametros de avaliacdo rapida do

empreendimento, indicando como o empreendimento segue de maneira geral.
Seguindo a analise destes itens podemos destacar que:

1 - Al - Requisitos da construcdo, este item por se tratar de um empreendimento
residencial, sempre possuird um nivel de definicdo alto, assim como apresentado

no empreendimento em questao.

2 - A5 - Requisitos das instalagcbes: este item tem grande peso e, caso néo seja
bem definido, a chance de aparecimento de indefinicdes durante a execucédo é
notoria, uma vez que a obra pode ter dificuldades no abastecimento de materiais
na etapa de construcdo. Este item pode ser considerado como pouco definido no
empreendimento em questéo traz as incertezas relacionadas ao abastecimento e
acondicionamento de materiais durante a obra e a satisfacdo dos clientes ap6és a

execucao fica em aberto.

3 - A7 - Consideracfes para selecdo do terreno: este item pode ser considerado
como fundamental para a execucdo da obra principalmente em dificuldades de
execucao e acesso, que estado diretamente atrelados ao prazo de execucao que
por consequéncia fica ligado ao custo de toda a obra. A empresa faz as analises
basicas do terreno com o foco na execuc¢do do empreendimento, portanto, este
item segue com uma definicdo intermediaria e fara diferenga durante a elaboracéo
dos projetos de contencbes, fundacdo e compatibilizacdo com o projeto

arquitetonico.

4 - A2 - Justificativa do neg6cio: pode ser analisado em primeiro lugar através de
premissas e datas, diretamente alinhado ao plano da empresa e o processo de
projeto. Uma boa definicdo deste item seria a traducdo das necessidades do
cliente associadas ao projeto, como o0 programa do empreendimento esta

diretamente associado ao tipo de projeto, as interfaces entre projeto/cliente
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somente ndo sao bem definidas pelas dificuldades relacionadas ‘a documentacgao
exigida pelo programa que foram atendidas pelo projeto/empresa analisadas em

conjunto com a planilha de viabilidade interna.

5 - C6 - Estimativa de custo do projeto: este item deve contemplar todos os custos
para execucdo do empreendimento, incluindo inclusive honorarios profissionais,
taxas, dentre outros. Considerando a sequéncia de desenvolvimento dos custos
adotada neste projeto, em que 0s recursos financeiros para execucdo da obra sdo
predefinidos por setores ndo envolvidos na execucao torna-se dificil precisédo e
boa definicdo neste item, uma vez que 0S processos executivos e legais em sua
maioria necessitam de expertise para previsdo para que sejam consideradas
dificuldades e possibilidades de extensdo de prazos, portanto, este item é pouco
definido, ndo somente para este empreendimento mas para todos com a mesma

sequéncia de definicdo, assim como no empreendimento 1.

6 - A3 - Plano do Negdcio: a estratégia do projeto deve ser desenvolvida com o
objetivo de alinhar a justificativa do negécio de acordo com os fundos
disponiveis/financiamentos, associados a marcos do cronograma, projetos e
resultados relacionados. Nesta situacdo os fundos financeiros foram
compatibilizados com o plano de construgdo, portanto, a disponibilizacdo dos
fundos ocorreu alinhada com o inicio da obra, que por consequéncia mantém um

equilibrio de fundos da empresa desde que néo seja desviado o cronograma.

7- C2 - Critérios de concepcdo do projeto: todos os critérios necessarios para
concepcao do projeto como nivel de detalhe, especificacbes, requisitos do solo,
requisitos dos equipamentos, requisitos para certificacdo, dentre outros. Por se
tratar de um empreendimento com alto nivel de repeticdo da empresa em estudo
o nivel de definicdo e os critérios para aprovacdo sdo bem definidos e claros,

além do uso em si (residencial).

8 - C3 - Avaliacdo das Instalagbes: considerando as instalacbes prediais e
equipamentos existentes desde o0 estudo para viabilidade do projeto estas
condicbes sdo avaliadas, como neste tipo de empreendimento o nivel de
repeticdo € elevado, as instalacbes necessarias sdo buscadas desde a escolha

do terreno.
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Por se tratar de um empreendimento com margem de lucro inferior se comparado
a projetos de infraestrutura ou industriais a avaliagdo das instalacbes tem uma
importancia maior, sendo necessario este item ser bem definido, porém neste
caso a obra nao foi bem avaliada, principalmente no quesito relacionado a
demanda de fornecimento de energia/agua, nas quais foram reajustadas durante
a execucgao da obra, prejudicando consideravelmente o custo e planejamento da

obra.

9 - A6 - Futuras expansdes/Consideracdes de alteracdo: este item nao é aplicavel
para este tipo de empreendimento residencial de cunho social executado em

alvenaria estrutural.

10 - F2 - Projeto arquitetdnico: este projeto segue grande grau de repeticdo em
empreendimentos da empresa em estudo, porém como 0S projetos que a
empresa trabalha atendem todos os segmentos, de cunho social a luxo, torna-se
mais dificil a compatibilizacdo entre as diferentes folhas do projeto arquitetdnico,
projeto estrutural e terreno/implantacéo, em algumas situacdes néo foi observado

o cuidado necessario para compatibilizacdo entre interfaces e grau de definicéo.

Os itens com baixa defini¢cdo, ou seja, obtiveram uma pontuacgéo superior ou igual
a 4 sao apresentados no Quadro 12.
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Quadro 12 - Itens com baixa definicdo

A4, Andlise 4 16 A empresa faz uso de uma planilha de viabilidade

Econbmica especifica. Esta planilha ndo considera o fluxo
de caixa, que € avaliado em momento posterior
por outro departamento. Além disso, o conselho
em conjunto com a avaliacao dos investidores da
empresa também fazem parte de maneira macro
desta avaliacdo. Por se tratarem de avaliagOes
diversas em setores diferentes a integracdo de
todas as informacdes ficam falhas, fazendo com
gue 0 processo nao seja analisado da melhor
maneira possivel e que itens fundamentais como
tempo de utilizacdo do empreendimento nao
sejam avaliados.

A5. Requisitos 4 23 Ndo sao estudados durante a etapa de

das Instalacdes concepcao, sendo desenvolvidos apenas durante
a execucao do projeto detalhado em que as
solicitacdes sdo detalhadas, o que torna bastante
dificil uma previsdo de custo e afeta diretamente
o planejamento fisico-financeiro, que €
fundamental para diminuicio do risco do

empreendimento.

B1. Filosofia de 5 18 Neste tipo de empreendimento apenas as
confiabilidade exigéncias normativas sao feitas baseadas na
norma NBR 6118. Nado sdo avaliadas questdes
associadas ‘a durabilidade de materiais,
equipamentos ou instalacdes, necessarios para
criacdo de valor do empreendimento. A norma
NBR 6118 apenas relata as exigéncias

relacionadas ao concreto, que faz parte apenas
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B2. Filosofia de 4 12
Manutencéo
B4. Critérios para 4 14

desenvolvimento

dos projetos

Cl. Andlise de 5 19
valor das
alternativas  para
execucao do

projeto

da execugcdo das lajes e fundagédo, né&o
contemplando a alvenaria estrutural, por

exemplo.

Os critérios para manutencdo seguem
experiéncia de obras anteriores. Nao é feito
nenhum estudo especifico para este tipo de
requisito, o que faz com que a maioria dos
empreendimentos tenha um passivo relacionado

a manutencao que é significativo.

A empresa procura padronizar a entrega dos
projetos, através da contratacdo dos mesmos
projetistas para empreendimentos diversos, além
de exigéncias de nomenclatura. Sendo feitas
estas exigéncias com o objetivo de evitar
analises de formatos no decorrer do
desenvolvimento dos  projetos, nédo foi
evidenciado estudo ou registro em que esta
filosofia é formalizada, fazendo com que cada
projeto siga as exigéncias da arquiteta

responsavel pela compatibilizacéo dos projetos.

Apenas as exigéncias para aprovacao Sao
seguidas, nao é feita nenhuma analise de valor
do processo ou empreendimento. Este item pode
ser considerado como de grande importancia
para o cliente, tornando o projeto um produto
formatado de acordo com as possibilidades da

empresa.
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C4. Visao Geral do 4 13

Ambito de

Aplicacéo do

Trabalho

C5. Cronograma 5 20
do projeto

C6. Estimativa de 4 21

Custo do Projeto

D3. Informacgéo 4 14
Civill Geotécnica

A sequéncia do projeto ndo é bem definida uma
vez que a empresa desenvolve projetos
diferentes compatibilizados pela mesma equipe
de projeto sem um conceito bem definido. Foi
evidenciada sequéncia padronizada no PQO,
pouco detalhada.

s

O Cronograma de projeto € elaborado pela
equipe de orcamentos e validado pela equipe
financeira. Apés esta validacdo o cronograma é
apresentado para a equipe que sera responsavel
pela execu¢cdo com pouca possibilidade de
mudanca pela equipe de engenharia visto que o

custo meta foi estabelecido em etapa anterior.

Esta parte é definida para a andlise de viabilidade
e o setor financeiro, a formalizacdo do custo pelo
engenheiro e demais, a ordem executada é
diferente e limitada pela viabilidade/programa de
incentivo do governo, limitando de maneira
consideravel o orcamento uma vez que foi
definido de maneira inversa, prejudicando a
execucao em etapa posterior.

Sao feitos pontos de sondagem para analise,
devido ao expertise da empresa a decisdo €
baseada através da  experiéncia  dos
stakeholders. Este item para ser considerado
como bem definido necessitaria de estudos de
fundacdo, que séo feitos somente para
elaboracdo do projeto executivo, portanto, este
item pode ser considerado como pouco bem

definido na etapa de concepcéo.
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D5. Avaliacao 4 12

ambiental

El. Declaracdo do 5 16
programa
E4. Diagramas de 5 13

empilhamento

E5. Crescimento e 5 15

desenvolvimento

faseado

E8. Carga | 4 6
descarga /
instalacdes de
armazenamento

requisitos

A andlise relacionada ao impacto ambiental é
feita pelo 6rgdo aprovador, a aprovagdo deste
impacto € formalizada na aprovacao de execucao
do projeto e suas condicionantes se
determinadas de acordo com o0s objetivos da

prefeitura na regiéo.

Os itens basicos como custo e cronograma sao
bem firmados através de planilhas, as demais
metas ndo sao apresentadas de maneira clara.
Dessa forma, itens que contemplam todo o
negocio ndo sdo avaliados pela equipe de
execucao, apenas a diretoria fica envolvida em
etapa final da obra, tornando dificil qualquer
andlise com o objetivo de mitigar possiveis

desvios.

Nenhuma analise de diagrama foi evidenciada na
avaliacdo deste empreendimento, fazendo com
que seja necessaria uma compatibilizacdo entre
projetos para execucdo, tornando possiveis
problemas relacionados as interfaces entre
projetos durante a execucéao.

Os projetos sdo dimensionados para nao ter
expansdo, o estudo de construcdo faseada €
apenas discutido para execugdo do projeto,
necessidades de infraestrutura s&o avaliadas

para aprovacéo do projeto.

N&o foi evidenciado estudo para a execucdo do
projeto no quesito relacionado a carga, descarga
ou instalacbes. Tornando-necessaria uma
avaliacdo da equipe de projeto durante a
execucao da obra a implantacdo das areas para

carregamento, descarregamento e
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EO. Requisitos 4
transporte

F7. Anélise de 4
Construtibilidade

H1. Identificacdo 5
de Equipamentos
e Materiais de
Longa duragdo ou

criticos

11

14

armazenamento dos insumos necessarios para

execugao.

Nado sédo feitas andlises relacionadas ao
transporte de materiais e equipamentos
necessarios na etapa de concepc¢ao assim como
nao sao feitas analises para acondicionamento
como ressaltado em item anterior, o que faz com
que diversas incertezas relacionadas possam
ocorrer, existe apenas um layout do canteiro
basico no PQO.

Devido a diversidade de projetos que a empresa
trabalha n&o foi evidenciada padronizacdo dos
critérios de detalhamento do projeto ou
construtibilidade. Visto que a empresa trabalha
com trés estruturas para edificacdes diferentes
(alvenaria estrutural, estrutura convencional e
parede de concreto).

Reunides mensais para planejamento e

controle de custos e visitas da diretoria em

obras sdo colocados em questdo materiais de

longa data para entrega, ndo foi evidenciado

um planejamento de compras de equipamentos

ou materiais. Sem esta previsdo o0 risco de

entregas e execucdes nao acontecerem

conforme o planejado passa a ser praticamente

inevitavel.
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H2. Procedimentos 5 11
para aquisicbes e

planos de gestéo

K3. Projeto de 5 14
controle do
cronograma
K4.Gerenciamento 4 14
de riscos

L2. Requisitos de 4
aprovacao do

Empreendedor

Os procedimentos para compra de materiais
via sistema UAU! (software de mercado para
controle de custos) e contratacdo de locacgao e
execucdo de servicos via planilhas, néo
seguem uma rotina padronizada, fazendo com
que fique dificil o controle do processo de

compras.

N&o foi evidenciado procedimento ou rotina
formalizada que registre o processo de controle
do cronograma do projeto no quesito
relacionado a concep¢ao e aprovagbes. Os
prazos foram discutidos em reunibes para
compatibilizacédo e aprovacdo de projetos.

N&o foi evidenciado documento que formalize a
discussdo ou abordagem no quesito
relacionado aos riscos em que O
empreendimento esta exposto. Apenas foram
evidenciadas discussGes em reunifes mensais,
formalizadas através de atas as atitudes
necessarias para mitigacdo de possiveis riscos.
N&o foi evidenciada rotina que demonstre a
preocupacdo e acompanhamento do cliente,
apenas foram evidenciadas pastas e arquivos,
nao evidenciado protocolo de aprovacéo.
Fazendo com que muitas vezes 0s requisitos
do cliente sejam esquecidos ou nao tao bem
alinhados exigindo revisbes constantes nos

projetos com o principal objetivo de adequacéo.
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LS. Requisitos 4
substanciais de
conclusao do

empreendimento

TOTAL 319

N&o foi evidenciado evento que marca a
entrega do empreendimento aos clientes, a
explicacdo através do manual de Uso e
ocupacao do Proprietario se torna simples e de
dificii entendimento. Em entrega sdao
analisadas planilhas de checklist que
formalizam as verificacbes dos clientes para
com a empresa, que de certa forma guiam esta
verificagdo, mas ndo traduzem a real

necessidade de o valor para o cliente.

Fonte: Empreendimento 2, empresa 2

Como pode ser observado, as etapas de baixa definicdo do PDRI estdo difusas
em todas as sec¢Oes da seguinte maneira na sec¢éo 1 (9 itens) e 2 (8 itens), sendo
da secao 3 (6 itens), sendo que as secdes 1 e 2 sdo as que tem mais peso em
todo o processo de avaliacdo, sendo que apenas 6 dos 23 itens estao localizados
na secdo lll, esta dltima contribui com apenas 69 pontos em um total de 319
(21,6%) pontos comprovando a necessidade de uma melhor definicdo das duas
primeiras se¢cdes e um maior foco de definicdo, sendo a secédo E, programa da

construcdo que mais contribuiu em nimero de itens nédo definidos.

Os itens A4. Analise econbmica, A5. Requisitos das instalacdes, B1l. Filosofia de
confiabilidade, B4. Filosofia de desenho, C1. Analise de valor do processo, C5.
Cronograma do projeto, C6. Estimativa de custo do projeto, D3. Informacéo civil/
Geotécnica, F7. Analise de construtibilidade e H1. Identificacdo de processos
longos para negociagbes/Equipamentos e materiais criticos podem ser
considerados como de grande importancia para o empreendimento deixando clara
a vulnerabilidade do empreendimento descritos no quadro 10, deixando claras as
possibilidades de atraso, desvio de custo e com incertezas relacionadas a
execugao, portanto, os demais itens nao descritos ndo oferecem grande risco ao

empreendimento.

Portanto, para que o empreendimento 2 obtenha melhorias indicadas pelo
resultado do PDRI e consiga atingir um nivel de definicdo maior visto a reducao

das incertezas do processo de projeto do empreendimento 2 itens devem ser
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mais bem definidos seguindo orientacbes pds andlise do empreendimento

conforme segue abaixo:

- Andlise Econdmica: necessita de uma maior integracao do setor financeiro com
diversos setores ligados a execucdo para que consiga oferecer uma avaliacdo
viavel e de acordo com a realidade, por exemplo, uma integracdo do setor
financeiro com setor de obras possibilitaria uma avaliagdo da execucdo do

empreendimento de acordo com o fluxo de caixa, ajustando-o a realidade.

- Requisitos das Instala¢cfes: Esta avaliacdo somente é possivel apos um estudo
de demanda do empreendimento no quesito relacionado a energia, gas, agua,
dentre outros. Através desta avaliacdo pode ser estimada uma verba para
execucado das mesmas e uma proximidade do custo real, porém é feito em etapa
posterior ao estudo de viabilidade, tornando o projeto vulneravel neste quesito

durante a etapa de concepgao.

- Filosofia de Confiabilidade, este quesito necessita ser mais bem definido
visando uma maior adequacédo as exigéncias normativas e de desempenho para
ser considerado bem definido, garantindo valor para o cliente e seguranca para a

empresa.

- Filosofia de manutencdo, as manutencbes feitas em empreendimentos
anteriores necessitam de estudo para que possibilitem melhoras em
empreendimentos posteriores neste quesito, ndo foram evidenciados registros
relacionados a manutencéo para melhora da concepcéo dos projetos tornando a

possibilidade de recorréncia de erros possivel.

- Filosofia de projeto, a empresa necessita formalizar a forma de entrega e
padréo de projeto para que sejam facilitadas as analises de compatibilizacdo com

maior rapidez e precisao.

- Andlise de valor do processo, uma analise de valor do processo assegura as
caracteristicas do empreendimento e sua assertividade em relacdo ao mercado e
demanda atualmente ndo executada de maneira clara pela empresa com o

objetivo de seguir apenas o exigido pelo programa Minha casa Minha Vida.
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- Visao geral do ambito de aplicacao do trabalho, uma sequéncia de elaboracéo
de projetos deve ser definida de modo a minimizar variancias do processo no

guesito relacionado a tempo, aprovacéao, validacdo, execucao e detalhamento.

- Cronograma do projeto, o cronograma de projetos necessita de uma maior
participacdo da equipe executora para que seja elaborado e validado, garantindo

um envolvimento de toda equipe e alinhamento.

- Estimativa de custo do projeto, esta estimativa de custo do projeto deve ser
elaborada com um maior envolvimento da equipe executora garantindo a
proximidade e envolvimento da equipe de execucdo com a meta estabelecida

mais proxima a realidade.

- Informacéo civil/geotécnica seria necessario um maior estudo de fundacdes e
contencdes na etapa de concepc¢do do projeto com o objetivo de minimizar as
possibilidades de mudanca do método adotado como referéncia,
incompatibilidades ou divergéncias de custo.

- Avaliacdo ambiental, esta analise é feita através de um processo de avaliacéo
de 6rgaos publicos externos com o objetivo de aprovacdo do empreendimento,
devido a sequéncia temporal oferece riscos relacionados ao empreendimento no
quesito relacionado a incerteza, que somente poderia ser alterado se o 6rgao
externo possibilitasse estudos anteriores a aprovagao para uma estimativa de

tempo e custo, que ndo sao possiveis neste tipo de empreendimento.

- Declaracdo do programa torna-se necessario uma elaboracdo de programa
completa com o objetivo de facilitar o entendimento da equipe de projeto do

programa do empreendimento.

- Diagramas de empilhamento, este diagrama possibilitaria uma melhor
visualizacdo das interferéncias do projeto, deixando claras as interfaces entre eles
com o objetivo de direcionar as verificagbes de compatibilidade e guiar a
execucao para uma maior atencdo para as interfaces entre projetos caso fosse

feito.

- Crescimento e desenvolvimento faseado, os projetos devem ser estudados
para que exista possibilidade de execucdo em fases, tornando o empreendimento

mais seguro e possibilitando flexibilidades de execucéo para adequacao do fluxo
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de caixa e/ou recebimentos, além disso, a possibilidade de expansdo deve ser
estudada alinhada a geracéo de valor para o cliente.

- Carga/descargal/instalacbes de armazenamento de requisitos, torna-se
necessario um estudo para minimizar problemas relacionados a estocagem,
carregamento e descarregamento de materiais antes do inicio da execucao do

projeto, visando menores dificuldades relacionadas e incertezas.

- Requisitos de transporte, ndo sao feitas analises para transporte de materiais
durante a obra na etapa de concepcéo, portanto, o empreendimento fica exposto
a possiveis dificuldades de transporte para execucéo, possivelmente impactando

em custos e prazos tornando necessario um estudo prévio.

- Analise de construtibilidade, a analise de construtibilidade ndo é feita durante a
concepcao do projeto com o objetivo de criar de acordo com as possibilidades de
execucao especificas. Vale ressaltar que através de planejamento, repeticdo e
projetos de modulacdo de alvenaria, projetos de montagem hidraulica e projetos
de montagem de chicotes elétricos para instalacbes, por exemplo, conseguem
propor uma melhora consideravel adequando o projeto concebido para a
realidade executiva, porém uma consideracao durante a execucdo da arquitetura

auxiliaria de maneira consideravel e diminuiria interferéncias.

- ldentificacdo de equipamentos e materiais de longa duracdo ou criticos,
através desta andlise fica evidente a necessidade de execucdo de um plano para
identificacdo e formalizacdo de prazos para compra de equipamentos e materiais
de longa duragao para entrega visando um menor risco do projeto principalmente

no quesito relacionado a prazo que por consequéncia esta ligado a custo.

- Procedimentos de adjudicacdo e planos, ndo foi evidenciado uma
padronizacdo de prazos e monitoramento para contratagcbes de servicos e
principalmente para compra de materiais, tornando o processo pouco delimitado e
impreciso. Prazos devem ser estabelecidos e o controle deste item deve ser feito

conforme exigéncias do PDRI.

-> Projeto de controle do cronograma, néo foi evidenciado programa ou rotina que
registre ou formalize o controle do cronograma do projeto como um todo,

principalmente no quesito relacionado ao desenvolvimento dos projetos e
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aprovacgoes, tornando evidente a necessidade de cronograma e acompanhamento

de prazos destas etapas com o objetivo de minimizar incertezas e reduzir prazos.

- Gerenciamento de riscos, ndo foi evidenciado registro de estudo relacionado
ao risco em que o empreendimento estaria exposto, apenas foram discutidas
situagdes que possivelmente diminuiriam o risco do empreendimento 2 em
reunidoes, ressaltando a necessidade de execucdo de um plano de riscos do

empreendimento.

- Requisitos de aprovacdo do proprietario, na auséncia de preocupacao e
acompanhamento do cliente, em muitas vezes 0s requisitos do cliente podem
esquecidos ou ndo tdao bem alinhados, exigindo revisdes constantes nos projetos
com o principal objetivo de adequacdo, evidenciado a necessidade de uma
melhor organizacdo ou estabelecimento de critérios e formalizacdo dos mesmos

para que sejam atendidas todas as necessidades do cliente/6rgdo financiador.

- Requisitos substanciais de conclusdo do empreendimento: nesta andlise fica
clara a necessidade de execucdo de uma entrega formal do empreendimento
para os clientes, possibiltando uma maior orientacdo, além de um maior
detalhamento da entrega e das necessidades para manutencdo e uso do
empreendimento como estabelecimento de condominio, eleicdo de sindico,
padronizacao de melhorias, que sdao fundamentais, seja no uso ou vida util do

empreendimento.

Conforme a analise do empreendimento anterior fica mais evidente que o PDRI
deixa implicitas questbes importantes associadas a coordenacdo de projetos e
dentro desta coordenacao as solucdes de interface/compatibilizacéo, estes itens
apesar de serem citados talvez pudessem ter um peso maior se fosse melhor

explicitado. Esta seria uma hipotese de trabalho.

Apos a execucdo do projeto efetivamente foram comprovadas deficiéncias de
médio risco assim como o resultado final apontado pelo PDRI.

Durante a execucao foram evidenciados imprevistos devido as indefinices
principalmente nos quesitos relacionados a prazos diretamente ligados a compras
e entregas de materiais, além de contratacdes que ocorreram de maneira tardia e

com escopos limitados.
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Ocorreram dificuldades relacionadas ao acondicionamento de matérias e

transporte, que geraram atrasos, perdas de material e dificuldades de logistica.

Incompatibilidades relacionadas a contencbes foram verificadas durante a
execucado em relacdo ao projeto arquitetdnico detalhado, tornando necessaria a
visita de projetistas em obra com a finalidade de compatibilizar as interferéncias

nao vistas.

Portanto, durante o acompanhamento das etapas de compatibilizacao de projetos
foram evidenciadas incompatibilidades, confirmadas durante a execucéo da obra,
estas foram relacionadas principalmente a contengdes, que em certos pontos
exigiram mudanca ou inexistiam, conforme identificado no item D3 que aborda tal
definicdo e apontado como pouco definido, descrito no quadro, considerado no

PDRI como pouco definido ressaltado no quadro 10.

Apés a andlise do PDRI em conjunto com uma avaliacdo pds-execucdo da obra
se tornou claro o resultado, que exibia um projeto com o risco de desvio médio
com itens menos definidos exibidos no quadro que foram comprovados em sua

maioria durante a execucao.

Um ponto importante que dever ser ressaltado é que o peso dos itens serve nao
somente para criar uma hierarquia de necessidade de definicdo, mas oferece uma
possibilidade de priorizagdo nas definicbes, orientado a empresa a definir itens
gue oferecem mais risco e/ou estejam menos definidos. Esta ordem de prioridade
condiz em sua maioria com a realidade do empreendimento auxiliando na

hierarquizacao de esforcos para definicao.

Por outro lado, o nivel de exigéncia de diversos itens superou o0 necessario,
discorridos na analise da aplicacdo do PDRI, pelo fato de o empreendimento ser
de uso simples, residencial, em que as instalacdes sdo simples e exigéncias de

uUSO e ocupagao comuns.

Os itens considerados como de grande peso no PDRI oferecem maior risco para
empreendimentos de incorporacdo, comprovados apdés a execucdo do

empreendimento.

Como pode ser observado no empreendimento 2, no qual itens mais criticos

enumerados entre os dez no quadro 9 estdo de certa forma definidos e diversos
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itens de menos peso considerados no quadro 10 deveriam ter uma maior
definicdo oferecendo um certo risco para o empreendimento. Este risco exposto
no quadro 10 foi detalhado e as propostas de melhoria seguiam exatamente o que
poderia ter sido modificado, auxiliando consideravelmente o trabalho de melhoria

do processo de projeto.

Para empreendimentos de incorporacdo o PDRI pode ser simplificado e alguns
itens em que exigéncias relacionadas a projetos industriais séo feitas, além de
exigéncias antiterrorismo que ndo sao necessarias visto a atual situacdo do pais
em que o empreendimento foi executado. Porém devem ser mais considerados
itens relacionados ao desempenho da edificacdo associada aos materiais, exigida

pela norma NBR 15575 ja vigente.
4.6.5 Analise da aplicagdo do PDRI

Assim como o PDRI aplicado no primeiro empreendimento a aplicacdo deste
exigiu que todo o processo de projeto da empresa fosse entendido e cada etapa
necessitou de uma atencdo maior em registros, através destes a maioria das

analises foram embasadas.

Por se tratar de uma empresa de mais setorizada, com uma estrutura de gestao
mais formalizada se comparada com a empresa anterior, boa parte dos
procedimentos e atividades foram documentados. No entanto, constatou-se
também que varios procedimentos estao desatualizados ou em desuso, e que 0
fluxo de informagBes entre departamentos e agentes muitas vezes é informal e
ndo documentado, de forma que nem sempre 0 que acontece sera evidenciado e

avaliado no PDRI.

Foi observado ao longo da aplicacdo do PDRI a necessidade de verificagdo de

cada etapa do processo de projeto, induzindo a execucéo de cada uma.

Além disso o avaliador consegue perceber quais itens necessitam ser detalhados
ou melhorados, facilitando de maneira consideravel a melhora do processo de

projeto.

Da mesma forma que o caso anterior, o preenchimento do PDRI exige a alocacéo
de recursos (pessoas e tempo) que devem ser previstos no planejamento das

atividades do processo de projeto.
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Deve ser avaliado o grau de exigéncia de cada item, em diversos os critérios para
avaliacdo exigem definicbes que n&o sdo comuns para um empreendimento
residencial dada a baixa complexidade, o que faz com que um resultado alto em
pontuacdo ndo demonstre necessariamente um risco mais significativo, ja que a
avaliacdo do grau de maturidade ou definicdo do projeto implica na consideracao
de parametros por vezes pouco relevantes para esse tipo de empreendimento
imobiliario.

Itens como B1, filosofia de confiabilidade necessitariam de um maior foco no

guesito normativo vigente, principalmente para a NBR 15575.

ApO6s o preenchimento da tabela PDRI diversos processos, contratagdes,
definicbes e consideracdes podem ser melhor embasadas e asseguradas,

consolidando o processo de projeto da empresa.

Além disso, itens que séo de peso consideravel na tabela que foram considerados
como pouco definidos devem ser feitos com maior atencdo em empreendimentos
posteriores a analise, ja oferecendo a possibilidade de um empreendimento com

menor risco sem antes da aplicacédo do PDRI.

Deve ser considerada a subjetividade das notas dadas no PDRI, uma vez que a
existéncia ou nao dos itens descritos em cada subsecdo ndo determina que a
subsecao esteja bem definida, portanto, fica a critério do avaliador considerar ou
ndo o item se esta completo. Além disso, as evidéncias disponiveis nos
empreendimentos em alguns casos nao permitem a obtencdo de uma nota

objetiva o que dificulta a classificagdo muitas vezes.

Os itens considerados como nao aplicaveis foram discorridos no item 6.3.

Diretrizes para adaptacéo do PDRI.
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5 ANALISE GERAL DA UTILIZACAO DO PDRI

5.1 Particularidades do uso do PDRI

Através da aplicacdo do PDRI e andlise do preenchimento da planilha, foi
permitida a verificacdo de itens que através do processo de projeto convencional
da empresa ndo seriam analisados ou discutidos, além disso, possibilitou uma
delimitacdo do processo de projeto de acordo com as necessidades do negdcio
alinhadas ao PDRI.

Através das exigéncias de analise do PDRI todo o processo de projeto foi
reavaliado, documentos foram analisados e discussdes ocorreram, portanto, 0O
PDRI possibilitaria além de um resultado para tomadas de decisdes sobre o
empreendimento, uma analise de todo o processo de projeto que normalmente

nao é feita.

Através de uma analise critica dos resultados oferecidos pela planilha PDRI,
diversos processos, contratacdes, definicdes e consideracbes podem ser melhor
embasadas e asseguradas, consolidando o processo de projeto associado a
realidade da empresa. Vale ressaltar que toda esta andlise demanda tempo que
necessita ser previsto durante o processo para que o tempo de execugdo nao
seja consideravelmente afetado para este preenchimento.

Além disso, o PDRI pode ser considerado como um método que contribui com
efetividade no processo de projeto como um todo, assegurando que as etapas
sejam detalhadas e cumpridas de acordo com uma necessidade prévia ja

estabelecida no método de desenvolvimento da planilha de analise.

Foi observado que diversos requisitos do PDRI exigem que o processo de projeto
esteja bem entendido ou que o avaliador tenha experiéncia prévia para sejam

preenchidos os itens da tabela.

Além disso, diversos critérios estabelecidos no manual que orienta o
preenchimento exigem um bom nivel de conhecimento de projetos e exigéncias
do mesmo, portanto, é possivel que dificuldades acontecam durante o
preenchimento e que possam levar um pouco mais de tempo seja para
entendimento ou a busca de material para analise objetivando superacdo das

dificuldades.

93



Além disso, a hierarquizacdo de esforgos para definicdo de escopos relacionados
ao processo de projeto subsidiado pela itemizacdo do PDRI associada a suas
respectivas exigéncias foi percebida como uma alternativa positiva para a
identificacdo e tratamento de riscos associados principalmente a desvios de
custo, prazo e retorno. Através desta avaliacdo, esforgcos podem ser direcionados
de acordo com a prioridade associada ao impacto (peso) no

detalhamento/desenvolvimento do empreendimento.

Vale salientar que segundo ASCE (2000), o primeiro passo para 0 processo de
selecdo de projetistas € a definicdo dos objetivos gerais do empreendimento pelo
cliente contratante, reafirmando o trabalho do PDRI.

Normalmente, estes sdo amplos e incluem o tipo e a dimensdao do
empreendimento, o orcamento preliminar, 0 cronograma, as restricdes legais, os

objetivos relacionados a qualidade, entre outros aspectos.

Uma vez estabelecidos, os objetivos sdo considerados na selecao dos projetistas,
e 0 escopo dos servicos de projeto pode ser estabelecido. Esse escopo deve
especificar os servicos de projeto durante a etapa de concepc¢éo do projeto, sendo
o PDRI uma importante ferramenta para definicdo destes objetivos gerais do

empreendimento.

Além disso, consegue facilitar de maneira consideravel o entendimento de todos
os valores e definicdes necessarias para todo o processo de projeto por todos os

agentes envolvidos, sendo os projetistas uma grande parcela deste grupo.

Foi observado a medida que as notas foram preenchidas de 1 a 5 a possibilidade
de subjetividade na avaliacdo em que o entendimento, conhecimento do autor,
capacidade de andlise e imparcialidade devem ser considerados para o
preenchimento. Além disso, em diversos itens avaliados ndo sdo possiveis de
serem mensurados, variando de acordo com a experiéncia e capacidade de

avaliagcdo do avaliador.

Apesar das dificuldades ressaltadas, a viabilidade do uso se deu em ambos os
empreendimentos analisados, e problemas associados ao processo de projeto
foram, no segundo empreendimento, efetivamente comprovados na etapa de
obras, sendo que essa etapa (validacdo do PDR por situacfes que acontecem em

obra) foge do escopo do presente trabalho. O PDRI exigiu que todo o processo de
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projeto da empresa fosse entendido e cada etapa necessitou de uma atengao
especial no quesito relacionado ao registro, pois sado através dos mesmos que a
analise deve ser embasada na maioria das vezes, e muitos processos que nao
necessitam de uma relacdo entre departamentos ndo foram registrados, apesar

da grande experiéncia da empresa relacionado a este tipo de negdcio.

Vale ressaltar que assim como o0s itens relacionados a mecénica citados acima
que deveriam ser retirados para a realidade de incorporacdo brasileira, itens
relacionados a legislacdo e desempenho de empreendimentos residenciais
brasileiros devem ser adicionados como itens que contemplas a norma NBR
15575.

5.2 ConsideracGes sobre a aplicacdo do PDRI nos dois empreendimentos

objetos do estudo de caso

Frente aos dados encontrados nas empresas estudadas, é possivel concluir que a
aplicacdo do PDRI fornece embasamento para levantar a hipotese de que

indefinicdes de escopo podem gerar desvios de prazo e custo.

Principalmente devido ao fato de que as empresas se depararam com 0 uso da
oralidade no planejamento ligado a alguns elementos de definicdo de escopo
considerados como importantes que historicamente foram fontes de retrabalho e
aumento de custo, deste modo, a ideia de que a utilizagdo do PDRI pode
contribuir para o processo de registro mais detalhado do planejamento do
empreendimento pode ser provada. Por essa razéo, nota-se que a aplicacdo do
PDRI nos empreendimentos, na percep¢do das empresas, pode exercer uma
influéncia positiva na respectiva identificagéo de falhas e oportunidades.

Entre os dois estudos adotados, o Empreendimento 1 (construtora de pequeno
porte) apresentou uma riqueza maior de detalhamento e projetos
complementares, além de caderno de especificacbes e memorial descritivo, que

possibilitaram uma maior defini¢ao.

Quanto ao Empreendimento 2 (construtora de grande porte). Os servigcos foram
executados por equipe prépria na maioria dos servi¢cos, a compra de materiais e
contratacao de servigos terceirizados se mostrou lento e pouco integralizado com
todo o processo. O memorial descritivo e o caderno de especificagdes nédo foram

disponibilizados para estudo ou analise em etapa anterior ao inicio da execucéo
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da obra, dificultando possiveis analises anteriores a execugdo. Algumas
incompatibilidades foram verificadas na execucéo, causadas pela deficiéncia de

detalhamentos técnicos construtivos e/ou especificacoes.

Em ambas as aplicacbes o PDRI apresentou pontuacdes similares, sendo 44,50%
em um PDRI com pontuacdo méxima de 919 pontos no primeiro projeto, enquanto
no segundo projeto apresentou 54,16% em um PDRI com pontuacdo maxima de
915 pontos.

Esta diferenca de pontuacdo maxima entre os projetos se deve ao fato de o
primeiro empreendimento ja apresentar sinais de adaptacdo a NBR 15575, que
aborda itens relacionados ao desempenho, principalmente no quesito relacionado
a conforto acustico e o empreendimento 2 ndo apresentou preocupacdo deste
quesito por ter sido executado em etapa anterior em que a norma inclusive nao

havia sido finalizada.

Foi constatado que nas empresas incorporadoras analisadas o processo de
projeto ndo foi formalmente estruturado, e maior parte das acées que impactam
na identificacdo e gestdo dos projetos ndo € desenvolvida de maneira formal e

estruturada.

Durante a aplicacdo do PDRI foi evidenciada a necessidade eminente de melhoria
no controle de documentacdo de projetos, uma vez que ha insuficiéncia de
procedimentos efetivos de analise critica, mecanismos de verificacdo e validacao
de projetos que possam impactar na melhoria da qualidade do produto final e dos

processos construtivos.

Caso sejam analisados os dez itens de mais peso os resultados que totalizam 253
pontos de um total de 919 no empreendimento 1 e 914 no empreendimento dois,
portanto, as pontuacdes destes grandes itens foram préximas ou iguais em sua
maioria, apresentando uma diferenga entre as notas de 11 pontos (102 — Primeiro
projeto, 113 — Segundo projeto em um total de 253 pontos) comprovando mais
uma vez a convergéncia das decisdes tomadas e por consequéncia o resultado.

O Quadro 13 reforca esta questéo.
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Quadro 13 - Top dez dois empreendimentos

1. Al. Requisitos de uso da Construcao 1 1 2 12
2. A5. Requisitos das Instala¢des 4 23 4 23
3. A7. Consideracdes para selecdo do terreno 3 15 3 15
4, A2. Justificativa do negdcio 2 8 2 8
5. C6. Estimativa de custo do projeto 4 21 4 21
6. A3. Plano do Negdcio 3 14 2 8
7. C2. Critérios de concepc¢dao do projeto 1 1 1

8. C3. Avaliagéo das instalacGes existentes 2 7 3 13
9. A6. Futuras expansdes/ Consideracfes de alteracdo - - - -
10. F2. Projeto Arquitetdnico 3 12 3 12
Total 23 102 24 113

Fonte: autor

Os dez itens de maior peso como estes citados na tabela apresentaram pequena
diferenca, uma variancia de menos que 10%, comprovando mais uma vez a

proximidade do processo de projeto das empresas diferentes.

Analisando o quadro 13, os itens que reafirmam os interesses dos clientes como
Al. Requisitos de uso da construgéo, A5. Requisitos de uso das instalacdes, A2.
Justificativa do negocio, A3. Plano do negécio, C2. Critérios de concepc¢édo do
projeto e F2. Projeto arquitetdnico, além de grande peso no PDRI sé@o de extrema
importéancia quando em conceitos de engenharia simultanea, que considera os
anteprojetos e detalhamentos de grande importancia no processo de projeto

associados aos requisitos dos clientes.

Em raz@o ao exposto, as anélises promovidas pela utilizagdo do método proposto
podem contribuir em conjunto para um aumento da eficiéncia da gestao de riscos
e consequentemente levando a um nivel menor de exposicdo a estes, assim
como na literatura entre os dez itens de mais peso no PDRI: A7. Consideracdes
para selecdo do terreno, C3. Avaliagdo das instalacbes existentes, C6.
Estimativa de custo do projeto, A3. Plano do Negdcio abordam temas relacionas

a gestao de riscos.
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Além disso, foi evidenciado que o nivel de definicdo do projeto das empresas se
encontra inferior relacionado ao detalhamento e definicbes, oferecendo riscos

relacionados a desvios de custo, prazo e retorno.
Como mencionado anteriormente, essa constatacao tem suporte na literatura.

Diversos trabalhos na literatura internacional correlacionaram a aplicacdo do
PDRI com o nivel de risco e o insucesso do projeto, traduzido em termos de
aumento de custos e/ou do prazo de execucdo. Mais recentemente, 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 definicAo ou detalhe, confirmando mais uma vez a proposta de

hierarquizacdo do método associada a uma reducéo de riscos.

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 que a forma como os riscos séo identificados nas
fases iniciais dos empreendimentos tera grande impacto na maneira como eles
serdo mitigados ou monitorados na fase de construcao e operacao (CHAPMAN,
2001).

Na secao | — Base de Decisdo do Projeto a pontuacao variou 14,1% no resultado
final da secdo entre os projetos, considerando que esta possui um peso de 391
pontos em 919 no projeto 1 e 914 no projeto 2, divididos em 18 itens, demonstra-

se mais uma vez a importancia da primeira segao.

Na secdo Il — Base do projeto a pontuacdo variou aproximadamente 7 % no
resultado final da secéo entre os dois projetos, sendo que a sec¢éo Il possui um
peso de 370 no primeiro empreendimento e 365 no empreendimento 2, em 919
pontos no projeto 1 e 914 no projeto 2, divididos em 32 itens, ressaltando sua
importancia em toda a etapa de concepcao.

Na secao lll — Abordagem de Execucgé&o a pontuagao entre os projetos variou
9,5% no resultado final da secdo, o peso total desta se¢édo é de 158 pontos em

919 no projeto 1 e 914 no projeto 2, divididos em 14 itens.
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Esta comparagdo numérica entre 0s projetos estabelece parametros e variancias
entre processos, que podem gerar otimizacdes e ressaltar diferencas de

processos de projetos similares objetivando melhorias.

No primeiro projeto apenas 11 itens foram considerados como de baixa definicéo,
0s itens considerados de baixa pontuacdo sdo 0os que possuem pontuagéo acima
de 3 que se comparados com o segundo empreendimento 23 itens foram

considerados como de baixa pontuacdo seguindo o mesmo critério.

Considerando os 11 itens com baixa definicdo do projeto 8 apareceram
novamente no segundo projeto, destes 8 apenas 1 apresentou pontuagao
diferente entre os dois. Os 8 itens recorrentes foram B1l. Filosofia de
confiabilidade, C1. Analise de valor das alternativas para execucéo do projeto, C6.
Estimativa de custo do projeto, D3. Informacéo Civil/Geotécnica, E1. Declaragao
do programa, E4. Diagramas de empilhamento, E5. Crescimento e
desenvolvimento faseado e H1. Identificagdo de materiais e equipamentos de

longa duracéo ou criticos.

Os itens C1, C6, E1 e E5, oferecem grande peso na nota do PDRI e foram
recorrentes nos projetos, sendo apenas o item E5. Crescimento e
desenvolvimento faseado um item com peso questionavel neste tipo de
empreendimento visto que a possibilidade de expansdo ou posteriores mudancas

nao ofereceria tanto valor para este tipo de empreendimento.

Todas estas variacfes citadas entre os empreendimentos 1 e 2 podem ser
consideradas como pequenas, visto que as atividades do processo de projeto
para empreendimentos de incorporacdo se mostram semelhantes, estas

semelhancgas ocorrem seja no quesito relacionado a processo, prazos ou projetos.

O método de avaliacdo PDRI trouxe a tona diversos itens a serem melhorados,
sendo que em ambos 0s projetos o0s resultados convergiram para uma maior
necessidade de formalizacdo do processo de projeto e das atividades associadas
a estudos e detalhamentos além de deficiéncias relacionadas ao registro do
processo de projeto e transferéncia das atividades feitas de maneira informal para

um fluxograma ou diagrama.

Em sintese no decorrer da aplicacdo e avaliacdo do uso foi constatada a

importancia do levantamento de dados, diagndstico e diretrizes técnicas para
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construgdo, que permitam evitar incompatibilidades entre os requisitos do
solicitante e a execucgéo dos servicos da obra.

Vale ressaltar que a analise critica € realizada muitas vezes na obra, mediante
utilizacao dos projetos no canteiro. Uma vez identificadas incompatibilidades entre
0 projeto e a prética, a engenharia da obra muitas vezes entra em contato
diretamente com o projetista para discussdo e definicho das acdes a serem

adotadas.

Entretanto, as modificacbes de projeto acabam sendo definidas de maneira
informal: solicitacbes de revisbes demandam tempo e impactam prazos

contratuais.

A retroalimentacdo torna-se assim prejudicada, portanto, a interface projeto/obra
precisa ser melhor estreitada através de equipes multidisciplinares desde a fase
de concepcdo do projeto, item também avaliado no PDRI, permitindo maior

integracao entre os departamentos que compde a empresa.

O foco direcionado a instalacdes e equipamentos faz sentido para projetos
industriais, em que os comodos devem ser dimensionados principalmente de
acordo com as necessidades do maquinario e sua operacdo, porém para estes
tipos de empreendimento residenciais, ndo € necessario grande detalhamento
visto a demanda simples e comum dos equipamentos a serem utilizados neste

tipo de edificacéo.
5.3 Pontos criticos do PDRI

Ao longo da aplicacdo do PDRI foi observada cada vez mais a necessidade de
verificacdo de cada etapa do processo de projeto fosse feita, induzindo inclusive a
execucdo de cada uma, principalmente pelo fato de as empresas ndo possuirem
um fluxo geral do processo de projeto envolvendo todas etapas e principalmente
todos os setores até a execucdo da obra. Também em diversas etapas néao foi

evidenciado um critério de avaliagédo formalizado, que n&o é avaliado no PDRI.

A partir da andlise do PDRI itens de grande importancia como A7 -
Consideracdes de sele¢do do local ou D3 — Informacéo Civil Geotécnica ou E2 —

Resumo da lista de espacos do edificio que ndo obtiveram notas baixas podem
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ser reavaliados e sua importancia ressaltada seja no processo de projeto ou
preenchimento da planilha do PDRI.

Portanto, as atividades mais criticas do PDRI, como o item Al — Requisitos de
uso da construcdo condizem com as necessidades do processo de projeto para
empreendimentos de incorporacdo e para este tipo de empreendimento
naturalmente & bem definida pelo proprio uso, o residencial.

Por outro lado, itens de pouco peso no PDRI que obtiveram pontuacdo alta ndo
apresentaram grandes impactos no processo de projeto, pode ser tomado como

exemplo o item E4. Diagramas de empilhamento.

Foi observado que através do processo de preenchimento da tabela do PDRI

pistas sobre o nivel de definicdo do projeto sdo dadas.

Estas pistas sdo identificadas através da procura de documentos para que 0s
critérios exigidos sejam identificados, uma vez que a partir da dificuldade de
acesso a informacéo ja pode ser considerado como um indicio de falta de uso ou
detalhamento do item em questdo. Através desta analise podem ser identificados

pontos que necessitam de revisdo antes do inicio da execucédo da obra.

Em ambos empreendimentos o uso do PDRI auxiliou a identificar pontos criticos a
serem melhorados ou discutidos, uma vez que as pontuac¢des sédo, na maioria dos
casos, condizentes com a respectiva importancia do item no processo de projeto.
Além disso, a comunicacdo entre os agentes do processo de projeto pode ser
modificada em funcao da referéncia de uma lista da aplicacdo do PDRI associado

a um processo de projeto padronizado para a empresa.

Deve-se destacar ainda a necessidade de aprimoramento continuo e apropriacao
de novas tecnologias de informética e telecomunicacdes que permitam o
ambiente cognitivo e tecnolégico para o processo de projeto, objetivando a

melhoria do fluxo de informacéao.

Nesse sentido, a implantacdo de um sistema de gestédo de qualidade pode ser um
fator importante para maior controle sobre os processos, a sistematizacdo e a

padronizacao.

Itens devem ser discutidos que devido a baixa complexidade do PDRI aplicado no

cenario de incorporacfes ou itens que nao oferecem grandes riscos para o
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empreendimento residencial devem ser reavaliados, conforme comentado na

sequéncia.

Por fim, alguns itens mais relevantes da discussdo s&do sumariamente

apresentados abaixo:

a) uma limitacdo do PDRI diz respeito a andlise do processo de coordenac¢do das
disciplinas de projeto a énfase esta sendo dada nos produtos gerados, e no caso
especifico do desenvolvimento dos projetos, ndo ha itens que explicitem
guestBes importantes da coordenacdo dos projetos, quer seja do ponto de vista
gerencial (custo, prazo, atendimento ao escopo), quer seja do ponto de vista de
solucdes de interface. De fato, duas questdes se levantam:

a.l) por um lado, aspectos associados as atividades gerenciais de coordenacéo —
definicdo do escopo de cada disciplina de projeto, critérios para selecdo de
projetistas, ou mesmo a constituicdo de um fluxo de trabalho para o processo de
projeto ndo s&o explicitamente exigidos. Ainda que alguns elementos da
coordenacao gerencial aparecam em alguns outros itens do PDRI, € dada maior
énfase aos produtos gerados ao longo do processo de projeto, e ndo a uma

avaliacdo da qualidade gerencial do processo de coordenacéo.

a.2) por outro lado, ainda que aspectos associados as solu¢cbes técnicas de
projeto sejam incluidos em alguns requisitos, o PDRI ndo considera
explicitamente algumas providéncias ou atividades a serem desenvolvidas para
desenvolvimento das solucdes de interface e compatibilizacdo das disciplinas de

projeto (integracédo da arquitetura com as engenharias).

b) como foi ressaltado, o PDRI tem a caracteristica de se basear em fontes
documentadas de evidéncias, ou seja, 0 nivel de definicdo de cada item depende
da comprovagédo de que as atividades foram desenvolvidas e os produtos foram
gerados. Isso pode implicar no fato de que, em determinadas situacoes, pode
haver um maior nivel de definicdo dos itens, pelo fato de terem sido conduzidos
informalmente, no entanto, ndo se pode falar propriamente de uma “limitacao” da
ferramenta, jA& que as boas praticas gerenciais implicam em manter-se a

rastreabilidade e controle das informag¢des ao longo do processo de projeto.

C) um aspecto particularmente relevante e ja destacado anteriormente é o fato de

que Vvérios itens do PDRI estdo pensados para edificagdes mais complexas, para
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as quais hd um maior nivel de exigéncia quanto a maturidade ou nivel de
definicdo de determinados parametros, pouco aplicaveis a edificios residenciais,
como nos casos estudados. Dessa forma, um menor grau de maturidade de
determinados parametros ndo necessariamente pode implicar em um risco mais
significativo. Dai sugerir-se que adaptacbes possam ser feitas ao PDRI, tanto
quanto a relacéo de itens considerados quanto ao seu peso especifico.

O PDRI define de maneira pouco detalhada a atividade de coordenacédo de

projetos contidas nesta atividade estéo:

- Os critérios para selecao de projetistas;

- Definicao clara das etapas de projeto e momentos de aprovagao;
- Ferramentas ou procedimentos para compatibilizacéo;

- Andlise de interfaces;

Alguns destes itens estio indiretamente embutidos nos demais, mas sao muito
importantes como a maneira com que sao coordenadas as interfaces entre os

projetos.

Outra questdo importante que deve ser abordada é que este tipo de
empreendimento tem uma série de aspectos associados a viabilidade técnica que
talvez, para o caso especifico de incorporacfes imobiliarias pudessem ser melhor
explicitadas, tais como:

Limitacdes de concessionarias;

Medidas compensatorias;

Problemas associados ao licenciamento ambiental;
Dentre outros.

Muitos itens do PDRI dizem respeito ao projeto associado ao negocio, questdes
importantes do planejamento do empreendimento, mas questbes especificas dos
desenhos nédo ficam explicitas e poderiam talvez serem repensadas em uma

versao adaptada do método de avaliacdo do processo de projeto.

A avaliacdo do PDRI pode nédo considerar o fato de que o planejamento da
empresa traz consigo a légica do uso eficiente do tempo e recursos,

apresentando resultados que podem néo condizer com a realidade do projeto.
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Através de pequenos acréscimos o PDRI pode se tornar um método de analise do
processo de projeto de incorporacdes no cenario brasileiro.

5.4 Pontos do PDRI que precisariam ser revistos

Em diversos itens os critérios para avaliacdo exigem definicdes que ndo sao
comuns para um empreendimento residencial, dada a sua baixa complexidade, o
que faz com que um resultado alto em pontuagédo ndo demonstre uma baixa
definicdo do projeto, como indicado acima. A partir disso, deve ser avaliado o

grau de exigéncia de cada item.

Podemos tomar como exemplo a segunda secdo do PDRI - Base do Projeto,
principalmente na sec¢éo E, que aborda o Programa da Construcao, itens exigidos
pelo PDRI como E4. - Diagramas de empilhamento, ndo sdo executados ou em

certo ponto ndo sdo aplicaveis a este tipo empreendimento.

Vale ressaltar que itens relacionados a maquinario como F4 - Projeto Mecanico,
F8 - Sofisticacdo Tecnoldgica, G2 - Desenhos de localizagdo de equipamentos,

nao sdo aplicaveis a um empreendimento de incorporacao.

Podemos tomar ainda como exemplo a segunda secao do PDRI, Base do Projeto,
principalmente na se¢do E, Programa da Construgdo em que diversos itens
exigidos pelo PDRI ndo sdo executados ou ndo sdo aplicaveis a este tipo
empreendimento, tornando necessaria uma adaptacdo do método a realidade e

dindmica do processo de projeto residencial de médio padréo.

Como ressaltado anteriormente, torna-se conveniente uma revisdo do PDRI no
que diz respeito a empreendimentos de incorporacdo imobilidria no segmento
residencial, retirando alguns itens e acrescentando outros. Um deles, de maior

destaque, é a inclusao dos requisitos associados a NBR 15.575.
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6. DIRETRIZES PARA ADAPTACAO DO PDRI

Para adaptacdo do PDRI é necesséario um aprofundamento no conceito de criagao
de valor, necessario para avaliacdo dos itens do PDRI, além disso, considerado
como fundamental para elaboracéo de uma ferramenta de analise de projeto com

foco no cliente em projetos residenciais de médio porte.

Objetivando avaliacdo do grau de maturidade dos projetos de incorporacao de
meédio 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
orgdo aprovador, apresentam-se algumas sugestdes de alteracdo ou acréscimo

do PDRI que sao descritas em sequéncia.
6.1 Itens ndo aplicaveis

Seguindo a analise de ambos o0s projetos avaliando os itens que foram

considerados como néo aplicaveis seguem:

A6 - Consideracdes sobre futuras expansdes/alteracdes no projeto
E3 - Diagramas gerais de adjacéncia

E7 - Diagramas de relacionamento funcional/comodo por comodo
F4 - Projeto Mecanico

F8 - Sofisticacéo tecnoldgica

G2 - Desenhos de localizacdo de equipamentos

Vale ressaltar que os itens acima foram justificados como nado aplicaveis em
empreendimentos residenciais de médio porte durante a aplicacdo do PDRI em

ambos os estudos de caso.

6.1.2. Itens que necessitariam de uma adaptacdo para empreendimentos de

incorporacgao imobiliaria

Os itens citados abaixo em sua maioria fazem sentido serem aplicados desta
maneira em obras mais complexas, que exigem um detalhamento maior do uso

para que sejam minimizadas situacdes de incompatibilidade entre equipamentos e
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uso, NOs casos em questdo estas incompatibilidades sdo menos importantes e

menos comum visto o uso da edificacdo que € comum.

Portanto, seguem abaixo os itens cobrados pelo PDRI e na sequéncia sugestdes

de adaptacao.
A5. Requisitos das instalacdes

Os requisitos de tamanho das instalagbes muitas vezes sdo determinados pelas
condicbes da legislacdo, circunstancia ou local aplicaveis e sdo muitas vezes
impulsionados pela ocupacédo. Nota-se que esta analise esta no nivel macro neste
momento. Seguranca e antiterrorismo sao consideracdes criticas, operacdes de
seguranca em curso durante a fase de construcdo e no funcionamento da
instalacdo em uso devem ser cuidadosamente planejadas em coordenacédo com a
entidade responsavel durante este ciclo de planejamento antecipado. Além disso,
a adocao antecipada e identificacdo de normas antiterrorismo séo fundamentais
para a fase de projeto, porque existem varias vantagens e desvantagens para
todos os sistemas de instalacbes que podem satisfazer 0s requisitos

antiterrorismo. Algumas consideracdes sao listadas abaixo:

- Vendas ou niveis de renda;
Capacidade de Mercado;
Uso e flexibilidade;
Numero de ocupantes;
- Volume;
Metragem quadrada bruta em usos da area,;
Infraestrutura de apoio;
- O tamanho dos cémodos;
Pés direitos de espaco de exibicao;
Comparacéo entre o projeto e o benchmark do setor de negécios atual;
Identificar os requisitos de seguranca do sistema operacional, tanto para a
infraestrutura das instalagdes e ativos humanos;

- Dentre outros.

O item A5, Requisitos das instalacdes, seguindo as entrevistas, andlises dos
projetos e procedimentos poderiam ser adaptados para:
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Os requisitos de tamanho das instalagbes muitas vezes sdo determinados pelas
condi¢cdes da legislacdo, circunstancia ou local aplicaveis e sdo muitas vezes
impulsionados pela ocupacéo. Nota-se que esta analise esta no nivel macro neste

momento.
Algumas consideragdes séo listadas abaixo:

- Vendas ou niveis de renda associado ao empreendimento;

- Capacidade de Mercado;

- Flexibilidade de uso;

- NUmero de ocupantes;

- Rede e metragem quadrada bruta em usos de area;

- Infraestrutura de apoio;

- O tamanho dos cémodos;

- Pés direitos e espacos de exibicao;

- Comparar projeto com a oferta na regido de empreendimentos semelhantes;
- ldentificar os requisitos de seguranca do sistema operacional, tanto para a
infraestrutura das instalagdes e ativos humanos;

- Dentre outros.
B1l. Filosofia de confiabilidade

Uma breve descri¢cdo da intencéo do projeto em termos de confiabilidade deve ser
definida. A lista dos principios gerais que possam ser considerados para alcancar
o desempenho ideal de funcionamento/ideal a partir da instalagdo/construcao
devem ser abordadas. A confiabilidade e a criticidade da instalagdo em si também

devem ser acordadas pela equipe. Considera¢cdes podem incluir:

- Redundéancia de sistemas criticos;

- Arquitetura/durabilidade estrutural civil,

- Mecénica elétrica fiabilidade/encanamento;
- Seguranca e antiterrorismo;

- Dentre outros.

O item B1, Filosofia de confiabilidade, seguindo as entrevistas, analises dos

projetos e procedimentos poderiam ser adaptado para:
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Uma breve descricdo da intencéo do projeto em termos de confiabilidade deve ser
definida. A lista dos principios gerais que possam ser considerados para alcancar
o desempenho ideal de funcionamento ideal a partir da instalagdo/construcao
devem ser abordadas. A confiabilidade e a criticidade da instalacdo em si também

devem ser acordadas pela equipe. Consideracdes podem incluir:

- Arquitetura/durabilidade estrutural civil;
- Norma NBR 15575

- Dentre outros.

Vale ressaltar que este item pode ser associado a quesitos ligados ao
desempenho (norma NBR 15575) da edificacdo que serdo abordados em item

posterior.
E1l. Declaracao do programa

A declaracéo programa identifica os niveis de desempenho para a instalagdo em
termos de planejamento do espaco e relagdes funcionais. Ela deve abordar os
aspectos humanos, fisicos e externos que devem ser considerados no projeto.

Cada critério de desempenho deve incluir as questdes:

- Uma declaracdo de desempenho descrevendo os objetivos a serem atingidos
(por exemplo, fornecendo niveis de iluminacédo suficientes para cumprir as tarefas
especificas de forma segura e eficiente);

- Uma medida que deve ser alcancada de acordo com a necessidade;

-Um teste com uma abordagem relacionada ao aceite com o objetivo de
estabelecer que o critério foi cumprido (por exemplo, usando um medidor de luz
padrdo para fazer o trabalho);

- Dentre outros.

O Item E1 — Declaracdo do programa podera ser abordado em conjunto com a

secao posterior relacionada a norma de desempenho para edificagdes.
E5. Crescimento e desenvolvimento faseado

As provisOes para as fases futuras ou mudancas no uso antecipado devem ser
consideradas durante a programacdo do projeto. A fase inicial de sucesso
necessita de um plano para as fases de longo prazo. Os seguintes problemas de
faseamento podem ser abordados:
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- OrientacOes para permitir expansdes (ou seja, 0 excesso de projeto de sistemas
estruturais, layout vigamentos, espacamento entre pilares);

- A tecnologia precisa que as instalacdes cresce e se expande ou alteracdes (por
exemplo , sistemas mecanicos , necessidades de agua);

- Comparar os custos adicionais envolvidos com a tomada do edificio "expansivel”
versus a probabilidade de a futura expanséo ocorrendo como previsto;

- Provis@es para infraestruturas que permitam a expansao futura.

O item E5, Crescimento e desenvolvimento em fases, seguindo as entrevistas,

analises dos projetos e procedimentos poderiam ser adaptados para:

As provisGes para as fases futuras ou mudancas no uso antecipado devem ser
consideradas durante a programacdo do projeto. A fase inicial de sucesso
necessita de um plano para as fases de longo prazo. Os seguintes problemas de

faseamento podem ser abordados:

- Orientacbes para permitir adicdes relacionadas as instalacbes ( ou seja, 0
excesso de projeto de sistemas estruturais, layout vigamentos, espacamento
entre pilares);

- Comparar os custos adicionais envolvidos com a tomada do edificio " adaptavel"
versus a probabilidade de a futura adaptacdo ocorrendo como prevista;

- Estudo de execucéo faseada do empreendimento versus execugao integral do
empreendimento, este estudo deverd ser feito considerando a mobilizacdo de

custos necessarios para execucao seja pelo cliente ou empresa.

Neste item foi necessario apenas uma pequena adaptacao, visto que edificacdes
de incorporagdo por sua esséncia nao necessitam oferecer possibilidades de
expansao, apenas posteriores adaptacdes caso seja necessidade do cliente esta
possibilidade, analises complementares associadas ao custo desta possibilidade
de adaptacdo também devem ser feitas conforme descrito para uma possibilidade

de estudo de valor posterior.
G1. Lista de equipamentos

Equipamentos especificos do projeto devem ser definidos e listados. (Nota:
Equipamento para os sistemas de constru¢cdo sado abordados nos elementos F4
Desenho Mecéanico e F5 Projeto Elétrico). Em situacfes onde os equipamentos

109



sdo de decoracdo, os equipamentos deverdo ser definidos e devidamente
adquiridos. A lista deve definir itens, tais como:

- Equipamentos do processo;

- Equipamentos médicos;

- Equipamentos para servigos de comida / vendas;

- Equipamentos para disposigéo de lixo;

- Sistemas de controle de distribuicéo;

- Equipamentos para manuseamento de materiais;

- Fontes e caracteristicas dos equipamentos:

- Tamanhos relativos

- Pesos

- Localizacao

- Capacidades

- Vendedor, modelo e numero de série dos equipamentos uma vez identificados;
- Tempo de entrega do equipamento, quando conhecido;

- Operacdes e equipamentos que necessitam para funcionar com o objetivo de

proporcionar operagcdes continuas em um modo seguro.
- Dentre outros

Requisitos de operacdo devem ser definidas e responsabilidade estabelecida. A

formacao foi identificada em areas tais como:

- Sistemas de controle;

- Sistemas de informacao e tecnologia;

- Operacao de Equipamentos;

- Manutencao de sistemas;

- Materiais e equipamento de ensino (por exemplo, manuais, simulacées);
- Seguranca,

- Dentre outros.
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O item G1, Lista de equipamentos, seguindo as entrevistas, analises dos projetos
e procedimentos poderiam ser adaptados para:

Equipamentos especificos do projeto devem ser definidos e listados. (Nota:
Equipamento para os sistemas de construcdo sdo abordados no elemento F5
Projeto Elétrico). Em situacfes onde os equipamentos sdo de decoragdo, 0s
equipamentos deverao ser definidos e devidamente adquiridos. A lista deve definir

itens, tais como:

- O servi¢o de comida;

- Eliminacé&o de lixo;

- Manuseamento de materiais;

- Fontes e caracteristicas dos equipamentos existentes;
- Localizacéo;

- Capacidades;

- Materiais de construcao;

- Requisitos de isolamento e pintura.
6.2 Itens a serem acrescidos relacionados a norma de desempenho

Seguindo a leitura da norma NBR 15575, em que diversos quesitos relacionados
a desempenho séo definidos e classificados este capitulo propde um acréscimo
do método PDRI visando adaptacdo as exigéncias da norma associadas a
empreendimentos de incorporacdo. Estes itens podem ser acrescidos nos ja
existentes E1. Declaracdo do Programa e B1. Filosofia de Confiabilidade com um

maior peso e detalhamento conforme abaixo.

Para que sejam entendidos os quesitos existentes na norma é fundamental o
entendimento de Vida util de projeto, para que expectativas e critérios figuem

estabelecidos e claros.

Vida Util de Projeto (VUP)

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 sado projetados a fim de atender as atividades para as

guais foram projetados e construidos considerando:
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1- O atendimento dos niveis de desempenho previstos ha NBR 15.575,
2- A periodicidade e a correta execucdo dos processos de manutencao

especificados no respectivo Manual de Uso, Operacdo e Manuteng&o”.

A VUP deve ser definida pelo incorporador e seus prepostos e norteara todo o

trabalho de projeto a ser desenvolvido.

E fundamental para sua correta analise o levantamento e registro das condi¢des

do entorno da edificacéo identificando as condi¢cdes de exposicao e risco.

O projeto deve especificar o valor teérico para a Vida Util de Projeto (VUP) para
cada um dos sistemas que o compdem, nao inferiores aos estabelecidos pela

Norma.

A Vida Util se inicia com a emiss&o do Habite-se ou Auto de Conclus&o da Obra e
depende diretamente de que cada envolvido na construcédo da edificacdo cumpra
seu papel. Vale ressaltar a vida Util de projeto minima a ser estabelecida pelo
projetista de acordo com o Quadro 14.

Quadro 14 - VUP

Sistema VUP minima em anos

Estrutura Segundo ABNT NBR 8861-2003
Pisos Internos 213

Vedacéo vertical externa 240

Vedacéo vertical externa =220

Cobertura =220

Hidrossanitario =20

*Considerando periodicidade e processos de manutengdo especificados no respectivo Manual de Uso, Operacéo e
Manutencéo entregue ao usuario elaborado em atendimento & ABNT NBR 5674

Fonte: Norma ABNT NBR 15.575-1.

Segundo a Norma ABNT NBR 15.575 — parte 1 — Requisitos Gerais, 2013 para a

definicdo da VUP séo incorporados trés conceitos essenciais:

- Os efeitos da falha no desempenho do sistema ou elemento;

- A maior facilidade ou dificuldade de manutencéo e reparacédo em caso de falha
no desempenho;

- O custo de correcado da falha, considerando-se inclusive o custo de correcéo de

outros subsistemas ou elementos afetados.
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As avaliacbes de desempenho dos elementos e sistemas podem ser realizadas

por meio de:

- Verificacdo de atendimento aos requisitos estabelecidos pelas normas
brasileiras;

- Comprovacao de durabilidade dos elementos ou sistemas, bem como sua
correta utilizagdo, conforme as normas a elas associadas que tratam da
especificacdo dos elementos e componentes, sua aplicacdo e métodos de ensaio

especificos;

Na inexisténcia de normas brasileiras por meio de normas estrangeiras:
- Por analise de campo pela inspecao em prototipos e edificacoes;

- Por andlise dos resultados obtidos em estacdes de ensaio.

Decorridos 50% dos prazos de VUP sem histérico de necessidade de

intervencdes significativas, a VUP sera considerada atendida.
O Quadro 15 apresenta exemplos de itens que devem ser considerados no PDRI

seguindo a norma NBR 15575.

Quadro 15 - VUP aplicada aos conceitos da norma de desempenho a serem
considerados no PDRI

Exemplos VUP (Vida Util de Projeto)

M (maior | (maior S (maior
ouigual) ouigual) ouigual)

Revestimento Revestimentos, molduras, 20 25 30
de fachada componentes decorativos e cobre-

aderido e nao muros

aderido

Piso Externo Pétreo, cimentados de concreto e 13 17 20
ceramico

Pintura Pinturas internas e papel de 3 4 5
parede
Pinturas de fachada, pinturas e 8 10 12
revestimentos sintéticos
texturizados
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Impermeabilizag
ao e
manutencao,

com e sem
quebra de

revestimentos

Esquadrias
Externas (de
fachada)

Componentes de juntas e 4 5

rejuntamentos, mata-juntas,
sancas, golas, rodapés e demais
componentes de arremates
Impermeabilizagdo de Caixa d’
agua, jardineiras, areas externas
com jardins, coberturas nao
utilizaveis, calhas e outros
Impermeabilizagdo de  é&reas
internas, de piscina, as externas
com piso, de cobertura utilizaveis,
de rampas de garagem, etc.
Janelas (componentes fixos e
moveis), portas balcdo, gradis,
grades de protecdo, cobogos,
brises, inclusos complementos de
acabamento como peitoris,
soleiras, pingadeiras e ferragens

de manobra e fechamento.

20 25

20 25

12

30

30

Esquadrias

Internas

Portas e grades internas, janelas
para areas internas, boxes de
banho

Portas externas, portas corta-fogo,
portas e gradis de protegcdo e
espacos internos sujeitos a queda
>2m

Complementos de esquadrias
internas, como ferragens, e
fechaduras, trilhos, folhas
mowquiteirs, alisares e demais
complementos de arremate e

guarnicao.

13 17

12

20

Instalacdes
Prediais
embutidas em

vedacdes e

Tubulacdes e demais
componentes (incluir registros e
valvulas) de instalacbes

hidrossanitarias, de gas, de

20 25

30
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manuteniveis

somente por

combate a incéndio, de &guas

pluviais, elétricos.

quebra das
vedagdes ou Reservatérios de agua nao 13 17 20
dos facilmente substituiveis, redes
revestimentos alimentadoras e coletoras, fossas
(inclusive forros sépticas e negras, sistemas de
falsos e pisos drenagem nao acessiveis e
elevados nao demais elementos e componentes
acessiveis) de dificil manutencdo e/ou
substituigao.
Componentes desgastaveis e de 3 4 5
substituicdo periddica, como
gaxetas, vedacdes, guarnicdes e
outros
Instalacdes Tubulacdes e demais 4 5 6
aparentes ou componentes
em espacos de Aparelhos e componentes de 3 4 5
facil acesso instalagbes facilmente
substituiveis, como buchas,
torneiras, sifées, engates flexiveis
e demais metais sanitarios,
tomadas, disjuntores, luminarias,
tampas de caixas, fiacdo e outros.
Reservatorios de agua 10 12
Equipamentos  Equipamentos de recalque, 10 12
funcionais pressurizacdo, aquecimento de
manuteniveis e 4gua, condicionamento de ar,
substituiveis fitragem, combate a incéndio e
(médio custo de outros.
manutencao) Equipamentos de  calefagéo, 13 17 20
transporte  vertical, protecéo
contra descargas atmosféricas e
outros.
Estrutura Fundacdes, elementos estruturais 50 63 75
Principal (pilares, vigas, lajes e outros,
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paredes estruturais, periféricas,

contencoes e arrimos)

Estruturas Muros divisorios, estrutura de 20 25 30
Auxiliares escadas externas
Vedacao Paredes de Vedacdo Externa, 40 50 60
Externa painéis de fachadas, fachadas-

cortina
Vedacdo Interna Paredes e Divisérias leves 20 25 30

internas, escadas internas, guarda

corpos

Cobertura Estrutura de cobertura e coletores 20 25 30
de &guas pluviais embutidos

Instalacdo de telhas 13 17 20
Calhas de beiral e coletores de 4 5 6
aguas pluviais aparentes,
subcoberturas facilmente

substituiveis
Rufos, calhas internas e demais 8 10 12
complementos (de ventilagdo,

iluminag&o e vedacéo)

Revestimento Revestimentos de Piso, parede e 13 17 20
Interno Aderido teto: de argamassa, de gesso,
ceramicos, pétreos, de tacos e
cascalhos e sintéticos
Revestimentos de Piso: téxteis, 8 10 12
laminados ou elevados, lambris,

forros falsos

Fonte: NBR 15575.

Através da analise da NBR 15575 em conjunto com o Guia para Arquitetos na
aplicacdo da norma de desempenho e o Guia orientativo para atendimento a
norma NBR 15575/2013 (2013), foram desenvolvidos itens relacionados a norma
e suas respectivas explicacdes que poderiam ser acrescidos a analise, logo
abaixo da explicacdo de cada item segue a proposta de atividade para o
Coordenador do projeto e/ou arquiteto do projeto e o possivel ensaio ligado ao

tema se aplicavel associado aos desenhos necessarios.
116



M. Segurancga Estrutural
M1. Requisitos gerais para a edificacdo habitacional

Este item tem o objetivo de atender durante toda a vida util de projeto, sob as
diversas condicOes de exposicao a vaos, requisitos gerais de néo ruir ou perder a
estabilidade de qualquer de suas partes; prover seguranga aos usuarios sob a
acao de impactos, choques, vibracdes e outras solicitacdes decorrentes da
utilizacdo normal da edificacédo, previsiveis na época do projeto; ndo provocar a
sensacdo de inseguranca para 0s usuarios pelas deformacbes de quaisquer
elementos da edificacdo; ndo repercutir em estados inaceitdveis de fissura de
vedacdes e acabamentos; ndo prejudicar a manobra normal de partes moveis,
como portas e janelas, nem prejudicar o funcionamento normal das instalacées
em face das deformacdes dos elementos estruturais; atender as disposicoes
ABNT 5629, 11682, 6122 relativas as interagcbes com o solo e com o0 entorno da

edificagéo.

O Manual do Proprietario deve conter as informacfes relativas as sobrecargas

limitantes no uso das edificacdes.

Consultor: Gerar planta-chave ou mapa de utilizacdo de todos pavimentos e
cobertura indicando sobrecargas especiais.

Coordenacao: Orientar que no projeto estrutural conste planta-chave ou mapa de

sobrecargas de utilizacao.

M2. Estabilidade e resisténcia do sistema estrutural e demais elementos com

funcao estrutural
Estado limite ultimo:

- Atender as disposi¢des aplicaveis das normas que abordam a estabilidade e a
seguranca estrutural para todos os componentes estruturais da edificacao.

- Para casas térreas ou sobrados até 6,00 metros, ndo ha necessidade
atendimento as dimensdes minimas dos componentes estruturais.

- Vedag0Oes verticais com funcdo estrutural devem ser projetadas, construidas e
montadas de forma a atender aos critérios especificados na ABNT NBR 15575-2
(7.2) e as disposicdes aplicaveis das demais Normas Brasileiras.

Coordenacao: Solicitar ao projetista estrutural:
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1) Declaracao de que o Projeto estrutural e documentos técnicos estéo conforme

Normas aplicaveis

2) Premissas utilizadas como base, incluindo acdes de vento e condi¢cdes de
exposicao do local, apresentando a justificativa dos fundamentos técnicos com
base nas NBRs ou na sua auséncia com base nos Euro c6digos ou em ensaios

conforme:

1) Indicacao da vida util de projeto conforme NBR 15575-1;

2) Demonstrac@es analiticas ou memorias de célculo (opcional);

3) Avaliacao sobre a necessidade de ensaio conforme a norma NBR 5643;

- Solicitar do projetista da cobertura memoria de célculo que comprove o
atendimento a NBR 15.575-2 (itens 7.2.2.1 e 7.3.1) e NBR 6123 ou declaracéo
de atendimento.

Consultor: Indicar areas acessiveis na cobertura e utilizagédo prevista.

Ensaios: S&o0 necessarios apenas se a modelagem matematica do

comportamento ndo for conhecida ou nao existir NBR especifica.
M3. Resisténcia, Estados de Fissura e Deformabilidade

Estados-limites de servico (deslocamentos e fissuras maximas): 0s componentes
nao podem apresentar deslocamentos ou fissuras maximas quando sob a acéo
de cargas gravitacionais, de temperatura, de vento (NBR 6123), recalques

diferenciais das fundagdes, ou outras.

O Sistema de Cobertura tem de ser projetado, construido e montado de forma a
atender aos critérios especificados na ABNT NBR 15575-2. Nao pode ocorrer
remocao ou danos aos componentes do SC sujeitos a sucg¢éo ou utilizacdo. Risco
de arrancamento de componentes do Sistema de Cobertura sob a acédo do vento:
Sob a acdo do vento, calculada conforme NBR 6123 ndo pode ocorrer remogao
ou danos de componentes do Sistema de Cobertura sujeitos a esforcos de

sucgao.
Coordenacao: Solicitar declaragcéo do projetista estrutural de que:

1) Projeto estrutural, calculos e documentos técnicos estdo conforme Normas
aplicaveis;
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2) Opcionalmente demonstracbes analiticas ou memorias de célculo

Coordenacéo;
3) Indicacédo no projeto estrutural indicacdo de funcao estrutural ou ndo do SVV.
Arquiteto e projeto de vedacdes:

1) Indicar no projeto necessidade de comprovacdo de atendimento a norma a
partir do resultado de ensaio (NBR 10821-3 ou anexo G).

Projeto de cobertura:
1) Especificar os insumos, os componentes e 0s planos de montagem;
2) Detalhes de fixagéo;

3) Mencionar as consideracdes sobre a acdo do vento, principalmente zonas de

succao;
4) Influéncia positiva ou ndo nas platibandas.

Ensaio: Para SVV estrutural, conforme normas ou Anexo B da Parte 2; Para SVV
sem funcéo estrutural, realizar ensaios de tipo conforme NBR 10.821-3 Anexo G
da Parte 4.

M4. Resisténcia a solicitacdes de cargas provenientes de pecas suspensas

Capacidade de suporte para pecgas suspensas: As vedacdes e forros ndo devem
apresentar fissuras, deslocamentos, lascamentos ou rupturas, nem permitir o

arrancamento dos dispositivos de fixagdo nem seu esmagamento.
Consultor:

1) Indicar em projeto os locais, usos e cargas maximas previstas para fixacdo de

pecas, redes, instalacoes, etc.;
2) Indicar os dispositivos e sistemas de fixacao considerados;

3) Indicar, se houver restricbes, mencionar as recomendactes e limitacbes de

uso;
4) Alternativamente estabelecer carga e fixacdo genérica a ser admitida em toda
edificacao;

5) Incluir nas especificacbes a necessidade de ensaios conforme 15575-4 e

15565-5;
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Coordenacao: Obter do projetista de instalagfes as informacdes relacionadas a
fixagcdo dos componentes previstos no seu projeto, considerando as cargas

previstas e os resultados de ensaio dos respectivos suportes.

Ensaio: Ensaios de tipo em laboratério ou prototipo conforme método de ensaio
indicado no Anexo A da NBR 15575-4. Ensaio em laboratério ou em campo de
acordo com Anexo B da NBR 15575-5.

M5. Resisténcia a impactos de corpo mole e corpo duro

Sob acdo de impactos progressivos de corpo mole e corpo, os elementos da
edificagcdo n&o podem sofrer ruptura ou instabilidade, apresentar fissuras,
escamacgOes, delaminacbes ou qualquer outro tipo de falha e sofrer
deslocamentos acima dos previstos nha norma e nao provocar danos a
componentes, instalacdes ou aos acabamentos acoplados, conforme a energia de

impacto das mesmas tabelas.
Consultor:

1) especificar sistemas de vedacao vertical, pisos e coberturas que assegurem a

facil reposicao de materiais de revestimento empregados;

2) explicitar que o revestimento interno da parede de fachada multicamada néo é
parte integrante da estrutura da parede, nem considerado no contraventamento,

guando for o caso;

3) especificar a necessidade de comprovacao por ensaio para a liberacdo da

execucao do sistema ou especificar sistema ja testado;

4) estabelecer o tipo de utilizacdo prevista para o SC em suas diversas areas e
citar a necessidade de ensaio na especificacdo do SC.

Coordenacao: Solicitar ao projetista de estrutura todos os itens indicados no item

acima.

Ensaio:

- Ensaio de tipo em laboratorio ou em campo de acordo com a NBR 11675;
- Ensaio de corpo mole previsto no item 7.4.1.1 tabela 5, da NBR 15575-2;

- Ensaio de corpo duro previsto no item 7.4.2.1. tabela 8, da NBR 15575-2.
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M6. Solicitacbes de montagem ou manutencdo do SC. Suportar cargas de

pessoas e objetos durante as fases de montagem e manutencao.

Estruturas principais e secundarias do sistema de cobertura devem resistir a
cargas concentradas: Nao ocorréncia de falha e limite maximo de deslocamento

da cobertura, sob acéo de carga vertical concentrada de 1 KN.
Consultor: Incluir sistema de ancoragem para manutengao.
Coordenacao: Solicitar ao projetista estrutural:

1) declaracdo de que projeto estrutural e documentos técnicos estdo conforme

Normas aplicaveis;
2) opcionalmente demonstracdes analiticas ou memorias de célculo
Os projetos de cobertura devem:

1) indicar a vida util de projeto, adotando-se 0s prazos nao inferiores aos
indicados na 15575-1;

2) incluir memoria de calculo (opcional);
3) relacionar as Normas Brasileiras, estrangeiras ou internacionais adotadas.

Ensaio: Ensaios de tipo, em campo ou em laboratorio, nas estruturas principais e

secundarias, incluindo-se todas as ligagdes, vinculacbes e acessorios.
M7. SolicitacBes de cargas concentradas em SC acessiveis aos usuarios

Cargas concentradas em sistemas de cobertura acessiveis aos usudrios: Nao
ocorréncia de falha e limite maximo de deslocamento, sob acdo de trés cargas

verticais concentradas, em cobertura acessivel ao usuario.
Consultor: Indicar areas acessiveis e utilizagéo prevista.
Coordenacao: Solicitar ao projetista estrutural:

1) Declaracdo de que projeto estrutural e documentos técnicos estdo conforme

Normas aplicaveis;
2) Opcionalmente demonstragdes analiticas ou memoérias de calculo
3) Identificacdo sobre a necessidade de realizar ensaio em campo ou em

laboratério, conforme Anexo A da NBR 15575-5.
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Ensaio: Anexo A da norma, Parte 5.

M8. Resisténcia a cargas de ocupacéao incidentes em guarda-corpos e parapeitos

de janela

Acdes estaticas horizontais, estaticas, estaticas verticais e de impactos incidentes

em guarda-corpos e parapeitos: Atendimento a NBR 14718 e critérios de

impactos de corpo mole e corpo duro.

Consultor: Estabelecer os detalhes executivos e referir-se as normas citadas na
especificacdo, como também as cargas de uso previstas para 0S casos especiais,

e atender as dimensodes estabelecidas na NBR 14718.

Coordenacao: Solicitar calculo estrutural para alvenarias, concreto ou serralheria
e/ou consultoria especializada em caso de guarda-corpo de vidro ou caixilho.
Mencionar no projeto a necessidade de realizacdo de ensaio de tipo em
laboratério ou em campo de acordo com os métodos de ensaio da NBR 14718,

anexos A e C.
Ensaio: NBR 14178
M9. Resisténcia a cargas verticais concentradas em Pisos

Sistema de Piso ndo pode apresentar ruptura ou qualquer outro dano, nao
podendo, ainda, apresentar deslocamentos acima L/500 para rigidos ou L/300
para ducteis, para ensaios realizados de acordo com método apresentado no
Anexo B da NBR 15575-3

Consultor: Especificar sistema de piso ja ensaiados conforme indicado e/ou

exigir ensaio prévio para liberacdo da execucao.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

Ensaio: Laboratorio ou Protétipo ou Obra conforme Anexo B da NBR 15575-3.
M10. Resisténcia a acdes transmitidas por portas

Acdes transmitidas por portas internas ou externas: SWIE n&o podem apresentar
falhas sob 10 solicitagcdes de fechamento brusco ou impacto de corpo mole.

Consultor: Especificar sistema de SWIE ja ensaiados conforme indicado e/ou

exigir ensaio prévio para liberacdo da execucao.
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Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
Ensaio:

- Ensaio de fechamento brusco conforme NBR 15930-2;
- Na montagem da porta para ensaio, as fechaduras devem ser instaladas
conforme NBR 14913;

- Ensaio de impacto de corpo mole.
M11. Resisténcia mecanica - instalagdes suspensas

Tubulacdes suspensas: Os fixadores ou suportes e as tubulacdes devem resistir,
sem entrar em colapso, a 5 X o peso proprio das tubulagcdes cheias d'agua, bem
como nao podem apresentar deformacdes que excedam 0,5% do véo.

Coordenacao: Exigir que projetista de instalacdes especifique, posicéo, carga e a
exigéncia da apresentacédo de resultado de ensaio em laboratério ou em campo

demonstrando o critério descrito para execucdo dos servicos.
Ensaio: Ensaio em laboratério ou campo. Ver item 7.1.1.1 da NBR 15575-6.
M12. Resisténcia mecanica - instalagdes enterradas

Tubulacdes enterradas: Previsdo em projeto de existéncia de bercos e
envelopamentos dimensionados para garantir a estabilidade da instalagdo ou

conforme literatura especializada.

Coordenacao: Exigir que projetista de instalacbes especifique a exigéncia
estrutural que devera ser comprovada pelo calculista estrutural ou por literatura
especializada.

M13. Resisténcia mecéanica - instalagbes embutidas

Tubulacbes embutidas: Previsdo em projeto de existéncia de dispositivos que
assegurem a nao transmissdo de esforcos para a tubulacdo nos pontos de

transicéo entre elementos (parede x piso, parede x pilar, e outros).

Coordenacao: Verificar detalhamento nos projetos executivos de estrutura e

instalagoes.
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M14. SolicitacBes dinamicas - valvulas de descarga

Sobrepressdo maxima no fechamento das valvulas de descarga: Sobrepressao
maxima provocada no fechamento por valvulas de descarga, metais de

fechamento rapido e do tipo monocomando ndo pode ser superior a 0,2MPa.

Coordenacdao: Exigir que projetista de instalagdes especifique que as valvulas de
descarga devam atender aos ensaios previstos na NBR 15.875.

Consultor: Especificar modelo e valvula que atenda a NBR 15875.

Ensaio: Ensaios de valvulas devem estar atendendo a NBR 15857. M15.
SolicitacBes dinamicas - pressdo estatica. Pressdo estatica maxima: Atender a

pressao estatica maxima estabelecida na NBR 5626
M15. Solicitacdes dindmicas - presséo estatica

Pressdo estatica maxima: Atender a pressao estatica maxima estabelecida na
NBR 5626

Coordenacdao: Exigir do projetista de instalagbes declaracdo de atendimento a

NBR 5626 ou memoria de célculo.
M16. Solicitagcdes dinamicas - bombas de recalque

Sobrepressdo maxima quando da parada de bombas de recalque: A velocidade
do fluido deve ser inferior a 10m/s.

Coordenacao: Checar no projeto de instalacbes a mencédo da velocidade do
fluido prevista. Para velocidades acima de 10 m/s deve ser previsto dispositivo

redutor.
M17. Solicitagbes dindmicas - impacto em tubulacdes Aparentes

Resisténcia a impactos de tubulagdes aparentes fixadas até 1,5 m do piso: N&ao
ocorréncia de perda de funcionalidade ou ruina quando de impactos de corpo

mole e de corpo duro conforme critérios da norma.
Consultor: Especificar locais com necessidade de protecdo caso necessario.

Coordenacao: Verificar a especificacado das tubulacdes aparentes com altura até
1,5 m e solicitar comprovacao de atendimento a este requisito aos projetistas de
instalacdes por ensaios de impacto.
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Ensaio: Ensaio em protétipo em laboratério conforme itens 7.2.4 e 7.2.4.1 da
NBR 155756.

M18. Acao do granizo e outras cargas acidentais em Telhados

Sob acdo de impactos de corpo duro, o SC ndo pode sofrer ruptura ou
trespassamento em face de aplicacdo de impacto com energia igual a 1,0 J. E
tolerada a ocorréncia de falhas superficiais como fissuras, lascamentos e outros

danos que ndo ocasionem a perda da estanqueidade.

Consultor: Especificar os elementos de vedacdo da cobertura considerando o

atendimento ao ensaio previsto pela norma.
Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

Ensaio: Ensaio em laboratorio ou em campo de acordo com anexo C da NBR
15575-5.

N. Segurang¢a ao Fogo
N1. Dificultar o principio de incéndio
Protecao contra:

. Descargas atmosféricas;
- Risco de ignicdo nas instalacdes elétricas;

- Risco de vazamento de gés.
Coordenacgao:

- Solicitar ao projetista do sistema de protecdo contra descargas atmosféricas
esteja conforme NBR 5419 e legislacéo vigente e declaracdo de atendimento.

- Ao projetista de instalacdes elétricas que esteja conforme NBR 5410 e demais
NBRs aplicaveis, bem como declaracéo do projetista sobre atendimento da norma
brasileira.

- Solicitar ao projetista de instalacdes que o projeto das instalacdes de gas e sua
execucao estejam conforme NBR 13523 e NBR 15526 e declaracéo do projetista
sobre atendimento da norma brasileira. Projetista: especificar procedimentos da
empresa (construtora e empresa especializada) contemplando as normas

brasileiras para execucao e verificacdo do servico.
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N2. Combate a incéndio com agua

Volume de agua reservado para combate a incéndio conforme legislacéo vigente
ou, na sua auséncia, conforme NBR 10897 e NBR 13714

Coordenacao: Verificar em projeto o atendimento a legislacéo e as NBR's 10897
e 13714.

N3. Seguranca estrutural em situacéo de incéndio

Seguranca estrutural em situacdo de incéndio: Minimizar o risco de colapso

estrutural.

Coordenacdao: Solicitar ao projetista de estrutura que observe as NBR 14323
(para aco) e 15200 (para concreto) ou o Eurocode para as demais e emita

declaracéo de atendimento.

N4. Dificultar a propagacgédo do incéndio, da fumaca e preservar a estabilidade

estrutural da edificacéo

Resisténcia ao fogo de elementos de compartimentacdo entre pavimentos
(entrepisos) e elementos estruturais associados conforme tabela de tempo de

resisténcia do item 8.3.1. da norma de desempenho.

Consultor: Projetar compartimentacdes verticais especificando materiais capazes
de atender as exigéncias de resisténcia do item 8.3.1.

Coordenacao: Solicitar que projetista de estrutura desenvolva projeto conforme

valores da parte 2 desta Norma e atenda as normas especificas de estrutura:
- NBR 14323, para estrutura de aco;

- NBR 15200, para estrutura de concreto;

Obter declaracéo de projetista de atendimento as normas.

N5. Dificultar a ocorréncia de inflamacgéo generalizada

Avaliacéo da reacédo ao fogo da face superior do sistema de piso: Classificagcédo da

reacao elementos e componentes dos sistemas de piso, vedacdes e coberturas.

Consultor: Especificar materiais classificados conforme o tipo uso (ver tabelas da

norma) e mencionar 0s ensaios para a sua comprovacao.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
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Ensaio: NBR 9442, ISO 1182, EN 13823, ISO 11925-2, ASTM E662
N6. Combate a incéndio com extintores
Os extintores devem ser classificados e posicionados conforme a NBR 12693.

Coordenacdao: Solicitar ao projetista de combate a incéndio que especifiqgue e

loque extintores conforme a NBR 12693.

N7. Facilitar a fuga em situacéo de incéndio

Rotas de fuga: Saida de emergéncia conforme NBR 9077.
Consultor: Projetar as saidas de emergéncia conforme a NBR 9077.
Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

N8. Dificultar a propagacdo do incéndio, da fumaca e preservar a estabilidade

estrutural da edificagcéo

Os elementos e componentes devem ter resisténcia ao fogo compativel com o

local de aplicacao.
Consultor:

1) especificar o TRRF - Tempo Requerido de Resisténcia ao Fogo dos materiais

componentes e elementos da edificacdo, incluindo:

- Sistemas de piso;

- Sistemas de vedacéo vertical,

- Sistemas de cobertura;

- Portas de escadas e elevadores;

- Selos corta-fogo entre pavimentos e prumadas;

- - Registros corta-fogo nas tubulacdes de ventilagéo e ar-condicionado;

- - Prumadas de dutos de ventilacdo e exaustdo permanente de banheiros;

- - Dutos de exaustéo de lareiras, churrasqueiras, varandas gourmet e similares.
2) mencionar 0s ensaios comprobatorios.

Coordenacdao: Solicitar ao projetista de instalagbes que especifique tratamento
para tubulacdo de material polimérico com diametro superior a 40 mm que sele o

tubo ao ser consumido pelo fogo ou enclausure as prumadas. Prumadas de
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esgoto sanitario e ventilagdo aparentes, fixadas em alvenaria ou no interior de

shafts devem ser fabricadas com material ndo propagante de chamas.

Ensaio: NBR 5628; NBR 10636 (ndo estruturais); NBR 15200 (estr. Concreto);
NBR 14323 (estr. Ago);

N9. Dificultar a propagacéao de incéndio
Assegurar estanqueidade e isolamento entre unidades contiguas ou edificacdes

Consultor: Observar a distancia entre as edificacfes, o sistema construtivo e a

estanqueidade de modo a minimizar a propagacéao do incéndio.
Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

N10. Sistema de extincédo e sinalizacdo de incéndio

Equipamentos de extin¢cao, sinalizacado e iluminacdo de emergéncia.

Coordenacdao: Solicitar ao projetista de Sistema de Protecdo contra Incéndio,
sistemas de alarme, extin¢do, sinalizacao e iluminagdo de emergéncia conforme
NBR 17240, NBR 13434 (partes 1, 2 e 3), NBR 12693, NBR 13714 e NBR 10898.

O. Seguranca na utilizacao
O1. Seguranca na utilizacdo do imével

Devem ser previstas no projeto e na execugao formas de minimizar, durante o uso

da edificacao o risco de:

1) Queda de pessoas em altura: telhados, aticos, lajes de cobertura e quaisquer

partes elevadas da construcao;
2) Acessos néo controlados aos locais com riscos de quedas;

3) Queda de pessoas em funcao de rupturas das protecdes, as quais devem ser
ensaiadas conforme a NBR 14718 ou devem possuir memorial de célculo

assinado por profissional responsavel que comprove seu desempenho;

4) Queda de pessoas em funcgéo da regularidade nos pisos, rampas e escadas,

conforme parte 3 da norma NBR 15575;

5) Ferimentos provocados por ruptura de subsistemas ou componentes,

resultando em partes cortantes ou perfurantes;
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6) Ferimentos ou contusdes em funcdo de exposicéo resultante de vazamento ou

de confinamento de gas combustivel;

7) Ferimentos ou contusdes em funcdo da dessolidarizacdo ou da projecdo de

materiais ou componentes ou equipamentos normalmente fixaveis em paredes;

8) Ferimentos ou contusdes em funcdo da dessolidarizagdo ou da projecdo de
materiais ou componentes a partir das coberturas e das fachadas, tanques de
lavar, pias e lavatérios, com ou sem pedestal, e de componentes ou

eguipamentos normalmente fixaveis em paredes.
Coordenacdao: Solicitar:

1) A todos projetistas e arquiteto que observem que nenhum dos sistemas pode
apresentar: - rupturas, instabilidades, tombamentos ou quebras que possam
colocar em risco a integridade fisica dos ocupantes ou de transeuntes nas

imedia¢cBes do imovel;

- Deformac®es e defeitos acima dos limites das NBR 15575-2 a NBR 15575-6;

- Partes expostas cortantes ou perfurantes;

2) Declaracao de todos projetistas do atendimento a NBR 15575-2 e 15575-6.
02. Coeficiente de atrito da camada de acabamento

Coeficiente de atrito dindmico da camada de acabamento.

Consultor: Especificar pisos e revestimentos que atendam aos coeficientes de
atrito em conformidade com a NBR 13818 Anexo N.

Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
Ensaio: Ensaio da camada de acabamento pelo fornecedor.
03. Seguranca na circulagéo

Desniveis abruptos, frestas e arestas contundentes.
Consultor:

- Prever para areas privativas de um mesmo ambiente, desniveis abruptos
superiores a 5mm devem ter sinalizacdo que garanta a visibilidade do desnivel

(por exemplo, mudanca de cor, testeiras e faixas de sinalizacéo)

Para areas comuns, atendimento & NBR 9050.
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- Prever e especificar sistemas de piso que apresentem abertura méaxima de
frestas (ou juntas sem preenchimento) > 4mm (exceto junta de movimentacao em

ambiente externo).

- Recomendar cuidados especificos para as camadas de acabamento de
sistemas de pisos aplicadas em escadas ou rampas (acima de 5% de inclinacao)

e nas areas comuns.

- Prever/ detalhar / especificar sistemas de piso que ndo apresente arestas
contundentes, nem libere fragmentos perfurantes ou contundentes, em condi¢cfes

normais de uso e manutengao.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
O4. Integridade do sistema de cobertura

Risco de deslizamento de componentes.

Consultor: Especificar e detalhar sistema de cobertura que sob acdo do proéprio
peso ou das sobrecargas normais de uso ndo deslizem de modo a perder a
estanqueidade. Sistemas com mantas ndo podem apresentar escorrimento ou
delaminacéo. Determinar a realizacdo de ensaio conforme Anexo E para liberacao

da execucao O projeto deve:

1) Estabelecer a inclinagdo maxima do sistema de cobertura a fim de evitar o ndo
deslizamento dos seus componentes. Acima da inclinacdo maxima, o projeto deve

estabelecer os meios de fixacao;

2) Correlacionar os produtos especificados as Normas vigentes de projeto e
execugado ou, na sua auséncia, informar a metodologia de ensaios para

verificagéo do atendimento dos critérios desta Norma.

Ensaio: Ensaio de verificagdo da resisténcia de suporte das garras de fixacdo ou

de apoio conforme Anexo do E da norma.
O5. Manutencéo e operacao — Guarda corpo
Guarda-corpos em coberturas acessiveis aos USUArios.

Consultor: Prever que as lajes de cobertura destinadas a utilizacdo corrente dos
usuarios da habitacao (solérios, terracos, jardins e assemelhados) sejam providas
de guarda-corpo conforme NBR 14718. Se for permitido acesso de veiculo até o
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guarda-corpo, este deve resistir a carga horizontal concentrada de 25 KN,

aplicada a 50 cm a partir do piso.

Coordenacao: Solicitar ao projetista de estrutura memoria dos calculos

estruturais, e das premissas de projeto ou declaracdo de atendimento a este item.

Ensaio: Ensaio de cargas verticais e horizontais em guarda-corpos pelo
fornecedor.

06. Risco de choques elétricos e queimaduras em sistemas de equipamento de

aquecimento e em eletrodomésticos ou eletroeletrénicos

Aterramento das instalacfes, dos aparelhos aquecedores, dos eletrodomésticos e
dos eletroeletrbnicos, corrente de fuga em equipamentos e dispositivos de

seguranca em aquecedores elétricos

Consultor: Especificar apenas equipamentos e aparelhos que atendam as NBR
12090 e NBR 14016, limitando-se a corrente de fuga para outros aparelhos em
15mA.

Coordenacao:

-Observar se todas as tubulagdes, equipamentos e acessoérios do sistema elétrico

e hidrossanitario estao direta ou indiretamente aterrados;

- Obter declaracao do projetista sobre atendimento da NBR 5410;

- Checar os equipamentos especificados pelo projetista de instalacbes como
chuveiros elétricos, aquecedores instantaneos de agua e torneiras elétrica;

- Solicitar que projetista de instalagdes verifique da existéncia dos dispositivos de
alivio de sobrepressao e corte de corrente em caso de sobreaquecimento na

especificacao dos equipamentos.
O7. Risco de exploséo, queimaduras ou intoxicagcao por gas
Dispositivos de seguranca em aquecedores de acumulacao a gas.

Coordenacdao: Solicitar que projetista de instalacdes verifique da existéncia dos
dispositivos de alivio de sobrepressdo e corte de alimentacdo em caso de
sobreaquecimento na especificagdo dos equipamentos. Verificar requerimentos

das concessionarias.
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08. Manutencéao e operacao de Platibandas
Platibandas, indicar em projeto ancoragens onde necessarias.
Coordenacao: Solicitar ao projetista de estrutura que:

Platibandas devem ser previstas para sustentar andaimes suspensos ou
balancins leves e devem suportar a acdo dos esforcos conforme Anexo F da
norma NBR 8681.

Emita declaracdo sobre atendimento do critério, ou emita memorial com
verificacdo e validacdo dos cdlculos estruturais, e das premissas de projeto,
especificar que a execucdo s6 podera ser liberada ap6s ensaio e resultado de

montagem experimental conforme anexo F.
O projeto deve:
1) especificar o binario resistente maximo;

2) constar dados que permitam ao incorporador e/ou construtor indicar no manual
de uso, operacdo e manutencéo, a possibilidade ou néo de fixagdo de andaimes
suspensos por ganchos e as condi¢des de utilizacdo de dispositivos destinados a
ancoragem de equipamentos de sustentacdo de andaimes e de cabos de
seguranca para o uso de protecéo individual, conforme esquema estabelecido em
projeto.

Ensaio: Ensaio de esforgos em platibanda conforme Anexo F (in loco ou ensaio
de tipo).
09. Manutencéo e operacao de coberturas inclinadas

Seguranca no trabalho em sistemas de coberturas inclinadas.

Consultor: Prever para sistemas de cobertura inclinados com declividade > 30%
dispositivos de seguranca suportadas pela estrutura principal. Especificar
dispositivos de fixacdo que devem suportar tragao por meio de forca horizontal >=

3kN, aplicada na posicéo mais desfavoravel. O projeto deve estabelecer:

1) o uso de dispositivos ancorados na estrutura principal, de forma a possibilitar o
engate de cordas, cintos de seguranca e outros equipamentos de protecdo
individual, para declividades superiores a 30%;

2) 0s meios de acesso para a realizacdo de manutencao.
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Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

Ensaio: Ensaio de tragdo dos dispositivos de fixagcéo pelo fornecedor.
010. Manutencé&o e operacao do sistema de cobertura

Possibilidade de caminhamento de pessoas sobre o0 sistema de cobertura.

Consultor: Prever para telhados e lajes de cobertura condigGes que propiciem o
caminhamento das pessoas, em operacdes de montagem, manutengdo ou
instalacdo, suportando carga vertical concentrada >= 1,2kN nas posicoes
indicadas em projeto e no manual do proprietario, sem apresentar ruptura,

deslizamentos ou outras falhas.

Especificar que execugcdo sO podera ser liberada apds resultado de ensaio de

montagem experimental conforme anexo G.

Coordenacao: Obter declaracdo do projetista do SC sobre atendimento do
critério, com atendimento das premissas de projeto ou memorial com verificacdo e

validacéo dos calculos estruturais O projeto deve:

1) delimitar as posi¢cdes dos componentes dos telhados que ndo possuem

resisténcia mecanica suficiente para o caminhamento de pessoas;
2) indicar a forma de deslocamento das pessoas sobre telhados.

Ensaio: Ensaio de laboratério conforme anexo G da norma, se ndo houver

calculo estrutural.

0O11. Manutencdo e operacdo de sistemas de aterramento em coberturas

metalicas
Aterramento de sistemas de coberturas metalicas.
Coordenacgao:

- Verificar se projeto elétrico prevé que sistemas de coberturas constituidos por
estrutura e/ou por telhas metalicas estejam aterrados, conforme NBR 5419 e NBR
13571.

- Obter declaracdo do projetista de instalacbes sobre atendimento das normas
brasileiras e das premissas de projeto.

012. Risco de exploséo, queimaduras ou intoxicacao por gas
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Instalagdo de equipamentos a gas.

Consultor: Observar aberturas conforme NBR 13103, 14011 e NR 13 do

Ministério do Trabalho.
Coordenacao: Solicitar:

1) declaragdo do projetista sobre atendimento das normas brasileiras e da

legislacao;

2) verificar detalhamento que garanta concentracdo maxima de CO2 < 0,5%,
conforme NBR 13103, NBR 14011 e legislacéo vigente.

Ensaio: Inspecéao.
013. Permitir utilizacdo segura aos usuarios
Prevencéao de ferimentos e resisténcia mecanica de pecas e aparelhos sanitarios.

Consultor: Especificar pecas de utilizacdo e demais componentes que sao
manipulados pelos usuarios que nao possuam cantos vivos ou superficies
asperas, e esteja conforme NBR 10281, 10283, 11535, 11778, 11815, 12483,
13713, 14011 14162, 14390, 14534, 14580, 14877, 14878, 15097 (Partes 1 e 2),
15206, 15267, 15423, 15491, 15704 (Parte 1), 15705 e 15857.

Especificar pecas de utilizacdo e demais componentes que possuam resisténcia
mecanica aos esforcos que serdo submetidos durante sua utilizacdo e estejam

conforme as normas citadas.

Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
Ensaio: Ensaio dos componentes pelo fornecedor.

014. Temperatura de utilizacdo da agua

Temperatura de aquecimento.

Consultor: Especificar chuveiros, aquecedores e torneiras que ensaiados
conforme as NBR 12.090, 14011 e 14016 atinjam valores abaixo de 50° C.

Coordenacao: Solicitar declaragéo do projetista do atendimento as premissas de
projeto e a NBR 7198. No caso de uso de valvula de descarga, haver coluna
exclusiva para abastecé-la, saindo diretamente do reservatério, ndo podendo ser

ligado a qualquer outro ramal desta coluna.
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Ensaio: Ensaio dos equipamentos pelo fornecedor.
P. Estanqueidade

P1. Estanqueidade a fontes de umidades externas a edificacdo e a animais prever
estanqueidade as aguas e umidades proveniente de fontes externas (chuva e

solo).

Consultor: Indicar em projeto como prevenir a infiltragdo de origem externas

(chuva e solo):

1) condicdes de implantacdo dos conjuntos habitacionais, de forma a drenar
adequadamente a 4gua de chuva incidente em ruas internas, lotes vizinhos ou

mesmo no entorno préximo ao conjunto;

2) sistemas que impossibilitem a penetracdo de liquidos ou umidade de pordes e
subsolos, jardins contiguos as fachadas e quaisquer paredes em contato com o
solo, ou pelo direcionamento das aguas, sem prejuizo da utilizagdo do ambiente e

dos sistemas correlatos e sem comprometer a seguranca estrutural,

3) no caso de haver sistemas de impermeabilizacdo, mencdo no projeto quanto a
necessidade de atendimento a ABNT NBR 9575 e ABNT NBR 9574;

4) sistema de drenagem, quando necessario;

5) sistemas que impossibilitem a penetracdo de liquidos ou umidades em

fundagé&o e pisos em contato com o solo;

6) ligacdo entre os diversos elementos da construcédo (como paredes e estrutura,

telhados e paredes, corpo principal e pisos e calcadas laterais);

7) detalhes construtivos para as interfaces e juntas entre componentes, a fim de
facilitar o escoamento da agua e evitar a sua penetragcdo para o interior da
edificacao;

8) detalhar os elementos que promovem a dissipagéo ou afastamento do fluxo de

agua das superficies de fachada;

9) mencéo sobre a necessidade de realizagdo dos ensaios de estanqueidade das
fachadas, esquadrias e coberturas, considerando a classificacdo do
empreendimento em relacdo a exposi¢do ao vento;

10) especificar componentes de cobertura impermeaveis;
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11) detalhes para evitar 0 acesso de pequenos animais no interior do atico ou da
habitacao.

Coordenacao:

- Solicitar do Projetista de Impermeabilizacdo a indicacdo em projeto que, no
ensaio da lamina d’agua, o sistema devera ser estanque por no minimo 72 h e
manter a estanqueidade ao longo da vida util de projeto do SC. Esse projeto:
especificar os sistemas de impermeabilizacdo de lajes, terracos, fachadas e
outros com 0s materiais necessarios, a condicbes de armazenagem e de
manuseio, 0s equipamentos de protecdo individual, acessorios, ferramentas,
equipamentos, processos e controles envolvidos na execucdo do sistema de

impermeabilizacdo, as normas utilizadas, detalhes construtivos e de fixacao;

- Solicitar aos projetistas de vedacdes, arquitetura, esquadrias, fachadas
fundacdes e outros os detalhes necessarios das interfaces entre os elementos

construtivos para evitar a penetracdo de aguas de origem externa;

- Solicitar ao projetista de instalacbes o atendimento a ABNT NBR 10844,
referentes a avaliacdo da capacidade do sistema de captacdo e drenagem pluvial

da cobertura;

- Solicitar ao projetista de telhado a especificagdo dos caimentos, detalhes de
encontros, projecao de beirais, encaixes, sobreposicoes e detalhes de fixacdo dos

componentes;
- Compatibilizacéo entre os diversos projetos.
Projetos especializados de Impermeabilizacdo, Drenagem e Cobertura:

1) especificar os caimentos dos panos, encontros entre panos, projecdo dos

beirais, encaixes, sobreposicdes e fixacao das telhas;

2) todos os detalhes compatibilizados com as interfaces e interferéncias da

cobertura.
Ensaio: NBR 5642.
P2. Estanqueidade a fontes de umidades internas a Edificacao

Assegurar a estanqueidade a dgua utilizada na operagédo e manutencéo do imével
em condi¢des normais de uso:
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- Estanqueidade de sistemas de pisos de areas molhadas;

- Estanqueidade de vedagOes verticais internas e externas com incidéncia direta

de agua (areas molhadas) ou em contato com areas molhaveis.
Consultor:

- Prever detalhes que assegurem a estanqueidade das areas que tenham contato

com as aguas decorrentes do uso, operacao ou manutencao da umidade;

- Especificar sistemas de piso estanque para as areas molhadas e mencionar

ensaio de estanqueidade prevista na parte 3 da norma para sua comprovacao;

- ldentificar as areas molhaveis e molhadas conforme critério estabelecido pela

norma;

- Especificar os sistemas de vedacGes compativeis com o uso, de forma que as
aguas provenientes das areas molhadas e molhaveis néo ultrapassem para outro

ambiente ou fachada.
Ensaio: Anexo D da Parte - 4.
P3. Estanqueidade a fontes de umidades internas a Edificacdo — Instalacdes

Estanqueidade das instalacfes dos sistemas hidrossanitarios de agua fria, agua

quente, esgoto e aguas pluviais.
Coordenacao:

- Solicitar do projetista de hidraulica que seu projeto informe que o sistema: ira

apresentar estanqueidade quando submetido as pressfes previstas no mesmo:

1) as tubulacdes do sistema predial de agua ndo podem apresentar vazamento
quando submetidas, durante 1h, a pressdo hidrostatica de 1,5 vez o valor de

pressao prevista em projeto;

2) estanqueidade a agua de pecas de utilizacdo - As pecas de utilizacdo néo
devem apresentar vazamento quando submetidas a pressao hidrostatica maxima

prevista.

Os reservatérios e metais sanitarios devem ser estanques conforme normas

abaixo.
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Coordenacgao:

-Solicitar do projetista de esgoto e drenagem que seu projeto atenda aos

requisitos abaixo:

1) as tubula¢des dos sistemas de esgoto sanitario e de aguas pluviais ndo podem
apresentar vazamento quando submetidas a pressao estéatica de 60 kPa, durante
15 min., se o ensaio for feito com agua, ou de 35 kPa, durante o mesmo periodo

de tempo, caso o0 ensaio seja feito com ar;

2) estanqueidade a agua das calhas - As calhas, com todos seus componentes do

sistema predial de aguas pluviais, devem ser estanques.

Ensaios: NBR 5626, NBR 5649, NBR 7198, NBR 8160, NBR 8220, NBR 11778,
NBR 14799, NBR 14863, NBR 15097-1, NBR 15097-2.

Q. Desempenho Térmico
Q1. Adequacéao de paredes externas

Transmitancia térmica maxima das paredes externas conforme Tabela 13

Capacidade térmica minima de paredes externas conforme Tabela 14.

Consultor: Podera obter resultados do calculo simplificado ou de Simulacdo
Computacional para basear as solucdes de projeto para a zona bioclimatica do

empreendimento.

Coordenacao: Recomendar a contratacdo de Consultoria que simule o Calculo
conforme NBR 15220-2.

Consultoria: Garantir calculos conforme NBR 15220-2.
Q2. Isolacédo térmica da cobertura
Transmitancia térmica maxima da cobertura maxima conforme Tabela 5.

Consultor: Podera obter resultados do calculo simplificado ou de Simulacdo

Computacional para basear as solucdes de projeto.

Coordenacao: Ird recomendar a contratacdo de Consultoria que simule o Célculo
conforme NBR 15220-2.

Consultoria: Ira garantir calculos conforme NBR 15220-2.
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Q3. Aberturas para ventilacao

Areas de aberturas para ventilagio minimas em ambientes de permanéncia
prolongada (salas e dormitorios) conforme legislacéo ou valores da NBR 15575 -
4, Tabela 15, Parte 4 Pag. 28.

Consultor: Indicar em projeto area de aberturas para ventilacdo em relacdo a
area de piso, considerando a area efetivamente sem obstrucdo (descontar vidros

e perfis).

Coordenacdao: Solicitar a indicacdo em projeto area de aberturas para ventilacdo

em relacao a area de piso.
R. Desempenho Acustico
R1. Isolagdo acustica de paredes externas

Desempenho acustico das vedacfes externas: Atender limites minimos da NBR
15575-4 e NBR 15575-5.

Consultor: Solicitar medi¢do de nivel de ruido no local e no entorno imediato
para orientar o enquadramento na classe de ruido. Os sistemas devem prever
atenuacdes conforme a tabela 17, das partes 4 e Tabela 6 da parte 5. Especificar

a realizacao de ensaios para liberar a execucéo.

Coordenacao: Recomendar a contratacdo de consultoria especifica para garantir
o atendimento conforme NBR 15575-3 e NBR 15575-4.

Ensaio: ISO 140-5.
R2. Isolagdo acustica entre ambientes

Isolacdo ao ruido aéreo entre pisos e paredes internas: Pisos e vedacdes verticais
gue atendam aos requisitos da NBR 15575-3 e NBR 15575-4.

Consultor: Os sistemas devem prever atenuagbes conforme a tabela 18 das
partes 4 e Tabela 7 da parte 3. Especificar a realizagdo de ensaios para liberar a

execucao.

Coordenacao: Recomendar a contratacéo de consultoria especifica para garantir
o atendimento conforme NBR 15575-3 e NBR 15575-4.

Ensaio: ISO 140-7.
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R3. Niveis de ruidos permitidos na habitacao

Ruido de impacto no sistema de pisos: Avaliagdo dos dormitorios. Nivel
depressdo sonora de impacto padrdo ponderado conforme Tabela 6 da norma
NBR 15575.

Diferenca padronizada de nivel ponderada da vedacgéo externa* em dormitérios
maior que valores minimos da Tabela 17 da norma NBR 15575. * fachada nos

edificios multipiso, fachada e cobertura para casas térreas e sobrados.

Isolamento do ruido aéreo dos sistemas de pisos entre unidades habitacionais:
Avaliacdo dos dormitérios. Diferenca padronizada de nivel ponderada maior que
limites minimos da Tabela 7 da norma NBR 15575.

Diferenca padronizada de nivel ponderada da vedacéo entre ambientes maior que

valores minimos da Tabela 18 da norma NBR 15575.
Isolamento acustico da cobertura devido a sons aéreos:

- Diferencga padronizada de nivel ponderada da cobertura;

- Analise em dormitérios maior que valores minimos da tabela 7.

Consultor: Os sistemas devem prever niveis de pressao conforme a tabela 5 da
parte 3 e Tabela 18 da parte 4. Especificar a realizacado de ensaios para liberar a

execucao.

Coordenacao: Recomendar a contratacdo de consultoria especifica para garantir
o atendimento conforme NBR 15575-3 e NBR 15575-4.

Ensaio: ISO 140-7.
R4. Nivel de ruido de impacto em coberturas acessiveis de uso coletivo

Nivel de ruido de impacto em coberturas acessiveis de uso coletivo: Nivel de
pressdo sonora de impacto padronizado ponderado. Analise em dormitérios e

salas de estar menor que limite maximo da Tabela 8.

Consultor: Os sistemas devem prever niveis de pressao conforme a tabela 8 da

parte 5. Especificar a realizacdo de ensaios para liberar a execucéao.

Coordenacao: Recomendar a contratagdo de consultoria especifica para garantir
o atendimento conforme NBR 15575-3 e NBR 15575-4.
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Ensaio: ISO 140-7.
S. Desempenho Luminico
S1. lluminagao natural

Simulacdo - niveis minimos de iluminancia natural: Contando unicamente com
iluminacdo natural, os niveis gerais de iluminancia nas diferentes dependéncias
das constru¢cées habitacionais devem atender ao disposto na Tabela 4 da
NBR15575-1.

Medicéao in loco - Fator de luz diurna (FLD): Contando unicamente com iluminagéo
natural, o fator de luz diurna (FLD) nas diferentes dependéncias das construcoes
habitacionais: atender ao disposto na Tabela 5 da NBR 15575-1.

Coordenacao: Recomendar a contratacdo de consultoria especifica para garantir
o atendimento conforme NBR 15575-3 e NBR 15575-4.

Ensaio: Simulagdo: conforme Tabela 4; da parte 1; - Pag. 27; Medicao: conforme
Tabela 5; da parte 1; - P4g. 28

S2. lluminacgéao artificial

Niveis minimos de iluminacéo artificial: Os niveis gerais de iluminacdo promovidos
nas diferentes dependéncias dos edificios habitacionais por iluminacéo artificial
devem atender ao disposto na Tabela 6 da NBR 15575-1.

Coordenacao: Recomendar a contratacdo de consultoria especifica para garantir
o atendimento conforme NBR ISO CIE 8995 -1 (Substituiu a NBR 5413).

Ensaio: Anexo B da parte 1, Pag. 48.
T. Durabilidade e Manutenabilidade
T1. Vida util de projeto de edificio e dos sistemas que o Compdem

Vida util de projeto: Especificagéo de vida util de projeto ndo inferior aos limites da

norma (parte 1).
Arquiteto e Coordenador devem incluir no projeto:
- Indicacéo da vida util de projeto;

- Condicdes de exposicdo do edificio e suas partes;
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- Mencionar as normas aplicaveis as condi¢cdes ambientais vigentes na época do

projeto e a utilizagéo prevista da edificacéo;
- Especificacdes compativeis com a VUP;
- Condicionantes da execucao que influenciem na vida util;

- Atividades de manutencéo necessérias para alcancar a vida util de projeto, como
0 prazo de substituicdo e as operacdes de manutencdes periddicas pertinentes;

- Orientacao no Manual de Uso, Operacdo e Manutencéo de cada sistema

1) caracteristicas gerais de funcionamento dos componentes, aparelhos ou

eguipamentos constituintes;

2) recomendacOes gerais para prevencao de falhas e acidentes decorrentes de

utilizacao inadequada;

3) periodicidade, forma de realizacdo e forma de registro de inspecdes e

manutencdes.
T2. Vida til de projeto dos sistemas de cobertura

Estabilidade da cor das telhas e outros componentes das coberturas: Grau de
alteracdo maximo de 3 da superficie exposta dos componentes pigmentados,
coloridos na massa, pintados, esmaltados, anodizados ou qualquer outro
processo de tingimento apds exposi¢cdo acelerada durante 1 600h em camara/

lampada com arco de xendnio.

Consultor: Considerar para a especificacdo, o resultado de ensaio de alteracao
de cor segundo a ABNT NBR ISO 105-A02. ApOs a exposicao acelerada
conforme anexo H da NBR 15575-5.

O projeto deve especificar a gama de cores que atendam ao critério de 14.1.2 e
informar os tempos necessarios de manutencado a fim de que nédo haja perdas de

absortancia em face das altera¢des ao longo do tempo.
Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

Ensaio: ISO 105-A02.
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T3. Paredes externas — SVVE

Acéo de calor e choque térmico: Limitacdo de deslocamentos, fissuras e falhas
nas paredes externas, incluindo seus revestimentos, em funcdo de ciclos de

exposicao ao calor e resfriamento.

Consultor: Especificar ensaio em laboratério conforme método apresentado no

Anexo E da parte 4.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
Ensaio: Anexo E da parte 4.

T4. Resisténcia ao ataque quimico dos sistemas de pisos

Auséncia de danos em sistemas de pisos pela presenca de agentes quimicos: A
resisténcia quimica dos sistemas de pisos depende das solicitacbes de uso e do

tipo de camada de acabamento utilizada.

Consultor: Considerar para a selecdo da camada de acabamento as principais
caracteristicas de uso de cada ambiente. Mencionar o ensaio quanto a resisténcia

a ataques quimicos conforme estabelecido em normas especificas dos produtos.
Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

Ensaio: Anexo D da Parte 3.

T5. Resisténcia a umidade do sistema de pisos em areas molhadas e molhaveis

Auséncia de danos em sistemas de pisos de areas molhadas e molhaveis pela
presenca de umidade: Expostos a uma lamina d'agua de 10 mm na cota mais
alta, por um periodo de 72 h, ndo pode apresentar, apos 24 h da retirada da agua,
danos como bolhas, fissuras, empolamentos, destacamentos, deslocamentos,

delaminac0es, eflorescéncias e desagregacao superficial.
Consultor:

1) especificar materiais que comprovem resultado de ensaio in loco ou em

protoétipo, conforme anexo C;

2) informar a inclusdo no Manual de Uso, Operacédo e Manutengéao da ocorréncia

de alteracdo de tonalidade, visivel a olho nu, frente a umidade.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
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Ensaio: Anexo C da Parte 3
T6. Resisténcia ao desgaste em uso

Desgaste por abrasdo: Apresentar resisténcia ao desgaste devido aos esforgos

de uso, conforme norma especifica dos materiais de acabamento.
Consultor:

1) especificar materiais que comprovem resultado de ensaio quanto ao desgaste

por abrasdo de acordo com as normas prescritivas aplicaveis;
2) especificacdo do piso conforme uso e condi¢cdes de exposicdo do ambiente.
Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

Ensaio: NBR 7686; NBR 8810; NBR 9457; NBR 13818; NBR 14833-1; NBR
14851-1; NBR 14917-1; NBR 9781; NBR 7374

T7. Manutenabilidade das instalacdes hidraulicas, de esgotos e de dguas pluviais.

Inspecdes em tubulacBes de esgoto e dguas pluviais: Previsao de dispositivos de
inspecéo conforme NBRs 8160 e 10844. Manual de uso, operagao e manutengao
das instalacGes hidrossanitarias: O fornecedor do sistema hidrossanitario: deve
especificar todas as condi¢cdes de uso, operacdo e manutencéo, inclusive o "como

construido”.

Consultor: Prever acesso aos dispositivos de inspecao.

Coordenacao: Verificar detalhamento no projeto dos dispositivos de inspecgéo.
T8. Manutenabilidade do edificio e de seus sistemas

Facilidade ou meios de acesso: Favorecimento das condicbes de acesso para
inspecdo predial, com instalacdo de suportes para fixacdo de andaimes,

balancins, etc.

Consultor: Prever no projeto elementos de ancoragem que facilitem a instalagéo
de balancins, ou outros elementos para a limpeza periédica dos vidros das
fachadas (cortinas de vidro), guarda-corpos das varandas e demais fechamentos
de dificil manutencéo.

Coordenacgao:

- Verificar detalhamento no projeto das condi¢cbes de acesso;
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- Identificar as orientagfes que devem estar relacionadas ao uso e a operacao e
incorporé-los a documentacdo de projeto e também ao Manual de Uso conforme
NBR 14037.

U. Saude, Higiene, Qualidade do ar
Ul. Proliferacdo de micro-organismos

Atender a legislacao vigente, propiciando condi¢c6es de salubridade no interior da
edificacdo, considerando as condi¢cdes de umidade e temperatura no interior da

unidade habitacional, e o tipo dos sistemas utilizados na construcao.

Coordenacao: Solicitar declaracdo dos projetistas sobre atendimento em projeto
a legislacdo vigente propiciando condigcbes de salubridade no interior da
edificacdo, considerando as condi¢cdes de umidade e temperatura no interior da

unidade habitacional, e o tipo dos sistemas utilizados na construcao.

Consultor: Indicar no projeto as condicionantes da legislacdo, os ensaios

necessarios para comprovacao e declaracdo sobre seu atendimento.
Ensaio: Deve ser executado durante a fase de obras conforme legislacao.
U2. Poluentes na atmosfera interna a habitacdo

Atender a legislacdo vigente, de forma que materiais, equipamentos e sistemas
empregados na edificacdo ndo liberem produtos (gas carbbnico e outros) que

poluam o ar em ambientes confinados.
Coordenacao: Solicitar:

- Declaracéo dos projetistas sobre atendimento em projeto da legislacao vigente,
de forma que materiais, equipamentos e sistemas empregados na edificacdo nao
liberem produtos (gas carbdnico e outros) que poluam o ar em ambientes

confinados.
Ensaios: Devem ser executados conforme a legislagao vigente.
U3. Poluentes no ambiente de garagem

Atender a legislacéo vigente, impedindo a invasdo de areas internas da habitacao
por gases de escapamentos de veiculos e equipamentos, e garantindo que o
sistema de exaustdo ou ventilacdo de garagens internas permita a saida dos

gases poluentes gerados por veiculos e equipamentos.
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Coordenacdao: Solicitar:

- Declaracéo dos projetistas sobre atendimento em projeto da legislacdo e NBRs
vigentes, impedindo a invasdo de areas internas da habitacdo por gases de
escapamentos de veiculos e equipamentos, e garantindo que o sistema de
exaustdo ou ventilacdo de garagens internas permita a saida dos gases poluentes

gerados por veiculos e equipamentos.
Ensaios: Devem ser executados conforme a legislacéo vigente.
U4. Contaminacgdo da agua a partir dos componentes das instalacées

Sistema de 4gua potavel separado fisicamente de qualquer outra instalacao que
conduza &gua ndo potavel de qualidade insatisfatoria, desconhecida ou

guestionavel.

Os componentes da instalacdo do sistema de agua fria ndo podem transmitir

substancias téxicas ou contaminar a 4gua por meio de metais pesados.

Atendimento as NBR 5626, NBR 5648, NBR 5688, NBR 7542, NBR 13206,
NBR15813-1, NBR 15813-2, NBR 15813-3, NBR 15884-1, NBR 15584-2, NBR
15884-3, NBR 15939-1, NBR 15939-2, NBR 15939-3, NBR 7198, NBR 15704-1 e
NBR 15705-1

Coordenacao: Solicitar declaracdo do projetista de hidraulica sobre atendimento
das NBRs e mencéo em projeto da utilizagdo de componentes que assegurem a

nao existéncia de substancias nocivas ou a presenca de metais pesados.
U5. Contaminacéo bioldgica da dgua no sistema de agua Potavel

A superficie interna de todos os componentes em contato com a agua potavel
deve ser lisa e fabricada de material lavavel para evitar a formacéo e aderéncia
de biofilme. Os componentes da instalagdo ndo podem permitir 0 empogamento
de agua e nem sua estagnacdo causada pela insuficiéncia de renovacao.
Tanques, pias de cozinha e valvulas de escoamento devem atender as NBR
12450, NBR12451, NBR 15097-1, NBR 11778 e NBR 15423.

Coordenacao: Solicitar as seguintes declaragfes de projetistas:

- Atendimento em projeto a legislagdo vigente propiciando condi¢cdes de

salubridade no interior da edificacdo, considerando as condicfes de umidade e
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temperatura no interior da unidade habitacional, e o tipo dos sistemas utilizados

na construcao;

- Atendimento em projeto de que 0s componentes da instalacdo ndo podem
permitir o empocamento de agua e nem sua estagnacdo causada pela
insuficiéncia de renovacdo. Tanques, pias de cozinha e valvulas de escoamento
devem atender as NBR 12450, NBR 12451, NBR 15097-1, NBR 11778 e NBR
15423.

- Resultados de ensaios conforme legislagao.
U6. Contaminacao da agua potavel do sistema predial

Componentes enterrados devem ser protegidos contra entrada de animais ou
corpos estranhos, bem como de liquidos que possam contaminar a agua potavel,
conforme NBR 5626 e NBR 8160.

Coordenacdao: Solicitar:

- Declaracéo dos projetistas sobre atendimento em projeto da legislacdo e NBRs
vigentes, de forma que Componentes enterrados devem ser protegidos contra
entrada de animais ou corpos estranhos, bem como de liquidos que possam

contaminar a agua potavel, conforme NBR 5626 e NBR 8160.
- Mencéo dos ensaios conforme legislagéo.
U7. Contaminacao por refluxo de agua

Separacdo atmosférica fisica ou mediante equipamentos devem atender a
NBR5626.

Coordenacao: Solicitar declaracdo dos projetistas sobre atendimento em projeto
de separacao atmosférica por fisica ou mediante equipamentos devem atender a
NBR 5626.

- Mencéo dos ensaios conforme legislagéo.
Ensaio: Portaria 36/MS/GM de 1.990.
U8. Auséncia de odores provenientes da instalacdo de Esgoto

Sistema de esgoto projetado de forma a n&o permitir a retrossifonagem ou quebra
do fecho hidrico, conforme NBR 8160.
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Coordenacao: Solicitar declaracdo dos projetistas sobre atendimento em projeto
de que o Sistema de esgoto foi projetado de forma a nao permitir a

retrossifonagem ou quebra do fecho hidrico, conforme NBR 8160.
U9. Contaminagé&o do ar ambiente pelos equipamentos

Ambientes ndo podem apresentar teor de CO2 superior a 0,5%, e de CO superior
a 30 ppm.

Coordenacdao: Solicitar declaracdo dos projetistas sobre atendimento em projeto
da legislacdo e NBR 13013 e mencédo sobre inspecéo in loco dos ambientes para

contaminacgao do ar ambiente.
V. Funcionalidade e acessibilidade
V1. Altura minima de Pé-direito

Apresentar a altura minima de pé-direito dos ambientes da habitacdo compativeis

com as necessidades humanas:
- A altura minima de pé-direito ndo pode ser inferior a 2,50m;

- Em vestibulos, halls, corredores, instalacdes sanitarias e despensas, € permitido

gue o pé-direito seja reduzido ao minimo de 2,30m;

- Nos tetos com vigas, inclinados, abobadados ou, em geral, contendo superficies
salientes na altura piso a piso e/ou o pé-direito minimo, devem ser mantidos pelo
menos 80% da superficie do teto, permitindo-se na superficie restante que o pé-

direito livre possa descer até o minimo de 2,30m.
Consultor: Rever pé-direito dentro dos critérios da horma, no projeto.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima e registrar pé-direito
de projeto nas plantas de forro.

V2. Disponibilidade minima de espacos para uso e opera¢cao da habitacao

Para os projetos de arquitetura de unidades habitacionais, sugere-se prever no
minimo a disponibilidade de espac¢o nos comodos da edificacdo habitacional para

colocacao e utilizacdo dos moveis e equipamentos-padréo listados no Anexo F.

Consultor: Apresentar planta ambientada com madveis e equipamentos-padrdo do
Anexo F, Parte 1, Pag. 67.
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Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

V3. Adequacao para pessoas com deficiéncia fisica ou pessoas com mobilidade
reduzida (PMR)

AdaptacBes de areas comuns e privativas: Areas privativas com adaptacoes
necessérias para pessoas com deficiéncia fisica ou mobilidade reduzida nos
percentuais previstos na legislacéo, e 4reas de uso comum conforme NBR 9050.
O projeto deve prever para as areas comuns e, quando contratado, também para

areas privativas, as adaptacdes que normalmente referem-se a:
1) Acessos e instalagoes;

2) Limitacdo de declividades e de espacos a percorrer;

3) Substituicdo de escadas por rampas;

4) Largura de corredores e portas;

5) Altura de pecas sanitérias;

6) Disponibilidade de algas e barras de apoio.

Consultor: Projetar unidades adaptadas em numero conforme com o solicitado
pela legislacdo local que atendam a NBR 9050, bem como todas as areas de uso

comum que devem atender a NBR 9050.

Coordenacao: Validar o numero de unidades acessiveis e caso necessario

contratar consultor especializado para analise do projeto.
V4. Possibilidade de Ampliacdo da unidade habitacional

Ampliacdo de unidades habitacionais evolutivas: Para unidades habitacionais
térreas e assobradadas de carater evolutivo, prever a possibilidade de ampliacéo,
especificando detalhes construtivos necessarios para ligacdo ou continuidade das

paredes, pisos, coberturas e instalagoes.

Consultor: Quando estiver prevista a ampliacdo da unidade habitacional térrea
ou assobradada, deve-se elaborar projeto dessa ampliacdo considerando
manutencdo dos requisitos de desempenho nos niveis previstos originalmente.
Esse projeto deve contemplar as informacdes a serem fornecidas ao usuério para

realizar essas modificacoes.
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Coordenacao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.

V5. Sistema de pisos para pessoas portadoras de deficiéncia fisica ou pessoas
com mobilidade reduzida (PMR).

Sistema de piso para area privativa: O sistema de piso para area privativa deve
estar adaptado a moradia de pessoas portadoras de deficiéncia fisica ou pessoas
com mobilidade reduzida.

Consultor: Projetar sistema de piso adaptado a pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida ou atender a NBR 9050. Especificar a sinalizacéo e locais de
sinalizacdo, além de considerar a adequacdo da camada de acabamento dos
degraus das escadas e das rampas, bem como deve especificar desniveis entre

as alturas das soleiras.

Coordenacdao: Analisar o projeto quanto a adequacédo ou ao atendimento da NBR
9050.

V6. Possibilitar a instalacdo, manutencdo, e desinstalacdo de dispositivos e

equipamentos necessarios a operacao do edificio habitacional

Instalacdo, manutencdo e desinstalacdo de equipamentos e dispositivos da
cobertura - O Sistema de Cobertura: ser passivel de proporcionar meios pelos
quais permitam atender facil e tecnicamente as vistorias, manutencdes e

instalagdes previstas em projeto.

Andlise dos projetos de arquitetura conforme ABNT NBR 13532, ABNT NBR
9575, ABNT NBR 5419, ABNT NBR 10844.

O projeto deve:

1) compatibilizar o dispositivo nas ABNT NBR 5419, ABNT NBR 10844 e ABNT
NBR9575;

2) prever todos o0s componentes, materiais e seus detalhes construtivos

integrados ao SC;

Ensaio: O nivel minimo para aceitacdo € o M (denominado minimo), ou seja,

atende ao projeto e as premissas de projeto.

V7. Funcionamento das instalacbes de agua - Atender as necessidades de

abastecimento de agua fria e quente
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Dimensionamento da instalacdo de agua fria e quente: O sistema predial de dgua
fria e quente deve fornecer agua na presséo, vazao e volume compativeis com o
uso, associado a cada ponto de utilizacdo, considerando a possibilidade de uso

simultaneo.

Coordenacao: Verificar o projeto quanto ao atendimento das ABNT NBR 5626 e
ABNT NBR7198.

Ensaio: NA.

V8. Funcionamento das instalacdes de esgoto - Coletar e afastar, até a rede
publica ou sistema de tratamento e disposicdo privados, os efluentes gerados

pela edificacdo habitacional.

Dimensionamento da instalacdo de esgoto: O sistema predial de esgoto: coletar e
afastar nas vazdes com que normalmente sdo descarregados os aparelhos sem
que haja transbordamento, acumulo na instalacdo, contaminacdo do solo ou

retorno a aparelhos néo utilizados.

Coordenacao: Verificar o projeto quanto ao atendimento das ABNT NBR 8160,
ABNT NBR 7229 e ABNT NBR 13969.

Ensaio: NA.

V9. Funcionamento das instalacfes de aguas pluviais - Coletar e conduzir 4gua

de chuva

Dimensionamento das calhas e condutores - As calhas e condutores devem
suportar a vazado do projeto, calculada a partir da intensidade de chuva adotada

para a localidade e para um certo periodo de retorno.

Coordenacao: Verificar o projeto quanto ao atendimento a ABNT NBR 10844.
X. Conforto Tatil e Antropodinamico

X1. Conforto na operacao dos sistemas prediais

As pecas de utilizagdo, inclusive registros de manobra, devem possuir volantes ou
dispositivos com formato e dimensdes que proporcionem torque ou forca de
acionamento conforme normas brasileiras, e devem ser isentos de rebarbas,
rugosidades ou ressaltos que possam causar ferimentos.

Consultor: Especificar pecas que atendam as normas indicadas.
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Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
X2. Conforto tétil e adaptacédo ergonémica

Adequacédo ergondémica de dispositivos de manobra: Elementos e componentes
da habitacdo (trincos, puxadores, cremonas, guilhotinas, etc.) devem ser
projetados, construidos e montados de forma a ndo provocar ferimento nos

usuarios. Para instala¢des hidrossanitarias, atendimento da NBR 15575-6.

Elementos e componentes com normalizacdo especifica (portas, janelas, torneiras

e outros) devem atender aos requisitos das normas respectivas.

Consultor: Especificar elementos e componentes que atendam aos critérios;
caso necessario solicitar dos fornecedores resultados de ensaios dos elementos e

componentes.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
Ensaios: Proceder a ensaios dos componentes.

X3. Homogeneidade quanto a planicidade da camada de acabamento

Planicidade da camada de acabamento ou superficies regularizadas para fixacao
da camada de acabamento das areas comuns e privativas: apresentar valores
iguais ou inferiores a 3mm com régua de 2m em qualquer dire¢cdo exceto para
camadas de acabamento em relevo ou que foram projetadas dessa forma por

motivos arquitetonicos.

Consultor: Especificar a planicidade, conforme o critério, no projeto de pisos ou
esclarecer que ndo podera ser observada por motivos arquitetdnicos. Atencéo a

NBR 9050 que néo aceita desniveis superiores a 5mm.
X4. Adequacédo antropodinamica dos elementos de manobra

Forca necessaria para acionamento de dispositivos de manobra: Componentes,
equipamentos e dispositivos de manobra devem ser projetados, construidos e

montados de forma que:
- Forga para acionamento menor que 10 N;

- Toque para acionamento menor que 20 N.m.
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Consultor: Especificar elementos e componentes que atendam aos critérios e
exigir comprovagao por meio de resultados de ensaios dos elementos e

componentes para o fornecimento.

Coordenacdao: Solicitar que conste no projeto os itens acima.
Ensaios: Proceder a ensaios dos componentes.

Y. Adequagdo Ambiental

Y1. Projeto e implantagdo de Empreendimentos

Considerar riscos de desconfinamento do solo, deslizamentos de taludes,
enchentes, erosdes, assoreamento de vales ou cursos d’agua, langamento de
esgoto a céu aberto, contaminacdo do solo ou da agua por efluentes ou outras
substancias, além de outros riscos similares. Também devem ser atendidas as
NBR 8044 e NBR 11682.

As premissas devem ser transmitidas para 0s projetistas sobre os riscos
considerados e declaracdo dos projetistas sobre atendimento das NBR 8044 e
NBR 11682.

Y2. Selecao e consumo de materiais — Uso de recursos naturais

Considerar exploragdo e consumo racionalizado de recursos naturais,

privilegiando materiais que causem menor impacto ambiental.

Coordenacao: Informar a todos projetistas da existéncia de restricbes ou

premissas ligadas ao consumo racional de recursos naturais.
Y3. Selecao e consumo de materiais - Madeiras

Utilizar madeira cuja origem possa ser comprovada e especies alternativas que

nao estejam enquadradas como madeiras em exting¢ao.

Recorrer ao uso de espécies alternativas de madeiras que nao estejam
enquadradas como madeiras de extingdo, sendo que as caracteristicas dessas

espécies podem ser encontradas na Bibliografia da NBR 15575-1.

Consultor: Especificar madeiras certificadas e conforme publicacdo IPT 2980

evitando madeiras em extin¢ao. Ver Portaria 443 de 2014 do Ibama.
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Coordenacao: informar a todos projetistas da existéncia de restricbes ou
premissas ligadas ao uso de madeira.

Y4. Selecdo e consumo de materiais — Gestéo de residuos
Implementar sistema de gestédo de residuos no canteiro de obras.
Apenas ac¢des em Obra sdo necessarias.

Y5. Selecao e consumo de materiais — Ciclo de vida

Avaliar com fabricantes os resultados de inventario de ciclo de vida de seus

produtos e impacto no meio ambiente.

Coordenacao: Informar a todos projetistas da existéncia de restricbes ou
premissas ligadas ao ciclo de vida.

Y6. Consumo de agua e deposicdo de esgotos no uso e ocupacédo da habitacao

As aguas servidas devem ser encaminhadas as redes publicas de coleta e, na
indisponibilidade destas, devem utilizar sistemas que evitem a contaminacdo do

ambiente local.

Recomendavel adocdo de solu¢cdes para minimizar o consumo de &agua e
possibilitar o reuso (atendendo parametros de qualidade de &gua da Tabela 8 -

Parte 1, pag. 39.
Coordenacao: Orientar projetista de instalagées quanto a:
1) Projeto contemplando a ligacéo para redes publicas;

2) No caso de reuso de agua para destinacdo nao potavel, solicitar resultado de

ensaio de qualidade de agua.
Ensaios: Atendimento a tabela 8 da parte 1, pag. 39, no caso de reuso.
Y7. Consumo de energia no uso e ocupacao da habitacéo

Privilegiar a adogao de solu¢des que minimizem o consumo de energia (utilizacao
de iluminacéo e ventilagdo natural e de sistemas de aquecimento baseados em

energia alternativa).

Recomendacdes devem também ser aplicadas a aparelhos e equipamentos

utilizados na execucao da obra e no uso do imével.
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Coordenacao: Informar a todos projetistas da existéncia de restricdes ou

premissas ligadas a gestao de energia.
Y8. Contaminacao do solo e do lencol freético

Tratamento e disposicdo de efluentes: Os sistemas prediais de esgoto devem
estar ligados a rede publica ou a um sistema localizado de tratamento e
disposicéo de efluentes, conforme NBR 8160, NBR 7229 e NBR 13969.

Coordenacao:
1) Obter declaracao de projetista sobre atendimento das NBRs;

2) Analise do projeto verificando se o sistema de esgoto predial esta ligado a rede
publica ou a um sistema localizado de tratamento e disposi¢céo de efluentes.

Y9. Uso racional da 4gua
Consumo de agua em bacias sanitarias:

Bacias sanitarias devem ser de volume de descarga de acordo com as
especificacdes da NBR 15.097-1.

Fluxo de 4gua em pecas de utilizacéo:

Vazfes metais sanitarios devem ser verificados conforme NBR 10.281,
NBR11.535, NBR 11.815, NBR 13.713, NBR 14.390, NBR 14.877, NBR 15.206,
NBR15.267. NBR 15.704-1 e NBR 15.705.

Consultor: Especificar pecas sanitarias e metais que atendam a NBR's citadas.

Coordenacao: Orientar e verificar projeto de instalacdes quanto ao atendimento
das NBR's citadas.

6.2.1. Tabela proposta com 0s possiveis pesos

Com base nos itens citados, visando uma itemizagcdo dos itens abordados no
PDRI foi elaborado o quadro 16 com o0s quesitos da norma e a sugestao dos

respectivos pesos.
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Quadro 16 - Sugestédo de inclusdo no PDRI para desempenho de edificacdes

Partes da Divisdes Distribuicéo

Edificacdo

Revestimentos Externos Pintura 10 16 2,7 49 7,8
(aderido/ndo Revestimento 10 16 2,7 49 7,8
aderido)

Paredes Aderido 10 16 2,7 49 7,8
internas N&o aderido 10 16 2,7 49 7,8
Piso Interno 20 32 54 98 157
Piso Externo 10 20 40 6,0 9,6

Impermeabilizagdo Componentes de juntas e rejuntamentos 20 32 54 98 5
Area externa e reservatorios 20 32 54 98 157
Impermeabilizacéo de areas internas 20 32 54 98 157

Esquadrias Internas Portas e grades internas, 05 08 20 36 50

janelas para areas internas

Portas externas 10 16 27 49 7.8
Complementos de esquadrias 1,0 16 2,7 49 7.8
internas
Externas 10 16 2,7 49 7.8
Instalagtes Embutidas  Tubulac¢des 10 16 2,7 49 7.8
Reservatorios 10 16 2,7 49 7.8

Componentes desgastaveis 1,0 16 2,7 49 7.8

Aparentes  Tubulagbes 05 08 14 24 39
Reservatorios 05 08 14 24 39
Aparelhos e componentes 05 08 14 24 39
das instalagtes

Equipamentos Baixo Custo 10 16 27 49 78
Funcionais Alto custo 20 32 54 98 157
substituiveis

Estrutura Principal 50 8,0 13,6 24,5 39,2

156



Estruturas auxiliares 30 48 8,2 14,7 235

Vedacéo Interna 10 16 2,7 49 7.8
Externa 15 24 41 73 118
Cobertura Estrutura de cobertura e coletores de aguas 0,5 0,8 14 24 39

pluviais embutidos

Telhamento 10 16 2,7 49 7.8
Coletores de aguas pluviais aparentes, 05 08 14 24 39
subcoberturas facilmente substituiveis

Rufos, calhas internas e demais 05 12 22 40 6,3
complementos (de ventilagdo, iluminagéo e

vedacao)

Fonte: Elaborado pelo autor

Vale ressaltar que esta tabela apresenta pesos ponderados, oferecendo a pior
situacdo, ou seja, caso a pontuacdo maxima seja 5, oferece um peso total de 295
pontos, sendo nota 4 185 pontos, nota 3 apresenta 103,5, nota 2 oferece 60
pontos e nota 1 oferece 37 pontos em um PDRI anterior com 916 pontos e com

este acréscimo pode chegar a 1.211 pontos.

Algumas considerag6es devem ser levantadas, pois ainda hd um longo caminho a
ser percorrido na determinacdo do desempenho de materiais e sistemas
construtivos no Brasil, seja no desenvolvimento de normas e sisteméticas

especificas, seja na organizacao de alguns segmentos produtivos.

Muitos segmentos da industria nacional, no passado recente, frente a dificuldades
econdbmicas, se acomodaram com relacdo ao desenvolvimento e certificacdo de
seus produtos. A falta de demanda por laudos técnicos acarretou na estagnacao

em quantidade, capacidade e qualidade de laboratorios.

Essa realidade vem se modificando com varias iniciativas, inclusive
governamentais, e a expectativa é que haja uma reversdao desse quadro
impulsionado pela grande demanda do pais por novas unidades habitacionais a

custos acessiveis.

A partir desta necessidade o projeto de arquitetura devera promover aos demais
projetos complementares de engenharia condicbes favoraveis para o
cumprimento dos requisitos da norma. Dessa forma, somando-se ao dominio de

conhecimentos basicos sobre agentes e processos por parte dos construtores,
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serdo fomentadas condicbes para uma edificagdo mais eficiente em seu

desempenho.
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7. CONSIDERAQ@ES FINAIS
7.1 Consideracdes do trabalho

Verificou-se que o processo de projeto, dentro do cenario exposto, pode ser
objeto de melhorias, no sentido de torna-lo mais integrado e bem definido atravées
de ambiente mais colaborativo, multidisciplinar, com adoc¢do de procedimentos de

coordenacao e metodologia de gestédo de processos.

Sendo estes métodos de coordenacdo e metodologia utilizados em conjunto com

uma avaliacao do grau de definicdo do projeto o PDRI.

Com isso, a empresa tem maiores chances de alcancar o objetivo de minimizacao

de riscos.

Nesse sentido, o presente trabalho contribuiu com uma andlise sobre a utilizacéo,
na realidade da incorporacdo imobiliaria brasileira, de uma ferramenta de analise

do grau de definicado dos projetos, o PDRI.
Sob essa 6tica, estudou-se:

a) como o uso do PDRI pode implicar em sugestbes de revisao das atividades do

processo de projeto, com base na identificacdo de itens considerados criticos.

b) discutiu-se a aplicabilidade dos requisitos do PDRI, destacando quais poderiam

ser objeto de alteracdes, quer seja N0 Seu escopo, quer seja No seu peso relativo;

c) O trabalho apresentou uma andlise sobre o uso do PDRI em si, em termos de

facilidade de utilizacao, recursos necessarios, etc.

Além disso, propde-se uma adaptacdo do PDRI considerando, por um lado, as
particularidades dos processos e incorporacdo imobiliaria. E, por outro lado,
sugeriu-se, como um estudo inicial, a incorporagdo de aspectos relacionados ‘a

NBR 15.575, popularmente conhecida como “Norma de Desempenho”.

Nesse sentido, a validagcao do uso do PDRI, levando em conta as consideragdes
feitas anteriormente, mostra que os objetivos do trabalho foram alcancados. Em
funcdo da natureza do estudo, o método de estudo de caso mostrou-se

adequado, coerente com os objetivos da pesquisa.
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7

Uma indefinicdo é considerada problema no momento em que a empresa €
obrigada a promover alteracbes de prazo e custo pela auséncia de um plano

especifico registrado para determinar o que se espera do empreendimento.

Nesse contexto, a experiéncia e percepcao das empresas as levam a reconhecer
que a incidéncia de desvios de custo, prazo e retorno tem relacdo com os niveis
de indefinicbes de elementos tidos como mais importantes. Partindo dessa ldgica,
a constatacdo nas empresas de que ha elementos de definicdo tidos como mais
importantes que possuem em alguma medida indefinicées indica que ha questdes
gue as incomodam no que concerne ao detalhamento dos seus documentos e

projetos.

Em itens relacionados a instalacdes e equipamentos os critérios para avaliacdo
exigem definicbes que ndo sdo comuns para um empreendimento residencial
dada a baixa complexidade, assim como observado nas analises dos
empreendimentos. Além disso, itens relacionados a antiterrorismo que se
avaliadas considerando a realidade brasileira ndo séo praticas de mercado a

serem necessariamente exigidas.

Percebeu-se que as descri¢cdes de alguns itens do PDRI ndo séo suficientemente
claras para que o preenchimento ndo dé margem a duvidas ou, em alguns casos,

a certa subjetividade na definicdo das notas (1 a 5 conforme o nivel de definicao).

Modelos e diretrizes voltados a coordenacdo e organizacdo das atividades de
projeto devem ser adotados de forma flexivel, no intuito de se adaptarem as
especificidades do mercado de incorporacdo, quer sejam em relacdo as
burocracias internas, quanto a disponibilidade de recursos, escopos e prazos

contratuais.

Assim, confirmando a hipétese de que a chance de sofrer efeitos posteriores
negativos ndo é a mesma para empresas que identificaram e nédo identificaram
riscos potenciais, isto se deve principalmente ao fato de que uma vez bem
ambientada ao método, a empresa € capaz de descobrir fatores de riscos que

antes ndo eram considerados.

Notou-se que um sistema de avaliacdo do grau de definicdo de projetos ajudaria
na diminuicdo do tempo gasto no planejamento. Isso porque o desenvolvimento

da gestao de projetos com o objetivo de diminuicdo de incertezas ou riscos tem
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de estar associada a ganhos de competitividade para empresa. Para tanto, a
procura por protecdes para riscos € uma decisdo que cabe a empresa, visto a
situacdo atual e a demanda constante por otimizacfes relacionadas a execucao

da edificacdo, a propria edificacdo e reducdes de custo e prazo.

A partir de uma utilizagdo constante de um método para avaliacdo do grau de
definicdo de projetos a capacidade de identificar riscos evolui de modo natural em
razdo das intervencbes pontuais terem efeito em longo prazo nos

comportamentos de planejamento.

Foi evidenciado que as empresas evitam andlises complexas e tendem a realizar
uma andlise mais subjetiva, ancorada nas experiéncias de empreendimentos

anteriores, como se nota no comportamento esperado das variaveis.

A pesquisa revelou, a partir da adocdo de um método para avaliagcdo do grau de
definicdo dos projetos, as perdas e desvios no cronograma e custo sdo
decorrentes, em parte, de fatores de risco ndo mensurados causados por

indefinicdes de projeto em sua maioria.

Vale destacar que a adocdo de acdes para atenuar ou eliminar riscos ou
indefinicbes passam pela constatagdo de ser necessério investimento. De tal
forma que os riscos passem a ser entendidos como mais previsiveis e
determinados através de definicBes, tendo em vista que essa constatacdo passa
pelos critérios que as empresas escolheram para avaliar o nivel de definicdo dos

projetos.

A diretriz proposta para adaptacdo do método de avaliacdo a realidade brasileira
em empreendimentos de incorporacdo tem como objetivo aproximar o PDRI a
realidade do setor de incorporagdo imobiliaria, associado a nova norma de
desempenho NBR 15575.

Com estas diretrizes o PDRI pode ser considerado para o mercado de

incorporagdo um método que possibilita:

- Criacdo de uma estrutura na organizacdo que permita que a atividade futura se
desenvolva de forma consistente e controlada;
- Melhoria da tomada de decisdes, do planejamento e da definicdo de prioridades,

através da interpretacdo abrangente e estruturada da atividade do negocio
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através do PDRI analisando a volatilidade dos resultados e das
oportunidades/ameacas do projeto quando realizado para auxilio no
planejamento;

- Contribuicdo para uma utilizagao/atribuicdo mais eficiente do capital e dos
recursos dentro da organizacao;

- Reducéo da volatilidade em &reas de negdcio ndo essenciais;

- Protecdo e melhoria dos ativos e da imagem da empresa;

- Desenvolvimento e apoio a base de conhecimentos das pessoas e da
organizacao;

- Otimizagao da eficiéncia operacional.

Para o aprimoramento do processo de projeto em construtoras incorporadoras,
portanto, € indispensavel a implementacdo de ferramentas gerenciais de
coordenacdo de projeto, objetivando-se produzir projetos de qualidade que
atendam a expectativa dos usuarios, no intuito de se estabelecer maior integracao

e simultaneidade no desenvolvimento do produto e do processo de execucgao.

Destacam-se, dentre outros facilitadores, a adocdo de modelos referenciais de
gestao e desenvolvimento do produto, escopo de projetos com definicdo de fases,
mudancas a nivel organizacional e de projeto (mudanca de cultura), adocéo de
ferramentas computacionais, treinamento efetivo da equipe e ambiente

colaborativo.

Ressalta-se que apenas a qualificacdo de profissionais ndo € suficiente para
obter-se melhoria da qualidade das edificacdes, sendo necesséario atuar nos
gargalos existentes no modelo tradicional utilizado atualmente, essa atuacao pode
ser dada por métodos de avaliacdo do grau de definicAo de projeto ou

maturidade, estudada neste projeto.

Entretanto, o sucesso da implementacdo de sistemas que melhorem o nivel de
definicAo de projetos esta condicionado a melhoria de interoperabilidade dos
sistemas, a efetiva consecucdo de uma cultura de valorizacdo do processo de

projeto, ao forte envolvimento dos profissionais e a ado¢cdo de metodologias e

procedimentos capazes de facilitar a atividade de projeto.
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7.2 Sugestdes para trabalhos futuros

A avaliacdo de desempenho dos edificios é indispensavel para a retroalimentacéo
e melhoria da qualidade do gerenciamento de projetos. O desenvolvimento de
metodologia especifica de medicdo e gestdo de desempenho em
empreendimentos de incorporac@o imobilidria, no que diz respeito a critérios de
seguranca, habitabilidade, durabilidade e aspectos de sustentabilidade, se faz
necessaria, parte deste tépico foi abordado nas diretrizes para adaptacdo do

método de avaliacdo do projeto.

A comunicacéo entre os envolvidos no processo ao longo do desenvolvimento do
projeto deve ser melhorada. Foram identificadas deficiéncias quanto a elaboracéo
de projetos voltados a producéo e auséncia de avaliacdo pos-ocupacao. Portanto,
estudos de implementacdo de metodologia de Avaliagcdo P6s-Ocupacao (APO) e
retroalimentacdo de projetos voltados ao mercado imobiliario também sao

necessarios.

No ambito especifico de ferramentas para avaliacdo do grau de definicdo da
etapa anterior ao inicio das obras, algumas linhas de trabalho podem ser
delineadas. No que diz respeito ao PDRI, pode-se considerar a reformatacao dos
requisitos e seus respectivos pesos, para melhor adequacao a empreendimentos

do mercado imobiliario, nos termos destacados anteriormente.

Por outro lado, torna-se interessante desenvolver outras formas de avaliacdo do
grau de definicdo do processo de projeto, fora do ambito do PDRI. Uma
alternativa seria a criacdo de um modelo conceitual e operacional considerando
critérios do PDRI associados a outros conceitos de gestédo de riscos, incluindo a
ISO 31000.

Conforme destacado nos pontos criticos do PDRI, seria pertinente um
aprofundamento na avaliacdo e coordenacdo dos projetos, item que apesar de

citado deve ser mais delimitado através da analise do processo de projeto.

Associada a coordenacdo de projetos, a definicdo clara das etapas de projeto e
momentos de aprovacgéo podem ser mais bem detalhados durante a avaliagcdo do

processo de projetos.
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Apés uma definicdo clara das etapas de projeto no processo de avaliagdo do
projeto a analise de interfaces entre projetos e fases pode ser estudada.

Os critérios para selecdo de projetistas durante a avaliacdo do processo de
projeto podem ser abordados e definidos em estudos posteriores, sendo estes
associados ao nivel de exigéncia tecnoldgica e de detalhamento do

empreendimento/empresa.

Um maior detalhamento dos projetos e procedimentos para compatibilizacao
associados ou nao a ferramentas também pode ser objeto de estudos posteriores,

sendo estes pouco detalhados no PDRI.

Existe a necessidade de avaliagdo do profissional e sua capacitacdo para operar

e buscar as informacdes para utilizacdo do PDRI.
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9 APENDICE

Todos os arquivos estdo contidos em CD.

- PDRI
- Tabelas para projetos de incorporacédo para baixa renda
- Lista de critérios para avaliagdo do projeto

- Dados e projetos dos estudos de caso
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10 ANEXOS
10.1. Planilha PDRI e pesos

PDRI - Project Definition Rating Index
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10.2. Aplicacéo do PDRI no Empreendimento 1

Seguindo todas as orientacdes destacadas e descritas no Capitulo 3. Método,
considerando todos os documentos listados, fontes de evidéncias e entrevistas,
associado ao manual desenvolvido pelo Cll, em que todas as informacbes
necessarias para o preenchimento dos subitens séo explicitadas de acordo com a
Otica da concepgdo do método a planilha de avaliagdo de maturidade dos projetos

PDRI a planilha foi preenchida para o empreendimento 1.

Em diversos itens sédo destacados pontos ndo aplicaveis, mas que por serem

descritos no PDRI sé&o evidenciados nas descri¢gdes abaixo.
A — Estratégia do Neg6cio
Al. Requisitos de uso da construcéao

O empreendimento analisado é de uso residencial multifamiliar para um programa
habitacional financiado pelo governo federal, com tipologia e requisitos de uso
bem definidos e sem perspectivas de alteracdo. Ou seja, as necessidades ja
foram traduzidas e passadas para as exigéncias deste programa, portanto, este

item chegou a um nivel de definicdo 1, definicAo completa.
A2. Justificativa do nego6cio

Nestes empreendimentos a data de entrega é firmada em um pré-projeto basico,
associado ao qual é feito um estudo de massa avaliando a demanda da regido ao
longo dos anos, sua tendéncia, 0s possiveis competidores, localizacéo,
necessidades de melhora na infraestrutura, dentre outros. Neste caso especifico o
prazo da obra € de um ano. Este item chegou a um nivel de definicdo 2, muito

bem definido com poucas deficiéncias.
A3. Plano do Negbcio

Apenas as premissas para aprovacao do financiamento sdo verificadas na fase de
concepgao para este tipo de empreendimento. A empresa faz um estudo de custo
financeiro que prevé trés meses de execucdo da obra com caixa proprio. As datas
base sao firmadas e estabelecidas de acordo com a agenda anual associada a
outros projetos, portanto, este item chegou a um nivel de definicdo 3, ou seja,

bem definido, mas com deficiéncias.
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A4. Andlise EconOmica

7

O empreendimento é analisado utilizando um software chamado Viabil, que
associado ao fluxo de caixa da empresa e planilhas auxiliares, consegue conjugar
o aporte financeiro necessario para execucdo do empreendimento associado a
viabilidade econbmica. Os parametros financeiros que tem mais peso Sao
considerados no programa tais como Taxa Interna de Retorno, Pay Back, etc.
Portanto, este item chegou a um nivel de definicdo 3, bem definido, mas com

deficiéncias.

A5. Requisitos das Instalagdes

Os requisitos das instalacbes foram definidos pelo uso em si (residencial)
associados a regido em que o empreendimento estara localizado e considerando
a possivel liqguidez do empreendimento, ou facilidade de vendas associadas ao

investimento financeiro.
Nota-se que esta analise esta focando em um nivel geral neste momento.
Itens relacionados a seguranca e antiterrorismo séo considerados pelo PDRI.

Operacdes de seguranca em curso durante a fase de construcdo e no
funcionamento da instalacdo preenchida devem ser cuidadosamente planejados
em coordenacgdo com a entidade responséavel durante este ciclo de planejamento
antecipado. Algumas consideracdes exigidas pelo PDRI sé&o listadas abaixo para

analise:

Vendas ou niveis de renda;

Capacidade de Mercado;

Uso e flexibilidade;

NUmero de ocupantes;

Volume;

Metragem quadrada bruta em usos da area;
Infraestrutura de apoio;

O tamanho dos cémodos;

Pés direitos de espaco de exibicao;
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Comparacéo entre o projeto e o benchmark do setor de negécios atual;
Identificar os requisitos de seguranca, tanto para a infraestrutura das
instalacdes e ativos humanos;
Diversas tarefas listadas neste item do PDRI n&o foram definidas pela falta de
exigéncia do cliente/ orgaos reguladores e serdo selecionados pela propria

procura de compra.

Para andlise da regido e liquidez mencionados o estudo de massa foi consultado,
sendo este feito por regido, independente do empreendimento da construtora
estudada, portanto, este item chegou a um nivel de definicdo 4, apresentando

deficiéncias, necessitando de uma maior definicdo da procura de compra.
AG6. Consideracdes sobre futuras expansdes/alteracdes no projeto

Planos relacionados a expansbes ou alteracbes do projeto ndo foram
evidenciados, além disso, este item pode ser considerado como nédo aplicavel
neste tipo de projeto, pelo fato de que as incorporagbes chegam proximas ao
maximo potencial construtivo e ndo h& possibilidade de alteracbes nessa

tipologia.
A7. Consideracdes sobre a selecao do local

O perfil do terreno foi analisado e foi realizada uma estimativa do namero de
blocos a serem implantados. Essa estimativa foi feita considerando a metragem
quadrada do lote, perfil topografico e legislacdo local, além de uma estimativa
através do programa Viabil para estudo de viabilidade do terreno do ponto de
vista de rentabilidade do empreendimento. Além disso, especialistas na etapa de
execucao das obras também visitam o terreno para avaliar a execugéo, portanto,
este item chegou a um nivel de definicdo 3, apresentando algumas deficiéncias,
necessitando de um aprofundamento relacionado ao potencial de vendas da

regiao.

A8. Declaracao de Escopo do Projeto

Esta declaracdo define os objetivos e prioridades do projeto para atender a
estratégia de negdcios. Deve ser clara, concisa , mensuravel e especifica para o

projeto .
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E desejavel obter um acordo total de toda a equipe do projeto em relagéo a estes
objetivos e as prioridades para garantir o alinhamento.

Especificamente, as prioridades entre custo, cronograma e 0S recursos de
qualidade de valor acrescentado devem ser claras. Os objetivos também devem
cumprir com quaisquer documentos do plano mestre. Para garantir que o projeto
esta alinhado com os objetivos aplicaveis, consideram-se 0s seguintes

parametros, de acordo com as instru¢des do PDRI:

Compreenséo das Partes Interessadas dos objetivos do empreeendimento;
RestricBes ou limitacdes impostas ao projeto.
Os objetivos tipicos:
- Segurancga,
Qualidade;
- Custo;
Cronograma,
Utilizacdo da Tecnologia para execucao e operacao da edificacao;
- Capacidade ou o tamanho;
Startup ou comissionamento;
- Comunicacgéo;
Performance operacional;
Manutencoes;
- Segurancga,

Sustentabilidade.

Apesar do empreendimento obedecer a uma tipologia, partido arquiteténico,
projeto arquitetbnico e sistema construtivo repetidos no ambito da empresa e em
empreendimentos similares do Programa Minha Casa Minha Vida, o que permite
ter mais claros os objetivos do empreendimento e os parametros citados acima,

de fato a empresa nao faz um estudo e registro formal do escopo.

Dessa forma, alguns aspectos podem ser negligenciados, ou pelo menos nao ha
evidéncias de que forma considerados. Dai atribuir-se a nota 3, com algumas

deficiéncias no nivel de definicéo.
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B. Filosofia do empreendedor
B1. Filosofia de confiabilidade

Uma descricdo do projeto com o objetivo de estabelecer parametros de
confiabilidade e durabilidade deve ser definida. Além disso, deve ser feita uma
lista com principios gerais a serem considerados para que seja atendida a
proposta 6tima/ideal no quesito de operacao e ocupacao, incluindo as instalacfes

e edificacao.

Documentos que comprovem as exigéncias expostas neste item ndo foram

evidenciados.

A norma NBR 15575, que exige durabilidade das estruturas, € claramente seguida
para que o projeto possa se enquadrar no programa de financiamento
habitacional. Por outro lado, outros parametros de vida uatil de projeto (VUP)
preconizados pela mesma norma néo foram evidenciados, nem ha evidéncias nas
atividades de projeto de que aspectos de vida util tenham sido considerados.
Dessa forma, este item chegou a um nivel de definicdo 4, apresentando

deficiéncias mais significativas, necessitando de uma maior defini¢ao.

B2. Filosofia de Manutencéao

Uma relacdo de principios gerais deve ser considerada para que a manutencao
adequada da edificacdo seja atendida. Esta avaliacdo deve incluir o ciclo de vida

e a analise de custo das maiores instalacoes.

Os critérios para escolha de itens que envolvem manutencdo foram definidos de
acordo com experiéncias anteriores da construtora formalizados através do
sistema de gestdo da qualidade, exigéncias minimas do programa MCMV e
exigéncias dos projetistas relacionadas em sua maioria as instalagfes foram
evidenciadas. Neste periodo a norma NBR 15575 estava em vigor e néo foi
considerada, portanto, este item chegou a um nivel de definicdo 3, apresentando

deficiéncias que precisam ser sanadas.
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B3. Filosofia de Operacao

Uma lista de necessidades de projetos gerais deve ser considerada para que a
rotina de operacdo seja feita e as exigéncias de desempenho do maquinario

instalado sejam cumpridas. Questdes podem incluir:

Horario de funcionamento quando aplicavel,

Provisdes para a construcdo de alugueis ou ocupacdes (isto é, por sala, andar,
conjunto, etc.), incluindo a flexibilidade de parcelamento;

Tempo para futura reforma;

Controle de acesso em torno do edificio para carros e caminhdes devem ser
cuidadosamente considerados;

Determinacdo de condicdes de uso e operacdo de acordo com demandas
funcionais dos usuarios;

Flexibilidade para alterar o layout.

As exigéncias relacionadas a operacdo sao apenas descritas e impostas no
manual do proprietario, as principais restricbes que deveriam ser expressas
seriam as relacionadas ao carregamento da estrutura e utilizacao das instalacées
(elétricas, hidraulicas, antena, interfone), porém apenas a questao de utilizacédo
de chuveiros e antena é descrita relacionada as instalacdes, impermeabilizacao e
a nao possibilidade de mudanca de mudanca da disposicdo das paredes,

portanto, este item chegou a um nivel de defini¢ao 4.
B4. Critérios para desenvolvimento dos projetos

Uma série de requisitos para a definicdo dos critérios de elaboracéo dos projetos
deve ser estabelecida, como vida util do projeto e diversos requisitos ligados a

imagem / estética do empreendimento.

A empresa se preocupa bastante com a imagem do empreendimento e a
contemporaneidade do mesmo, desde a etapa de planejamento é considerada a
execucao de itens relacionados a imagem que pode ser transmitida ao cliente,
sempre com O objetivo de mostrar organizagao, planejamento e qualidade de
acordo com o padrao oferecido (econdmico), que € o que limita os quesitos

ambientais, arquitetbnicos, itens como reaproveitamento de agua, energia solar,
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portanto, este item chegou a um nivel de definicdo 2, apresentando pequenas
deficiéncias.

C. Requisitos do Projeto
C1. Analise de valor das alternativas para execucao do projeto

Uma andlise estruturada de valor do processo deve estar ressaltada como de
grande importancia durante a elaboragdo do projeto e selecdo/especificacdo de
materiais, nos termos de eficacia e custos agregados, incluindo consideracfes
relacionadas a sustentabilidade. Itens que impactam a viabilidade econdmica do

projeto devem ser considerados.
Os itens principais para analisar o valor do processo sao, de acordo com o PDRI:

Questdes relacionadas a margem com o objetivo de desenvolvimento de todos
0s custos envolvidos;

Materiais de alto custo para construcao e seu valor agregado;

Andlise de ciclo de vida de materiais de construcdo, métodos construtivos
associados ao tipo de estrutura adotada;

Custo Economico e beneficios socioecondmicos de um projeto sustentavel.

Documentos que formalizem este tipo de estudo n&o foram observados, todos os
estudos relacionados aos materiais, sustentabilidade, dentre outros itens foram
realizados seguidos através da norma NBR 15575, portanto, este item obteve a
pontuacdo 4, com grandes deficiéncias, necessitando ser mais bem detalhado

para prosseguimento do processo de projeto.
C2. Critérios de Concepcéo do projeto

Critérios de concepc¢do do projeto sdo os requisitos e diretrizes que regem a
concepcao do projeto. Qualquer placa de revisdo de projeto ou processo de

revisdo do projeto deve ser claramente articulada, por exemplo.

Todos os critérios de aprovagdo sdo bem descritos e seguidos, devido ao nimero
de repeticbes da tipologia isto se torna mais explicito, o nivel de detalhes exigidos
segue a exigéncia normativa e a do programa de financiamento em que o
empreendimento se enquadra. As especificacdes (memorial descritivo) estdo em
sintonia com as especificacdes padrao para esse tipo de empreendimento, que

inclusive constam do manual do proprietario, bem como em consonancia com o
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documento com especificagBes exigidas pelo 6rgdo financiador. Dessa forma,
este item obteve a pontuagéo 1, atendendo todas as exigéncias do PDRI, sendo

de completa definicao.
C3. Avaliacéo das instalacfes existentes

A avaliacdo das instalacdes existentes é feita em conjunto com a viabilidade do
terreno, para que sejam acrescidos os custos de demoli¢cdo ou retirados os custos
de alguma estrutura existente que sera aproveitada, ndo foi evidenciada
formalizacdo desta andlise, mas em diversas etapas de avaliacdo do projeto foi
citada tal analise, portanto, este item obteve a pontuacdo 2, com pequenas
indefinicoes.

C4. Viséao geral do ambito de aplicacao do trabalho

Este item deve conter uma descricdo narrativa completa do projeto que define os
principais componentes do trabalho a ser realizado, geralmente orientada por
disciplina, deve ser desenvolvida para uma maior visdo da aplicagcéo do trabalho.

Esta narrativa deve ser amarrada a um alto nivel de Estrutura Analitica do Projeto

(EAP) para o projeto. Itens a serem considerados incluem:

As etapas sequenciadas do processo de projeto associado ao trabalho

envolvido trabalho

Questdes de interface entre projetos, sistemas, softwares e agentes do

processo.

Avaliagcbes de empreiteiros, consultores, com um objetivo de atendimento a

contratos ou pacotes de trabalho, dentre outros elementos.

7z 7

A programacdo de trabalho é formalizada e é conhecida dos agentes
responsaveis pela execuc¢do da obra. Uma EAP foi desenvolvia. No entanto, os
dados de planejamento fisico, definicdo de estratégias construtivas e alinhamento
dessa estratégia com a contratacdo de servicos de terceiros obedecem mais a um
padrdo geral da empresa e ndo sdo adaptados a realidade de cada
empreendimento, dai poder haver falhas e distor¢ées na programacédo. Por causa
disso, observam-se deficiéncias consideraveis, e fica evidenciada a importancia
de realizar um planejamento geral e especifico do empreendimento. Dai ter sido

sugerida a nota 3.
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C5. Cronograma do Projeto

O cronograma do projeto deve, idealmente, ser desenvolvido pela equipe do
projeto (proprietario, A/E e construcdo contratante). Este deve incluir metas,
consideracdes, programacdes de atividades especiais, tempo de contingéncia,
programacao do caminho critico de execugédo, os contratos de longa duragéo ou
equipamentos criticos em termos de tempo para entrega, solicitagbes de

aprovacdo e aprovacdes necessarias.

N&o foi evidenciada formalizacdo de algum cronograma que registre as datas de
execucdo de cada etapa do projeto, apenas uma sequéncia j4 estabelecida
devido a grande repeticdo do projeto, o que torna o processo pouco definido ou
especifico de acordo com cada empreendimento, portanto, este item obteve a

pontuacéo 3.
C6. Estimativa de Custo do Projeto

O item C6. Estimativa de custo do projeto deve conter uma andlise de todo o
estudo de custo do empreendimento em questdo, este envolve itens especiais

como.

Custos de honorarios profissionais envolvidos;

Custos processuais;

Incentivos a serem disponibilizados para aprovacdo do projeto, dentro dos
padrdes legais e éticos;

Custos com consultores especiais durante a execucao;

Movimentacdes de ocupantes de outras regides para a obra em questéo;

Custos de improdutividade devido a adversidades climéaticas;

Disponibilidade de deposi¢cdo e armazenamento de materiais de construgao no
local ou em instalagbes remotas alugadas ou néo;

Custos de instalacdo de seguranca e operacao durante a construcao;

Custos de tecnologias especiais para execucdo do projeto, dentre outros

elementos.

No caso do empreendimento 1 a estimativa de custo do projeto é definida atraves
da viabilidade do empreendimento, etapa em que sdo definidos custos e metas.

Depois deste custo estabelecido é elaborado um orcamento béasico, considerando
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indices padronizados da empresa, ndo consideradas as especificidades do
empreendimento. Nesse caso ndo séo avaliados diversos itens como honorérios
profissionais, custos processuais, incentivos, consultores especiais,
movimentacdo de ocupantes, custos de paragem, disponibilidade de deposicéo e
armazenamento de construcdo no local ou em instalagcdes remotas ou alugadas,
instalacdo de seguranca do sistema operacional, portanto, este item obteve a
pontuacdo 4, com grandes deficiéncias, necessitando ser mais bem detalhado

para prosseguimento do processo de projeto antes da execucao.
D. Informagdes do Terreno
D1. “Layout” do Terreno

As instalacoes civis devem ser situadas na propriedade selecionada. Critérios de

layout incluem itens como:

Acesso (por exemplo, rodoviario, ferroviario, maritimo, aéreo);

Acesso a Construcao;

Questdes associadas ao Patrimdnio Historico / cultural,

Arvores e vegetacio;

Modelamento eletrénico no terreno e contexto, restricdes ou orientacdes (como
um edificio vai ser visto em trés dimensdes no local);

Transporte de massa nas proximidades;

Consideracdes sobre: estacionamento, transporte, acessos, entrega / servico e
circulacao de pedestres;

O espacgo aberto disponivel, instalagdes de rua, “preocupacdes do contexto
urbano”;

Clima, vento, orientacdo sol para iluminacéo natural, conservacéo de energia e

preocupacdes estéticas, entre outros elementos.

Esta etapa € descrita de maneira detalhada no empreendimento 1, sendo feita em
etapa posterior a realizagdo do projeto basico, o que faz com que diversas
interfaces ou interferéncias sejam consideradas nesta etapa. Alguns itens como
arvores e vegetacdes sao vistos em etapa anterior, mas sao descritos e
compatibilizados com o projeto arquitetdnico nesta fase. Sao feitas também
consideracdes de acesso levantamento planialtimétrico detalhado, mapeamento

da regido, dentre outras, portanto, este item alcangou pontuagéao 1.
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D2. Questdes associadas ao local e vizinhanca

O quesito relacionado a pesquisas do local deve compreender itens como
descricbes de propriedade legal com limites, serviddo, direitos de passagem,
padrées de drenagem, definicdo de elevacao definitiva local, sistemas de controle
de custo do projeto associado a concorréncia local, proximidade de vias de
drenagem e planicies de inundacédo, conhecido abaixo estruturas e utilitarios grau
(ativos e inativos), arvores e vegetacao, localizacdo do transporte de massa,

dentre outros.

A maioria dos itens pesquisados foi descritos em etapa anterior, itens como
limites de propriedade estéo definidas, definicdo das elevagdes definitivas do local
ja estéo estabelecidas, porém proximidade das vias de drenagem, abastecimento
de agua e energia, incidéncia solar ou condicdes de instalacfes existentes como
transporte de massas nao sdo avaliadas, sendo fundamentais para o custo de
implantacdo do empreendimento, portanto, este item obteve a pontuacdo 3,

apresentando deficiéncias que exigem retomar os trabalhos em etapa posterior.
D3. Informacéao Civil / Geotécnica

A avaliacao do terreno considerando a parte construtiva / geotécnica fornece uma
base para elaboracdo dos projetos de fundacgdo, estrutural e hidrolégico

(drenagem).

No projeto em questdo apenas um levantamento basico através de sondagens
SPT é feito, devido a expertise consideravel da empresa neste quesito, esta
andlise é feita através de visitas da geréncia da engenharia no terreno. Nao sao
avaliados itens basicos como a drenagem do local, potencial de colapso, locais de
linha de fratura, area de entulho, pavimentacdo, capacidade de rolamentos
permissiveis ou necessidades de tratamento do solo ou substituicdo, portanto,
este item obteve a pontuacéo 4, com grandes deficiéncias, necessitando ser mais

bem detalhado para prosseguimento do processo de projeto.
D4. Requisitos e regulamentacgdes vigentes

Autorizacdes necessarias a nivel local, estadual e federal do governo para
construir e operar as instalacoes devem ser identificadas. Um plano de trabalho

deve estar no local para preparar, enviar e acompanhar a autorizacao,
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regulamentacdo, re-zoneamento e cumprimento do cbédigo para o projeto,

incluindo a responsabilidade pelo processo de licenciamento.

A andlise do processo de projeto mostra que o processo de aprovacao junto aos
orgaos publicos € bem acompanhado pela empresa, apesar da nédo formalizacao
deste acompanhamento e nao formalizados os agentes envolvidos neste

processo.

Todos os quesitos para aprovacdo foram verificados através de contratacdo de
execucdo de projeto legal, itens como limites de altura, requisitos de recuo,
resisténcia ao fogo, dentre outros foram abordados, portanto, este item obteve a
pontuacao 3, apresentando falhas de definicéo.

Podemos tomar como exemplo as Diretrizes Técnicas Basicas para projetos de
abastecimento de agua e esgotamento sanitario (DTB’s), documento elaborado
pelo 6rgdo fornecedor de 4gua que foi considerado para elaboragédo do projeto,
além disso, os pareceres técnicos da Prefeitura para obtengdo de LI's e LO’s

foram considerados.
D5. Avaliacdo Ambiental

Uma avaliacdo ambiental deve ser realizada no local para observar questées que
podem afetar a estimativa de custo ou atrasar o projeto. Esses problemas podem

incluir:

Aspectos arqueoldgicos e de preservacdo de sitios histéricos, quando
aplicavel;

Localizagdo em uma zona sensivel a qualidade do ar;

Localizacdo em uma &rea sujeita a inundagéo;

As licencas ambientais em vigor;

A possivel contaminacgéo existente;

Localizacdo da area residencial mais proxima;

Monitoramento das aguas subterraneas no local,

Utilizacdes a jusante de dguas subterraneas;

Existéncia de problemas ambientais com o terreno;

Passado/presente utilizagéo do local;

Requisitos de ruido / vibracéo;
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Limites de descarga de esgotos sanitarios e de drenagem,;
Requisitos de detengdo de aguas pluviais;
Espécies em extingdo no terreno;

Controle de Erosao / sedimento, entre outros elementos.

A Unica avaliacdo ambiental feita é a exigida pelos 6rgéos reguladores e esta
relacionada apenas a vegetacado superficial, esgoto a ser lancado, requisitos de
detencdo, e requisitos para abastecimento. Por se tratar de um projeto com
tentativa de cumprimento da NBR 15575 o estudo de ruidos e atenuacéo de ruido
entre elementos estruturais, bem como no entorno foram feitos. Vale ressaltar que
nao é realizado o monitoramento das aguas, nem dos problemas ambientais
existentes como contaminacgéo, dos requisitos de descarga do ar, de controle de
erosdo/sedimento, dentre outros, portanto, este item obteve a pontuacdo 3,

evidenciando uma necessidade de maior defini¢ao.

D6. Pesquisas de utilizacdo de acordo com as condi¢cdes de oferta
A disponibilidade ou indisponibilidade de utilidades do terreno, necessarias para
operar as instalagbes com condigcdes de quantidade, temperatura, pressao e

qualidade de fornecimento devem ser avaliadas. Isso pode incluir itens como:
Fornecimento de agua potavel ou néo;
Agua para refrigeracdo de maquinas quando cabivel;
Agua para combate a incéndios;
Esgotamento sobre terreno;
Instrumento de ar comprimento quando necessario;
Instalacdes para aquecimento de agua quando necessario;
Fornecimento de gas para cozinha;
Eletricidade (niveis de tensédo necessarios)
Comunicacg0bes (por exemplo, dados, televiséo a cabo, telefone);
Exigéncias especiais (por exemplo, agua deionizada ou oxigénio);

Dentre outros.
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Todos o0s requisitos necessarios para abastecimento do novo projeto s&o
verificados, ndo somente pela empresa, mas também pelos érgaos fornecedores,
desde a etapa de fornecimento de energia a construcao, itens como agua potavel
para abastecimento, agua nao potavel, esgotos, gas (butano), telefonia, internet e
eletricidade s&o calculados e estudados, portanto, este item obteve a pontuacdo
2, com poucas deficiéncias seguindo os critérios de exigéncia do PDRI.

D7. Itens de seguranca relacionados com perigo de incéndio e ameaca a

integridade das pessoas

Itens de seguranca relacionados com ocorréncia e propagacao de incéndios e
ameacas a integridade fisica devem ser levados em conta com relacdo ao local

selecionado. Os critérios de avaliagdo podem incluir:

Dispositivos de indicador de vento (por exemplo, meias de vento) quando
necessario;

Monitores de incéndio e hidrantes;

Testes de fluxo dos equipamentos de prevencdo e combate a incéndio;

Plano de Acesso e evacuacao (incluindo durante a construcéo);

Instalacdes médicas de emergéncia disponiveis durante a execucao da obra;

As consideracdes de seguranca (local de iluminacéo, controle de acesso);

Dentre outros.

Os Itens de seguranca e vida do terreno sao avaliados durante a execucdo da
obra e utilizacdo pdés-obra. Todos os itens relacionados estdo descritos no
PCMSO, PPRA, PQO e Projeto aprovado no CBMM, portanto, este item obteve a
pontuacdo 2, com pequenas indefinicbes relacionadas a compatibilizacdo de

disciplinas de projeto.
D8. Requisitos de tratamento das aguas e residuos

No terreno, o tratamento de agua e residuos deve ser avaliado. Iltens para

consideracao podem incluir:

Tratamento de agua poluida;

Residuos gerados no processo de utilizacao;
Residuos Sanitarios;

Depésito de lixo (ARS);
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Contencéao de aguas pluviais e tratamento;
Reutilizacdo da agua;

Dentre outros.

No projeto em questdo a capacidade de abastecimento da regido de agua potavel
€ avaliada por 6rgao publico através de solicitagdo da empresa construtora. Apds
esta andlise as condicionantes para aprovagdo do projeto podem ser exigidas de
acordo com as necessidades da regido, 0 mesmo acontece para descarte de
esgoto e abastecimento de energia elétrica. No projeto em questdo foram exigidos

refor¢cos nas redes de abastecimento de dgua e emisséo de esgoto.
O reuso nao foi previsto neste empreendimento por falta de exigéncias.

O depdsito de lixo ja foi previsto neste empreendimento e existe uma previsédo de
reuso de residuos da construcdo para fins diversos por exigéncia de 6rgao
aprovador, portanto, este item obteve a pontuacdo 2, apresentando pequenas
indefinicoes.

E. Programa da Construcéo

El. Declaracdo do Programa

A declaracdo do programa identifica os niveis de desempenho para a instalacéo
em termos de planejamento de espaco e rela¢des funcionais. Ela deve abordar os
aspectos humanos, fisicos e externos que devem ser considerados no projeto.

Cada critério de desempenho deve incluir estas questdes:

Uma declaracdo de desempenho descrevendo quais os objetivos devem ser
atingidos (por exemplo, fornecendo niveis de iluminacdo suficientes para cumprir
as tarefas especificas de forma segura e eficiente);

Uma medida que deve ser alcancada de iluminagéo pré-estabelecida;

Um teste é feito através de uma simulacdo para estabelecer o critério e
verificacdo se foi cumprido (por exemplo, usando um medidor de luz padréo para
fazer o trabalho);

Dentre outros.

Previamente a concepcédo arquitetbnica ndo foram evidenciados estudos relativos
ao nivel de desempenho dos sistemas da edificacédo frente aos distintos requisitos
da NBR 15.575. Supde-se que o desempenho estrutural esta sendo atendido, ja
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que a norma de calculo estrutural ja tem sido amplamente utilizada. Sendo assim,
assume-se que nao foram feitos estudos quanto ao desempenho, atingindo-se o

pior nivel de definicdo, ou seja, nota 5.
E2. Resumo da lista de espacos do edificio

A lista inclui todos os requisitos de espago para todo o projeto. Esta lista deve
abordar os todos os tipos e areas especificas.

Todos os comodos e espacos do edificio estdo bem descritos no memorial
descritivo do empreendimento e no manual do proprietario, portanto, este item

obteve a pontuacgéo 2, apresentando pequenas deficiéncias.
E3. Diagramas gerais de adjacéncia

Diagramas gerais de adjacéncia que tentem descrever as interfaces ou
inferéncias relacionadas ao uso da futura residéncia ndo foram evidenciados, por
se tratar de um tipo de constru¢cdo comum essa analise ndo se torna necessaria,

portanto, este item obteve a pontuacgéao 0.
E4. Diagramas de empilhamento

Estudo de diagramas que relacionem cada departamento ou unidade funcional de
acordo com o projeto nao foram realizados, uma vez que devido a simplicidade do
projeto este item ndo se torna tdo importante, portanto, este item obteve a
pontuacao 5, apresentando uma maior necessidade de defini¢ao.

E5. Crescimento e desenvolvimento faseado

As previsfes para as fases futuras ou mudancas visando uma mudanca no uso
antecipada devem ser consideradas durante a programacao do projeto. Para que
a fase inicial do projeto seja bem-sucedida é necessario um plano para as fases

de longo prazo.

A realizacdo deste tipo de planejamento ndo € usual, por se tratar de um
empreendimento residencial multifamiliar, neste caso, apenas s&o discutidas
possiveis mudancas que ficam a critério do cliente a respectiva possibilidade e
estudo, portanto, este item obteve a pontuacdo 5, apresentando uma maior

necessidade de definigéo.
E6. Requisitos de circulacdo e espacos abertos
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As provisOes para as fases futuras ou mudangas no uso antecipado devem ser
consideradas durante a programacgao do projeto. A fase inicial necessita de um
plano para as fases de longo prazo. Os seguintes problemas de faseamento

podem ser abordados:

Orientacbes para permitir adicbes, ou seja, avaliacdo sobre o excesso de
projeto de sistemas estruturais, layout de vigamentos, espacamento entre pilares;

A tecnologia necessaria para que as instalacdes crescam, expandam ou sejam
alteradas (por exemplo, sistemas mecanicos, necessidades de abastecimento de
agua);

Comparar os custos adicionais envolvidos com a tomada do edificio
“expansivel” versus a probabilidade de a futura expansdo ocorrendo como
previsto;

Provisdes para infraestruturas que permitam a expansao futura.

Itens externos como circulacdo de areas de estacionamento, passarelas de
pedestres, patios, pracas ou parques, areas nao-construiveis (por exemplo, zonas
Umidas ou declives), calcadas ou outros percursos para pedestres, instalacfes
para bicicletas, entrada, remoc¢do de residuos, consideracbes de circulacdo de
incéndio e seguranca de vida devem ser considerados, além disso, itens internos
como, maneiras corredores e corredores, circulacao vertical (isto é, pessoal e
transporte de material, incluindo elevadores e escadas rolantes), iluminacéo
ambiente, sinalizagcdo direcional e localizagdo, também devem ser analisados

neste item.

Os requisitos solicitados pelas normas de acessibilidade e o plano de aprovacéao
de projeto, foram realizados seguindo as exigéncias determinadas pela legislacao
local de ocupacdo e circulagcdo, portanto, este item obteve a pontuacdo 2,

apresentando pequenas deficiéncias relacionadas a alguns itens citados.

E7. Diagramas de relacionamento funcional / cémodo por comodo

A execucdo desta avaliacdo nao é necessaria por se tratar de um

empreendimento com uso bem definido, portanto, este item obteve pontuagéo 0.
E8. Requisitos de carregamento / descarregamento e armazenamento
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A lista de requisitos que identificam os materiais a serem descarregados e
armazenados e os produtos que devem ser carregados e suas especificagbes

devem ser consideradas.

Os requisitos relacionados a carregamento, descarregamento e armazenamento
de materiais estao descritos no PQO (exigéncia para certificacdo) que associado

ao “layout” do canteiro contempla a maioria destas necessidades.

Foi constatada a existéncia de um plano de gerenciamento de residuos solidos
que foi feito com o objetivo de diminuir, reutilizar e reciclar os residuos sélidos
inertes originados da execucao do projeto, portanto, este item obteve a pontuacao
2, apresentando pequenas deficiéncias relacionadas a definicdo de itens

relacionados a identificacdo de descarga de materiais.
E9. Requisitos de transporte

As especificagbes para execugdo do transporte seguindo a infraestrutura
disponivel (por exemplo, estradas, transportadores, elevadores), bem como
métodos para a recepcdo e transporte de materiais (por exemplo, aéreo,

ferroviario, caminhdo, maritimo, dentre outros.) devem ser identificados.

As especificacdes para execugédo do transporte instalacao (por exemplo, estradas,
transportadores, elevadores), sao identificados no PQO, assim como a descri¢ao
de:

Elevadores de servico;
Docas de carregamento;
Parque de estacionamento temporario;

Plano de trafego / rotina detalhada para cargas de grandes dimensdes.

Atraves da definicdo do PQO e documentos relacionados a execugéo do canteiro
de obras este item obteve a pontuacdo 2, apresentando deficiéncias de pouca

influéncia no processo.
E10. Acabamentos de construcéo

Os niveis de acabamentos interiores e exteriores foram definidos para o projeto
principalmente através do memorial descritivo que foram detalhados na execucao

no projeto arquitetdbnico. Os revestimentos podem incluir categorias, tais como:
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revestimentos, cobertura, metais, piso, fachada, dentre outros, portanto, este item
obteve pontuacéo 1, apresentando um nivel de defini¢cdo satisfatério.

E1l1. Formularios de dados dos ambientes

As folhas de dados dos ambientes devem conter 0s requisitos especificos para
cada comodo, considerando suas necessidades funcionais. A ficha de dados do
quarto deve corresponder a cada quarto na lista espacgo resumo do edificio.

No projeto em questdo as pranchas do projeto arquitetbnico contemplam a
descricdo dos cémodos ainda demonstrando suas necessidades funcionais, que
nao precisam de uma descricdo completa por se tratar de um empreendimento
residencial, existe uma descricdo com dados de cada comodo, neste projeto sao
consideradas dimensfes criticas, requisitos técnicos (por exemplo, a prova de
fogo, resisténcia a explosdo (projeto revisado pelo CBMMG), dentre outros,
portanto, este item obteve pontuacdo 1, apresentando um nivel de definicao
satisfatorio.

E12. Mobiliarios, equipamentos e construcdes internas

Os moveis néo fixos e os equipamentos devem ser listados nas folhas de dados
sobre os quartos. As modificagdes de construgcdo, como portas largas de acesso
ou tetos altos, necessarios para qualquer equipamento também precisam ser
listadas. E fundamental identificar o impacto utilidade do equipamento (por
exemplo, refrigeracéo, agua especial elétrico ou drenos, ventilagédo, blindagem de
radio frequéncia). Os itens com longos prazos de entrega devem ser identificados

e ordenados previamente.

Os detalhes necessarios para ocupacdo da edificacio como moveis,
equipamentos sao descritos listados no memorial descritivo e descritos no projeto
arquiteténico, portanto, este item obteve pontuacdo 1, apresentando um nivel de

definicdo satisfatorio.
E13. Tratamento das janelas

O item de tratamento das janelas no quesito relativo a iluminagcéo nédo é abordado
neste tipo de empreendimento, apenas o tratamento relativo a acustica é dado
visto a exigéncia da norma NBR 15575. As esquadrias sdo ensaiadas com a

avaliacdo acustica para atender as normas e formalizadas de acordo com os
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resultados dos ensaios, portanto, este item obteve pontuacdo 3, apresentando
deficiéncias seguindo o escopo definido pelo ClIl para este item.

F. Parametros para elaboracdo do Projeto/ Construcéao
F1. Projeto abordando condic&o execucéo civil de acordo com o terreno

Questbes de projeto relacionada a area de construcdo civil associada a
localizacdo ou terreno, envolvendo levantamentos planialtimétricos ou
topograficos devem ser abordadas para fornecer uma base para a concepc¢éo da

edificacdo. Os itens a serem abordados podem incluir:

- Requisitos para utilizacdo e armazenamento;

- Vistas de elevacgéo e perfil;

- Elevacdes para estabelecimento de greide, pavimentacao e fundacoes;

- A localizacdo dos equipamentos;

- Sistema de drenagem,;

- Localizacao e via de utilidades subterraneas caso exista;

- Utilidades do terreno associadas ao aproveitamento de elementos existentes;
- Trabalho do subsolo avaliando compacidade e capacidade de suporte;

- Cercas de segurancga no terreno, etc.

No projeto em questdo o perfil topografico é feito para que o estudo de
implantacdo da edificacdo seja detalhado, vistas de elevacao e perfil, elevacdes
ponto alto para grau, pavimentacdo e fundacbes, sistema de drenagem,
localizacdo e via terraplenagem, pavimentacdo, dentre outros. Para execucgao
desta etapa foi evidenciado grande estudo, mas com pouca expertise em
diminuicdo de custos para implantagdo, portanto, este item obteve pontuacao 2,

apresentando pequenas deficiéncias relacionadas ao escopo definido pelo CII.

F2. Projeto arquitetdnico

O projeto arquitetdnico detalhado define requisitos para a construgéo relacionados
a localizacao/orientacao horizontal e vertical, além disso, requisitos de acesso sdo
contemplados, natureza / carater de projeto do edificio (por exemplo, a estética),
materiais de construcao (detalhamento e paginacao), requisitos de acessibilidade,
conselhos de revisdo do planejamento e zoneamento, padrdes cor / material,

andar a altura do piso, dentre outros. Portanto, pode ser considerado como
190



pY

definido com pequenas restricdbes relacionadas a movimentagdo de terra e
contengdes, apresentando uma pontuagéao 3.

F3. Projeto estrutural

Consideracdes do projeto estrutural foram abordadas para fornecer uma base

para a concepcéo da instalagéo. Estas consideragdes podem incluir:

Sistema estrutural (por exemplo, materiais de construcéo, neste caso alvenaria
estrutural);

Sistema de fundacéao;

Especificagcbes do cliente (por exemplo, base para cargas de projeto,
vibracdes, deflexdo);

Consideracdes futuras de expanséo / flexibilidade (neste caso foi considerado
um fator de seguranca conservador pelo projeto nao prever expansoes);

Projeto parametro de carga (por exemplo, cargas vivas / mortas, cargas de
projeto, capacidade de garantia de carga, cargas equipamentos / materiais,
cargas de vento / neve, elevacao);

Restricdes espaciais funcionais, ou seja, limitacdes de areas e localiza¢des que
sejam exigidas para que o uso do comodo seja garantido.

Este item pode ser considerado bem definido, obtendo uma pontuacéo 1, uma vez

gue todas as consideracdes listadas foram seguidas para a elaboracao do projeto.
F4. Projeto de instalagcbes mecanicas

Neste tipo de projeto ndo ha a necessidade de detalhamento ou execucdo de
projeto mecanico, portanto este item obteve pontuacao 0.

F5. Projeto Elétrico

Os parametros de projeto elétrico fornecem a base para projeto de instalacdo que

foi elaborado em conjunto.

Fontes de alimentacdo com tensdo disponivel e amperagem sdo avaliados para
abastecimento do condominio, fonte de alimentacéo especial e ininterrupta (UPS)
e/ou requisitos de energia de emergéncia, requisitos de protecdo a descargas
atmosféricas (SPDA), aterramento, requisitos de iluminacédo ao ar livre também

devem ser considerados nesta etapa, além disso, podem ser considerados:
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Custo Consumo de energia / conservacao e ciclo de vida;
Capacidade de usar a luz do dia em iluminagéo;
Requisitos sismicos, quando pertinente;

Requisitos de iluminag&o exterior.

Todos os itens relacionados a execucdo foram contemplados no projeto em
questdo, fazendo com que o projeto seja bem definido, nesta situacdo vale
salientar que seria necessaria uma melhor compatibilizacdo uma vez que o0s
projetos nao foram elaborados em conjunto ou considerando os detalhes
estruturais e arquitetbnicos e custos e consumo de energia, portanto, este item
obteve pontuacdo 2, apresentando indefinicbes de pouco peso no processo de
projeto.

F6. Requisitos de seguranca pessoal e patrimonial

Os requisitos de seguranca sao uma necessidade para as operacfes de
construcdo. Por se tratar de um projeto com alto nivel de repeticdo os possiveis
pontos frageis relacionados a execucao ja sao identificados nesta fase do projeto,
como protecdo de periferia, bandejas coletoras primarias e secundarias. Alguns
requisitos de seguranca possiveis estéo listados abaixo:

Requisitos de resisténcia ao fogo;

Requisitos de resisténcia explosoes;

Area de requisitos para refligio em caso de catastrofe;

Requisitos de seguranca e de alarme;

As condi¢des de deteccéo e dificuldade de propagacao de incéndio;

Estacdes de lavagem dos olhos, através de chuveiros de seguranca caso tenha

alguma exposicao quimica,
Requisitos de seguranca contra enchentes;
Exaustores;
Areas para manipulacdo de materiais perigosos quando necessario;

Isolamento das instalagfes elétricas;
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Acesso Equipamento de emergéncia;

Abrigos para emergéncia de pessoal;

Saida de emergéncia

Dados ou comunicacdes de protecdo em caso de desastre ou emergéncia,;
Protecédo contra riscos de queda;

Deteccdo de vazamentos de gases, etc.

A maioria destes itens pertinentes para uma edificacdo de uso residencial de
baixo risco foi contemplada no projeto de prevencédo e combate a incéndio, projeto
estrutural e no PQO da obra em que também a parte de seguranca é abordada,
portanto, podendo considera-lo como bem definido, obtendo pontuacdo 1 de

acordo com as necessidades do empreendimento.
F7. Anélise de construtibilidade

O CII — Construction Industry Institute define como construtibilidade a utilizagao
Otima dos conhecimentos de construcdo e experiéncia em planejamento, design,

compras e operacdes de campo para alcancar os objetivos gerais do projeto.

Este processo inclui o exame opcdes de projeto que minimizem 0s custos de

construcdo, mantendo os padrdes de seguranca, qualidade e cronograma.

Itens como a expertise de construcao/experiéncia sao utilizados no planejamento

do projeto para esta etapa.

Nessa construtora o envolvimento precoce da equipe de constru¢cdo tem o
objetivo desenvolver estratégias de contratacdo que sdo fundamentais para a

execucao da obra.
Em sintese, a construtibilidade esta diretamente ligada a:

a) Padronizacdo dos sistemas construtivos consolidando-os, incluindo check lists

sobre esses padrdoes no empreendimento;

b) Existéncia de andlise da engenharia de obra com relacdo aos projetos, na fase

de concepcao, de forma a facilitar algum aspecto construtivo;

c) Existéncia de uma lista de parametros de construtibilidade examinados na
etapa de concepcao com foco na obra;
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d) Existéncia de evidéncias em projetos de utilizacdo de sistemas construtivos

industrializados ou com o objetivo de simplificar as operac¢des no canteiro;

O cronograma do projeto € diretamente alterado pela constru¢do, de acordo com
a entrada ocupante e as necessidades operacionais de acordo com 0s principais
métodos de construcdo. Sendo que o cronograma nao é elaborado pela
engenharia da obra.

O proprio cronograma do projeto € sensivel a construcdo (com entrada ocupante
e considerando as necessidades operacionais e 0s principais métodos de
construcdo), pois é elaborado pela engenharia responsavel pela obra. Considera-
se este item como bem definido e foco da empresa em estudo, alcangando

pontuacéo 1.
F8. Sofisticacdo tecnolbdgica

Os requisitos para a construcao de sistemas inteligentes ou especiais devem ser
avaliados. Identificar novos esforcos de tecnologia ou de desenvolvimento,
incluindo os requisitos de desenvolvimento de software. Exemplos destes

sistemas podem incluir:

Videoconferéncias;

Conexdes de Internet;

Audio Avancado/visual;

Docas para computadores;

Sensor de aquecimento ou ar condicionado;
Sistemas de intercomunicagéo/comunicacgao;
Sistemas de seguranca,

Sistemas de transporte;

Dentre outros.

Projetos ou registros de sofisticacdo tecnolégica ndo foram evidenciados, por se
tratar de um projeto residencial podemos considerar como requisitos tecnologicos
a ligagcédo a internet, sistemas de intercomunicacdo, antena e automatizacdo de
portdes que nao exigem elaboracdo de um projeto especifico, portanto, este item

obteve pontuacéo 0, ndo sendo aplicavel.

G. Equipamentos
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G1. Lista de Equipamentos

Os equipamentos especificos do projeto devem ser definidos e listados. (Nota:
Equipamentos para os sistemas de construcdo sdo abordados nos itens F4 e F5).
Em situacbes onde os proprietarios sdo de decoracdo equipamento, 0S
equipamentos deverao ser devidamente definidos e adquiridos. A lista deve definir

itens, tais como:

Equipamentos do processo;
Equipamentos médicos;
Equipamentos para servigos de comida / vendas;
Equipamentos para disposicéo de lixo;
Sistemas de controle de distribuicao;
Equipamentos para manuseamento de materiais;
Fontes e caracteristicas dos equipamentos:
- Tamanhos relativos;
- Pesos;
- Localizacao;
- Capacidades;
-Vendedor, modelo e nimero de série dos equipamentos uma vez identificados;
- Tempo de entrega do equipamento, quando conhecido;
- Operagles e equipamentos que necessitam para funcionar com o objetivo de
proporcionar operac¢des continuas em um modo seguro;

- Dentre outros.

Vale ressaltar que diversos itens listados ndo sdo aplicaveis para

empreendimentos residenciais.

Os equipamentos basicos para o uso da edificacao residencial sdo abordados nos
projetos de instalagbes, suas fontes e caracteristicas, pesos, localizacéo,
capacidades, materiais de construcdo, dentre outros. Este item pode ser
considerado como pouco definido, visto a pequena descricdo, atingindo a
pontuacdo 4, apresentando indefinicbes no processo de projeto. Vale ressaltar
gue para o perfil do empreendimento, de uso residencial os equipamentos séo de

uso comum, que nao exigem descri¢coes detalhadas.
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G2. Esquemas e diagramas de localizacdo de equipamentos

Esquemas e diagramas de localizagdo de equipamentos visam identificar a
localizacdo especifica de cada item do equipamento em um projeto. Esses

desenhos devem identificar itens, tais como:

Vistas de planta e de elevacao de equipamentos e plataformas;

Localizacao das salas de equipamentos;

Exigéncia de suporte fisico (por exemplo, padrbes de parafuso de instalacao);
Coordenadas ou localizacéo de todos os principais equipamentos;

O equipamento principal posicionado para permitir a manutengao;

Dentre outros.

Neste tipo de empreendimento ndo é necessaria uma localizacdo bem definida
que necessite de um projeto para restricdo de uso. Além disso, por se tratar de
um empreendimento residencial e os comodos ja serem muito bem definidos,
pelas proprias entradas é possivel definir qual equipamento deve ser instalado em
cada regido e também existe um pequeno esboco nos projetos de instalagdes,
portanto, este item pode ser considerado como ndo aplicavel, obtendo 0 de

pontuacgéao.

G3. Requisitos para utilizagdo dos equipamentos

Esta avaliagcdo € composta por uma lista de requisitos de utilidade tabelados para
todos os principais itens de equipamentos contidos nos projetos de instalacoes,

envolvendo:

InstalagBes elétricas;

Gas (incluindo medicao, pressdo maxima, dentre outros);
Agua;

Interfonia,

Telefonia,

Antenas.

s

Este item € considerado como bem definido visto a pouca complexidade dos

equipamentos que podem ser instalados, obtendo pontuacgéo 2.

H. Estratégia de Aquisicao
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H1. Identificacdo de contratagfes longas/ Equipamentos e materiais criticos

Torna-se necesséria a identificacdo de equipamentos e materiais especificados
em projetos e itens para contratagdo com prazos que terdo impacto sobre o
projeto € necessaria, assim como as informacBes dos fornecedores, pois

impactam o cronograma de construcdo com prazos de entrega longos.

As reunifes mensais - chamadas AGM's - e as reunides entre engenharia da obra
e geréncia, durante a etapa de concepc¢éao, tém como objetivo a identificacdo dos
equipamentos e materiais que necessitam de um estudo ligado a engenharia do
empreendimento, que afetam a estrutura, por exemplo, considerando os itens
com prazos que vao impactar o projeto para a recepcdo das informacgdes do
fornecedor ou impactar o cronograma de construgcdo com prazos de entrega
longos. Dessa forma este item obteve pontuacédo 4, apresentando indefinicdes no

processo de projeto que necessitam serem revistas visando diminuigéo do risco.
H2. Procedimentos para aquisicdes e planos de gestéo

Este item aborda os procedimentos de concessdao e 0s planos incluem
orientacdes especificas, requisitos especiais, ou metodologias para realizar a
compra, diligenciamento a entrega de equipamentos e materiais necessarios para

0 empreendimento.

Os critérios de avaliacdo incluem a identificacdo de quem ira realizar aquisi¢coes,
lista de fornecedores aprovados, ordens de compra do cliente ou contratante,
termos e condicbes de reembolso, orientacbes para as aliancas com
fornecedores, fonte (nica, ou licitagbes, orientagbes para engenharia. Os

contratos de construcédo devem ser bem definidos.

Vale salientar a responsabilidade por itens comprados pelo empreendedor,
incluindo aspectos como estratégias contratuais, aspectos financeiros e fiscais,
aspectos juridicos dos contratos, definicdo das formas de expedicdo e entrega

etc.:
Financeiro;
Inspecoes;

Expedicéo.
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Estratégia fiscal, incluindo: depreciacéo; pontos de venda e tratamento fiscal uso;

créditos fiscais ao investimento.
Utilizacdes baixas de instalacdes e equipamento existentes;

DefinicAo de requisitos e responsabilidades de inspecdo das fontes de

abastecimento;
Definicao de trafego / responsabilidades de seguros;
Definicdo de requisitos de relatérios de status da aquisicéo;
Requisitos de contabilidade do proprietario adicionais / especiais;
Definicao de requisitos de pecas de reposicdo em equipamentos e instalagbes
Os regulamentos locais (por exemplo, restricdes fiscais, beneficios fiscais);
Estratégia / penalidade de incentivo para os contratos;
Armazenamento;
Requisitos manual de instru¢cdes e treinamento.

Através do acompanhamento da rotina de compras da empresa, a avaliacdo dos
tipos de compra/fornecimento e financeiro/fiscal foi observado que muitas
informacdes ndo estavam registradas ou disponiveis para todos os interessados.
Foi observado também que diversos itens ndo foram bem alinhados entre equipes
de projeto com interesses diferentes, portanto, este item pode ser considerado

como um item com média definicdo, obtendo pontuacao 3.
J. Entregas
J1. CADD / Requisitos necessarios para o desenho

A empresa adota um sistema que requer um padrdo Unico, porém nao foi
observada formalizacéo, este item deve abordar preferéncias em software de
aplicagédo (por exemplo, 2D ou 3D CADD, prestador de servigos de aplicagao
(ASP), configuracao e administracao de servidores e sistemas de documentacao,
tratamento dos dados das instalagdes associados ao ciclo de vida, incluindo
informacgdes de ativos, modelos e documentos eletronicos, através de requisitos
de seguranca e auditoria formalizados atraves do SGQ. Foram observadas

evidéncias tais como projetos arquitetbnicos, projetos estruturais, projetos de
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instalagdes, dentre outros, que comprovam uma média definicdo deste processo,

obtendo uma pontuagéo 3.
J2. Documentos / Dados de saida

Os documentos e entregas necessarias durante a execucao do projeto foram em
sua maioria identificadas. Grande parte esta sendo utilizada por meios

eletrdnicos, através de pacotes de formato. Os itens avaliados foram:
Desenhos e especificagdes;
Correspondéncia entre os projetos e detalhamentos;
Permissodes para acesso e modificacdo dos projetos;

Informacdo a respeito de procedimentos para manutencdo e operacao,

incluindo processos para inicio da operacao;

Livros de dados dos projetos ou controle de versdes / documentos (quantidade,

formato, conteldo e data de conclusao);
Céalculos de concepcéao (quantidade, formato, contetdo e data de concluséo);

Documentos para aquisicdo/compra de materiais e/ou servigos/caderno de

encargos;
Registros, inclusive pés-execu¢do como as-built's e documentos;
Documentos de garantia da qualidade;
Sinalizac&o de Projetos;
Garantias necessarias para o empreendimento
Documentos de inspecéo;
Certificados de inspecéo;
Matriz de Distribuicdo Or¢camentéria.

Itens descritos como documentos de garantia da qualidade, inspecao e matriz de
distribuicdo Orcamentaria, onde o0s recursos sao descritos e distribuidos foram
evidenciados, portanto, este item foi considerado como bem definido,

apresentando pequenas indefinigdes, pontuacao 2.
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K. Controle do Projeto
K1. Garantia de qualidade do projeto e controle

Procedimentos de garantia e controle de qualidade precisam ser estabelecidos. A
responsabilidade pela aprovacéo precisa ser desenvolvida, neste item ndo foram
evidenciados documentos que formalizem a maioria dos critérios apesar de
executados, o Sistema de Gestdo da Qualidade, associado a reunibes e

entrevistas contemplam alguns itens relacionados ao item, entre eles:
Responsabilidades durante o projeto e construcéo;
Teste de materiais e mao de obra;
Requisitos exigidos pela ISO 9000 e SIAC (PBQP-H) nivel A
Relatérios de inspecdo de materiais;
Fotos do progresso da execucdo do empreendimento;
RevisOes de alteracbes e modificacdes;

Documentos de Comunicacdo (por exemplo, pedidos de informacéo, pedidos

de Qualificacdes).

Este item pode ser considerado como bem definido para este tipo de

empreendimento, obtendo nota 2 pela falta de registro dos quesitos relacionados.
K2. Controle de Custo do projeto

Procedimentos de controle de custos do projeto precisam ser delineados e
responsabilidades sao atribuidas. Os requisitos de controle de custos foram

verificados, seguindo itens como:

Alinhamento dos aportes financeiros de acordo com o cliente ou

regulamentacao vigente;

Faseamento do empreendimento ou fases de implementacédo alinhados com o

fluxo de caixa da empresa;
Custos para cada fase do projeto estabelecidos;

Capital disponivel versus gastos de capital,
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Disponibilidade de todos os requisitos necessarios para emissao de relatérios
financeiros, incluindo metodologia utilizada para apoiar a analise de valor

agregado de acordo com o aporte feito;
Horarios e modalidades de pagamento;
Projecdes de fluxo de caixa;
Esquema de cddigo de custo/estratégia de controle de custos;
Controle Periédico de custo;

Procedimento de gestdo de pedidos, incluindo o controle de escopo e de

interface com os sistemas de informagao.

Através das reunides mensais foi avaliado o controle de custos de execucao da
obra feito por uma empresa terceirizada contratada, esta apresentacdo foi
analisada duas vezes ao més através de uma pré-reunido mensal e uma reunido
mensal com o objetivo de elaborar uma apresentacdo mensal, onde 0s custos,

planejamento, metas da obra e da empresa serao discutidos.

A empresa possui um conselho com o objetivo de abordar diversos itens citados
como parametro de avaliacdo que sdo discutidos em reunides semanais. Este
item pode ser considerado como bem definido e bem alinhado com todos os
setores da empresa, visto o0s documentos, apresentacbes e reunides

acompanhadas, obtendo nota 2.
K3. Controle do cronograma do projeto

O cronograma do projeto é criado para mostrar 0 progresso e garantir que o
mesmo seja concluido a tempo. A programacao é necessaria para a concepgao e
construgdo do edificio. Um formato de programacéo deve ser decidido no inicio do

projeto. Os itens tipicos incluidos no cronograma do projeto estéo listados:
Apresentacgdes e / ou aprovagoes exigidas;
Documentacao exigida / responsavel;
Linha de base vs. progresso até o momento;
Atividades do caminho critico;

Contingéncia ou "tempo de folga";
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Permitir ou aprovacoes regulatorias;
Indenizagéo / incentivos;
Consideracdes de programacao incomuns;

O proprietario também deve identificar as questfes especiais do projeto, estas

deverdo em sua maioria ser agendadas. Esses itens podem incluir:
Selecéo, aquisicéo e instalagdo de equipamentos;
Concepcao de espacos interiores (incluindo mobiliario e selecéo acessorios);

Etapas do projeto que devem ser executadas de modo diferente se

comparado ao restante do projeto;
Necessidades de interrup¢des de servigo de acesso fisico
Plano de Transicéo / espaco balanco para as pessoas, materiais e processos;

Horario de entrada na obra integrado com operacfes visando menores

interrupcoes;
Restricdes do cronograma / horas de trabalho;

Coordenar a agenda de mudltiplos projetos de Reforma e Recuperacdo (com
multiplos stakeholders) se for o caso;

Coordenar ritmo de planejamento com cronograma de projetos de R & R;
Impacto do site e acesso a instalacdes restricbes no horario reforma.

Diversos itens listados ndo foram evidenciados, como por exemplo, planos de
transicao, interrupcdes de servigo, que podem acontecer inclusive pela sequéncia
construtiva imposta em contencdes de terra em certas épocas do ano em que o
regime pluviométrico ndo favorece. Nao foi evidenciado estudo de caminho critico,

dentre outros.

Este item pode ser considerado como de definicdo intermediéria, obtendo nota 3,
uma vez que diversos estudos nao foram formalizados, mas foi mencionado em

reunides e entrevistas como de fundamental importancia para a empresa.

K4. Gestao de Risco
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Este item envolve os riscos do projeto que precisam ser identificados,
quantificados, e acgbOes de gestdo tomadas para mitigar os problemas
desenvolvidos.

Elementos pertinentes podem incluir:
Riscos do projeto;
Expertise da empresa em relagdo ao empreendimento estudado;
Experiéncia em que empreendimentos similares ao avaliado;

. Carga de trabalho, ou a relacdo funcional entre as exigéncias do trabalho e as

capacidades bioldgicas e psicologicas dos trabalhadores;
Orientacédo dos trabalhos de equipe;
Comunicacao;
Integracao e coordenacao;
Os riscos de construcao;
Disponibilidade de méo de obra e materiais de construgao;
Clima;
Execucdes atipicas e imprevistos de acordo com as condi¢des do terreno

Atrasos de itens de longa duragéo para entrega ou execugao que impactam no
cronograma,

Greves;

Inflag&o;

Crescimento abrupto de demanda de materiais de consumo da obra;
Gestao de Riscos;

Disponibilidade de projetistas;

Erro humano;

As estimativas de custo e cronograma,;

Sinergia ou sintonia entre os membros da equipe;
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Consideracdes de seguradoras para protecdo e asseguracao de equipamentos

e obra;
Seguranca a furtos, roubos e terrorismo, quando aplicavel,

Habilitagcdo de seguranca / controle de acesso em areas operacionais durante a
execucao do projeto;

Seguranca dos ocupantes durante situacdes de emergéncia relacionadas com

atividades de renovacao;

Uso de fotografias, registos de video, etc. nos documentos de escopo de

assegurar condicdes existentes claramente definidos;

Questdes imprevistas relacionadas com as caracteristicas Unicas de projetos
de renovacéao (isto €, materiais perigosos, estruturas desconhecidos subterraneas

ou utilitarios, ou outros).

Considerando que a maioria dos itens s&o discutidos em reunides mensais e
reunides semanais entre engenharia da obra e geréncia o item pode ser
considerado como bem definido, porém ndo houve registros além de atas de
reunido especificas para esta gestdo de risco ou itens especificos, obtendo

pontuacgao 3.
K5.Procedimentos de Seguranca

Procedimentos e responsabilidades de seguranca devem ser identificados para
gue sejam considerados durante a elaboracdo de projetos e construcdo. As

guestbes de seguranca a serem abordadas podem incluir:
Manipulacdo de materiais perigosos;
Trabalhos em lugares altos/perigo de queda;
Planos e procedimentos de evacuagéo/assisténcia,;
Estacdes para primeiros socorros;
InvestigacOes de participacdes de Acidentes;
Planejamento Pré-tarefa (Analise Preliminar de Risco — APR);

Incentivos de seguranca (Premiacdes);
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Outras questdes especiais ou menos frequentes de seguranca,

O acesso ao equipamento de emergéncia na instalacdo existente durante a
construcdo, incluindo as estacbes de lavagem dos olhos, os chuveiros de

seguranca, quando necessario;

Questdes de seguranca dos ocupantes dos Trabalhadores e / exposi¢céo e

monitoramento durante a execucao para:
Amianto;
Radiacéo;
Cromo (soldadura de aco inoxidavel);
Quimica perigosos ou toxicos / contaminacao biolégica;
Metais tubos fluorescentes/mercurio e pesados;

Elaboracédo de controles de acesso, planos de controle de trafego e material

existente durante as atividades de reforma;

Planos de coordenacao de responsabilidade para trabalhar em ou ao redor
de equipamentos e espacos ocupados;

Concepcao de andaimes e permitindo quando necesséria a utilizacdo em

areas existentes ou operacionais;

Procedimentos de bloqueio/corte definidos e aplicados de acordo com a

seguranca;

Procedimentos de descontaminagdo em vigor para garantir a segurancga do
ambiente.

Alguns documentos relacionados a seguranga como PCMSO, PPRA, APR’s e

visitas do técnico de seguranca responsavel embasaram a analise deste item.

A maioria dos itens estava descrito e formalizado, vale ressaltar que itens nao

aplicaveis a este tipo de projeto ndo foram considerados.

Foram evidenciadas algumas diferencgas relacionadas a protecéo coletiva e itens
ligados a execucao da obra e seguranca de pouco peso, portanto, este item pode

ser considerado como de boa definicéo, atingindo a nota 2.
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L. Plano de Execucéao do projeto
L1. Organizacao do projeto

Toda equipe de projeto deve ser identificada, incluindo regras, responsabilidades

e autoridades, alguns itens devem ser considerados como:
Membros de responsabilidade do projeto identificados e formalizados;
Assinatura e ciéncia do responsavel pelo projeto, possivel gestor;
Assinatura do empreendedor;
Relacionamentos entre participantes bem definidas;
Canais de comunicacao;
Organograma,;
Responsabilidades de aprovacgao / Matriz de responsabilidades.

Através de diversas reunides e avaliacdes envolvendo a maioria da equipe de
projeto, validacdo do planejamento/orcamento, etc., foram observados todos os
itens descritos, fazendo com que este item alcance uma pontuacdo 1,

apresentando uma definicdo completa dos requisitos solicitados.
L2. Requisitos para aprovacao do empreendedor

Todos os documentos que necessitam de aprovacdo do empreendedor devem ser

definidos com clareza. Eles devem incluir:
Registros de aprovacéao por fase;
Aprovacoes;
Contas, despesas com méao de obra, materiais e acompanhamento;
Caderno de encargos;
Tipos de desenhos/especificacoes;
Condicdes gerais dos contratos e documentos;
Agenda de reunides entre empreendedor e construtora,

Tabulacbes ou registros de contas de fornecimento de energia, &gua,

tratamento de esgoto, telefonia, dentre outros;
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Ordens de compra;
Informacdes de suprimentos / abastecimento.

Dentro das necessidades deste tipo de projeto toda a documentacéo exigida pelo
orgao financiador é recolhida e conferida antes do inicio da execucao, o0 processo
de aprovacéao é seguido logo apds a aprovacao do projeto legal, que serve como

marco para o inicio da mobilizacdo da equipe para execuc¢éo do projeto.

Quando a equipe é reunida a empresa estuda uma estimativa de prazo faltante
para aprovacdo do financiamento. Caso este seja inferior a dois meses a obra é
iniciada e o processo passa a ser acompanhado diretamente pelo gerente

responsavel pela obra, para que seja ainda mais monitorada esta aprovacao.

Apbés a aprovacdo dada a obra passa a receber fiscalizacdo mensal para
execucdo de medicdo e relatorio fotografico para liberagcdo de verba conforme

executado.

Em funcéo dessas ac¢bes, pode ser considerado que dentro do possivel este item
pode ser considerado como bem definido, obtendo nota 2, foram verificados

diversos registros de acompanhamento do processo discorrido.
L3. Estratégia de execucao do empreendimento

Os métodos para execucdo do empreendimento, incluindo toda a estrutura

necessaria devem ser identificados. Dentre eles incluem:
Itens que garantem a satisfacdo do empreendedor;
Processo de selecéo de qualificacédo de projetistas e construtor;

Métodos selecionados (por exemplo, concepgao/construcdo, analise de risco,

dentre outros);

Estratégias de contratacdo (por exemplo, a preco fechado, por producéo, valor

unitario, etc.);

Concepcao e elaboragéo de pacotes de escopo considerando as necessidades

do empreendedor/cliente.

Neste item foi claramente demonstrada a grande experiéncia da empresa neste

tipo de projeto, bem como dos principais agentes envolvidos. No entanto, nao
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foram observados documentos que registrem ou formalizem nenhum dos itens
considerados, fazendo com que o item em questdo do projeto alcance uma nota
3.

L4. Plano e desenvolvimento de projeto/ construcao

Este € um plano documentado identificar a abordagem especifica a ser utilizada

na concepgao e construcao do projeto. Ela deve incluir itens como:
Matriz de responsabilidades;
Estratégia de subcontratacao;

Planejamento de producdo semanal de acordo com o cronograma fisico—
financeiro;

Estrutura organizacional do empreendimento;
EAP (Estrutura Analitica de Projeto);
Elaboragcédo da sequéncia dos eventos;

Plano de logistica do terreno, envolvendo todos os lugares possiveis para

acondicionamento e transporte de materiais;
Requisitos de seguranca/programacao da obra;

Identificacdo de atividades criticas que tem um impacto potencial nas
instalacdes;

Sequenciamento dos eventos de execucgéo dos projetos e aprovacgoes;

Plano de equipamentos necessarios de acordo com as etapas de execucao,

considerando posterior operacdo do empreendimento;
Aliancas estratégicas, parcerias;
Disputas alternativas visando resolugéo de conflitos;

Mobiliario, equipamentos e responsabilidades de execuc¢ao incluindo instalagao

de ferramentas e construgdes internas;

Responsabilidades de manutengdo criticas e atividades existentes nas

instalagoes;
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Requisitos dos espacos ocupados e seus respectivos impactos (ruidos,

estanqueidade a gases/odores, etc.).

Por se tratar de um empreendimento com alto indice de repeticdo e bem
conhecido pelos agentes envolvidos e gestores do projeto diversos itens ndo sao
formalizados através de documentos como plano de equipamentos e etapas,
aliancas estratégicas, disputas alternativas de resolucédo, dentre outros. Porém
grande parte esta registrada através de macro fluxo do empreendimento
formalizado através do Sistema de Gestdo da Qualidade, portanto, este item

obteve pontuacgéo 3, apresentando indefinicbes no processo de projeto.
L5. Requisitos substanciais para a conclusdo do empreendimento

Este item € o ponto em que a construcao esta pronta para ser ocupada. Os itens

seguintes devem ser considerados:
Termo de entrega,
Manual do proprietério;
Manual de uso e operacéo;
Procedimentos internos de assisténcia técnica;

Os requisitos especificos de acordo com as responsabilidades substanciais de
conclusédo desenvolvidos e documentados;

Consideracdes de Garantia que permitam a posterior utilizagcdo de seguros e
implicagdes fiscais;

Tecnologia de apoio ao arranque no local (visando inicio da operagdo ou
ocupacao), incluindo tecnologia e sistemas de informacao;

Equipamentos / sistemas de arranque e teste (Ocupacdo do empreendimento)

Calibracdo de equipamentos (caso aplicavel);

Verificagéo dos sistemas e instala¢cdes executadas;

Documentacao final (incluindo as- builts);

Aceitacdo (documento que formaliza a entrega do empreendimento);

Requisitos de manutencé&o do paisagismo;

Plano de conclusédo da lista de necessidades e cronograma,

Certificado de conclusao substancial.
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Para este tipo de empreendimento a empresa elabora um manual de uso do
proprietario com diversas informacgdes relacionadas ao uso e ocupacédo do novo
imoével com os cuidados a serem tomados, a periodicidade das inspecdes e
manutencdes, explicacdo das instalacdes hidraulicas e elétricas instaladas, e

inclui também cabeamento para antenas e orientacdo de instalacdo de telefonia.

Em todo término de empreendimento esta empresa tem como caracteristica a
promocdo de um evento de entrega para os proprietarios onde diversas questdes
sdo abordadas, como apresentacdo do estatuto condominio, eleicdo do sindico,
orientagfes sobre a administracdo do condominio, cuidados a serem tomados,
informacdes gerais do empreendimento, quitacdo de débitos com a

construtora/financiadora, dentre outras.

Portanto, este item pode ser considerado como bem definido pela empresa,
apenas alguns itens discutidos neste evento de entrega ndo séo formalizados no
manual do proprietario, que pode ser considerado como um ponto fragil, obtendo

uma nota 2 no processo de analise do PDRI.

10.3. Aplicacdo do PDRI no empreendimento 2

Na sequéncia sdo detalhadas as notas atribuidas a cada item da planilha, no
empreendimento 2 apresentam-se as justificativas para o preenchimento de cada
item do PDRI, a explicacdo do contetdo de cada item foi apresentada acima, no

empreendimento 1, e € omitida aqui por razdes de brevidade.

A — Estratégia do Negocio

Al. Requisitos de uso da construgao

O empreendimento analisado € de uso residencial multifamiliar para um programa
de governo, para 0s quais 0s requisitos de uso ja sdo bem definidos pela prépria
concepcao e as necessidades ja foram traduzidas e passadas para as exigéncias
deste programa, portanto, este item obteve pontuacdo 2, apresentando
indefinicdes de pouco peso no processo de projeto.

A2. Justificativa do negé6cio

Nos empreendimentos residenciais da empresa a data de entrega é firmada em
um pré-projeto basico do empreendimento, no qual foi feito um estudo de massa

avaliando a demanda da regido ao longo dos anos com foco em possiveis
210



clientes, suas tendéncias, os possiveis concorrentes, localizacdo, necessidades

de melhora na infraestrutura, dentre outros.

O estudo de demanda da area para clientes e execucdo desta obra € de dois
anos, portanto, sua execucdao foi planejada com 2 anos para conclusao, que pelo
fato de que a empresa em empreendimentos anteriores apresentar historico de
atraso, passaram a ser padronizados em 90 % dos empreendimentos seis meses

de laténcia entre a entrega planejada e a data de entrega firmada em contrato.

Nesta etapa € iniciada a montagem de uma pasta chamada de pasta de
incorporacao, com toda a documentagédo do empreendimento, portanto, este item
obteve pontuacdo 2, apresentando apenas indefinicbes relacionadas a

sustentabilidade do empreendimento e possibilidade de certificacéo.
A3. Plano do Negocio

Existe um departamento financeiro responsavel por atender as exigéncias para
aprovacao do financiamento. Esse departamento elabora um estudo, analisado
através de uma planilha desenvolvida especificamente para a empresa, que utiliza
diversos tipos de cenéarios de mercado para o0 mesmo empreendimento, com o
objetivo de simular todas as possibilidades para que a negociacéo do terreno seja

vantajosa.

Por outro lado, a andlise de viabilidade exige que sejam consideradas questdes
adicionais as questdes financeiras, principalmente nas questbes em que séo
considerados varios cenarios de permuta e compra de terrenos. Como a empresa
trabalha com departamentos e o fluxo de informagdes entre eles tem deficiéncias,
existindo problemas de comunicacdo entre os setores, constatou-se a falta de
informacdes para subsidiar a documentacdo do plano de negdcio. Dai atribuir-se

a nota 2, definicdo com problemas menores.

Vale ressaltar que a empresa nao se limita em um namero restrito de contratos de
terrenos, desde que sejam compativeis com o tipo de negécio e com a agenda

anual associada a outros projetos/parceiros/investidores.
A4. Analise Econbmica

O empreendimento é analisado por meio de uma planilha desenvolvida

especificamente para o tipo de negdécio que a empresa pratica. Essa planilha &
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associada ao fluxo de caixa da empresa e ha planilhas auxiliares simulando o
aporte financeiro necessario para execucdo do empreendimento, considerando
parametros de viabilidade econémica. Nesta planilha, taxas de ocupacédo das
unidades, area comum, estacionamento, infraestrutura, condicionantes, reforcos
de redes (elétrica, hidraulica, esgotamento, dentre outras), recursos financeiros e

tempo gasto para aprovacao do projeto podem ser considerados.

No entanto, pela falta de recolhimento de informacdes necessarias por se tratar
de um empreendimento feito em parceria com outra construtora, com um
cronograma com prazos rigidos ndo considerados, além de diversos itens que
ndo apresentaram definicdo satisfatoria, este item obteve pontuacdo 4,

apresentando indefinicbes de peso no processo de projeto.
A5. Requisitos das Instalacdes

Os requisitos das instalagbes foram definidos pelo uso em si (residencial)
associados a regido em que o empreendimento estara localizado e considerando
a possivel liquidez do empreendimento, ou facilidade de vendas associadas ao

investimento financeiro.

No quesito relacionado a regido e benchmark em relacdo a empresas
concorrentes na regido associado as instalacoes e demais tarefas n&o foram
definidas pela falta de exigéncia do cliente/ 6rgdos reguladores e serao

selecionados pela prépria procura de compra.

Por se tratar de uma obra de parceria entre duas empresas o processo de analise
passa a ser mais dificil pela dificuldade de comunicacdo para decisfes e analises.
Por essas e outras indefinicbes como identificacdo dos itens de seguranca, este
item obteve pontuacéo 4, apresentando indefinicbes de peso no processo de

projeto.
AG6. Consideracdes sobre futuras expansdes/alteracdes no projeto

Planos relacionados a expansbes ou alteracbes do projeto nao foram
evidenciados. O empreendimento néo é projetado para nenhum tipo de expansao,
apenas foi planejado como faseado por uma questdo de viabilidade construtiva.
Para empreendimentos deste uso residencial as expansdes ndo sao consideradas

como possibilidade, portanto este item obteve nota O.
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A7. Consideracdes de selecao do local

O perfil do terreno foi analisado em conjunto com a empresa que entrara como
parceira, inclusive com uma estimativa do numero de blocos a serem
implantados. Esta estimativa é realizada é considerando o tamanho do lote, perfil
topogréfico e legislacdo local, além de uma estimativa através do estudo de
viabilidade feito em planilha customizada para analise do terreno, considerando o

plano de trabalho da empresa.

Vale ressaltar que a equipe de novos negocios faz visitas ao local para avaliacdo
com o objetivo de avaliar a liquidez do empreendimento, porém visita de equipe
relacionada a execugdo néo foi evidenciada. Dessa forma, este item obteve nota
3, apresentando deficiéncias principalmente relacionadas a critérios para

avaliacdo da execucao do empreendimento no terreno em analise.
A8. Declaracao de Escopo do Projeto

Conforme descrito no PDRI aplicado no empreendimento 1 neste item devem ser

avaliados os objetivos e prioridades alinhados a estratégia do negécio.

Na empresa em questdo, devido ao grande numero de repeticdes da tipologia do
projeto, todos os stakeholders do projeto jA necessariamente necessitam ter
experiéncia nesta tipologia, portanto, seguem ja a procura e selegcdo com critérios
ja bem direcionados ao tipo de negdcio alinhados com a necessidade exposta

pelo plano anual da empresa para execuc¢ao de empreendimentos residenciais.

N&o foi evidenciado documento que formaliza esta abordagem, porém conforme
ressaltado anteriormente a empresa elabora um plano anual que contempla
diversas exigéncias relacionadas ao item em questédo, portanto, este item obteve
uma nota 3, apresentando itens que devem ser reavaliados, detalhados e

definidos.
B. Filosofia do Empreendedor
B1. Filosofia de confiabilidade

Uma descri¢cao do projeto com o objetivo de estabelecer termos de confiabilidade
e durabilidade deve ser definida conforme destacado no PDRI do

empreendimento 1.
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Documentos que comprovem as exigéncias expostas neste item nao foram
evidenciados, apenas a norma NBR 6118, que estabelece parametros para
dosagem de concreto € seguida, portanto, este item obteve uma nota 5,
apresentando grandes deficiéncias e necessidade de detalhamento seguindo a

nova norma NBR 15575 que aborda desempenho.
B2. Filosofia de Manutencéao

Conforme descrito na aplicagcdo do PDRI no empreendimento 1, o item Filosofia
de Manutencéo, para ser bem definido, deve conter uma lista de principios gerais
devem ser consideradas para que a manutencdo adequada da edificacdo seja
atendida por exemplo.

Os critérios para escolha de itens que envolvem manutencéo foram definidos de
acordo com experiéncias anteriores da construtora ndo formalizadas em sua
maioria, somente exigéncias minimas do programa MCMV e exigéncias dos
projetistas relacionadas em sua maioria as instalagbes foram evidenciadas,
portanto, este item obteve uma nota 4, apresentando itens de peso que

necessitam revisdo com o objetivo de buscar um maior detalhamento.
B3. Filosofia de Operacao

Uma lista de necessidades de projetos gerais deve ser considerada para que a
rotina de operacdo seja feita e as exigéncias de desempenho do maquinario
instalado sejam cumpridas, conforme descrito na aplicacdo do PDRI do

empreendimento 1.

As exigéncias relacionadas a operacdo sdo descritas e impostas no manual do
proprietario, incluindo apenas as principais restricbes séo relacionadas ao
carregamento da estrutura e utilizagdo das instalagbes (elétricas, hidraulicas,
antena, interfone), portanto, este item obteve uma pontuagdo 3, exibindo a

necessidade de uma maior definic&do de itens.
B4. Critérios para desenvolvimento dos projetos

Requisitos para a filosofia de elaboragcéo dos projetos devem ser estabelecidos,
como vida util do projeto e diversos requisitos ligados a imagem / estética do

empreendimento.
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Durante a analise do empreendimento 2 ndo foi evidenciado registro que aborde

critérios para desenvolvimento dos projetos.

Podemos tomar como exemplo nesta subsecdo que ndo séo considerados itens
relacionados a imagem que pode ser transmitida para o cliente durante a

execucao da obra.

O planejamento e qualidade seguem de acordo com o padrao oferecido
(econdbmico), limita os quesitos ambientais e arquitetbnicas as exigéncias
governamentais, como exemplo itens como reaproveitamento de agua, energia

solar, dentre outros).

Dessa forma, este item obteve uma pontuacédo 4, apresentando uma grande

guantidade de itens que devem ser revisados e considerados.
C. Requisitos do Projeto
C1l. Andlise de valor das alternativas para execug¢do do projeto

Uma abordagem estruturada sobre a andlise de valor deve ser considerada,
associada a alternativas de projeto e especificagcdes de materiais adequados em
termos de relacéo custo-beneficio e geracdo de valor, incluindo consideracfes de
sustentabilidade e tipo de estrutura adotada conforme descrito na avaliacdo do

empreendimento 1.

Documentos que formalizem este tipo de estudo ndo foram observados, por se
tratar de um empreendimento sem exigéncias relacionadas a
desempenho/sustentabilidade, este ndo foi foco de estudo para a empresa,

obtendo uma nota 5, uma nota relacionada a um item ndo estudado.
C2. Critérios de Concepcao do projeto

Critérios de concepc¢do do projeto sdo 0s requisitos e diretrizes que regem a

concepcao do projeto.

Qualguer nome atribuido para uma reviséo de projeto ou processo de revisdo do

projeto devem ser claramente articulados, por exemplo.

Todos os critérios de aprovagado sdo bem descritos e seguidos, devido ao numero
de repeticbes da tipologia isto se torna mais explicito, o nivel de detalhes exigidos

segue a exigéncia normativa e a do programa de financiamento em que o
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empreendimento se enquadra. As especificagcdes (memorial descritivo) seguem o
manual do proprietario e o documento com especificacdes exigidas pelo 6érgéo
financiador, portanto, este item obteve uma nota 1, apresentando uma completa

definicdo do item.
C3. Avaliagao das instalagdes existentes

A avaliacdo das instalacdes existentes € feita em conjunto com a viabilidade do
terreno, para que sejam acrescidos os custos de demolicdo ou retirados 0s custos
de alguma estrutura existente que sera aproveitada, ndo foi evidenciada
formalizacdo desta analise, mas em diversas etapas de avaliacdo do projeto esta
foi citada tal, portanto este item atingiu uma nota 3, apresentando indefinices

consideraveis e falta de formalizacéo.
C4. Viséao geral do ambito de aplicacao do trabalho

Este item deve contemplar uma descricdo narrativa completa do projeto que
define os principais componentes do trabalho a serem realizados, geralmente

disciplinas orientadas devem ser desenvolvidas.

7

O projeto em guestdo apresenta alto nivel de repeticdo, portanto, é conhecida
pela equipe, porém a sequéncia de trabalho apesar de formalizada encontra-se
desatualizada e n&o envolve todos os integrantes do processo de projeto.

Além disso, o empreendimento 2 nao possui uma EAP especificamente
elaborada, todos os pacotes de trabalho e escopo de contratacdo variam de
acordo com o tipo de servico e material sem que um padrdo seja mantido,
portanto, este item obteve uma nota 4, apresentando deficiéncias que

necessariamente necessitam ser revistas, que exibem fragilidade no processo.
C5. Cronograma do Projeto

N&o foi evidenciada formalizagdo de cronograma que registre as datas de
execucdo de cada etapa do projeto, apenas uma sequéncia ja estabelecida
devido a grande repeticdo do projeto, envolvendo as atividades anteriores e
posteriores, o que torna o processo pouco definido ou especifico de acordo com
cada necessidade empreendimento, seja esta financeira ou relacionada a
execucao, por isso, este item obteve uma pontuacdo 5, com deficiéncias de

definicdo que necessitam de uma maior definicéo.
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C6. Estimativa de Custo do Projeto

A estimativa de custo do projeto em questdo é definida através da viabilidade do
empreendimento (etapa em que € definido um custo meta), a partir do custo meta
o orcamento € detalhado para ser seguido pela a execucdo sem alteragcdes no

custo final.

Foram observadas indefini¢cdes, interacbes entre agentes do processo de projeto
e consideracdes insuficientes para a elaboracdo de custo meta real, com o

objetivo de desenvolvimento do orcamento.

Como o custo firmado na viabilidade permaneceu inalterado falhas em
consideracdes de possiveis alteracfes, indices, estimativas de custo de material,

dentre outros foram identificadas.

Através destas consideracdes este item obteve uma nota 4, apresentando sérias

indefinicdes e incertezas.

Vale ressaltar que foi observado que houve uma reducéo de 10% no custo de
obra estimado se comparado com o apresentado apés a elaboracdo do

orcamento basico para posterior execucao de orcamento detalhado.
D. Informagdes do Terreno
D1. “Layout” do Terreno

Esta etapa € descrita de maneira detalhada no empreendimento 2, sendo feita em
etapa posterior a realizacdo do projeto basico, o que faz com que diversas
interfaces ou interferéncias sejam consideradas nesta etapa. Alguns itens como
arvores e vegetacbes sdo vistos em etapa anterior, mas sdo mais descritos,
observados e compatibilizados com o projeto arquitetdnico nesta fase. Sao feitas
também consideragcbes de acesso levantamento planialtimétrico detalhado,
mapeamento da regido, dentre outras, portanto, este item alcangou uma nota 1,

gue pode ser considerado como um item com defini¢ao total.
D2. Pesquisas do local

Grande parte dos itens pesquisados foram descritos em etapa anterior, como as
linhas de propriedade, definicdo das eleva¢des da implantacdo do projeto ja estdo

estabelecidas, proximidade das vias de drenagem ndo sdo avaliados, incidéncia
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solar ou condi¢des de instalagfes existentes como transporte de massas nao sao

avaliadas.

Padrbes de drenagem, por exemplo, sdo definidos apenas em etapas posteriores,
Através da analise dos itens mencionados este item atingiu uma pontuacédo 3,

possuindo deficiéncias que necessitam de revisao.
D3. Informacéo Civil / Geotécnica

No empreendimento 2 apenas um levantamento basico através de sondagens é
feito, esta andlise é feita através de visitas da superintendéncia da engenharia no
terreno em conjunto com projetista. Nado sdo avaliados itens basicos como a
drenagem do local, potencial de colapso de acordo com o tipo de terreno ou locais
de linha de fratura, areas de entulho, pavimentacdo ou necessidades de
tratamento do solo ou substituicdo, portanto, este item obteve a pontuacéo 4, com
grandes deficiéncias, necessitando ser mais bem detalhado para prosseguimento
do processo de projeto.

D4. Requisitos e regulamentacdes vigentes

Durante a analise do processo de projeto foi evidenciado que o processo de
aprovacao junto aos érgaos publicos € bem acompanhado pela empresa, apesar

da nao formalizag&o deste acompanhamento.

Todos os quesitos para aprovagcdo do projeto na prefeitura foram verificados
através de contratacdo de execucao de projetista para execucao de projeto legal,
itens como limites de altura, requisitos de recuo, resisténcia ao fogo, dentre

outros.

Diretrizes Técnicas Basicas para projetos de abastecimento de agua e
esgotamento sanitario (DTB’s) ndo foram encontradas, apenas o parecer dos
orgéos fornecedores de 4gua e energia foram considerados para elaboracdo do
projeto, além disso, os pareceres técnicos da Prefeitura para obtengédo de LI's e

LO’s foram considerados.

Através desta analise este item chegou a uma nota 3, apresentando indefinicées

e falta de formalizagéo adequada.

D5. Avaliacdo Ambiental
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A Unica avaliagdo ambiental feita € a exigida pelos 6rgaos reguladores esta a
relacionada apenas a vegetacdo superficial com foco em supressédo de arvores,
esgoto a ser lancado de acordo com o 6rgao responsavel, requisitos de detencao
de drenagem pelo 6rgao responsavel e requisitos para abastecimento de energia
e agua, sem nenhuma compatibilizacdo de drenagem e abastecimento de
energia, portanto, este item foi considerado como 4, apresentando deficiéncias

relacionadas a itens principais desta analise.
D6. Pesquisas de utilizacdo de acordo com as condi¢cdes de oferta

Todos o0s requisitos necessarios para abastecimento do novo projeto sdo
verificados, ndo somente pela empresa, mas também pelos érgaos fornecedores,
desde a etapa de fornecimento de energia a construcao, itens como agua potavel
para abastecimento, agua nao potavel, esgotos, gas (butano), telefonia, internet e
eletricidade sao calculados e estudados, portanto este item apresentou uma nota
2, com poucas deficiéncias e de menos peso.

D7. Itens de seguranca relacionados com o fogo e vida

Itens de seguranca relacionados com o fogo e vida devem ser levados em conta
para o local selecionado conforme itens descritos no empreendimento 1.0s Itens
de seguranca e vida do terreno sdo avaliados durante a execucado da obra e

utilizacdo p6s obra em empreendimentos residenciais.

No caso do empreendimento 2, todos os itens relacionados a seguranca estao
descritos no PCMSO, PPRA, PQO e Projeto aprovado nho CBMM, portanto, este
item pode ser considerado como bem definido, apresentando pequenas
deficiéncias relacionadas a compatibilizacdo com o0s projetos arquitetbnicos,

chegando a uma nota 2.
D8. Requisitos de tratamento das aguas e residuos

A capacidade de abastecimento de agua potavel da regido através de solicitacédo
da empresa construtora ao oOrgdo fornecedor local, apdés esta analise
condicionante para aprovacao do projeto podem ser exigidas, 0 mesmo acontece
para descarte de esgoto e abastecimento de energia elétrica. Neste projeto foram

exigidos reforcos nas redes de abastecimento de agua e emisséo de esgoto.
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O reuso ndo foi previsto neste empreendimento por falta de exigéncias do érgao
aprovador do projeto. O depdsito de lixo j& foi previsto neste empreendimento e
existe uma previsdo de reuso de residuos da construcéo para fins diversos por
exigéncia de oOrgdo aprovador, portanto, este item atingiu uma nota 2,

apresentando pequenas indefinicdes e formalizacoes.
E. Programa da Construcéo
El. Declaracdo do Programa

A declaracédo programa identifica os niveis de desempenho para a instalacdo em
termos de planejamento de espaco e relagdes funcionais conforme descrito na

analise do empreendimento 1.

Estudos relacionados a desempenho dos cémodos e instalagbes nao foram
evidenciados, portanto este item obteve uma nota 5, apresentando um nivel de

definicdo baixo, necessitando reviséo.
E2. Resumo da lista de espacos do edificio

Todos os cémodos e espacos do edificio estdo bem descritos no memorial
descritivo do empreendimento e no manual do proprietario, além disso, por ser um
empreendimento residencial j& apresenta cdbmodos bem definidos, portanto, este

item atingiu uma nota 2, com pequenas indefinigdes.
E3. Diagramas gerais de adjacéncia

Diagramas gerais de adjacéncia que tentem descrever as interfaces ou
inferéncias relacionadas ao uso da futura residéncia ndo foram evidenciados, por
se tratar de um tipo de construgcdo comum essa analise ndo se torna necessaria,

portanto, este item obteve uma nota 0, ndo aplicavel.
E4. Diagramas de empilhamento

Estudos de diagramas que relacionem cada departamento ou unidade funcional
de acordo com o projeto ndo foram realizados, este item ndo se torna tao
importante, uma vez que o projeto em questdo € simples se comparado com uma
edificacdo industrial. Por tamanha simplicidade estes diagramas ndo foram
evidenciados durante a avaliacdo do processo de projeto na empresa em

guestao.

220



E5. Crescimento e desenvolvimento faseado

As previsOes para as fases futuras ou mudangas no uso antecipado devem ser
consideradas durante a programacao do projeto seguindo a definicdo do CIl, que
descreve que as provisdes para as fases futuras ou mudancgas no uso antecipado
devem ser consideradas durante a programacéo do projeto. Por exemplo, a fase
inicial que apresenta grande necessidade de definicdo para que o projeto nao
ofereca grandes riscos relacionados a execucao e entrega necessita de um plano

para as fases de longo prazo para que seja bem sucedida.

Considerando a realizacdo de possiveis mudancas que ficam a critério do cliente
a respectiva possibilidade e estudo este item obteve uma nota 5, por nao ter sido

evidenciado registro de estudo de desenvolvimento ou execucao em fases.
E6. Requisitos de circulacdo e espacos abertos

Conforme descrito na analise do empreendimento 1, os requisitos solicitados
pelas normas de acessibilidade e o plano de aprovacdo de projeto, foram
realizados seguindo as exigéncias determinadas pela legislacdo local de

ocupacao e circulacao.

Neste tipo de empreendimento os requisitos para acessibilidade precisam ser
seguidos para que o projeto seja aprovado na prefeitura, portanto, atingiu uma
pontuacdo 2, apresentando pequenas indefinicbes relacionadas a
compatibilizacdo de projetos e formalizacdo de adequacdes visando

acessibilidade.
E7. Diagramas de relacionamento funcional/cémodo por cémodo

Esta avaliacdo ndo é necessaria por se tratar de um empreendimento residencial

com uso bem definido, portanto, este item apresentou uma nota 0, ndo aplicavel.
E8. Requisitos de carregamento/descarregamento e armazenamento

Seguindo os critérios do PDRI, empreendimento deve contar com uma lista de
requisitos que identificam os materiais a serem descarregados e armazenados e
os produtos que devem ser carregados e suas especificagcbes devem ser

considerados.

Os requisitos relacionados a carregamento, descarregamento e armazenamento

de materiais estdo descritos no PQO (exigéncia para certificacdo no ambito do
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SIAC - PBQO-H), porém nao foi evidenciada compatibilizacdo do “layout” do
canteiro com as necessidades de armazenamento ou descarregamento, portanto
este item obteve uma nota 4, apresentando deficiéncias de grande peso na

avaliacdo deste item que carecem de revisao.

Foi constatada a existéncia de um plano de gerenciamento de residuos sélidos
que foi feito com o objetivo de diminuir, reutilizar e reciclar os residuos soélidos
inertes originados da execucédo do projeto, além de um acompanhamento mensal
através de empresa terceirizada com o objetivo de diminuicdo da geracdo de

residuos.
E9. Requisitos de transporte

As especificacbes para execucdo do transporte seguindo a infraestrutura
disponivel, bem como métodos para a recepcdo e transporte de materiais,

descritos na anélise do empreendimento 1 devem ser identificados.

As especificagOes para execucao do transporte instalacao, foram identificadas no
PQO, assim como a descricdo de diversos itens relacionados a transporte e

acondicionamento de materiais.

Através da definicdo do PQO e documentos relacionados a execucgéo do canteiro
de obras este item obteve a pontuacdo 2, apresentando deficiéncias de pouca

influéncia no processo.

Foi evidenciada uma breve descricdo de cada item ndo compatibilizado com o
canteiro no PQO, portanto, este item obteve uma pontuacdo 4, apresentando
deficiéncias consideraveis que necessitam serem revistas seguindo os critérios do
PDRI.

E10. Acabamentos de construgéo

Os niveis de acabamentos interiores e exteriores foram definidos para o projeto
principalmente através do memorial descritivo, que foram detalhados na execucgao
no projeto arquitetonico. Os revestimentos podem incluir categorias, tais como:
revestimentos, cobertura, metais, piso, fachada, dentre outros, portanto este item

obteve uma pontuacédo 1, completa definicdo seguindo os critérios do PDRI.

E1l1. Planilha de dados dos ambientes
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As folhas de dados dos ambientes devem conter os requisitos especificos para
cada quarto, considerando suas necessidades conforme descrito na analise do

empreendimento 1.

No empreendimento 2 os projetos arquitetbnicos contemplam a descricdo dos
comodos ainda deixando em evidéncia suas necessidades funcionais, que nao
necessitam de uma descricdo completa por se tratar de um empreendimento
residencial, em que o uso ja é bem definido. Vale ressaltar que este projeto segue
uma descricdo com dados de cada comodo exigida para aprovacao na Prefeitura
e CBMMG em que séo consideradas dimensdes criticas, requisitos técnicos (por
exemplo, a prova de fogo, resisténcia a explosdo, dentre outros, portanto, este
item obteve uma nota 1, apresentando uma definicdo completa de acordo com 0s

requisitos do item no PDRI.
E12. Mobiliarios, equipamentos e construgdes internas

Os mobiliarios, equipamentos e constru¢des internas devem seguir as exigéncias

do PDRI conforme descrito na analise do empreendimento 1.

Por se tratar de um empreendimento residencial, questbes associadas a
mobiliario sdo simples. Os detalhes necessarios para ocupacdo da edificacao
como moveis, equipamentos sdo descritos listados no memorial descritivo e
descritos no projeto arquitetdnico, portanto, este item obteve a nota 1, oferecendo

uma completa definicao.
E13. Tratamento das janelas

O empreendimento em estudo obteve a aprovacdo do projeto perante os 6rgaos
responsaveis em etapa anterior a vigéncia da norma NBR 15575 (desempenho),
portanto, ndo segue uma série de exigéncias estabelecidas pela mesma, apenas
sendo orientado apenas pela NBR 6118 (que estabelece apenas os padrbes
ligados a qualidade do concreto e ndo do desempenho do empreendimento de

uma maneira geral).

Os itens de tratamento das janelas no quesito relativo a iluminacdo e acustica ndo
foram abordados neste tipo de empreendimento visto a falta de exigéncia
normativa, portanto, este item obteve a pontuacéo 0, dada como nédo aplicavel ou

exigida.
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F. Parametros para elaboragdo do Projeto/ Construcéao
F1. Projeto abordando condi¢&o execucéo civil de acordo com o terreno

Questdes de projeto relacionadas a construcdo da edificacdo/localizacdo devem
ser abordadas para fornecer uma base para a concepcao da edificacdo conforme

descrito na analise do empreendimento 1.

Neste empreendimento em andlise; durante as etapas do projeto foi evidenciado
que para execucdo do projeto de terraplenagem foi feito um estudo detalhado,
porém os avaliadores do processo detinham pouco expertise, uma vez que 0s
avaliadores s&o integrantes da equipe de novos negoécios com o foco de
otimizacdo do espacgo para producdo de mais unidades associadas ao retorno
financeiro do empreendimento, ndo considerando a execucdo ou custos para
implantacdo, portanto, este item atingiu uma nota 3, apresentando deficiéncias

gue necessitam ser trabalhadas.
F2. Projeto arquitetonico

O projeto arquitetbnico detalhado traduz os requisitos para a construcdo de
localizac&o/orientacdo, requisitos de acesso, natureza/carater de projeto do
edificio, materiais de construcdo, requisitos de acessibilidade, conselhos de
revisdo do planejamento e zoneamento, padrdes cor/material, andar a altura do
piso, dentre outros. Através da analise dos projetos desta edificacdo este item
pode ser considerado como de definicdo intermediéaria, apresentando indefinicbes
relacionadas a movimentacdo de terra, contencbes e compatibilizacbes entre
outros projetos ou especificagcdes de materiais a serem utilizados, portanto, este

item obteve uma pontuacao 3.
F3. Projeto estrutural

Consideracbes do projeto estrutural foram abordadas para fornecer uma base
para a concepcdo da instalacdo, conforme descrito na analise do

empreendimento 1.

Este item pode ser considerado bem definido, uma vez que todas as
consideracgdes listadas foram seguidas para a elaboracao do projeto, fazendo com
que o projeto obtenha uma nota 2, com pequenas indefinicbes relacionadas a

compatibilizacdo do projeto com outras disciplinas.
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F4. Projeto de instalagbes mecanicas

Neste tipo de projeto ndo ha a necessidade de detalhamento ou execucéo de
projeto mecanico, portanto, este item obteve uma nota 0, considerando como néo
aplicavel. Vale ressaltar que ndo foi necessaria ventilacdo mecanica, apenas

manual através de tomadas de ar para as escadas enclausuradas.
F5. Projeto Elétrico

Os parametros de projeto elétrico fornecem a base para projeto de instalacao, &
desejavel que seja elaborado em conjunto com a analise das fontes de

alimentacdo conforme descrito na analise do empreendimento 1.

7z

No projeto em questdo € contemplada grande parte dos itens ressaltados no
PDRI, fazendo com que o projeto seja bem definido, obtendo uma pontuacgéo 2.
Nesta situacdo vale salientar que seria necessaria uma melhor compatibilizacéo
uma vez que os projetos nao foram elaborados em conjunto ou considerando os
detalhes estruturais e arquitetonicos e um estudo de custo que nao foi
evidenciado, principalmente para o reforco de rede necessario para a ligacao de

energia do empreendimento.
F6. Requisitos de seguranca pessoal e patrimonial

Os requisitos de seguranca de vida sdo uma necessidade para as operacgdes de
construcdo, por se tratar de um projeto com alto nivel de repeticdo os possiveis
pontos frageis relacionados a execucao ja sao identificados nesta fase do projeto,

como protecao de periferia, bandejas coletoras primarias e secundarias.

A maioria destes quesitos compreendidos neste item, descritos na analise do
empreendimento 1, foi contemplada no projeto de prevencdo e combate a
incéndio e no PQO da obra em que também a parte de seguranca € abordada,
portanto, podendo considera-lo como bem definido, obtendo uma pontuacéao 2,

necessaria apenas a melhora na compatibilizacéo entre os projetos.
F7. Andlise de construtibilidade

Conforme descrito na analise do PDRI do empreendimento 1 este processo inclui
0 exame opc¢Oes de projeto que minimizam 0s custos de constru¢do, mantendo os

padrées de seguranca, qualidade e cronograma, para isto a empresa promove de
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2 a 4 reunibes de compatibilizacdo envolvendo as equipes responsaveis por cada

projeto.

Na construtora em questéo nao foi evidenciado o envolvimento precoce da equipe
de construcdo com o objetivo de desenvolver estratégias de contratacdo que sao

fundamentais para a execucgéo da obra.

Podemos considerar este item como pouco definido, obtendo uma pontuacéo 4,
visto que é foco da empresa neste quesito foi relacionado principalmente a
compatibilizacdo dos projetos, a parte de execucado foi considerada apenas na
adocado de projetos padronizados para execucdo e projetos de producédo de
alvenaria, sendo esta uma deficiéncia que necessita ser detalhada.

F8. Sofisticacdo tecnolbgica

Projetos ou registros de sofisticacdo tecnoldgica nédo foram evidenciados, por se
tratar de um projeto residencial podemos considerar como requisitos tecnolédgicos
a ligacdo a internet, sistemas de intercomunicacdo, antena e automatizacao de
portdes que ndo exigem elaboracdo de um projeto especifico, portanto, este item

obteve uma pontuacéo 0, ndo aplicavel.
G. Equipamentos
G1. Lista de Equipamentos

No empreendimento em questdo, apenas sdo abordados equipamentos nos
projetos de instalacdes, se limitando a utilizacdo de alguns apenas em algumas
tomadas. Além disso, estes podem ser considerados como basicos, fontes
existentes e caracteristicas dos equipamentos a serem instalados, pesos,
localizac&o, capacidades, materiais de constru¢do, dentre outros. Este item pode
ser considerado como de pontuacdo 3, necessitando de revisdo e detalhamento
no quesito relacionado a disposicao e utilizacdo dos equipamentos, uma vez que
a maioria dos requisitos abordados pelo PDRI ndo se aplicam a este tipo de

empreendimento.

G2. Desenhos de localizagdo de equipamentos

7

Neste tipo de empreendimento ndo é necessaria uma localizacdo tdo bem
definida que necessite de um projeto para restricdo de uso de equipamentos.

Além disso, por se tratar de um empreendimento residencial, os comodos séo
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muito bem definidos, pelo uso é possivel definir qual equipamento deve ser
instalado em cada regido e também existe um pequeno esboco nos projetos de
instalacdes, portanto, este item recebeu uma nota 0, sendo nao aplicavel para

este tipo de empreendimento.
G3. Requisitos para utilizag&o dos equipamentos

Esta avaliagdo é composta por uma lista de requisitos de utilidade tabelados para
todos os principais itens de equipamentos contidos nos projetos de instalacdes
conforme citado na avaliacdo do empreendimento 1. Este item € considerado
como bem definido visto a pouca complexidade dos equipamentos que podem ser
instalados ou exigéncia dos mesmos dada a utilizacdo para fins residenciais,

obtendo uma nota 2.
H. Estratégia de Aquisicao.
H1. Identificacdo de contratacfes longas/ Equipamentos e materiais criticos

Torna-se necessaria a identificacdo de equipamentos projetados e itens com
prazos que terdo impactos sobre o projeto conforme descrito na analise do

empreendimento 1.

N&o foi evidenciada em reunides entre engenharia da obra e geréncia a
identificagdo de caminhos criticos relacionados a equipamentos em materiais na

etapa de concepcao.

A identificacdo dos equipamentos e materiais de engenharia considerando itens
com prazos que vao impactar o projeto para a recepcdo das informacgdes do
fornecedor ou impactar o cronograma de construgdo com prazos de entrega
longos foram abordados durante etapa de construcéo, através de reunides entre a
engenharia da obra e a geréncia de engenharia. Portanto, este item obteve uma

nota 5, sendo muito pouco definido durante a concepgéo do projeto.
H2. Procedimentos para aquisicdes e planos de gestéo

Este item aborda os procedimentos de concessdo e o0s planos incluem
orientacdes especificas, requisitos especiais, ou metodologias para realizar a
compra, diligenciamento a entrega de equipamentos e materiais necessarios para

o empreendimento, conforme descritos na analise do empreendimento 1.
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Através do acompanhamento da rotina de compras da empresa, a avaliacdo dos
tipos de compra/fornecimento e financeiro/fiscal foi observado que muitas
informacdes ndo estavam registradas ou disponiveis para todos os interessados.
Foi observado também que diversos itens ndo foram bem alinhados entre equipes
de projeto com interesses diferentes, e que o0 processo de compra/contratacao
ndo apresentou periodo compativel com a necessidade da execugdo em diversas
etapas, portanto, este item pode ser considerado como um item com baixa
definicdo/alinhamento, apresentando consequéncias severas, atingindo uma

pontuacgéao 5.
J. Entregas
J1. CADD / Requisitos necessarios para o desenho

A empresa adota um sistema de requerimento Unico padrdo, porém nao
observada formalizagdo em documentos de entrega, as demais preferéncias em
software de aplicagéo (por exemplo, 2D ou 3D CADD, prestador de servigos de
aplicacdo (ASP), configuracdo e administracdo de servidores e sistemas de
documentacédo, sdo consideradas como bem definidas, porém o tratamento dos
dados de instalagcéo de ciclo de vida, incluindo informagfes de ativos, modelos e
documentos eletrénicos foram evidenciados como variados através de requisitos
de seguranca e auditoria formalizados no SGQ, comprovando uma média

definicdo deste processo, nota 3.
J2. Documentos / Dados de saida

Os documentos e entregas necessarias durante a execucdo do projeto foram em
sua maioria identificadas. Grande parte estd sendo utilizada por meios
eletrbnicos, através de pacotes de formato. Os itens avaliados foram descritos na

analise do empreendimento 1.

Itens descritos como documentos de garantia, inspecao e matriz de distribuicéo
orcamentaria, onde os recursos sao descritos ndo foram encontrados, portanto,
este item foi considerado apenas como bem definido, apresentando pequenas

deficiéncias de detalhamento pelo préprio sistema local atingindo uma nota 2.
K. Controle do Projeto

K1. Garantia de qualidade do projeto e controle
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Procedimentos de garantia e controle de qualidade precisam ser estabelecidos. A
responsabilidade pela aprovacéo precisa ser desenvolvida, neste item ndo foram
evidenciados documentos que formalizem a maioria dos critérios, o Sistema de
Gestdo da Qualidade, associado a reunifes e entrevistas contemplam alguns
itens relacionados ao item descritos na analise do empreendimento 1.Este item
pode ser considerado como bem definido para este tipo de empreendimento,

alcancando a nota 2.
K2. Controle de Custo do projeto

Procedimentos de controle de custos do projeto precisam ser delineados e
responsabilidades a partir deste ponto sdo atribuidas. Os requisitos de controle de

custos foram descritos conforme anélise do empreendimento 1.

Através das reunifes mensais foi avaliado o controle de custos de execucdo da
obra feito por uma equipe especializada em gestdo de custos e planejamento,
responsavel pela fiscalizacéo da obra da propria empresa.

Esta equipe elabora uma apresentacéo foi que é analisada duas vezes ao més
através de uma pré-reunido mensal e uma reunido mensal com o objetivo de
firmar um resultado mensal, onde os custos, planejamento, metas da obra e da

empresa seréo discutidos.

Este item pode ser considerado como bem definido, necessitando apenas de
ajustes relacionados ao estoque que diverge do real por ajuste de planilhas entre
custos que entraram através da compra de materiais que ainda ndo foram
utilizados pela obra, este item foi analisado através de interface com diversos
setores, como financeiro, dentre outros, foram avaliados documentos,

apresentacoes e atas de reunifes, portanto, este item obteve uma pontuagéo 2.

K3. Controle do cronograma do projeto

7z

O cronograma do projeto € criado para mostrar o progresso e garantir que o
mesmo seja concluido a tempo. A programacao € necessaria para a concepgao e
construcdo do edificio. Um formato de programacao deve ser decidido no inicio do
projeto. Os itens tipicos incluidos no cronograma do projeto estdo listados na

analise do empreendimento 1.
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N&o foram evidenciados diversos itens listados, como planos de transicao,
interrupcdes de servigo que podem acontecer inclusive pela sequéncia construtiva
imposta em contencdes e épocas do ano. N&o foi evidenciado estudo de caminho
critico. Este item pode ser considerado como pouco definido e de consideravel
importancia para a empresa, uma vez que apesar de evidenciados atrasos no
projeto poucas mudancas foram feitas observadas nos planos de agéo
formalizado em reunibes, portanto, este item obteve uma nota 5, apresentando

indefinicdes de grande peso no processo de projeto.
K4. Gestdo de Risco

Este item envolve os riscos do projeto que precisam ser identificados,
quantificados, e acbOes de gestdo tomadas para mitigar os problemas

desenvolvidos.

Os elementos que podem ser considerados sao descritos na analise do

empreendimento 1.

Itens foram discutidos em reunibes mensais e reunides semanais entre
engenharia, através da leitura das atas entre a obra e geréncia, porém néao foi
observada a definicdo de atitudes ou a¢Oes a serem tomadas com o objetivo de
mitigar possiveis riscos, portanto o item pode ser considerado como pouco
definido uma vez que apenas alguns itens foram citados, atingindo uma nota 4,
além disso, ndo foi evidenciada uma formalizacdo do estudo de risco do

empreendimento.
K5. Procedimentos de Seguranca

Procedimentos e responsabilidades de seguranca devem ser identificados e
definidos para a elaboracéo de projetos e construgcdo. As questdes de seguranca

a serem abordadas foram descritos na analise do empreendimento 1.

Documentos relacionados a seguranga como PCMSO, PPRA, APR’s e visitas do

técnico de seguranca responsavel embasaram a analise deste item.

A grande parte dos itens estava descrito e formalizado, foram apenas
evidenciadas algumas diferencas relacionadas a protecao coletiva e alguns itens
ligados a execucdo da obra e seguranca, portanto, este item pode ser

considerado como de boa definicdo, obtendo uma nota 2.
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L. Plano de Execucéao do Projeto
L1. Organizacao do projeto

Toda equipe de projeto deve ser identificada, incluindo regras, responsabilidades
e autoridades, alguns itens devem ser considerados conforme descrito na analise

do empreendimento 1.

Através de diversas reunides e avaliagbes envolvendo a maioria da equipe de
projeto, validacdo do planejamento/orcamento foram possiveis ser observadas
todos os itens descritos, portanto, este item atingiu a nota 1, oferecendo uma

completa definigao.
L2. Requisitos para aprovacao do empreendedor

Todos os documentos que necessitam de aprovacdo do dono do projeto devem
ser definidos com claridade. Estes foram descritos na analise do empreendimento
1.

Dentro das necessidades deste tipo de projeto toda a documentagéo exigida pelo
orgao financiador é recolhida antes do inicio da execucéo e conferida no processo

de projeto da empresa.

O processo de aprovacao € seguido logo apés a aprovacdo do projeto legal, que
serve como marco para o inicio da mobilizacdo da equipe para execucdo do

projeto, caso este esteja no plano de negécios da empresa no ano.

O setor de financiamentos estuda uma estimativa de prazo faltante para
aprovacao do financiamento e reporta a geréncia de projeto com uma estimativa
do possivel inicio da obra. A partir desse ponto o0 processo passa a ser
acompanhado diretamente pelo gerente responsavel pela obra, para que seja

ainda mais visada esta aprovagao caso seja de interesse da empresa.

Apbés a aprovacdo dada a obra passa a receber fiscalizagdo mensal para
execucdo de medicdo e relatorio fotografico para liberagdo de verba conforme
executado pelo 6rgao financiador, devido a fiscalizagdo do 6rgao aprovador visitar

mensalmente a obra e controlar as etapas de execugao.

Nao foram evidenciados documentos que formalizem este acompanhamento pelo

lado da empresa executora, atingindo uma nota 4, apresentando itens que
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necessitam de uma redefinicdo ou formalizagdo por parte da empresa aliada ao
estabelecimento de prazos necessarios para execugao do projeto.

L3. Método de entrega do projeto

Os métodos de execucao do projeto e entrega, incluindo toda a estrutura devem

ser identificados e foram descritos durante analise do empreendimento 1.

Neste item foi claramente demonstrada consideravel experiéncia da empresa
neste tipo de projeto residencial, e de todos os agentes envolvidos no processo,
apesar de nao ter sido observado uma pequena parte dos documentos que
registrem ou formalizem nenhum dos itens considerados este item apresentou
nivel de definicdo 1, sendo completamente delimitado pelo processo de projeto da

empresa no projeto em questao.
L4. Plano e desenvolvimento de projeto/construcao

Este € um plano documentado identificar a abordagem especifica a ser utilizada
na concepc¢ao e construcao do projeto descrita na andlise do empreendimento 1.

Por se tratar de um empreendimento com alto indice de repeticdo e conhecido
pelos projetistas, engenheiros de obra e gestores do projeto diversos itens nao
sdo formalizados através de documentos como plano de equipamentos e etapas,
aliancas estratégicas, disputas alternativas de resolucdo, dentre outros.

Porém grande parte dos quesitos relacionados a este item esté registrada através
de macro fluxo do empreendimento formalizado através do Sistema de Gestédo da
Qualidade, portanto, este item obteve a nota 2, apresentando necessidades de

formalizacdo e delimitacédo das alternativas de resolucéo.
L5. Requisitos substanciais para a conclusdo do empreendimento

Este item € 0 ponto em que a construcéo esta pronta para ser ocupada. Os itens
que devem ser considerados foram descritos durante a andlise do

empreendimento 1.

Para este tipo de empreendimento a empresa elabora um manual de uso do
proprietario com diversas informacgdes relacionadas ao uso e ocupacédo do novo
imovel com os cuidados a serem tomados, a periodicidade das inspecbes e
manutencdes, explicacdo das instalacdes hidraulicas e elétricas instaladas, inclui

também cabeamento para antenas e orientacéo de instalacdo de telefonia.
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Uma série de itens ndo é apresentada para os clientes como a elaboracdo do
estatuto condominio que € necessario para o empreendimento, orientagdes sobre
a administracdo do condominio, cuidados a serem tomados, informacfes gerais
do empreendimento, quitacdo de débitos com a construtora/financiadora, dentre

outras.

Portanto, este item pode ser considerado como de definicdo baixa pela empresa,
diversos itens ndo sdo formalizados no manual do proprietario, que pode ser
considerado como um ponto fragil, obtendo uma nota 4, em que as deficiéncias

relacionadas a definicdo necessitam ser revistas.
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