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RESUMO

Este trabalho é desenvolvido através da conceituacdo dos procedimentos de
gestédo e pela delimitacdo da maneira como estes vem sendo empregados no
setor da construcdo civi. S&o citadas as dificuldades oriundas da
especificidade desta industria, no que se refere a implementacdo de processos

e rotinas voltadas a qualidade total.

Toda a reflexdo é conduzida pela andlise das etapas, desde o estudo da
viabilidade até a conclusdo da obra. Através desde panorama, Ssao
conceituadas as novas metodologias estudadas, nos ultimos anos, e quais as
possibilidades de utilizagdo destes conceitos pelos coordenadores de equipes.

Este trabalho pretende estabelecer parametros para que os incorporadores e
empreendedores iniciantes, estimulados pelo grande capital injetado no setor,
invistam tempo e dinheiro na melhoria dos procedimentos para conducédo do
negécio, esclarecendo os caminhos necessarios para 0Ss processos de

producao voltados para o mercado imobiliario.
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1. INTRODUCAO

No inicio de 2007 foi anunciado pelo Governo Federal o Programa de
Aceleracdo do Crescimento — PAC. Este programa prevé uma enorme
quantidade de investimentos até o ano de 2010, priorizando as areas de infra-
estrutura, tais como saneamento, transportes, habitacdo, recursos hidricos e
energia. Aproximadamente 57% dos investimentos sdo de origem publica ou
proveniente de empresas estatais com capital aberto. Os demais 43% estao
previstos com o investimento de capital privado induzidos pela iniciativa
governamental. Estes indices podem ser notados na enorme quantidade de

obras concluidas e em andamento nos ultimos trés anos.

Além das medidas relativas a melhoria da infra-estrutura do pais, o PAC ainda
possui outros quatro blocos de acdo: estimulo do crédito e financiamento,
melhoria do marco regulatério na area ambiental, desoneracéo fiscal e medidas
fiscais a longo prazo. O programa “Minha casa, minha vida”, langcado em margo
deste ano, demonstra a injecdo de capital no setor habitacional de baixa renda.
Segundo especialistas do mercado imobiliario, o setor da construcao civil tera
constantes taxas de crescimento até 2016, por causa da copa do mundo e das
olimpiadas.

Considerando o déficit habitacional brasileiro e as oportunidades oferecidas
pelos programas acima citados, uma enorme quantidade de “iniciantes” vem
ingressando neste nicho de mercado, antes dominado por grandes empresas
de engenharia, engenheiros autbnomos, empreendedores de diversas areas e
profissionais do ramo imobiliario. Apesar de ser uma area tradicional dentre as
profissdes, o setor carece de industria desenvolvida e procedimentos

organizados, pautados nos sistemas de melhoria continua.

O objetivo principal deste trabalho é tratar dos itens necessarios a capacitacao
profissional dos envolvidos e trazer a discussdo sub-areas de conhecimento
relativas a constru¢cdo e incorporacdo, na tentativa de contribuir para a

mudanca de pensamento dos envolvidos no processo e avangando nas
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metodologias aplicadas nos canteiros de obra. Especificamente, pretende-se
levantamentar a bibliografia necessaria para gestores e incorporadores de
empreendimentos estabelecendo rotinas, identificando problemas e
esclarecendo as regras do jogo. Neste sentido, através de uma analise critica
da situacao atual, séo criadas possibilidades de mudanca que contribuirdo para
a melhoria da qualidade final dos produtos.

Através de trés capitulos, serdo demonstrados 0s principais conceitos para a
aplicacdo de sistemas de gestdo. No terceiro capitulo, serd estabelecido o
panorama atual da industria da construcéo civil e os procedimentos de projeto,
contratacdes, obras e relacdes entre envolvidos. No quarto capitulo, os
conceitos sobre os procedimentos de gestdo tradicional e gestdo para a
qualidade total serdo demonstrados. Apds o estabelecimento destes conceitos,
serdo delimitadas as possibilidades de melhoria através do uso da engenharia
simultdnea e no capitulo seguinte serdo estabecidos os pontos de maior
atencao, no que se refere a legalidade do negécio, as leis e normas essenciais,
a maneira de viabilizar financeiramente o negocio e sobre a necessidade de

implementar os processos de melhoria continua.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

A Gestdo para Empreendimentos Imobiliarios € no Brasil um tema novo e de
pequena abrangéncia no setor. Ainda temos na maioria das obras realizadas
um sistema absolutamente manufatureiro. As melhorias existentes na
qualidade dos servigos prestados, assim como a minimizacdo dos riscos,
custos ambientais e prejuizos sécio-econdmicos sdo ainda hoje discutidas
isoladamente. Ha na bibliografia a externalizacdo da necessidade de pensar o
projeto como um todo e ndo apenas compatibilizar as suas interferéncias,

assim todo o processo passaria a ser analisado como um produto Unico.

Essa nova maneira de lidar com as interferéncias resultaria em beneficios para
a qualidade do empreendimento como um todo. Logo, o empreendimento
imobilidrio passaria a ser analisado desde a montagem até a finalizacdo do
periodo de garantia da obra, e ndo apenas como uma sequéncia de projetos
justapostos linearmente. A bibliografia estudada pode ser subdividida nas
seguintes partes: lei da incorporacdo e NBR 12.721; projeto simultaneo e
conceitos sobre melhoria continua; adequabilidade aos sistemas para
financiamento da constru¢cdo da Caixa Econémica Federal e NBR’s da série

15.575. Abaixo sdo apresentados 0s conceitos gerais de cada item.

e Leida Incorporacdo e NBR 12.721:

A lei 4591/ 64 é conhecida como a lei da incorporacdo imobiliaria e
constituicdo dos condominios edilicos. Esta lei disciplina a sequéncia e
forma de reger a atividade de incorporacdo e construcdo. A primeira
legislacdo sobre o tema foi criada no inicio do século, no periodo de
reconstrucdo do pods-guerra. Atualmente, com a tendéncia de
verticalizacdo dos espacos e da individualizagdo das matriculas
imobiliarias, fica qualquer incorporador vinculado ao atendimento da lei

para venda prévia dos imoveis a ser construidos.
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A NBR 12.721 foi criada a partir de exigéncia legal para normatizar a
forma de conducdo dos processos de incorporacdo e pré-venda dos
edificios. Tutiakan (2006) cita em seu estudo 0s inUmeros entraves
provocados pela necessidade de registrar as incorporacdes seguindo 0s
quadros da NBR. Cita como problemas para o entrave de liberagcbes de
empreendimentos para a venda: a burocracia, a falta de conhecimento
técnico especifico dos proprietarios de cartério de iméveis para a analise
de processos imobiliarios e por fim a enorme possibilidade de
incoeréncia entre as areas finais do projeto do empreendimento devido a

diversidade dos quesitos de prefeituras, INSS e quadros da NBR 12.721.

Projeto simultaneo e conceitos sobre melhoria continua:

Segundo Fabricio (2002) a aplicacao da engenharia simultanea acontece
a grande tempo nos setores industriais de bens de consumo. Esta
metodologia de trabalho permite, segundo o autor, a interagcdo entre
todos os projetistas, analistas, investidores, etc., possibilitando a melhor
solucéo possivel a medida que sao analisados os pontos fortes e fracos
de todo o processo. O autor, em seu estudo, analisa a possibilidade de
adaptacdo da metodologia para a construcao de edificios e conclui que,
apesar das dificuldades relativas a implantacdo de uma nova
metodologia de trabalho ha a possibilidade de trazer ganhos para o
processo de producdo de um bem imobiliario. O autor, pauta sua analise
na possibilidade de interacdo entre trés interfaces basicas: interface com
mercado e usuario, interface com as diversas especialidades do projeto
e interface do projeto com a construcdo. Neste sentido, 0 processo
passa a ter interacdes aleatérias a medida que surgem pautas para
discusséo, e a solucdo conjunta possibilita a antevisdo dos problemas e
dificuldades a ser enfrentadas. Segundo Fabricio (2004), € através da
estabilizacdo de procedimentos de contratacdo, compras, producéo,
treinamento, controles, ensaios, solugdo de problemas, etc., que as

empresas se tornam mais aptas a enfrentar desafios competitivos.
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Adequabilidade aos sistemas para financiamento da construgdo da
Caixa Econbmica Federal:

A Caixa EconOGmica Federal, como o maior financiador imobiliario do
pais, implementa as politicas publicas de desenvolvimento no setor
imobiliario fazendo exigéncias que tendem a garantir a melhoria dos
bens imoveis produzidos. Estas melhorias estdo relacionadas ao
Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat — PBQP-H
e a implementacdo dos Sistemas de Avaliacdo da Conformidade de
Empresas de Servicos e Obras da Construcdo Civil — SIAC. A
implementacdo desses sistemas trds, para o canteiro de obras, o0s
processos de melhoria e padronizacdes das normas ISO 9000. Além
dessas exigéncias, as avaliacdes técnicas e a prévia definicdo dos
parametros minimos de acabamento, materiais basicos, técnicas e
sistemas construtivos, fazem com que o construtor execute a obra
conforme aprovado pelos o6rgdos envolvidos, dando garantias ao

consumidor final.

NBR’s da série 15.575.

As NBR’s 15.575 tratam sobre o desempenho das edificacbes. Ainda
estdo em fase de testes e tem a prevencao de definir para edificacbes
construidas, independente da existéncia de financiamento imobiliario, os
pardmetros minimos a ser observados pelos projetistas. Estes
documentos servirdo de respaldo ao consumidor para ac¢des judiciais.
Além disso, as normas conterdo definicbes sobre os periodos minimos

de garantia especificando responsabilidades dos envolvidos.

3. GENERALIDADES SOBRE A INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL
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Os atuais processos de trabalho na industria da construgdo civil foram
fortemente influenciados pela revolucao industrial. Esta relagéo foi descrita por
Fabricio (2002) onde sédo apontados o intenso processo de divisdo social, a
subsequente cisdo entre projetar e construir e por fim a instituicdo de
formacgOes profissionais distintas para a arquitetura e a engenharia. A partir
dai, surgem profissionais que projetam os edificios e profissionais que

planejam os meios de executa-los.

Entretanto, o aumento da complexidade dos edificios construidos e dos
processos de controle por parte das organizagbes (governamentais,
organizacfes de classe, etc.), legislacbes pertinentes e a prépria capacidade
tecnolégica do setor, aumentaram a necessidade de readaptacdes ciclicas.
Sdo exemplos dessas readaptacdes o surgimento de maquinario para
agilizacdo dos processos construtivos, a utilizacdo de elementos pré-fabricados
de aco e a utilizacdo de softwares computacionais para as simulagcbes e

avancos na metodologia de trabalho.

Por meio desta andlise podem ser citadas as principais caracteristicas do
mercado atual da construcéo civil, pois atualmente, enfrentamos os beneficios

e problemas relativos as novas condi¢des de trabalho.

e Beneficios ja atingidos em relacéo ao passado:

e Aumento da quantidade de financiamentos para construcdo com
taxas reduzidas de juros;

e Mercado consumidor mais exigente;

e lLeis de protecdo ao consumidor aplicadas. Exemplo:
implementacdo da garantia de construcdo nos periodos
estabelecidos pela NBR-5674/99 e da nova série NBR-15.575;

e Mecanismos de aprovacao e controle das legislagbes municipais,
estaduais e federais em constante processo de aprimoracao,

resultando em um maior respeito as regras existentes;

18



Orgéos financiadores contribuindo para a garantia da qualidade
do processo ao exigir:
i. Profissionais responsaveis pela obra e pelo projeto;
ii. Conformidade entre projetos financiados, projetos
aprovados nos 6rgdos competentes e projetos construidos;
iii. Projetos complementares;
iv. Planejamento de obra;
v. Regularidade de méo-de-obra;
vi. Qualidade construtiva,
vii. Implementacdo de parametros minimos de moradia
conforme divulgado pelos 6rgéos financiadores;
viii. Exigéncia de certificacbes tipo PBQP-H, baseado nos
programas de qualidade total para as construtoras;
Profissionais especializados com grande capacidade técnica;
Enorme quantidade de pesquisas cientificas e avancos
tecnoldgicos;
Facilidade de acesso a informacdo através de pesquisas pela
internet e revistas especializadas impressas ou digitais.

Problemas persistentes:

Variabilidade das legislacbes municipais e estaduais dificultando a
apreensdo das LUOS, assim como, das especificidades dos
processos de aprovacédo em cada cidade;

Normas técnicas nao aplicadas por desconhecimento dos
profissionais ou pelo auto custo de aquisicdo das mesmas;

Ndo utilizacdo da coordenacdo modular (normas técnicas
brasileiras disponiveis desde 1950) para os projetos e escolhas
de material;

Mao-de-obra desqualificada e mal remunerada;

Auséncia de investimentos, em qualificacdo de mao-de-obra

gerando desperdicio de insumos;
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Sistema manufatureiro resultando em:

i. Dificuldade para o reaproveitamento de “entulho” de
construcdo. Ndo ha cultura do desmonte cuidadoso e nem
do reaproveitamento dos materiais em novas construcoes;

ii. Excesso de tempo necessario para a construcdo, se
compararmos aos sistemas pré-fabricados utilizados em
outros paises com maior desenvolvimento tecnoldgico;

iii. Necessidade de grandes areas para o despejo dos
entulhos gerados pelas reformas, construcbes novas e
demoli¢cdes completas de edificacoes;

Resisténcia na aplicaggo de novas tecnologias no
empreendimento, resultantes do auto-custo da néo aceitacdo do
consumidor final e da inexisténcia de mao-de-obra suficiente para
implementacdo em larga escala. Exemplo: painéis pré-fabricados
em gesso utilizados em construcdes residenciais;

Linearidade dos processos de gestdo e coordenagdo dos
empreendimentos, gerando:

i. Excesso de revisdes de projeto;

ii. Falta de integracao das solucdes;

iii. Auto indice de desperdicio de insumos pela grande
quantidade de modificagées nos projetos;

iv. Aumento do tempo de projeto e construcao;

N&o utilizacdo de sistemas tipo BIM para a atividade de projeto e
acompanhamento de obra (as built), justificados pelo auto-custo
de implementacao do software, pela necessidade de treinamento
da mao-de-obra e pelo custo de manutencdo das equipes de
trabalho;

Excessiva divisdo do trabalho no canteiro de obras e nos projetos
onde os profissionais perdem a nocdo do objetivo final do seu
trabalho;

Dificuldade em integrar as acles, nas diversas frentes de

trabalho;
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e Auséncia de implementacdo de técnicas relativas a
sustentabilidade das construcdes (escolha de materiais, retrofit,
etc.) por desconhecimento, resisténcia da equipe técnica,
auséncia de normas por parte dos oOrgaos publicos e nao
exigéncia dos consumidores;

e Baixos salarios e pequena qualidade de vida para os envolvidos

no setor.

Se analisarmos os itens acima, fica claro que o setor da construcao civil carece
de melhorias. Entretanto, ao comparmos a outros setores da indudstria, ndo ha
como negar que a construcdo civil possui a peculiaridade de produzir a cada
empreendimento um produto Unico. Certamente, estardo empregadas solucées
distintas de projeto e construcdo, haverédo influéncias do local da obra, da
quantidade de mao-de-obra disponivel, do custo dos insumos e da legislacéo
especifica para o empreendimento. Ao estudar profundamente os terrenos

poderemos viabilizar ou ndo o prosseguimento do empreendimento.

Em setores como o automobilistico, o eletro-eletrbnico, o panorama €
completamente diferente. Ha, nestes setores, a possibilidade de planejamento
prévio da producdo, com grandes chances do projeto ser cumprido em todos os
guesitos conforme o projetado. As variabilidades estdo relacionadas apenas
aos custos de insumos, custos de mao-de-obra, capacidade de entrega dos
fornecedores e demanda de mercado. Nos proximos paragrafos serao
detalhadas as especificidades da indUstria da construcéo civil, com foco voltado

para os produtos do mercado imobiliario.

Fabricio (2002) cita que “os edificios [...] sdo sem duavida caracterizados por
sua singularidade”. A especificidade de cada produto no setor da construcéo
civil esta diretamente relacionada as variacées abaixo descritas:

e unicidade do terreno;

e sitio urbano (clima, topografia, regime de aguas; tipo de solo);

e legislacbes (municipais, estaduais e até legislacfes federais);
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e normas e legislacdes especificas do tipo de projeto (hospitais, industrias,
etc.);

e mobilidade de canteiro de obras e infra-estrutura de trabalho;

e materiais construtivos disponiveis no mercado local;

e custos dos insumos para cada regiao;

e disponibilidade de mé&o-de-obra qualificada;

e demanda de mercado consumidor;

e capacidade de insercao na cultura de consumo local, através da andlise
das tipologias arquitetonicas locais;

e capacidade de absorcao de novas tecnologias aplicadas ao mercado da

construcao.

Neste sentido cada empreendimento mobiliza acdes para sua definicao,
desenvolvimento, implementagéo, entrega e acompanhamento pés-ocupacao.
Sendo que estas ac¢les, sao especificas para cada uma das variacdes citadas
acima. Diversos autores relatam sobre a especificidade da indastria da
construcao civil, onde podemos observar que mesmo atingindo extremo avanco
tecnologico e sob condi¢des de exceléncia na gestdo do empreendimento e na
gestdo dos processos, continuaremos a lidar com a criacdo de um produto
anico a cada novo empreendimento. Em Fabricio; Melhado (2000) apud
Fabricio (2002) é citado:

“De forma simplificada cada empreendimento de edificacdo equivale,
em termos gerais, ao desenvolvimento de um novo produto na industria
de transformacgdo, uma vez que cada empreendimento exige um novo
terreno, um novo projeto e a montagem de uma novo sistema de

producao.

Com isso, surgem sérias limitacbes para a padronizacdo e para a
ampliacdo das escalas de produgdo, inibindo a expansao
(externamente a regido de atuacdo) e o crescimento das empresas de

construcdo [...] dificultando a entrada de empresas estrangeiras que
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ndo estdo acostumadas as condicbes e préticas de cada pais ou

mesmo de cada regido.”

Para Agopyan (2001) apud Fabricio (2002) na definicho de produtos
imobiliarios:

“... cada produto pode representar uma realidade distinta, com
exigéncias funcionais, prazos e processos especificos. Assim, a
variabilidade na construcdo se expressa na demanda (quantidades),

nos produtos e nos modos de realizacao.”
E para Amorim (1996) apud Fabricio (2002):

“A complexidade de cada produto e de cada processo de producado de
edificio faz com que alguns autores se refiram a constru¢do como uma
industria de protétipos, organizada para producao de produtos Unicos e

diferenciados.”

Assim, os empreendimentos imobiliarios podem ser considerados unidades de
construgdo absolutamente individualizadas, resultantes de uma industria que
exige a articulacdo de processos produtivos especificos. Para a implantacédo de
cada empreendimento de construcdo civil, ha a disponibilizacdo de materiais,
componentes industrializados e servicos subcontratados. Bobroff (1998) apud
Fabricio (2002) cita a existéncia de uma dualidade entre as atividades de
montagem do empreendimento, promo¢do do negdcio, desenvolvimento dos
projetos e o periodo especifico de execucao da obra. Este autor, observa que
apesar da unicidade de cada empreendimento, estas fases podem se tornar
conceitualmente distintas a partir do momento que as solu¢des construtivas da

obra tornam-se padronizadas e repetitivas.

Entretanto, esta observacdo cabe apenas as empresas que ja atingiram certo
desenvolvimento tecnologico e gerencial, onde ja estdo implantadas

metodologias de melhoria continua como as normas tipo ISO, metodologias
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proprias onde ndo importa a certificacdo, qualificacdes relativas ao PBQP-H,
etc.

O plano de negocios com a definicdo do publico alvo, o estabelecimento de
metas de desenvolvimento tecnoldgico, a implementacdo de novos patamares
gerenciais e principalmente o envolvimento dos funcionarios na busca da
aplicacdo dos conhecimentos adquiridos, permitem que as melhorias sejam
facilmente apreendidos e aplicados na obtencdo de um novo produto

imobiliario.

Os indices de qualidade poderdo ser observados na avaliacdo de
conformidades em relagdo a qualidade da construcéo, a qualidade percebida
pelo comprador, no retorno financeiro para 0s envolvidos no processo
(stakeholders), na consolidacdo do nome, credibilidade da empresa, etc., logo
a qualidade expressa na capacidade de programar o empreendimento, sera
alta quando os envolvidos possuirem conhecimento e intimidade com as
etapas do processo. Assim, a definicdo do foco de mercado e a delimitacdo dos
tipos de produto, contribuem para a empresa e antecipam o entendimento

global dos empreendimentos a ser praticados pela mesma.

Para contribuir na qualidade do processo desenvolvido, ha a possibilidade de
estudo preliminar das varias solucdes técnicas disponiveis e dos custos
relativos ao desenvolvimento de cada uma delas, assim como o levantamento
dos possiveis problemas e solugfes, decorrentes da integragdo dos projetos.
Para tanto, a definicdo de foco de mercado e o estudo das possibilidades

construtivas podem determinar que o processo seja:

e personalizado como um todo;
0 ex.. casas unifamiliares, incorporacfes imobilidrias de
pequenas empresas.
e projeto personalizado com obra planejada e racionalizada, com alto

grau de industrializacao presente na obra;
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o0 ex.: edificios projetados e construidos por construtoras de luxo
(Construtora Caparad, Construtora Lider, Construtora Encol,
etc.)

e projeto e obra planejados e racionalizados, com alto grau de
industrializacdo presente na obra. Processo personalizado apenas
para a implantacéo da edificagéo ou definicdo de loteamento.

0 ex.. casas populares (Casa Réapida da BS Construtora),
condominios de edificios da classe C e D (empreendimentos
da Construtora MRV).

Obviamente, as variagbes em relacdo ao tipo de projeto e obra praticados
influem diretamente na maximizacdo ou minimizacdo do lucro para o
incorporador e eventualmente, para o construtor, pois inevitavelmente, ha um
limite de mercado estabelecido para a compra. Este limite é regulado pela lei
da oferta e procura, e claramente influenciado pela quantidade de dinheiro
disponibilizado pelas linhas de crédito oferecidas por bancos privados e

estatais.

Atualmente existe no mercado uma série de financiamentos. Na Caixa
Econdmica Federal ha linhas de crédito até o valor de R$500.000,00
(quinhentos mil reais) com taxas de juros variando de 5 até 12%. Desta
maneira, ndo ha como negar que os “tetos” dos financiamentos influem
diretamente na composicao de custos dos empreendimentos das empresas ,
assim como na determinacdo da faixa de mercado consumidor a ser atendida

pelos produtos.

Sendo assim “as empresas do setor sdo obrigadas a alterar a antiga equacéo
de composicdo de precos dos empreendimentos, compostos através da soma
dos custos de producdo acrescidos do lucro “desejado”, por um patamar de
preco estabelecido pela concorréncia, imputando as empresas a necessidade
de serem suficientemente eficientes para poderem participar do mercado, ou
seja, serem capazes de produzir a um custo que lhes permita praticar o preco

de mercado e ainda obter niveis de rentabilidade e de risco aceitaveis”, como
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enfatizam o Centro de Tecnologia de Edificacdes - CTE (1994) e Lima Jr.
(1995) apud Fabricio (2002).

Desta maneira segundo Fabricio (2002) “as transformacfes produtivas nos
modelos de gestdo, em geral, guardam uma estreita coeréncia com as
necessidades competitivas e com as exigéncias do mercado e da sociedade
em geral. Assim, a [...] introducdo de novas filosofias de gestdo nos processos
de producado, ou em parte destes passa pelo entendimento das tendéncias e

desafios competitivos e suas implicacdes nos modelos de gestao”.

Como informado por Fabricio (2002) alguns sub-segmentos da construcao civil
vem “expondo as limitacbes técnicas e principalmente organizacionais dos
escritérios nacionais, que vém perdendo tais mercados para concorrentes mais
ageis e com uma estratégia de marketing agressiva, voltada ao atendimento

aos clientes”.

Certamente estes escritdrios internacionais estdo habituados com outra
maneira de trabalho, pautada nos sistemas de gerenciamento e qualidade.
Inevitavelmente, os reflexos da globalizacdo estabelecem novos padrbes de
consumo e parametrizam as exigéncias dos clientes perante 0s seus
prestadores de servigco. Estas novas exigéncias fazem com que as empresas
do setor se reorganizem e busquem metodologias para atingir patamares de
qualidade bem maiores que os aplicados até entdo. A tabela abaixo, mostra
dados divulgados por Fabricio (2002) onde a maior parte das empresas do
setor de construcéo civil possuem até 19 empregados.

Segundo Fabricio (2002) “além da participacao direta no PIB” as empresas da
construcdo civil demandam, “a montante, diversos insumos, gerando riquezas
em uma longa e complexa cadeia de fornecedores. A jusante da industria da
construcdo, outras riquezas sdo geradas nos servicos de comercializagéo,

manutenc¢do e exploracdo das construgdes, especialmente no setor imobiliario”.

participacédo em
relacdo ao total de
empresas

quantidade de numero de
empregados empresas
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Até 19 empregados 76.465 88,0%

De 20 a 99 empregados 8.349 9,6%

De 100 a 499 empregados 1.868 2,2%

Mais de 500 empregados 194 0,2%
totais 86.876 100,0%

Fonte: RAIS, Ministério do Trabalho e Emprego (MTE, 2000) apud Fabricio (2002)
Tabela 1 - NUmero de empresas de construgao civil no pais por

tamanho (numero de empregados)
Segundo grafico divulgado pelo mesmo autor podemos verificar que a evolucéo
da participacdo relativa da construcao civil no PIB brasileiro foi crescente em
toda a década de noventa, “no ano de 1999, a industria da construgdo civil
respondeu por 10,26% do PIB, enquanto a agropecuaria teve participacao de
8,42%, a industria extrativa e de transformacéo respondeu por 23,69% e todos
0S servicos, inclusive financeiros, corresponderam a 62,80% do PIB”. Estes

dados sdo demonstrados pelo gréafico abaixo.
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Gréfico 1 - Evolucao da participacao relativa da construcéo civil no PIB brasileiro

Na mesma década foram detectados a existéncia de aproximadamente
3.600.000 pessoas envolvidas diretamente no setor da construgdo civil
representando em torno de 5,9% do total de ocupados no pais. Este mesmo
percentual de pessoas, responsaveis pela geracao de 10,26% de todo o PIB do
pais, possuem o menor salario se comparados aos outros setores da industria
de transformagéo.
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Este fato pode ser relacionado as condicdes de vida da maioria dos
trabalhadores tradicionais da construcao civil e no ingresso de desempregados
de quaisquer setores. Nota-se, no dia a dia das obras, uma enorme
quantidade de profissionais autbnomos que se aventuram na execucdo de
reformas ou candidatam-se a empregos em construtoras sem nunca terem
entrado num canteiro de obras antes. Estes profissionais encontram no setor
da construcdo civil a possibilidade de emprego sem necessidade de

comprovacao de experiéncia.

Por outro lado, os coordenadores de obra, sejam eles profissionais do ramo ou
nao, véem na contratacdo de mao-de-obra barata e desqualificada a economia
da sua obra, afinal o custo relativo da méao-de-obra corresponde a alto
percentual dentre os insumos gastos em uma construcao. Entretanto, a escolha
pautada apenas no preco unitario do insumo tem trazido ao setor muitos
desperdicios, tais como:

e excesso de tempo para execucao de tarefas;

e desperdicio de materiais;

e falta de qualidade no servigo executado;

e dificuldades posteriores perante os compradores por ndo atendimento as

garantias previstas em lei.

Ha necessidade de grande mudanca para que o objetivo final de cada
empreendimento seja pautado pela qualidade, nos diversos niveis. Neste
sentido, a maior capacitacdo dos colaboradores, o monitoramento do ambiente
de trabalho, a verificacdo da satisfacdo dos clientes, colaboradores e
fornecedores, num processo continuo de melhoria do sistema de gestdo da

gualidade tendem a contribuir, desde que, aplicados amplamente no processo.

Inegavelmente a enorme quantidade de crédito disponibilizado e os
investimentos governamentais em infra-estrutura urbana e rodoviaria, Copa do
Mundo de 2014 e as Olimpiadas de 2016 estimulam a economia do pais e
garantem taxas de crescimento econ6mico bastante consideraveis. Ha a

necessidade de desenvolvimento de novas metodologias de trabalho, novas
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tecnologias de construcdo e obviamente da aplicacdo das leis, normas e
demais conhecimentos existentes. Entretanto, € importante ressaltar que, 0s
interessados em aproveitar as chances atuais oferecidas pelo mercado da
construcdo civil devem buscar conhecimentos necessarios para aumentar as

chances de sucesso.
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4. CONCEITOS DE GESTAO PARA A CONSTRUCAO CIVIL

4.1. Diferencas entre gerenciamento tradicional de projetos e o0s

processos de gestdo para a qualidade total

Frente ao panorama otimista de crescimento e as claras necessidades de
mudanca no setor da construcdo civil, algumas empresas passam a investir
tempo e capital humano no desenvolvimento de novas metodologias de
gerenciamento. Estas metodologias buscam garantir um conjunto de melhorias

relativas ao conceito da qualidade total.

A maioria das empresas do setor, sejam elas escritorios de projeto, empresas
de construcdo ou de consultoria, enfrentam problemas no que se relaciona a
falta de:
e planejamento do préprio negdcio;
e definicdes de foco empresarial;
e estabelecimento de metas internas de crescimento da empresa,;
e definicdo de papéis entre os funcionarios e diretores;
e metodologia para as comunicacdes (entre funcionarios, entre empresas
e entre cliente/ empresa);
e metodologia para registro e arquivamento das solicitacbes (entre
funcionarios, entre empresas e entre cliente/ empresa);
e organizacdo dos arquivos digitais e fisicos;
e definicdo dos custos reais de trabalho, envolvendo custos fixos de
escritério, amortiza¢des de equipamentos, etc.;
e estabelecimento e cumprimento de cronogramas;
e auséncia de equipe de apoio treinada, assim como dificuldade em
contar com os prazos dos prestadores de servico;

e baixa capacidade em lidar com os imprevistos no processo.

Os problemas acima oneram as empresas/ escritorios pelo aumento de tempo

dedicado a cada projeto, devido a desorganizacdo interna dos mesmos. Os
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patamares de contratacdo dos servigos estao definidos pelo mercado e a falta
de controle sobre o trabalho representa dificuldade em renegociar 0s custos
perante os clientes. Estes custos, relativos a pouca eficiéncia das estruturas,

forcam uma diminuicao do lucro, chegando muitas vezes ao prejuizo.

Os dados fornecidos por Fabricio (2002) mostram que, no ramo da construcéo
civil, hd& uma maioria esmagadora de 88% de empresas com no maximo 19
empregados. Entretanto, vale ressaltar, que os escritérios de projeto, sejam
eles de arquitetura ou engenharia, possuem bem menos funcionarios que o
divulgado acima e apenas as empresas voltadas a construcdo, propriamente
dita, possuem um numero maior de funcionarios contratados (pedreiros,

serventes e funcionarios de area técnica).

Os pequenos escritérios sdo formados, normalmente, por dois profissionais
formados (arquitetos ou engenheiros), estagiarios e eventualmente uma
secretaria e um escritério de contabilidade para cuidar da regularidade da
empresa perante os oOrgaos de fiscalizacdo. Entretanto, a maioria das
contratacdes internas é efetuada sem qualquer estabelecimento de vinculos
empregaticios, correspondendo, normalmente, a uma péssima remuneragao

para os funcionarios.

Neste tipo de estrutura, extremamente enxuta, os profissionais acumulam
funcdes (gerenciais, técnicas, comerciais, etc.;)) havendo uma grande
dificuldade em planejar o crescimento da empresa e em implantar quaisquer
rotinas de organizacdo. A auséncia deste investimento pode ser justificada pela
falta de tempo e a centralizacdo das atividades. Tais profissionais tendem a
dificultar a implementacdo de quaisquer melhorias por julgarem as mudancas
desnecessarias, pois as mesmas interferem diretamente na rotina dos mesmo
exigindo mudanca de habitos que véem se repetindo ao longo de muitos anos
de trabalho.

Estes pequenos escritdrios, muitas vezes, baseiam-se na lei da compensacao

e aceitam projetos com baixo valor de contratacdo, na expectativa de obter
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novos clientes no futuro. Entretanto, estas agbes podem contribuir para o
aumento do problema, limitando o crescimento, pois:

e nunca havera remuneracao financeira que permita o investimento de
tempo e dinheiro no planejamento futuro do negécio;

e 0s envolvidos sempre acumularéo funcoes;

e havera uma constante negativa na qualidade do trabalho oferecido;

e sempre existirdo fases com, falta ou excesso de trabalho, resultando na
auséncia de uma equipe fixa que possa contribuir a longo prazo para um
melhoria da qualidade dos servicos;

e equipes flutuantes de prestadores de servico que nao possuem
pardmetros de qualidade e cronograma alinhados com a vontade do
cliente;

e estagnacdo econdmica da empresa frente as empresas concorrentes.

Desta maneira, uma sequéncia de trabalhos é desenvolvida com orcamentos
gue nao cobrem nem o0s custos relativos as préprias de horas de trabalho dos
envolvidos. H& um déficit constante ao ndo considerar para estes orcamentos,
0S custos relativos aos investimentos em montagem de escritérios, gastos
relativos a telefonia, energia, acesso digital, material de escritorio, amortizacao

de equipamentos, aperfeicoamento profissional, etc..

Se verificarmos as grades curriculares dos cursos de Engenharia e Arquitetura
e Urbanismo, veremos que ha uma influéncia direta na forma como estes
profissionais atuam no mercado. Nos cursos de Engenharia existe uma série
de disciplinas importantes sobre o gerenciamento, enquanto os cursos de
Arquitetura e Urbanismo oferece aos seus alunos apenas as disciplinas de

conhecimento técnico-especifico.

Estas relacdes tornam-se mais claras ao observar as grades curriculares dos
dois cursos. Na USP consta na grade curricular do curso de Engenharia Civil
as disciplinas: Principios de Economia, Administracdo da Producdo na
Construcdo Civil, Administracdo e Empreendedorismo, Principios de

Mensuracéo e varias disciplinas relacionadas a Logistica.
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J4 o curso de Arquitetura na mesma universidade oferece apenas uma
disciplina entitulada Pratica Profissional e Organizacdo do Trabalho e as
disciplinas optativas ndo constam na grade curricular. Estas estruturas de
formacdo académica se repetem pelo pais e contribuem para que as
empresas, com participacdo de engenheiros em sua estrutura, desempenhem
com maior qualidade as atividades gerenciais necessarias ao bom

funcionamento das mesmas.

No ramo da construcdo existem algumas variacdes em relacdo aos pequenos
escritorios de projeto. Ao lidar, cotidianamente, com os altos valores de obras,
investimentos em pessoal, maquinario, infra-estrutura de escritério, canteiro,
etc. os envolvidos sdo obrigados a atender uma série de condutas que
beneficiam a organizacdo da empresa/ escritério sempre buscando reduzir os
impactos dos custos no desenvolvimento de qualquer atividade. Além dessas
habilidades, a possibilidade de variar o tipo de contratacdo, delineia relagdes
vantajosas para ambas as partes (clientes e empresas). Tais empresas
trabalham com contratacfes por:

e Preco fechado: valor de contratacdo baseado em todo o custo do bem a
ser construido onde sdo elaborados or¢camentos detalhados e séo
considerados todos os custos indiretos. Neste valor, estdo previstos
custos variaveis, remuneracao dos envolvidos, taxas de impostos e lucro
para a empresa.

e Custo por administracdo: os custos de administracdo sdo baseados em
taxas de remuneracdo que incidem sobre o somatério de todos os
valores de insumos consumidos na construcdo, tais como: materiais de
construcdo, mao-de-obra, energia, telefonia, etc.. Normalmente, sdo
aplicadas sob taxas percentuais variaveis, no mercado mineiro, de 10 a
15%.

Nos contratos por preco fechado ha a possibilidade de renegociacdo dos
valores estabelecidos inicialmente, acrescendo ao montante inicial os aditivos
de contrato. Estes aditivos sdo ressalvados legalmente, desde que haja

capacidade de mensuracao e a possibilidade de comprovagao dos desvios em
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relacéo ao contrato inicial (troca de especificacées de materiais, consequéncias
de tragédia naturais, aumento de servicos, etc.).

Contrariando todos os avancgos atingidos pelo setor da construcdo, os
escritorios de projeto, principalmente os de projetos de arquitetura,
estabelecem contratos por preco fechado, onde normalmente ndo ha a
facilidade de mensuracao dos desvios relacionados a contratacao original. Esta
revisdo de valores fica, na pratica, vinculada a mudancas drasticas em relacao
ao programa inicial de projeto. Além disso, nota-se que a informalidade dos
procedimentos nos escritérios de arquitetura ndo geram documentos,

metodologicamente organizados, que permitam quaisquer renegociacoes.

E sob estas condi¢cbes que as atividades de engenharia e arquitetura vem
ocorrendo. A maneira de gerenciar e coordenar projetos estd claramente
relacionada a todas as situagfes citadas e o gerenciamento das atividades é
efetuado de maneira descoordenada e linear.

Melhado (1994) apud Fabricio (2002) lista “como importantes obstaculos que
limitam a qualidade dos projetos frente a producéo de edificios:
e 0 trabalho nédo sistematizado e descoordenado das diversas equipes de
projeto participantes de um empreendimento;
e a auséncia de um projeto voltado a producdo, com dificuldades de
alterar a forma de projetar, muito voltada ao produto;
e a falta de padrGes e procedimentos para a contratacao de projetistas;
e a realizacdo de uma compatibilizacdo de projetos e ndo sua real
coordenacao;
e as falhas no fluxo de informacdes internas a empresa construtora,

prejudicando o processo de retroalimentacéao de projetos futuros”.

Neste sentido “a necessidade de novos modelos organizacionais aptos a
organizar o processo de projeto de maneira a democratizar 0 processo
decisério e incrementar o carater multidisciplinar das solu¢des formuladas” séo

urgentes como citado por Melhado. Outros autores como Castells; Heineck
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(2001), Fruet; Formoso (1993), Jobim et al. (1999) apud Fabricio (2002) citam a
existéncia de duas etapas claramente distintas nos processos de projeto
quando a coordenacdo desenvolve-se de maneira linear. Estes autores
referem-se a existéncia de:
e etapa qualitativa: diretamente relacionada ao desenvolvimento, a
concepcao e formulagcdo dos projetos de arquitetura e;
e etapa quantitativa: relacionada ao desenvolvimento tecnoldgico das
opc¢Oes selecionadas, exercida pela engenharia da empresa construtora

ou por escritorios independentes.

Neste sentido, podemos extrapolar o conceito acima para as demais etapas de
um empreendimento tipico, com as seguintes defini¢des:

e [Etapa conceitual;

e Etapa comercial e juridica;

e [Etapa qualitativa (etapa referenciada por outros autores);

e [Etapa quantitativa (etapa referenciada por outros autores);

e Etapa executiva.

Tradicionalmente, estas etapas nédo se relacionam entre si e compdem para o
gerente de empreendimento uma sequéncia simples de atividades necessarias

para o bom desempenho do todo.

CONCEITUAL COMERCIAL E QUALITATIVA QUANTITATIVAS EXECUTIVA
JURIDICA (desenvolvimento
(definicdo do (avaliacédo dos (concepgéo e tecnoldgico das (implantacao e
produto, custos, formulagéo dos opcoes. entrega do
estudo de contratagées e projetos de desenvolvimento bem
viabilidade, verificacdo das arquitetura) de proj. de construido)
etc) legalidades) engenharia.)

FIM DA FASE ANTERIOR E MUDANGA DE PARA PROXIMA SEQUENCIA DE ATIVIDADES.

Figura 1 — Relacbes entre etapas do empreendimento no gerenciamento
sequencial
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Fabricio (2002) descreve o modo de trabalhar no setor da construcdo civil da

seguinte maneira:
“[...] 0 arranjo institucional e as praticas vigentes de processo de projeto
podem ser classificados como altamente hierarquizados e sé&o
desenvolvidos de maneira sequencial, com a equipe de projeto se
modificando ao longo do processo de projeto, pela mobilizacdo e
desmobilizacdo dos projetistas das diferentes especialidades.
O processo sequencial em uso possibilita que apenas o projetista de
arquitetura tome contado direto com a programacao do
empreendimento. Os demais projetistas partem do projeto ou
anteprojeto de arquitetura e das solugbes adotadas nesta disciplina
para desenvolver solu¢des técnicas que “complementem” o projeto de
arquitetura. Assim, o programa € apresentado para 0s projetistas de
engenharia, através de desenhos e solucdes de projeto previamente

adotados no projeto arquitetdnico.”
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Figura 2 - Esquema genérico de um processo sequencial de desenvolvimento do
projeto de edificios — participacdo dos agentes ao longo do processo
Segundo Fabricio (2002) estamos lidando com dificuldades relacionadas ao
enorme numero de profissionais independentes contratados entre si e sem
nenhum vinculo empregaticio. Inevitavelmente, os projetos sdo influenciados

por esta cultura e os contratos estabelecidos entre as partes ndo sao capazes
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de aprimorar a qualidade dos projetos e nem de estabelecer relagbes mais
colaborativas nos mesmos. Esta maneira de trabalho e a auséncia de interacéo

entre as etapas podem ser demonstradas pela figura acima.

Neste procedimento tipico, apés a delimitacdo do produto imobiliario, a
contratacdo dos projetistas é feita pelo promotor do empreendimento, e a partir
dai, todos os envolvidos devem se reportar a ele para a tomada de qualquer
decisdo. Fabricio cita que o modelo acima ndo € universal, entretanto é

amplamente aplicado no Brasil.

Em outros paises, como Franca e Inglaterra, a responsabilidade das
contratacdes € do arquiteto, tendendo a contribuir para uma solucao mais
eficiente, pois permite uma maior interatividade entre concepcdo e
especialidades, assim como, numa melhor coordenacédo do processo. A figura
abaixo, demonstra todo o processo entre contratacdes e subordinacdes
tradicionalmente utilizadas na metodologia tradicional de projetos e na

conducao de empreendimentos.

Nos pequenos empreedimentos, pode-se notar a peculiaridade de existir certa
fusdo de etapas, onde os projetos de arquitetura sdo desenvolvidos, muitas
vezes, numa miscelanea de definicbes sobre estruturas, instalagbes, etc.
Entretanto, a participacdo de apenas um profissional faz com que a auséncia

de criticas externas interfiram na qualidade do produto final.

Fabricio (2002) em seu trabalho apresenta inimeros dados onde podemos
concluir facilmente que ha a necessidade de melhoria no sistema de
coordenacdo de projetos e execucdo das obras. Na tabela abaixo podemos
verificar que nas analises efetuadas por Motteu; Cnudde (1989) e Abrantes
apud Maciel; Melhado (1995), a origem de patologias e mau funcionamento das
edificacbes estdo claramente relacionados a etapa de concepc¢do e projetos e
execucao/ construcdo. A etapa de concepcdo e projetos corresponde ao
percentual médio de 52%, enquanto que a etapa de execucdo/ construcao

corresponde ao percentual médio de 23,5%.
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Figura 3 - ‘Organograma’ genérico da equipe tradicional de projeto

analise 2
Abrantes
apud Maciel; Melhado (1995)

analise 1
Motteu; Cnudde (1989)

concepcao e projetos 46% concepcao e projetos 58%
execucao 22% construcdo 25%
materiais 15% equipamentos 2%
uso 8% outros 15%
execucao rapida 5%
outros 4%

Fonte: Fabricio (2002)

Tabela 2 - Origem de patologias e mau funcionamento das edificagdes

O pequeno investimento de tempo nas etapas de concepcdo e projeto
desencadeia segundo Fabricio (2002) um aumento claro dos custos totais. Na
figura baixo estdo demonstradas as relagbes entre “custo X tempo”, assim
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como as situacdes referentes a pratica convencional corrente e 0 uso de maior

tempo no projeto.
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Fonte: Barros; Melhado (1993) apud Fabricio (2002)

Figura 4 - Relacao situacdo de maior “investimento” na fase de projetos X
praticas convencionais

Na figura 5 0 mesmo autor traca as relacdes, inversas, entre a possibilidade de
interferéncia em um empreendimento com o custo acumulado de producéo.
Esta andlise remonta a necessidade de maior atencdo nas etapas de
planejamento pois, neste momento teremos menor custo envolvido
possibilitando a redeficdo do programa do empreendimento, caso se faca

necessario.

Assim, as experiencias da industria internacional e de outros setores da
industria brasileira mostram resultados importantes, que eventualmente, podem
ser aplicados na construcéo civil. Atualmente, por influncia de normas técnicas,
orgaos de classe e 6rgados financiadores, as NBR's da série 1ISO 9000 estéo
sendo aplicadas e uma série de empresas ja possuem a certificacdo. Além
disso, a certificacdo do PBQP-H representa necessidade de aprimoramento
dos processos, especificos a construgdo civil, para garantir financiamentos

para as obras perante a Caixa Econdmica Federal.
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Figura 5 - Capacidade de influenciar o custo final de um empreendimento de
edificio ao longo de suas fases

Todos os sistemas voltados para a construcéo civil possuem relagéao direta com
a qualidade total oriunda da industria de transformacéao, principalmente do setor
automobilistico. Segundo Koskela (1992) e Fabricio (1996) apud Fabricio
(2002) “com o esgotamento do modelo “taylorista-fordista” a partir das décadas
de 1970 e o surgimento de um novo paradigma de “producdo enxuta’ de
origem japonesa e com a ascensdo de novos habitos de consumo que
valorizam a qualidade e a diferenciacdo dos produtos, a competitividade passa
a ser determinada, também, por critérios de qualidade e desempenho de
produtos e servi¢os.”

Desta forma, a qualidade passa a ser vista nas dimensdes objetiva e subjetiva.
A dimensao objetiva da qualidade esta relacionada as propriedades fisicas do
objeto em questdo. J& a capacidade das pessoas em perceber e mensurar as
caracteristicas objetivas e subjetivas do produto estdo relacionadas a dimenséo
subjetiva dos produtos.
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As experiéncias oriundas da industria japonesa, influenciaram a percepcao
sobre o conceito de qualidade. Entre 1930 e 1950 a qualidade era vista como
perfeicdo técnica e nos vinte anos seguintes, 0 conceito mais importante era a
garantia da qualidade. Segundo Fabricio (2002) os principais autores do

periodo conceituaram qualidade como:

e “qualidade do produto como maxima utlidade para o
consumidor” DEMING (1950) apud Fabricio (2002)

e “qualidade como o perfeito contentamento do usuario”
Feigenbaum (1951) apud Fabricio (2002)

e “qualidade como satisfacdo das necessidades do cliente” Juran
(1954) apud Fabricio (2002)

e “qualidade efetiva é a que realmente traz satisfacdo ao
consumidor” Ishikawa (1964) apud Fabricio (2002)

e “qualidade como a maxima aspiracdo do usuario” Feigenbaum
(1961) apud Fabricio (2002).

Inegavelmente, conforme observa Picchi (1993) apud Fabricio (2002) “o
conceito "qualidade” é dinamico e varia com o tempo e com 0s interesses das
pessoas ou organizacbes em que € empregado”. Na analise da figura abaixo
percebemos que na propria industria japonesa houve evolucdo do conceito de
qualidade e o enfoque deste conceito na industria foi alterado em funcdo das
necessidades. Assim, a evolucdo da responsabilidade sobre a qualidade na

indUstria japonesa passa pelas seguintes etapas:

e (ualidade da inspecéo;
e (ualidade do controle de processo;

e (ualidade do projeto.
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Figura 6 - Evolucao da responsabilidade sobre a qualidade dos produtos na
indUstria japonesa

Houve na industria e setores de servigo por todo 0 mundo, uma sequéncia de
contribuicdes relativas a metodologias de trabalho utilizadas nas industrias
japonesas. O termo qualidade total € proveniente da grande quantidade de
estudos efetuados e implantados e pode ser entendida, segundo o SEBRAE do

estado de Sao Paulo, como um:

“conjunto de caracteristicas de todo produto e servico ou relagédo
planejada, praticada e verificada, visando superar as expectativas de
satisfacdo das pessoas envolvidas".

Segundo Zanettini (1997) apud Fabricio (2002) o conceito de qualidade

adaptado para a construcao civil pode ser definido como a capacidade de:

“adequacdo a cultura, aos usos e costumes de uma dada época, ao
ambiente no qual a obra se insere, a evolucéo cientifica, tecnologica e
estética, a satisfacdo das necessidades econbmicas, a razdo e a

evolucdo do homem.”
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O desenvolvimento da teoria da qualidade total facilitou uma série de definicbes
relativas aos procedimentos internos de cada processo de trabalho. Para a
construcao civil, sdo extremamente importantes os conceitos de projeto, projeto
de produto e projeto para producdo. O correto entendimento contribui para a
internalizacdo do conceito de qualidade total pela equipe de trabalho e para a
consequente aplicacdo desses conceitos no dia a dia. Podemos, através da
aplicacdo desses conceitos prever riscos e dificuldades de implementacéo,
checar a implantacdo dos projetos e corrigir as possiveis variacbes que

possam surgir apos o inicio da implantagao.

Neste sentido, projeto, segundo a NBR ISO 9000, pode ser definido como:

“Conjunto de processos que transformam requisitos em caracteristicas
especificas ou na especificacdo de um produto, processo ou sistema”
(Fabricio, 2002).

Outros autores estabelecem adaptacdes ao conceito inicial da NBR 1SO 9000.
Melhado (1994) apud Fabricio (2002) fazem a seguinte definicdo voltada para a

industria da construcéao civil:

“Projeto é uma atividade ou servico integrante do processo de
construcado, responsavel pelo desenvolvimento, organizacao, registro e
transmissado das caracteristicas fisicas e tecnoldgicas especificadas

para uma obra, a serem consideradas na fase de execucao.”

Segundo Fabricio (2002) o “processo de Projeto envolve todas as decisdes e
formulacbes que visam subsidiar a criacdo e a producdo 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 producéo, o projeto “as built” e a avaliagdo da satisfacéo

dos usuarios com o produto”.

Ja Melhado; Henry (2000) apud Fabricio (2002) citam que “a atividade de

projeto representa uma bricolagem mental de um time™ e pode ser considerada
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como um processo “coletivo e interativo”. Entretanto, como j& demonstrado
neste trabalho, a metodologia de coordenacdo sequencial impede estas

relacdes estendendo os prazos para atingir a qualidade desejada de produto.

Ao andlise dos processos intelectuais (individuais e coletivos) inerentes ao
desenvolvimento de projetos, Fabricio (2002) cita as seguintes etapas de
trabalho:

e analise e sintese de informacdes;

e criacdo de solucoes;

e desenvolvimento de solucbes atraveés do conhecimento de
procedimentos e cultura;

e representacdes e comunicagoes.

As etapas acima sdo necessarias para qualquer desenvolvimento projetual.
Assim, passamos a entender projeto como algo amplo e ndo apenas como
elementos isolados de uma sequéncia produtiva, mas como todo o
desenvolvimento e implantagcdo de um empreendimento, afinal, segundo

Fabricio (2002) s&@o resultantes de um processo de amadurecimento

continuo que gradativamente desloca o foco de desenvolvimento...”.

A figura abaixo demonstra a relacdo entre a metodologia de melhoria continua
do modelo PDCA (Plan, Do, Control e Action) e a metodologia, sem ruptura de
etapas, proposta para desenvolvimento do projeto. Segundo Fabricio (2002)
“no processo de projeto de empreendimentos complexos, dos quais participam
diferentes projetistas e nos quais interferem diferentes conjuntos de
conhecimentos, as habilidades intelectuais individuais se misturam através de
processos sociais e técnicos de apoio que amplificam as capacidades

individuais e transcendem os limites da mente”.
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Figura 7 - Habilidades intelectuais ao longo do projeto

Todo o processo de projeto, segundo Coutinho (1978) apud Fabricio (2002), é
“essencialmente intelectual” e se inicia com a identificacdo das necessidades
onde posteriormente sdo efetuadas uma série de interacdes entre a idéia inicial
e 0s inumeros fatores externos (politicos, sociais, econémicos, tecnoldgicos e
legais). Da interatividade entre idéia inicial e fatores externos surgem as
definicbes finais do produto e os projetos de producao. Os projetos de produto

e de producédo podem ser conceituados da seguinte maneira:

7z

e projeto de produto: € o conjunto de documentos que caracteriza
técnicamente o objeto do empreendimento englobando a concepcao, os
estudos de viabilidade técnica, as dimensdes formais do objeto de
construgdo, as técnicas construtivas, o funcionamento do canteiro de

obras e demais informacdes que se fizerem necessérias.
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e projeto de producdo: detalhamento da materializacdo da construcao,
especificando as técnicas construtivas e todos os procedimentos de
logistica e contratacdo a serem utilizados no processo.

Para a concreta utilizacdo dos projetos de producdo para edificios Aquino,
Melhado (2001), Romero (2002) apud Fabricio (2002) delineiam diretrizes e

cuidados a serem seguidos. Tal como:

e Interagcdo entre conceitos de projeto e profissionais participantes,
resultantes de uma coordenacéo eficiente de projetos;

¢ Entendimento da necessidade do projeto de producéo no contexto geral
para que este torne-se informacdo complementar para o bom
desempenho do conjunto;

e Conter elementos para orientacdo da produgcdo como: materiais,
sequéncia produtiva, equipes de servico, etc.;

e Alinhamento entre projeto de producdo e cultura e tecnologia ja
desenvolvidas pela construtora;

e Incluir no projeto, a partir da participacdo dos envolvidos na obra,
consideracdes relativas a construtibilidade e a eficiéncia na producao;

e 0 projeto para producdo deve ser produzido e apresentado em
linguagem adequada e objetiva de forma a facilitar a sua manipulagcao e
compreensao na obra;

e necessidade de interacdo entre projetistas e construtores do
empreendimento através da utilizacdo de sistemas de comunicagao
eficientes. Esta acdo, impede que sejam tomadas decisfes isoladas sem
0 conhecimento da equipe envolvida;

e necessidade de estabelecimento de metodologia para avaliacdo da
eficacia atravées de indicadores de qualidade que permitam

retroalimentar o processo.

Dessa maneira, ao utilizar as metodologias de trabalho relativas a qualidade

total, estamos implantando na construgédo civil procedimentos que tendem a
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interacéo e colaboracdo de equipes. A metodologia de desenvolvimento passa
de uma simples coordenacdo de atividades sequenciais para a utilizacdo de
elementos que retroalimentam o processo atribuindo maior qualidade geral ao
conjunto. A figura abaixo demonstra a evolucdo da metodologia em relacdo a

metodologia tradicional.
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Figura 8 - Etapas e sequéncia de projeto
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Apesar destas acOes representarem um aumento inicial do custo financeiro e
do tempo investido (levantamento de dados e diagndstico da empresa) € certo
que havera um aumento da lucratividade para a empresa sem representar
aumento de custos para os clientes. O aumento da competitividade de mercado
da empresa estara relacionada a implementacdo de metodologia de trabalho,
pautada nos principios aqui discutidos, através da definicAo de rotinas de
trabalho, aplicacdo da metodologia desenvolvida, e definicdo de sistemas de
avaliacdo da conformidade, estudo critico dos resultados, e retroalimentacéo

de sistema de melhoria continua.

Neste sentido, a maior organizagdo interna das empresas representa
inicialmente um desconforto, no que se relaciona a definicdo de mudancas de
comportamento de todos os envolvidos, mas sdo absolutamente necessarios
para a estabilizagdo dos processos, aumentando a credibilidade e solidez das

empresas.

4.2. Possibilidades de melhoria no gerenciamento e o uso da

engenharia simultédnea na producao do produto imobiliario

No inicio dos anos noventa, varias empresas lideres de mercado iniciaram a
implantacdo de sistemas de gestdo da qualidade para ampliar a
competitividade de mercado. “Pela primeira vez, o setor se mostrava, em
especial para os mercados da promocao-construcdo imobiliaria privada e da
habitacdo social, realmente concorrencial. Esse novo contexto enfatizava os
limites das légicas de eficacia comercial e/ou financeiras, que valorizavam até
entdo essencialmente as dimensdes nao-produtivas das empresas de

construcdo.” (Cardoso, 1993 apud Fabricio, 2002).

A partir deste diagnostico, as empresas passaram a investir em mudancas
incrementais (ex.: racionalizacdo da producédo, introducdo de modelos de

gestdo mais eficientes, etc.) visto que ndo havia recursos disponiveis para
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mudancas mais radicais envolvendo a base tecnologica existente até o

momento (equipamentos, técnicas construtivas, materiais, etc.).

A partir da segunda metade da década de noventa as estratégias de gestéo da
qualidade, estimuladas por 6rgaos financiadores e instituicbes governamentais,
ganharam forca e inUmeros adeptos pelo pais. Desde entdo, “as empresas
construtoras tém conseguido ampliar o seu dominio técnico sobre seus
processos de trabalho em canteiro e incrementar os controles sobre a compra,
recebimento, ensaios, armazenamento e, utilizacdo dos materiais e

componentes construtivos nos canteiros de obras” (Fabricio, 2002).

Neste sentido, passam a ser mais valorizados os métodos de selecdo e
avaliacdo dos funcionarios, fornecedores, servicos executados e o treinamento
de funcionérios, ganha importancia dentro da obra. Todos estes procedimentos
“apontam para o incremento da competitividade entre empresas e para a
valorizacdo do papel do cliente como foco dos empreendimentos de
edificacdes” (Fabricio, 2002).

Para qualquer tipo de inovacgéo, seja ela no conceito do produto, no sistema
tecnolégico ou no tipo de gestdo aplicados, € necessario que seja feito um
diagnostico para apontar as reais necessidades da empresa. Para Romano at
al.(2001) apud Fabricio (2002) devemos buscar o entendimento de varias
situacBes para um correto apontamento da inovacdao. Sdo apontados pelo
autor:
e A necessidade de compreender o processo de desenvolvimento do
produto;
e O conhecimento sobre a capacidade dos envolvidos;
e Verificar a existéncia ou estabelecer parametros de organizacdo do
processo;
e Buscar maior eficiéncia para a selecéo e treinamento de pessoal;
¢ Melhorar a capacidade de interacdo entre os envolvidos, racionalizando

e garantindo o fluxo de informacdes;
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¢ Melhorar os processos de planejamento de novos empreendimentos e
projetos através da previsdo de recursos, avaliagdo de riscos, etc.;

e Subsidiar a escolha ou desenvolvimento de sistemas computacionais de
suporte ao processo de projeto;

e Padronizar as atividades executadas pelos diversos projetistas atraves
do estabelecimento de procedimentos internos mais consistentes com a
realidade das areas envolvidas, facilitando também as atividades de
revisdo e compatibilizacédo de projetos, bem como a implantacdo de
sistemas de gestao da qualidade e certificagdo 1SO, etc.;

e Identificar problemas e promover melhorias no processo de

desenvolvimento de produto.

Atualmente, podemos verificar a existéncia de basicamente quatro correntes de
modernizacao nos sistemas de gerenciamento, tais como: gestao da qualidade
total, cadeia de valores, engenharia simultdnea e Just-in-time. Segundo
Fabricio (2002) estas correntes de modernizacdo podem ser subdivididas em
estratégias empresariais e estratégias operacionais, como destacado abaixo.

e Estratégias empresariais:

0 Gestéo da qualidade total:
Gerenciamento baseado na busca de satisfacdo entre os
clientes internos e clientes externos, através da obtencao de
qualidade nos resultados relativos a todas as etapas como:
planejamento, projetos, producdo, comercializacdo e

assisténcia técnica dos produtos.

o0 Cadeia de valores:
Gerenciamento baseado na capacidade de rentabilidade da
cadeia de valores de uma empresa num somatorio das
atividades internas e externas a empresa. Sao consideradas
cinco forcas competitivas: a rivalidade entre os competidores,
a ameaca de entrada de novos concorrentes, o poder de

negociacdo dos compradores, a ameaca de produtos
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substitutos e o poder de negociacao dos fornecedores. Nesta
filosofia de gerenciamento o sucesso de uma empresa esta

relacionado a sua insercao perante os clientes e fornecedores.
e Estratégias operacionais:

o0 Engenharia Simultanea:
Gerenciamento baseado na premissa “de desenvolver
integral e paralelamente todos os aspectos envolvidos ao
longo do ciclo de producéo e utilizagcdo dos produtos ja a
partir da concepcéo e projeto do produto” (Fabricio, 2002).
Necessidade de consideragdo das caracteristicas
especificas entre produto x producéo x utilizacado.

0 Just-in-time:
Gerenciamento baseado na eliminacdo total de
desperdicios, principalmente de tempo, buscando
continuidade de processos e flexibilidade na quantidade de
estoques de producao. Necessita de grande interacao entre
fornecedores e fabricantes para a sincronizacdo do
processo produtivo. Este sistema foi amplamente utilizado

em empresas automobilisticas como Toyota e Fiat.

Verificamos na industria da construcdo civil a internalizagdo de inumeros
conceitos relativos a gestdo pela qualidade total, como ja explicitado no
decorrer deste trabalho. Entretanto, vé-se a tentativa de insercdo de modelos
de gerenciamento baseados nas estratégias operacionais e muitos estudos
apontam para o uso da engenharia simultdnea como uma possibilidade de
maximizar as capacidade de produtividade e qualidade dos projetos. O sistema
Just-in-time nao seria facilmente absorvido pela construcdo civil pelas
especificidades desta industria no que se relaciona a mao-de-obra, técnicas

construtivas arcaicas e variabilidade dos produtos fabricados.
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A engenharia simultdnea desenvolveu-se na industria japonesa nas décadas
de 80 e 90 sendo resultante do constante processo de evolugao das teorias de
gerenciamento. Anteriormente, o enfoque do conceito sobre a qualidade ja
havia evoluido outras vezes onde foram foco dos processos a qualidade da
inspecdo, qualidade do controle de processo e a qualidade do projeto (ver
figura 6). Com a implementacdo desses conceitos podemos observar que o
enfoque passa de qualidade do projeto para qualidade das interacfes entre os
envolvidos. Com esta evolucdo de pensamento, 0 conceito da engenharia

simultanea foi adaptado para a construcéo civil, como:

“O desenvolvimento integrado das diferentes dimensdes do
empreendimento, envolvendo a formulagdo conjunta da operagao
imobiliaria, do programa de necessidades, da concepcédo arquitetdnica
e tecnoldgica do edificio e do projeto para producédo, realizado através
da colaboracao entre o agente promotor, a construtora e os projetistas,
considerando as funcdes subempreiteiros e fornecedores de materiais,
de forma a orientar o projeto a qualidade ao longo do ciclo de producéo
e uso do empreendimento.” (Fabricio, 2002)

Para Fabricio (2002), a implementacdo da filosofia de projeto simultaneo na

construcao civil esta relacionada aos seguintes elementos:

e Aumento da valorizacdo do projeto e integracdo precoce (ha etapa
de projeto) entre o0s varios especialistas e agentes do
empreendimento;

e Mudancas culturais e valorizagcéo das parcerias entre profissionais;

e Coordenacdo simultdnea dos esforcos de projeto através da
reorganizagao das atividades;

e Insercdo de ferramental tecnolégico (novos  softwares,
comunicacoes, etc.) para melhorar a capacidade de interacdo entre

profissionais.

O mesmo autor aponta que a insercao de tais elementos permitira:
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e aampliacdo da qualidade dos projetos e do produto;

e diminuicdo dos problemas de projeto, aumentando a construtibilidade
do produto;

e possibilidade de inser¢céo de novas tecnologias no processo;

e reducdo de prazos globais no processo de producédo de bem

imobiliario.

Na industria seriada o uso da engenharia simultdnea esta diretamente

relacionado a trés objetivos basicos como:

e reducdo de custos através da integracao entre projetos de produto e
de producéo;

e diferenciacdo no mercado pela introducdo de ferramentas inovadoras
de gestéo;

e ampliacao da qualidade dos produtos.

Segundo Fabricio (2002) sdo extremamente necessarios para a utilizacao da
engenharia simultanea, no processo de producdo do produto imobiliario, a
melhoria do nivel de comunicacdes entre os envolvidos. O mesmo autor cita as

interfaces vitais para a implementacao da metodologia.

e Interface entre mercado e usuario:
Busca de maior coeréncia entre as decisbes de programa de
projeto e necessidade de aprofundamento das técnicas de
marketing entre os envolvidos no processo.

¢ Interface entre as diversas especialidades envolvidas nos projetos:
Necessidade do coordenador de projeto com perfil adequado a
atividade. O coordenador devera orientar o processo de producéo
do bem imobiliario estimulando a troca de informagfes, mediando
conflitos e coordenando o tempo e atividades desenvolvidas.

e interface do projeto com a producdao:
Necessidade de estimular o desdobramento das solucdes através

da discussdo das técnicas construtivas, questdes logisticas,
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disponibilidade de materiais, etc., para subsidiar a existéncia de

construtibilidade e coeréncia entre as solugdes.

Ao incorporar no processo as interfaces definidas acima, o projeto torna-se o
resultado de interacdes coletivas com “solu¢des globalmente boas, mesmo que
nao isoladamente 6timas” (Fabricio, 2002). Entretanto, Fabricio (2002) cita a
existéncia de outras interfaces que “por dependerem da execucédo da obra e da
utilizacao do edificio, sdo naturalmente sequenciais a concepc¢éo do produto e
devem retroalimentar o processo de projeto com o as built [...] e novos

desenvolvimentos de produto...”

Concepgdio e projeto do empreendimenio

.’/:.

arquitetura .
! \ ! USUARIO

E> " Desempenho '

CLIENTE
. Necessidades

PROGRAMA

vefe...., PROJETO DO
PRODUTO

-

PRODUCAO i !

12 engenharia

il: interface com o mercado (programa):

i2: interface entre os projetos do produto;

i3: interface projeto do produto — producio (projeto para producao):
i4: retroalimentacdo execucdo — projeto:

i5: interface cliente (retroalimentacio de desempenho).

“ - - -» Interface potencialmente simultanea
— Interface de retroalimentcio

Fonte: Fabricio (2002)

Figura 9 - Interfaces do processo de desenvolvimento de produto
na construcdo de edificios

Assim, a implementacdo da engenharia simultdnea somente serd possivel

através da utilizacdo de ferramentas computacionais integradas e sistemas
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eficientes de comunicacdo, pois as equipes multidisciplinares brasileiras
sempre serdo formadas pela contratacdo de profissionais autbnomos ou
pequenos escritérios. Logo, a utilizacdo de ambientes colaborativos digitais
(ex.. SISAC - Sistema de Ambiente Colaborativo) permite que estes
profissionais relacionem-se através da simples conexdo com a internet. A
possibilidade de utilizacdo de programas de desenho especializados em
metodologias de integracdo de projeto (ex.: BIM) permitem a simulacdo do
produto, a analise criteriosa dos materiais e demonstram as interferéncias
entre as diversas solugbes de projeto. A integracdo destas metodologias
possibilita o detalhamento precoce do produto imobiliario facilitando a analise

critica do mesmo.

Para que os custos de sistemas muito sofisticados ndo interfiram na qualidade
dos trabalhos, os coordenadores de pequenas equipes, poderdo utilizar de
mecanismos gratuitos ja existentes no mercado. Desde que haja
disponibilidade entre os integrantes da equipe é possivel trabalhar com
programas gratuitos de comunicacdo instantdnea e uso de emails coletivos
com regras de download e upload de arquivos. Ha nos programas de
comunicacao instantdnea a possibilidade de estabelecimento de conversas
coletivas digitais, em voz ou video facilitando conferéncias de trabalho via
internet. Nota-se que as novas geracdes de profissionais autbnomos ja utilizam
0s sistemas acima citados, de maneira intuitiva e desorganizada, aliado as

suas rotinas tradicionais de trabalho.

No quadro abaixo estdo apontadas vantagens e desvantagens para a inclusao
do uso de extranets, ou sistemas equivalentes, para o gerenciamento das

informacgdes e arquivos de projeto.

Vantagens Desvantagens
* criagdo de um banco de dados * incompatibilidade entre o fluxo de
central de documentos do informacéo e o fluxo do processo
empreendimento; organizacional no processo
» maior eficacia no controle de de projeto;
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Vantagens (continuacao)

Desvantagens (continuacdao)

versoes de projetos;

« velocidade e agilidade na troca de
informacdes entre projetistas;

* diminuicdo nos erros de
comunicacao entre os membros do
projeto;

* reducéo de custos de plotagem,
copias, mensageiros e correio;

* acesso controlado e customizado

para cada usuario.

» acumulo excessivo de informacédo
desnecessaria pela falta de critérios
para se avaliar a pertinéncia das
informacgoes;

« dificuldade de acesso a informacao
devido a grande variedade de tipos de
dados existentes;

» falta de clareza das informacoes;
 tempo excessivo de espera por
respostas devido a falta de
mecanismos de monitoramento dos

fluxos de informacao.

Fonte: Soibelman; Caldas (2000) apud Fabricio (2002)

Quadro 1 - Vantagens e desvantagens do uso de extranets na coordenacéo de

projetos

A figura do coordenador de equipes € de extrema importancia para que

quaisquer processos de melhoria continua obtenham sucesso. Diversos

autores apontam para a necessidade das equipes multidisciplinares serem

formadas através da validacdo do coordenador.

profissional deve:

Tradicionalmente este

e desenvolver o orcamento do projeto, refletindo os recursos e a

organizacao necessaria para desempenhar o trabalho;

e desenvolver a especifica programacédo de projeto dentro do tempo

global disponivel para o empreendimento;

e designar trabalhos para a equipe de projeto;

e checar conteudos e prazos de entrega dos documentos contratados;

e monitorar e gerenciar o desempenho da equipe de projeto;

e atualizar os documentos do projeto quando requerido por mudancas,

atrasos ou outros eventos.
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Além do escopo de atividades tradicionalmente desempenhadas pelos
coordenadores, estes profissionais devem ter as seguintes habilidades e

competéncias para o bom desempenho da atividade:

e facilidade de comunicacéo e interacdo com os diversos profissionais
de projeto;

e espirito de liderancga;

e capacidade para tratar problemas que envolvem complexidade de
fatores;

e capacidade para comprometer os participantes com 0s objetivos do
empreendimento e da edificacao;

e capacidade para identificar as causas de impasses e de resolvé-los
mantendo isencgao.

e Conhecimento de marketing e técnicas mercadologicas;

e estar atualizado com as inovagdes tecnoldgicas do setor.

e Possuir conhecimento técnico abrangente de forma que consiga
discutir com profissionais de areas diferentes e ter compreensao do
assunto tratado;

e atencdo para os detalhes, capacidade de concentracdo e andlise
minuciosa das solugbes projetuais e da compatibilidade entre
projetos de diferentes especialidades;

e organizacdo e documentacdo formal sobre contratos e reuniées entre

projetistas ou projetistas/ clientes.

Estas habilidades e competéncias sao adquiridas com a vivéncia profissional e
pratica, ndo havendo quaisquer contribuicbes das formacOes académicas.
Segundo o autor ha indicios de que as empresas tem caminhado para o
desenvolvimento de praticas de projeto mais integradas, mesmo que de

maneira inconsciente e com limitacéo da capacidade das melhorias.

Através da comparacao das figuras 3 e 8 podemos verificar que a engenharia
simultanea torna as equipes de projeto mais interativas e com menores niveis

hierarquicos.
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Fonte: Melhado (1994) apud Fabricio (2002)

Figura 10 - Equipe multidisciplinar de projeto

Ao eliminar os niveis hierarquicos constatamos uma série de regras e
procedimentos desnecessarios resultando na diminui¢do do tempo de resposta
e melhoria da capacidade de comunicacao entre profissionais. Na tabela abaixo
podemos verificar os resultados obtidos por empresas norte-americanas apos a

implementacdo da engenharia simultanea e claramente ha a diminuicdo de

todas as interferéncias relativas ao retrabalho.
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BENEFICIOS DO DESENVOLVIMENTO DE PRODUTOS COM
ENGENHARIA SIMULTANEA

Tempo de desenvolvimento 30 -50% menor
Mudangcas de engenharia 60-95% menor
Refugos e refrabalhos (no processo) 75% menor
Defeitos 30-85% menor
Tempo de lancamento de novos produtos (fime- 20-90% menor

to-market)

Qualidade em geral 100-600% maior

Fonte: Takahashi (1996) apud Fabricio (2002)

Figura 11 - Vantagens obtidas por empresas norte-americanas que
implantaram programas de Engenharia Simultanea

Se analisarmos o0s dados acima, concluiremos que 0S custos seriam
diretamente proporcionais a economia no tempo de desenvolvimento do
produto, visto que o tempo de desenvolvimento fica 30-50% menor. Entretanto,
a maior dedicacdo dos profissionais contratados, 0os custos com aquisicdo e
treinamento para novos softwares e a contratagdo de um coordenador de

projetos encarecem esta etapa

Na figura abaixo podemos constatar a reducdo do tempo de projetos em
relacdo a metodologia tradicional e na figura 13 verificamos as diferencas
entre os custos de cada metodologia, a sua relacdo com as etapas de projeto,
a diminuicdo do tempo e aumento do custo pelo uso da Engenharia

Simultanea.
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Fonte: Kruglianskas (1995) apud Fabricio (2002)

Figura 13 - Comparacao do desenvolvimento de produto em Engenharia
Sequencial e Engenharia Simultanea
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Dessa maneira, ao utilizar as metodologias de trabalho relativas a qualidade
total estamos implantando na construcao civil procedimentos que tendem a
interacdo e colaboracdo de equipes. A metodologia passa de uma simples
coordenacdo de atividades sequenciais para a utilizacdo de elementos que

retroalimentam o processo atribuindo maior qualidade geral ao conjunto.

Podemos entdo apontar como principais caracteristicas e beneficios da

engenharia simultanea, segundo Fabricio (2002):

e Enfase no momento da concepcéo do produto e valorizac&o do projeto;

e Realizacdo em paralelo de varias atividades de desenvolvimento de
produto (desenvolvimento conjunto de projetos do produto e da
producao);

e Formacao de equipes de projeto multidisciplinares e coordenadas;

e Utilizacdo da informatica e das novas tecnologias de telecomunicacao
no desenvolvimento do projeto;

e Orientacdo para da satisfacdo dos clientes e usudrios para o ciclo de

vida de produtos e servigos.

Os principais beneficios séo:

¢ Reducao do tempo de projeto;

e Introducéo de inovacgoes;

e Ampliacdo da qualidade ao longo da vida util de produtos e servicos;

e Ampliacdo da manufaturabilidade dos projetos aumentando a eficiéncia

dos processos produtivos de bens e servicos.

Enfim, seremos capazes de aumentar a qualidade dos empreendimentos
imobiliarios, mesmo que isso ndo represente a insercdo de mudancas
tecnoldgicas. A capacidade de absorcdo destas melhorias est4 diretamente
relacionada a mobilizacdo das equipes e sua disponibilidade em alterar as
rotinas de trabalho. Devemos levar em consideracdo que esta hova maneira de
trabalho, deverd ser contabilizada nos orcamentos de equipe e

consequentemente nos contratos de trabalho.
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5. PROCESSO DE DESENVOLVIMENTO, PRODUCAO, VENDA E
ACOMPANHAMENTO DE PRODUTO IMOBILIARIO

5.1. A formalizacdo do neg6cio da construcéo civil

Ao iniciar qualquer processo de desenvolvimento para o mercado imobiliario, o
incorporador deve ter conhecimento sobre todas as possibilidades de conducao
legal e contébil do seu negécio. Apesar do nivel de informalidade praticado
pelo mercado, a precoce definicdo da legalidade evita problemas futuros com
as receitas federal, estadual e municipal, além dos problemas relativos a
irregularidade das contratacdes de trabalhadores. Estes cuidados tendem a
estabilizar procedimentos internos o que obviamente transmite aos investidores

maior seguranca no ato da contratacao.

Atualmente, na industria da construcéo civil dispomos das seguintes estruturas

empresariais para contratacao:

e Estruturas informais:

Estrutura onde ndo ha a possibilidade ou ndo existe interesse entre
as partes em estabelecer a regularidade das contratacbes entre
cliente e empresa. Normalmente, ha a contratagdo informal de
profissional habilitado apenas para a aprovacdo de projeto na
prefeitura municipal, ndo existem formalizacGes da empresa perante

a junta comercial e ndo h4 contratacéo regular de funcionarios.

Eventualmente, apesar de caracterizada a incorporacéo de edificios,
0 processo é todo conduzido pela empresa contratada como
autoconstrucdo para que a incidéncia dos impostos recaia sobre o
futuro comprador. Esta organizacao a fim de burlar o sistema torna-
se comum em cidades interioranas pois sao estabelecidas relacdes
de confianca entre incorporador e cliente. Neste tipo de estrutura,

nao sao respeitadas as exigéncias da lei das incorporacdes, logo o
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comprador ndo possui nenhuma garantia real sobre o bem imével e a

gualidade do servi¢o executado.

e Estruturas parcialmente regularizadas:

Estruturas onde h& a possibilidade do estabelecimento de vinculos
contratuais entre empresa e cliente para a construcdo de bem
imovel. Entretanto, apesar desta capacidade a empresa opta pela
informalidade nas suas subcontratagées. Neste sentido, os demais
envolvidos no processo estdo contratados irregularmente e o0s
impostos pagos sd0 0s minimos exigidos para a posterior
regularizacdo do imével perante prefeituras, cartérios e 6rgdos de
financiamento. A regularidade perante a lei das incorporacoes
dependera das exigéncias do mercado onde a mesma esté inserida.

e Estruturas totalmente regularizadas:
Estrutura empresarial constituida de sociedade registrada perante
junta comercial, com partes fiscal e de contratacdes dos funcionarios
regulares. Normalmente, esta categoria estd representada por
empresas maiores e mais estaveis no mercado. Internamente ha
politica clara sobre as contratacbes de terceirizados onde
normalmente sdo exigidos a regularidade dos funcionérios de tais
empresas. Estas estruturas tem interesse e conhecimento para

respeitar as legislacdes sem perder a capacidade competitiva.

e Consorcio entre empresas:
Estas estruturas normalmente sdo estabelecidas para a participagao
em concorréncias de obras publicas ou grandes empreendimentos
imobiliarios. Os contratos estabelecidos possuem atuacao limitada
por objeto claramente delimitado e com tempo de duracdo
determinado. S&o estabelecidos para que haja somatério de capital
social minimo para garantir ao poder publico a capacidade de

execucdo da obra licitada ou para definir grupo com capacidade
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financeira para desenvolvimento de grandes empreendimentos

imobiliarios.

Neste tipo de arranjo societario, as empresas devem registrar
contrato na junta comercial, entretanto apesar do registro ndo é
constituida uma nova pessoa juridica e os CNPJ’s validos continuam
sendo os da empresas soécias. A arrecadacéo fiscal de fica referente
ao percentual estabelecido em contrato e arrecadado por cada
empresa soOcia. A participacdo percentual no contrato esta
diretamente relacionada a capacidade financeira e de mobilizacédo
(equipamentos e pessoal) para a execugcdo dos servicos e sao
acordadas entre os setores financeiros de cada empresa
participante. Estes consorcios possuem alta capacidade gerencial e

profissionais com capacita¢do técnica e interpessoal.

Sociedade em conta de participagdo - SCP:

Tipo de estrutura onde ha o estabelecimento de contrato entre pessoa
juridica, denominada de sdOcio ostensivo, e demais pessoas juridicas ou
fisicas, denominados sécios participantes. Este tipo de contrato ndo esta
limitado apenas a um objeto de trabalho podendo ser usado para varios

empreendimentos de interesse comum.

Por este tipo de instrumento legal as atividades de incorporacao
imobiliaria podem ser regularizadas com o estabelecimento de um
simples contrato entre a pessoa juridica do construtor/ incorporador e 0s
demais interessados em investir no negocio. Todos 0s impostos serao
recolhidos pelo sécio ostensivo e apesar da auséncia de registro na
junta comercial, o contrato tem validade juridica, desde que assinado por
todos o0s socios. Esta possibilidade de estrutura delineia também
atuacOes de empresas de projeto, em casos ha a captacdo de servicos e
€ necessario a terceirizacdo. Tais empresas tornam-se sdcias em uma

SCP para néo haver dupla tributacéo.
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e Estruturas formadas por relacdes condominiais:

Estrutura tipica e tradicionalmente usada para a construcdo civil onde o
profissional autbnomo ou construtora lancam o empreendimento, sem
registro cartorial prévio de acordo com a lei da incorporacéo, e 0 grupo
formado pela venda precedente estabelece contrato de rateio de custos
e compensacao do valor do terreno em unidades autbnomas. O
profissional/ empresa torna-se um contratado do condominio para a
execucdo e organizacdo da construcdo e ao condominio estardo
vinculados todos os demais envolvidos no processo. Entretanto, este
tipo de estrutura possui inimeros problemas no que se refere a:

o dificuldade de estabelecer custos fixos para o empreendimento
pois normalmente estdo vinculados a aplicacdo de taxas de
administracdo e ha grande interferéncia dos compradores no
processo;

o dificuldade em leiloar unidades autbnomas inadimplentes pela

inexisténcia de individualizacao prévia.

Tais formas de trabalho discriminam o quanto as empresas sao profissionais ou
amadoras, pois quanto maior a informalidade do processo, mais problemas
poderéo ser enfrentados durante o ciclo de vida da empresa. As empresas com
maior capacidade gerencial estabelecem metas que minimizam o impacto e 0s
custos das suas atuacdes no mercado tornando-as mais cientes dos riscos

préprios do negdcio praticado.

5.2. Desenvolvimento do produto imobiliario

A capacidade técnica da equipe e a capacidade interpessoal do incorporador
garantem o sucesso do empreendimento pois, para o desenvolvimento de um
produto imobilidrio h4 uma gama de analises, decis6es e uma sequéncia de
atividades, onde participam pessoas com atuacdes e interesses diversos.
Neste sentido, a capacidade de articulacdo entre profissionais definira o grau

de qualidade do produto imobilidrio. Segundo Fabricio (2002):
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“Durante o processo de desenvolvimento e projeto cinco principais
dimensbes do empreendimento devem ser desenvolvidas e
articuladas. Sédo elas: a fundiaria, a financeira, a funcionalidade e

uso do edificio, a arquitetbnica e técnica, a definicdo da producéo do

edificio.”
Fundiéria
Financewra .-~ e o Funcdes e usos
Modelo de
integragdo :
Definiggesde Q- O Definicdes
Producéo arquitetonicas e

técnicas
Fonte: Jouini; Midler (2000) apud Fabricio (2002)

Figura 14 - Dimensdes de Concepcao do empreendimento de edificio

A partir da andlise das trés primeiras dimensées (financeira, fundiaria e funcées
e usos) ha um direcionamento do foco do empreendimento. Estas dimensdes
delineiam o nicho de mercado, o tipo de produto, a sua aceitagao, e finalmente,
sdo avaliadas as questbes legais e o0s impactos das solugbes na
competitividade do produto a ser desenvolvido. Posteriormente, seréo

desenvolvidos os projetos de produto e de producéao.

A cada dimensdao, € possivel identificar uma sequéncia légica de
desenvolvimento baseada nas sub-etapas: conceitual, comercial/ juridica,
qualitativa, quantitativa e executiva. Sendo que ao desenvolver todas as
dimensdes deve-se buscar a melhor solucdo global para o produto
considerando as intervencdes do coordenador necessérias para eliminar

solugdes conflitantes.
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A necessidade de gerenciamento integrado entre as etapas pode ser percebida
na figura abaixo. Um bom resultado através do uso das técnicas de
gerenciamento pela qualidade total e engenharia simultédnea, sera atingido pela
integracdo entre profissionais, principalmente, nas trés primeiras dimensdes,
para a correta definicdo do produto. Neste sentido, o trabalho caminha para a
definicdo do programa de projeto e posteriormente para os projetos de produto

e producéo.

Entretanto, ndo podemos nos esquecer que a maioria dos profissionais sao
autbnomos e que as praticas integradas de projeto ndo correspondem ao modo
tradicional de trabalho, assim, had a necessidade de esclarecimento da
metodologia pretendida, por parte do incorporador. Este esclarecimento
contribuird para a previsdo de horas de trabalho em equipe e um correto

dimensionamento dos custos de cada profissional.

-~ /-’——_
“~._ Etfapa l: Programacio \

Fina e---ao, ‘~°=- ncées e usos |
r'... -.. )
= i Modelo P {,-“'
\ 4 /
A de g
' \, integracdio / ' %
\ -
| Arquitetura Etapa 2: Projeto do
’

' : - Produto

Etapa 3: Definicdes de
Producio b

N

Fonte: Fabricio (2002)

Figura 15 - Integracéo sequencial das dimensdes do empreendimento
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5.2.1. Etapa de projetos e obra

5.2.1.1. Estudo de viabilidade

Por esséncia, os estudos de viabilidade sdo parte integrante de um plano de
negocios, entretanto, pela especificidade do negocio da construcéo civil, temos
para cada empreendimento planejado um estudo diferente. Estes estudos, para
empreendimentos da construcdo civil, buscam estabelecer relagbes entre
terreno disponivel, capacidade construtiva permitida pela legislacéo,
especificidades legais relativas a negociacdo do terreno, especificidades
técnicas resultantes da localizacdo do terreno, padrdo construtivo local,
mercado consumidor e fator de valorizagdo dos imoveis na regido. Tal como

demonstrado na figura abaixo.

terreno

disponivel
N capacidade
valorizacao .
de mercado construtiva
(LUOS)
estudo de
viabilidade _
mercado legalidade
consumidor do terreno
padrao
construtivo sitiourbano

local

Figura 16 — Analises necesséarias para um estudo de viabilidade

Através da relagcdo entre todos os fatores acima delimitados podemos decidir
entre iniciar, adiar, modificar ou abandonar o empreendimento. Afinal, a

composicao dos custos deve ser coerente com o valor venal de iméveis de um
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mesmo padrdo construtivo na regido do terreno. Tal valor, para o

empreendimento, € imutavel e determinado pela lei da oferta e procura.

O custo final do empreendimento pode ser determinando pelo somatorio dos
itens demonstrados na tabela abaixo. Deve ficar claro para o empreendedor
que o somatdrio dos custos para desenvolvimento do empreendimento sempre
deverdo ser menores que a expectativa de venda do imdével na regidao do
terreno, pois ndo deve-se estipular um valor de mercado acima do valor venal.
Entretanto, perante indicativos de mudanca no padrdo imobiliario local pela
existéncia de investimento publico, podera ser caracterizada uma
supervalorizacdo ou desvalorizagdo dos precos praticados. Logo, o
incorporador deve estar atento para a dinamicas de mercado existentes para

nao sofrer consequéncias no seu empreendimento.

Custos Receitas
definicdo do negécio
projetos e consultoria

mobiliza¢éo do canteiro de
obras

producédo Valor venal do imével
administracéo da obra

corretagem e propaganda

remuneracdo do incorporador

encargos fiscais

Tabela 3 — Relagéo entre custos e receitas de um
empreendimento

5.2.1.2. A escolhado terreno e a analise da legalidade da venda

O procedimento de escolha dos terreno estad relacionado aos possiveis
compradores do empreendimento, a disponibilidade financeira para
investimento, a capacidade de venda preliminar da incorporacdo e ao valor
venal dos iméveis da regido. Neste sentido, um bom terreno € aquele que
corresponde ao bom retorno financeiro sem vincular o negécio a grandes riscos

financeiros.
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Através dos conceitos da engenharia de avaliagbes podemos explicitar fatores
desvalorizadores que sdo determinantes sobre o uso e a ocupacao do solo nas
diversas regides de uma cidade. Podemos exemplificar com a desvalorizacéo
dos terrenos lindeiros a viadutos, avenidas de ligacdo regional, proximidade a

aterros sanitarios, cemitérios, favelas, etc..

Portanto, dos varios terrenos em negociacdo numa cidade, somente alguns
deles servirdo a todos os tipos de empreendimento (residéncia, comércio,
indUstria, etc.). Os terrenos proximos a areas desvalorizadas tendem,
naturalmente, a ser ocupados pelo comércio e industria e eventualmente para
assentamentos de interesse social. Outros fatores poderdo prejudicar a venda
tal como sitio urbano desfavoravel (possibilidade de enchentes e
escorregamentos) e inexisténcia de servicos adequados de infra-estrutura

como esgoto, agua, energia e transporte.

Entéo, para a escolha de um terreno, devemos ter alinhamento entre o foco
empresarial e o produto possivel de ser negociado em cada regido. O
estabelecimento de critérios evitara investimentos financeiros que representem

dificuldade de venda futura.

Para a escolha definitiva, dentre os terrenos analisados pelo estudo de

viabilidade, devemos estar atentos a legalidade da compra no que se refere:

e a aceitacdo da negociagao por todos os proprietérios;

e aos impedimentos legais para a negociagdo, como hipotecas, registros
duplicados, inexisténcia de posse do terreno, etc.;

e a existéncia de deébitos perante o fisco (comprovacédo por certiddoes
negativas dos 6rgdos municipais, estaduais e federais);

e a0 uso do terreno como garantia para pagamento de dividas de alguma
empresa em nome de proprietarios do terreno;

e a proibicdo de construcdo no terreno por tombamentos de patriménio

historico ou impedimentos ambientais.
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Apds analisar estes itens com o auxilio de advogado especialista o
incorporador poderd decidir pelo terreno que esteja mais favoravel ao

empreendimento planejado.

5.2.1.3. A aplicabilidade da responsabilidade socio-ambiental nas

diretivas de projeto

Atualmente, vivemos um periodo de maior conscientizagdo mundial sobre 0s
efeitos da ocupacdo desordenada das cidades com consequéncias
devastadoras sobre as florestas, geleiras, oceanos e atmosfera. Neste
contexto, todas as areas do conhecimento humano vem buscando alternativas
para o chamado desenvolvimento sustentavel. Este conceito esta relacionado a
capacidade de ocupacdo dos territorios sem que hajam prejuizos sobre a
qualidade de vida para as atuais e futuras geragdes. Assim, quanto menor o
impacto ambiental ou quanto maior a capacidade de reversdo do impacto por
medidas mitigadoras, maior qualidade ambiental serda percebida pelo

consumidor final.

Sao inumeras as tecnologias e conhecimentos para aplicacdo na construcéo
civil. Algumas ja sdo bastante utilizadas para determinadas faixas de mercado
e muitas das vezes sao anunciadas como diferencial competitivo entre
empresas do ramo. Afinal, além da necessidade de respeito a estes
conhecimentos, ndo ha como negar que a capacidade de introducéo de itens
relativos a sustentabilidade das construcdes, afeta diretamente a qualidade

atribuida a construgdo pelo consumidor final. Destas tecnologias, as mais

usadas até o momento sao:

e energia solar e;
e racionalizacdo dos processos construtivos para evitar o desperdicio de

materiais.
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Entretanto, ha uma série de itens sendo implantados a medida que os
conceitos de sustentabilidade tornam-se mais fortes perante os consumidores

finais. Tal como:

e medidores individualizados de agua,;

e reaproveitamento de aguas cinzas;

e reaproveitamento de agua de chuva;

e sistema de drenagem eficiente, com caixas coletoras de agua de chuva,
a fim de evitar enchentes;

e maior conforto térmico das edificacdes;

e utilizacdo de metodologias para atribuicbes de coordenacdes modulares
na obra, contribuindo ainda mais para a racionalizacdo dos processos;

e maior aproveitamento de luz natural nas edificacdes.

Entretanto, apesar dos avancos ja atingidos, ainda devemos buscar a ampla

aplicacao das tecnologias existentes e a ampliagdo do conhecimento para:

e Desenvolvimento e utilizagdo de metodologia, baseada na realidade
brasileira, para escolha de materiais construtivos, levando em conta o
impacto ao meio ambiente, ciclo de vida e emissfes de gases de cada
insumo utilizado.

e Desenvolvimento de técnicas construtivas mais industrializadas;

e Maior investimento em retrofit de edificacdes, diminuindo a quantidade
de edificios demolidos;

e Maior investimento na qualidade de vida dos envolvidos garantindo a
pedreiros, serventes, etc. melhor remuneracdo e desenvolvimento

profissional.

Apesar do aumento inicial nos custos da construcdo estes investimentos
podem ser facilmente justificados pois, representam a longo prazo uma
diminuicdo dos custos de manutencdo das edificagcbes e obviamente, estéo

atrelados a uma maior responsabilidade ambiental.
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5.2.1.4. Aleidaincorporacéo e sua aplicabilidade

ApoOs os estudos de viabilidade econémica, escolha e compra do terreno €
necessario definir como serdo comercializadas as unidades construidas. O

empreendedor deve-se responder a algumas questdes iniciais, tal como:

e Ha capital proprio para a construcao?

e O capital para a construcdo € proveniente de pessoas conhecidas,
eventualmente sécias?

e A viabilizacdo da constru¢cdo somente sera através da venda prévia ou

financiamento bancario das unidades autbnomas?

A partir das respostas a cada uma destas questdes o empreendedor devera
direcionar o rumo financeiro do seu negécio. Caso a viabilidade financeira do
negocio exista somente com entrada de capital externo, proveniente da venda
das unidades autbnomas, o empreendedor passard a ser chamado de
incorporador, pela simples necessidade de respeitar a lei da incorporacao

imobiliaria brasileira.

As leis 4.591/64 e 4864/65 foram instituidas para garantir ao consumidor a
legalidade do negdcio oferecido pelo incorporador. Desde entdo, somente sdo
passiveis de venda prévia, as unidades autdnomas registradas em Cartorio de
Registro de ImoOveis da comarca de localizacdo do terreno. Para o
estabelecimento dos procedimentos de registro, a lei acima citada determinou a
criagdo de norma técnica brasileira para o estabelecimento de padrdes técnicos
e de apresentacao para 0s registros.

Atualmente, a NBR 12.721/ 2004 dita os parametros através dos chamados
quadros de NB que obrigam o incorporador a definir preliminarmente as areas
privativas, areas de uso comum e as unidades vinculadas a unidade autbnoma.
O objetivo principal destes quadros é atribuir parametro de anadlise entre
empreendimentos e facilitar a escolha do consumidor dentre as demais ofertas
de mercado. Nestes quadros constardo informac6es como as areas privativas,

areas externas, areas comuns, os padrées construtivos (discriminados por piso,
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parede, teto, rodapé), o periodo de execuc¢do, o custo total da obra, assim
como a situacdo financeira da empresa construtora/ incorporadora através da
comparacao por docuemtnos emitidos por o6rgdos fiscais, etc.. Assim, no

processo arquivado em cartério, constaréo todas as informacgdes relevantes.

Entretanto, Tutikian (2004) observa que as organizagbes dos processos de
incorporacdo imobiliaria nem sempre sdo efetuados por profissionais
habilitados (arquitetos ou engenheiros). Eventualmente, tais processos, sao
organizados por oficiais de cartério, auxiliares, despachantes, etc.. Cita
também que, ha uma enorme probabilidade em obter diferencas entre as areas
informadas no ato da incorporagdo imobilidria e as areas posteriores a obra,
relativas ao habite-se e regularizacdo no INSS. Tutikian aponta a auséncia de
profissionais habilitados nos cartérios como fator preponderante para a

dificuldade de emissao dos registros de iméveis devido as diferencas de areas.

Entretanto, caso haja necessidade de capital externo, proveniente da venda
preliminar ou financiamento imobiliario ha necessidade de individualizacdo da
matricula das unidades autbnomas, pois sem este procedimento ndo ha como
garantir a venda ao consumidor e o responsavel pelo anuncio da venda podera

ser acusado de crime contra o sistema financeiro.

5.2.1.5. Tipos de projeto envolvidos na construgcdo predial e as

legislagdes pertinentes

Para a materializacdo do produto imobiliario devemos desenvolver, segundo as
técnicas de gestdo, os projetos de produto e os projetos de producdo. Para
tanto, devemos estar atentos a uma série de projetos, legislacdes especificas
e normas técnicas. Fabricio (2002) descreve que 0s principais Servicos e
atividades de projeto sdo concepcdo do negoécio e desenvolvimento do
programa, projetos do produto, orcamentacdo, projetos para producao,
planejamento de obra e projeto “as built”. Segundo este autor estas etapas
podem ser descritas como:

0 “Concepcdo do negocio e desenvolvimento do programa, que

envolve a tomada de decisdo de langcar um novo empreendimento, a
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selecdo de um terreno, a concepgao econdomica e financeira do
empreendimento e a formulacdo das caracteristicas e especificacfes
gue o produto deve apresentar;”

o “Projetos do produto, que compreendem a concepgao e O
detalhamento do produto edificacdo através dos projetos de
arquitetura, paisagismo, acustica, luminotécnica, geotecnia,
estruturas, instalagbes elétricas, hidraulicas, de comunicacéo,

sistemas de ventilac&do e ar condicionado, etc.;”

o “Orgcamentacédo, que abarca o levantamento dos custos da obra e do

empreendimento;”

o0 “Projetos para producédo, responsaveis pela selecdo da tecnoldgia
construtiva para a realizacdo de determinada parte ou subsistemas
da obra, envolve a definicAo de procedimentos e sequéncias de
trabalho, bem como dos recursos materiais necessarios, maquinas,

ferramentas e materiais e componentes necessarios;”

o “Planejamento de obra, responsavel pela definicdo e
acompanhamento do cronograma das etapas de obra e pelo fluxo de

caixa do empreendimento, a fim de cumprir os prazos da obra;”

o “Projeto “as built”, responsavel pelo acompanhamento da obra e
atualizacao dos projetos para representar verdadeiramente o que foi

construido;”

No distrinchamento das atividades e etapas de projeto torna-se necessario
para que o incorporador o conhecimento sobre todas as etapas de projeto, as
leis e normas técnicas especificas. No quadro abaixo e nos anexos, consta

legislacao basica para conhecimento.

Grande area de Sub-area de conhecimento Leis especificas Normas
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conhecimento

técnicas
Projeto de arquitetura
Coordenacéo de projetos
Paisagismo
Arquitetura Conforto térmico _
. — Plano diretor; A listagem
Projeto acustico Lei de Uso e das normas
Luminotécnico Ocupacdo do Solo; técnicas
. Lei Federal n. mais usadas
Urbanismo 1.521/51 - Dispde para o setor
Projeto de fundagdes sobre Crimes de
contra a economia construgao
Estruturas popular; encontram-
Hidraulica Lei Federal n. se no anexo
Engenharia civil Broiat JUca 6.766/79 - DispGe deste
jetos para producao sobre o trabalho
Projeto de canteiro Parcelamento do separadas
Solo Urbano; por
Orcamentos Lei Federal n. categorias
Engenharia elétrica Projeto de elétrica 4.591/64 - Dispoe (projetos,
: sobre o condominio materiais,
Planejamento e controle de em edificacdes e Servicos,
Engenharia de ____obra as incorporaSes | desempenho
producio Gestéo de recursos humanos |mob|I|ar|as; e materiais
Gestao da qualidade Lei Federal . ceramicos).
_ _ 5.452 - Disp6e Esta
Engenharia Gestao e controle de impacto | sobre a Aprovagdo | listagem foi
ambiental ambiental da Consolidacéo adaptada de
Processamento de dados das Leis do www.snogueir
Informatica Simulagdes Trabalho. a.combr
Comunicacdes eletrénicas
Anédlises econdmico-
Economia financeiras dos
empreendimentos

Fonte: adaptado de Fabricio (2002)

Quadro 2 - Conhecimentos necessarios para empreendimentos
para a construgao civil

Obviamente, estes itens estdo relacionados aos projetos de edificacbes em
condigdes tradicionalmente simples, a cada caso deve ser analisada a
possibilidade da aplicabilidade de outras legislagdes e normas relativas ao tipo
de uso do imovel. Logo, o incorporador deve fazer levantamento de dados

relativos ao seu empreendimentos antes do inicio dos trabalhos.
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5.2.1.6. As possibilidades de financiamento da obra

Apés as etapas de estudo de viabilidade, escolha do terreno, definicdo do
produto imobiliario e projetos, é hora de definir como sera financiada a

construcdo. O incorporador podera contar com varias possibilidades, tal como:

e Auto-financiamento;
¢ Investimento de capital através de parcerias com outros investidores;

¢ Financiamento por venda prévia baseada na incorporacao imobiliaria;

Em cada uma destas possibilidades h& implicacdes especificas na conducao
do processo. Nas duas primeiras possibilidades n&o haverdao grandes
problemas, pois € necessario apenas uma boa conducdo do negocio através
da correta definicdo do produto, de um estudo de viabilidade atento e um
rigoroso controle financeiro e de producdo. Nas duas primeiras possibilidades
as unidades poderao ser individualizadas apenas ap0s o Habite-se. A grande
diferenca entre a legalidade da primeira possibilidade para a segunda, é que
h& necessidade de estabelecimento de contrato entre parceiros, o que podera
facilmente ser resolvido pelo uso de um termo, assinado pelos envolvidos e

com reconhecimento e autenticacao das assinaturas, baseado na SCP.

Entretanto, para financiamento por venda prévia, o incorporador devera seguir
0os tramites citados no paragrafo anterior e apés o desenvolvimento dos
projetos efetuar a individualizacdo das unidades. Apenas apos a
individualizacdo, as unidades poderdo ser negociadas com pagamento através

de financiamento bancério ou recursos proprios do comprador.

Para abrir possibilidade de parcerias entre empresa incorporadora e bancos ha
a necessidade de investimento por parte das empresas no saneamento legal e
financeiro, assim como qualificacdo dos servigos, através de programas como
o PBQP-H e SIAC-Construtoras (Sistema de Avaliacdo da Conformidade para
Empresas Construtoras). Estes investimentos estdo diretamente relacionados

com a capacidade que uma empresa adquire em viabilizar seu
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empreendimento através de dinheiro proveniente do FGTS, SBPE, dos préprios

bancos e e demais fundos de aplicagao.

No ramo habitacional brasileiro sdo inumeras as linhas de crédito para
financiamento através de bancos particulares e bancos estatais. A Caixa
Econdmica Federal, possui inUmeras linhas de crédito com taxas variando de 5
a 12%, incluindo nestes financiamentos linhas especiais para construcao da
casa propria através de empréstimos pessoais. As linhas de crédito
especializadas para os empreendedores da construcdo civil sdo mais exigentes
e desde que haja processos de gerenciamento e prospeccdo correta dos
negécios as chances de conseguir parcerias entre banco e empresa

incorporadora/ construtora sdo grandes.

Segundo informacdes divulgadas no site da Caixa Econbémica Federal ha
guatro modalidades de financiamento para projetos residenciais urbanos:
Aquisicdo de Imével na Planta, Apoio a Producdo, Alocacdo de Recursos e
Programa de Arrendamento Residencial (PAR). Para quaisquer dessas
modalidades, a Caixa oferece a garantia de pagamento total da obra, assim
como a garantia de entrega do bem imdvel. As entradas de dinheiro para a
execucao da obra estardo sempre relacionadas ao cronograma fisico-financeiro
estabelecido entre construtor/ incorporador e financiador. Para a contratacéo

do financiamento a Caixa exige:

e a proposta de financiamento entregue em qualquer agéncia da Caixa
com o projeto definitivo do empreendimento.

e documentacdo necessdaria para a realizacdo das analises de risco de
crédito da construtora, do projeto de trabalho técnico social, da
viabilidade do empreendimento, da idoneidade da construtora e dos
seus sOcios, acionistas, dirigentes e grupo empresarial, assim como do
terreno e do seu vendedor.

e apobs a andlise, a operacdo sera submetida a aprovacdo do Comité de
Crédito. E se for aprovado sera necessario a quitacdo das taxas devidas
por parte do incorporador/ construtor.
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Para tanto a Caixa exige que:

e haja a comercializacdo de pelo menos 30% dos imoveis;
e 0 valor do custo total da obra esteja sob a gestdo da Caixa;
e haja contratacdo dos seguros Garantia Construtor e Riscos de

Engenharia.

J& os interessados em construir unidades habitacionais pelo PAR deverao
participar das licitacbes divulgadas pelas prefeituras e a propria Caixa. Este
programa foi elaborado em parceria com o Ministério das Cidades e € voltado
para familias de baixa renda, devendo as unidades ser entregues em no
méaximo 18 meses. ApOs 0 estabelecimento de parceria entre prefeitura e
Caixa, o processo de licitacdo e a execucado das unidades, as mesmas seréao
sublocadas a familias previamente selecionadas e poderdo ser adquiridas apos
15 anos pelo morador. Entretanto, esta modalidade de financiamento néao

atende aos empreendimentos de um incorporador.

Além dos parametros ja informados acima, a Caixa estabelece especificacdes
técnicas minimas para a viabilizacdo dos empréstimos, sejam para casas ou
apartamentos populares. Estes cuidados estdo relacionados a existéncia de
normas técnicas que atribuem parametros para a qualidade minima da

execucao e durabilidade do bem.

5.2.2. Etapa de venda e garantia da construcao

Apoés a escolha da conducédo do negécio - com individualizagdo das unidades
antes da obra ou apenas ap6s o habite-se - o incorporador devera organizar
material para venda, tal como manual do usuério, estabelecer metodologia para
verificacdo das conformidades de acordo as normas de desempenho de
edificacbes e definir metodologia para o acompanhamento das obras

executadas para garantir procedimentos de melhoria continua.
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5.2.2.1. Corretagem

Pelo novo Cadigo Civil, lei n°® 10.406/ 02 especificamente nos artigos 722 e
729, sao discriminados os parametros para os contratos de corretagem, a ser
estabelecidos entre corretores e incorporador/ construtor. Além dos parametros
definidos pelo codigo civil, o Cédigo Comercial também estabelece diretivas

para a atuacéao profissional do corretor.

A contratacdo deste profissional pelo incorporador/ construtor € de extrema
importancia, pois estabelece relagdes com o mercado imobiliario e amplia a
rede de vendas do imovel construido. Esta relagdo, sempre devera ser
registrada por meio de contrato de corretagem, onde o corretor recebera seus
honorarios somente se o negocio for efetuado. Apesar de constar no cédigo
civil a obrigatoriedade de pagamento da taxa de corretagem apenas nos casos
de concluséo do negdcio, ha jurisprudéncia em casos onde o cancelamento da
venda nao partiu do corretor, podendo ser exemplificados por casos em que 0
comprador desiste da compra no ato da assinatura do contrato ou quando o

proprietario do imével desiste da venda.

Pelo artigo 722 do Cdédigo Civil, o contrato de corretagem pode ser definido

como.

"Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em
virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer
relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou

mais negocios, conforme as instrucdes recebidas”.

Entretanto, independente do registro nas entidades de classe, qualquer pessoa
pode atuar como tal, desde que tenha idoneidade ou seja civiimente capaz,
como definido no Cddigo Civil. A remuneracado pelo trabalho dos corretores é
definida pelos sindicatos e federacfes de corretores baseado na Lei Federal n°.
6.530/78 e na Resolucdo do COFECI 458/95 (Conselho Federal de Corretores

de Imdveis). Tais comissdes séo definidas como:

80



e Venda de imdveis urbanos — 6 a 8%

¢ Venda de areas loteadas urbanas (aprovadas e registradas) — 10 a 12%.

Estes percentuais apesar da definicdo legal sdo variaveis. Podemos encontrar,

no mercado mineiro, a pratica de taxas variaveis de 1% a 5%.

5.2.2.2. Manual de garantias para o setor da construcéo civil

O Manual de Garantias € um sistema amplamente utilizado pela industria
seriada e foi baseado nos direitos do consumidor. Nos ultimos anos esta
ferramenta vem sendo implantada na industria da construcdo para demonstrar
ao comprador qual é a especificagcdo técnica do produto que esta adquirindo e
quais as suas obrigacdes de manutencdo do imével para que ndo haja perda

de garantia do mesmo.

Este mecanismo pode ser visto como um mediador de conflitos entre
incorporador/ construtor e comprador. Entretanto, o esclarecimento das regras
do jogo, tem enorme relacdo com leis e normas que foram estabelecidas para
dar garantias ao consumidor e aos orgaos financiadores, no que se refere a

qualidade do bem adquirido.

Sao exemplos de regulamentacdes motivadoras o Codigo de Defesa do
Consumidor, as normas técnicas, especificamente as normas técnicas e
especialemente as da série NBR 15.575 e NBR 15.220. Estas normas regulam
a qualidade técnica minima das edificacfes e servem como arcabouco técnico
para possiveis a¢fes judiciais contra construtores e incorporadores, assim

como regulam a atuacao de fiscalizacdo de demais 6rgdos interessados.

O SINDUSCON do estado de Minas Gerais publicou orientagcdes para o0s
construtores/ incorporadores sobre o manual de garantias. Nesta publicacéo
seréo encontrados pelo incorporador:
“um modelo que deve subsidiar as construtoras na producéo de seus
respectivos manuais a serem entregues aos Sseus clientes no

momento da compra do imével.
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Trata-se de uma ferramenta de consulta para proprietarios de
imoveis, construtores, foruns de relacdo de consumo e meio juridico,
que, além de fornecer informacdes detalhadas sobre os materiais
aplicados na construcdo da unidade imobilidria e seus prazos de
garantia, oferece dicas para sua correta utilizacdo e manutencao,
visando sua maior durabilidade.

O manual conta com [...] sistemas construtivos [...] inseridos e os
principais pontos da legislacao, tendo sido atualizado de acordo com
a publicacdo de novas normas técnicas pela Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT). Além disso, a nova edi¢cdo orienta o
construtor quanto as exigéncias constantes no Codigo de Defesa do
Consumidor (CDC) e no Cadigo Civil inerentes ao construtor/cliente,
com informacdes extraidas dos respectivos codigos.”

Publicagbes como esta tentem a contribuir para o atendimento da legislacéo e
das novas regras do jogo. H& que se considerar que o mercado consumidor é
cada vez mais exigente e somente conseguirdo estabilidade no mercado as
incorporadoras e construtoras que nao desrespeitarem o0s direitos do

consumidor.

O SINDUSCON pretende através de publicacdes como esta:

e “Criar regras de assisténcia técnica para o setor da construgao civil;”

e “Padronizar os prazos de garantia oferecidos pelo mercado da
construcao civil;”

e “Esclarecer as responsabilidades do consumidor quanto as
manutencdes preventivas recomendadas, também conforme a NBR
5674;"

e “Atendimento as exigéncias do Codigo de Defesa do Consumidor e
Cadigo Civil;”

e “Fixar as condi¢cdes de manutenc¢des preventivas de forma a atender os
requisitos estabelecidos na Norma Brasileira - NBR 5674 da ABNT, que
reza sobre a manutencédo de edificagbes;”
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e “Diminuir o consumo de materiais e reformas e, consequientemente,
reduzir o desperdicio e o impacto dos residuos do setor no meio
ambiente.”

e “Obter o aval das entidades que congregam as inddstrias e 0s
fornecedores de insumos, matérias-primas e produtos aplicados nas

edificacdes, quanto as manutencdes e garantias.”

Como falado em capitulos anteriores, torna-se absolutamente necessario ao
incorporador o conhecimento da legislacdo especifica sobre o produto
imobiliario. O desconhecimento das questdes técnicas inerentes podem
resultar em grandes prejuizos financeiros pois € sabido que o consumidor esta

respaldado por legislacdes que garantem os seus direitos.

5.2.2.3. Analise p0s-ocupacdo e a utilizacdo de sistemas de melhoria

continua

Desde que seja interesse do empreendedor continuar investindo no ramo da
construcdo civil, h4 a possibilidade de adocdo de metodologia para a andlise
pos-ocupacdo e a satisfacdo dos clientes em relacdo ao produto adquirido.
Esta pesquisa final sobre o produto pretende identificar os pontos falhos do
objeto planejado e executado, assim como as condi¢cdes de relacionamento
empresa/ cliente. A identificacdo destes pontos permite que oS mesmos sejam
considerados na proxima sequéncia de trabalhos minimizando erros e posturas
inadequadas durante o processo, contribuindo assim para processos de

melhoria continua.

Para o desenvolvimento de metodologia para a avaliacdo por parte das

empresas podem ser questionados aos moradores sobre:

e a qualidade percebida sobre o imovel;
e 0s acabamentos utilizados;
e asolidez da construcao;

e ventilacdo e iluminacdo do imdvel,
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e as dimensdes do espaco interno;
e 0 desejo de modificacdes nas plantas dos apartamentos;
e asrelacbes entre empresa e cliente;

e sobre a imagem percebida pelo cliente sobre a empresa, etc.

Atraveés da formulacéo de perguntas e do investimento de tempo nas andlises
dos resultados, o empreendedor podera atribuir melhorias para os préximos

produtos e até mesmo, reavaliar o foco de mercado da empresa.
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6. CONCLUSAO

Os conceitos de gestdo vem sendo amplamente aplicados na industria seriada,
onde estdo em constante evolucdo. Desde o final da década de noventa, a
indastria da construcdo civil iniciou um processo de incorporagdo dessas
metodologias baseado em exigéncias para financiamento. Tais exigéncias
faziam parte do PBQP-H (Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do
Habitat) e estabeleciam critérios construtivos e de organizacdo que
contribuiram para a melhoria da qualidade da obra. Todas estas melhorias
foram estimuladas por novos patamares de consumo, estabelecidos pela maior
exigéncia do mercado consumidor e de uma delimitacdo clara dos valores
finais de venda, obrigando a implementacdo de mudancas nos procedimentos

para garantir a viabilidade financeira do negdcio.

Entretanto, apesar desta evolucdo o mercado da construcéo civil conta com
especificidades no que se refere a grande informalidade do negdcio, auséncia
de mao-de-obra qualificada e procedimentos arcaicos de construcdo. Além
destas questbes 0s processos de andlise do empreendimento, projetos e
produgdo continuam em sua esséncia desconectados, ndo permitindo relacdes

interativas entre profissionais que beneficiem a qualidade do produto.

Inimeros sdo os problemas decorrentes desta metodologia e através dos
conceitos estabelecidos neste trabalho, podemos ver claramente que existem
possibilidades de conducdo do negdcio que tendem a melhorar o produto
produzido. Um exemplo séo os conceitos da engenharia simultdnea que podem
ser aplicados para a etapa de definicdo do produto, projeto de produto e projeto
de producdo. Para tanto, faz-se necessario que os profissionais entendam os
beneficios resultantes da mudanca na metodologia de trabalho.

Com a articulacdo entre engenharia simultdnea nas etapas de escritorio e 0
uso da qualidade total implementada através do PBQP-H, poderemos atingir

um maior grau de qualidade no planejamento do negécio resultando em
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beneficios financeiros e ambientais que tenderdo a estimular o mercado como

um todo.

Pesquisas voltadas para a area de gestdo de empreendimentos imobiliarios
sSao nessarias para estabelecer novas condutas de trabalho e demonstrar aos
investidores que este segmento possui leis, normas e ferramentas gerenciais
que devem ser seguidas pois permitem a minimizac¢édo dos riscos do negécio e
apliam a qualidade do empreendimento como um todo. Neste sentido, ha a
necessidade de continuidade de pesquisas que estimulem os envolvidos

através da demonstracao dos beneficios possiveis de ser atingidos.
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