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RESUMO

Buscando a racionaliza¢do ¢ adequacdo da realidade do Pais em processos para a
industrializa¢do da construgdo, este trabalho mostra o panorama brasileiro do setor, com
o proposito de propalar a constru¢do com estrutura metalica em ago. Serd apresentada a
cadeia produtiva da constru¢do, onde a etapa de planejamento e projetos terdo destaque.
Tendo em vista que as decisdes tomadas nestas fases iniciais contribuem para a redugdo
do custo do empreendimento. A fase de concepcdo de um empreendimento serd
evidenciada, pois € estrategicamente considerada de extrema importancia para o
resultado final do negbécio. O presente trabalho tem como finalidade estudar o
Planejamento frente ao desenvolvimento de novas tecnologias, objetivando construcdes
em aco com materiais e sistemas construtivos industrializados; suas fases, etapas, fluxos
e sua dindmica. Desenvolvendo o conceito de Planejamento para a construcao civil e

explicitando as atividades do processo de empreender.

Palavras-chave: Planejamento, = Empreendimento  Imobiliario, = Construgao
Industrializada, Construcao em Aco, Projeto.
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ABSTRACT

Rationalized and adapting the processes in the country for the industrialization of
construction, this work shows the panorama of Brazilian industry, with the purpose of
promulgating the metal frame building with steel. You will see the supply chain of
construction, where the planning stage and will highlight projects. Considering that the
decisions taken in these early stages helps to reduce the cost of the project. The design
phase of a project will be highlighted as it is considered of strategic importance to the
outcome of the business. This work aims to study the forward planning for the
development of new technologies, aiming at building materials and steel building
systems industrialized stages, steps, flow and its dynamics. Developing the concept of
planning for building and explaining the process activities undertaken.

Keywords: Planning, Real Estate Development, Industrialized Building, Steel
Construction, Project.
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CAPITULO |

“O grande segredo do poder de realizar esta na incrivel for¢a do comegar.”

do Autor

INTRODUCAO

Segundo Mendonga (2008), o desenvolvimento de um produto esta relacionado com as
atividades do universo: comercial, tecnologico e empreendedor. Estes capacitam e
habilitam transformando em: invencdes e descobertas; tecnologias; novos produtos e

servigos; além de obter as necessidades de mercado.

Isso tudo se consegue através de:

a - Pesquisa cientifica — advém de universidades, centros de pesquisa e laboratorios.

b - Desenvolvimento tecnologico — advém dos parques tecnoldgicos, departamento de
pesquisa e desenvolvimentos de grandes empresas e laboratorios, pdlos de
modernizacao e incubadoras de empresas.

¢ - Desenvolvimento de produto/processos — advém de centros tecnoldgicos setoriais,
centros de pesquisas e empresas em geral.

d - Desenvolvimento de mercado — advém de empresas de consultoria € empresas em

geral.

Os seres humanos tém limitacdes para analisar situagdes que envolvem muitas
alternativas e acabam privilegiando alguns em detrimento de outras eventualmente mais
importantes. Esta visdo parcial ndo-sist€émica do negdcio € responsavel por grande parte

dos fracassos o que a elaboracdo do plano de negdcio pretende evitar.

Segundo a Camara Especializada de Arquitetura do Conselho Regional de Engenharia,

Arquitetura, Agronomia — CREA/MG, Manual do Arquiteto (2007), definir Arquitetura



consiste em dificil tarefa. Nao ha consenso, sendo intimeras as defini¢des existentes,
variando ainda os seus limites com a Arte e com a Engenharia. Alguns afirmam que
apenas os monumentos ¢ tumulos ndo sdo constru¢des arquitetonicas, outros garantem
que, com excecdo do deserto, tudo mais ¢ Arquitetura. De um modo pratico, sem

penetrarmos profundamente na filosofia do termo:

Arquitetura consiste no projeto, planejamento e construcao de edificagdes, através de
conhecimentos amplos em tecnologia, sociedade, e arte. J4 o Urbanismo possui
defini¢do semelhante, sendo que o objeto de estudo e pratica sdo as cidades e os espacos
publicos de forma geral. Arquitetura e Urbanismo como pratica, € a arte-tecnologia de
bem projetar, planejar e construir microestruturas — edificios, casas — em concordancia e

harmonia com a construgdo e evolu¢dao das macroestruturas — espacos, cidades.

O Arquiteto e Urbanista - Agente Transformador: ¢ todo profissional habilitado
legalmente para exercer a Arquitetura e Urbanismo. Ou seja, € aquele que bem projeta,
estuda, planeja e constroi edificacdes e cidades em parceria com outros profissionais —
como os engenheiros, socidlogos, legisladores — e em comprometimento com o bem
estar do contratante e da sociedade. Os profissionais sdo regulamentados pela legislacao
(Anexo A) que estd em vigor quando do seu registro no Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura ¢ Agronomia (CREA). As legislagdes supervenientes nao
podem nunca limitar as atribui¢cdes além do estabelecido na sua lei original, podendo

apenas estender esses limites.

O campo unico de atuacdo profissional da Categoria Arquitetura e Urbanismo ¢é
caracterizado a partir da natureza da propria profissao, refletida nas Diretrizes

Curriculares que dispdem sobre a formagao do profissional arquiteto e urbanista.
Etica e o Papel Social do Arquiteto
E na luta renovada pela construcdo de uma na¢do soberana e justa, na consecu¢do da

tarefa de organizar o territdrio e construir o espago habitdvel para todos, que a a¢do dos

arquitetos e urbanistas se inscreve.



Considerando a Arquitetura e o Urbanismo como questdes de interesse publico, a Unido
Internacional de Arquitetos — UIA e a Organizacdo das Nacdes Unidas para a Educagao,
Ciéncia e Cultura — UNESCO afirmam que o papel social dos arquitetos e urbanistas
respalda-se em sua capacidade de solucionar problemas, um instrumento util na
transformacao da realidade, em busca do direito ao habitat de boa qualidade para todos,
do direito ao espago bem planejado e bem construido com a participag¢ao de todos e do

direito democratico de acesso aos bens materiais e imateriais alcangados pela sociedade.

Para que a arquitetura e o urbanismo sejam bens acessiveis a todos os brasileiros, a
funcdo social dos arquitetos e urbanistas deve ser plenamente exercida, assumindo as
dimensdes da cultura e da tecnologia como centro e fundamento da produgdo

arquitetonica, em um nitido compromisso com a constru¢do de um mundo melhor.

1.1. JUSTIFICATIVA

Na atual conjuntura econdmico-produtiva, o setor da construgdo civil no Brasil sinaliza
para um novo e promissor cenario favoravel ao surgimento e consolidacdo de empresas

construtoras e incorporadoras.

Mesmo sendo afetada pela crise financeira mundial, no terceiro trimestre de 2008,
freando consideravelmente a “corrida imobiliaria” para uns, abafando o “boom” para
outros, o governo federal incrementou o pacote, para mitificar a “onda” gerada,
incentivar e estimular a economia, o desenvolvimento econéomico e a inclusdo social:
PAC (Programa de Aceleracdo de Crescimento - habitacdo, infraestrutura, etc.). Outra
consideragdo pertinente ¢ o antincio de que o Brasil sediard a copa do mundo de futebol
em 2014, consequentemente, hd urgéncia para estruturar as 12 cidades escolhidas para

recepcionar os visitantes de todo o mundo.

A capitalizagdo de empresas de construcdo e incorporagdo, com a abertura na bolsa de
valores; a entrada de capital estrangeiro de investimento; a queda da taxa basica de

juros; ajustes macroecondmicos e legais; a maior disponibilidade de crédito



incentivando o superaquecimento do setor. Considerando que as empresas, que mais se
tornarem ageis e que estiverem de prontiddo; uma instituicdo organizada e preparada;

conseguird despontar diante das concorrentes e obter maior fatia de mercado.

De outro lado, vem a construcdo industrializada em ago, como uma solugdo construtiva,
limpa, rédpida, e milimetricamente controlada; tornando uma Otima opgao
estrategicamente talvez, e atendendo as necessidades industriais, comerciais,
residenciais e governamentais. Um sistema oportuno para reduzir o tempo das obras
drasticamente, por consequéncia, lancar a frente as empresas - como diz a sabedoria

popular: “Quem vai a frente bebe agua limpa”.

Essa preparagdo vem a ser uma maior qualificacdo para o nlicleo de planejamento e
projeto de empreendimentos. Contribuindo entdo, com uma interessante investigacao

para uma evolucdo do setor, nesta nova fase que surge no contexto brasileiro.

O processo de projeto tem amplas repercussdes ao concretizar empreendimentos. Ja as
solugdes projetuais bem fundamentadas sdo de extrema importancia para a definigdo de
custo, prazo e qualidade. Por isso quando se trata de sistemas industriais de construgao,
se fala em maior gasto de tempo em planejamento e projeto; € menor prazo executando:
montagem dos elementos da edificacdo, uma construcao a seco — tipo o brinquedo
LEGO'. Pode-se dizer que o projeto influencia na eficiéncia e eficicia da obra —

produtividade e objetivo.

Com a diminui¢do das margens de lucro — uma imposicdo do mercado devido ao alto
grau de competi¢do, os empreendedores viu-se somente como solugdo a redugdo dos
custos de producdo de uma obra — satisfazer clientes, e conseguir competir com 0s

demais concorrentes.

Falando em construcdo industrializada, o fator de escala ¢ um condicionante para o

enxugamento dos gastos, que estd implicito. As peculiaridades das construgdes sao

O sistema LEGO ¢ um brinquedo cujo conceito se baseia em partes que se encaixam permitindo
inimeras combinagdes.



muitas, ¢ ainda mais se considerarmos as convencionais. Mas quando se trata de um
sistema industrializado, estas sdo reduzidas drasticamente. Pois tem maior possibilidade
de controle. Outra preocupagdo que vem em crescente onda ¢ sobre a qualidade,
mostrando-se como uma tendéncia mundial. Deve-se praticar a gestdo da qualidade
baseada nas industrias de manufaturas, buscando a climinagdo do retrabalho — uma

melhora continua do processo do produto, para melhor embaterem adversarios pareados.

1.2. OBJETIVOS

O objetivo desse trabalho € fornecer informagdes técnicas relacionadas ao Planejamento
de Construgdes Industrializadas e assim divulgar para os diversos profissionais
(consultores, arquitetos, engenheiros, construtores e investidores), envolvidos com
empreendimentos que notadamente possam ser edificados em ago a configurarem

corretamente a alternativa em estrutura de aco.

Conscientizar as pessoas envolvidas no processo sobre a importancia da implantacao do
planejamento, gestdo e controle nas construgdes, aferindo maior profissionalismo aos
processos, eliminando a improvisagao no canteiro de obras e o desperdicio de tempo e

materiais ocasionados pelo retrabalho.

A maioria dos profissionais da construcao civil tem em sua formag¢ao maior €nfase em
assuntos técnicos do que gerenciais, ocasionando uma lacuna na habilidade de
administrar projetos. Habilitar os profissionais com ferramentas de gestdo de obras,

possibilitando as construtoras atingir melhores niveis de eficacia.

O intuito € contribuir para a implementa¢do de empreendimentos estruturados em ago.
Cabe explicitar que este trabalho faz parte de um esfor¢o conjunto, de todos da cadeia,
adeptos e colaboradores, que s6 sera concretizado com a participacdo efetiva de todos

como uma equipe.



1.2.1. Objetivo Geral

Contribuir para a implementagdo de empreendimentos estruturados em ago, ¢ propalar
para as empresas e diversos profissionais envolvidos. Assim refletindo sobre as praticas
adotadas no setor da constru¢do no Brasil, nas empresas incorporadoras e construtoras,
considerando todos os agentes envolvidos no desenvolvimento do empreendimento, em
todas as suas fases; mapeando as praticas de planejamento e projeto do mercado

brasileiro para empreendimentos construidos em sistema industrializado.

1.2.2. Objetivos Especificos

— Mapear todos os dados e informagdes possiveis do processo de planejamento e
projeto de empreendimentos em construcdo industrializada visando a busca de

vantagens competitivas.

— Levantar todos os agentes envolvidos no processo de empreender.

— Levantar possiveis ferramentas projetuais e tecnologias construtivas “inovadoras”

existentes no mercado.

— Abordar tecnologias estratégicas no processo de planejamento e projeto, para

desenvolvimento de empreendimentos em sistema industrializado de construgao.

— Estabelecer a integracdo dos intervenientes do processo de empreender visando a

reducdo da “cegueira sistémica” no processo de edificar em ago.

— Analisar as vantagens reais da constru¢do industrializada, frente ao desenvolvimento
econdmico, ou seja, verificando se ¢ ponderado o uso deste sistema construtivo (tempo

habil — da execucdo a venda, em relagdao aos concorrentes).

— Definicdo das principais atividades a serem desenvolvidas no processo de

empreender.



1.3. METODOLOGIA

Os métodos de pesquisa previstos sdo: pesquisa bibliografica, pesquisa documental e

levantamento (survey) ou pesquisa de campo.

Segundo Gil (1996), a pesquisa documental, vale-se de materiais que ndo receberdo
ainda um tratamento analitico; ja a pesquisa bibliografica, o contrario, sofre alguma
intervencao analitica. E na presente pesquisa serd realizada uma revisao bibliografica e

pesquisa documental.

O levantamento (survey) ou pesquisa de campo envolve a interrogacao direta do objeto
(pessoas — profissionais liberais e outros) cujo comportamento se deseja conhecer; e

visitagdes técnicas a empresas do setor.

Portanto, os métodos adotados sdo os mais indicados para se chegar as informagdes
almejadas no presente trabalho. Exigindo um maior detalhamento sobre o tema
pesquisado, mesmo ndo sendo possivel a definigdo exata entre este e seu contexto, em
funcao de pouca bibliografia existente do tema proposto.

Além dos métodos de pesquisas (Figura 01) “analise de caso”, “pesquisa bibliografica”,
“pesquisa documental” e “levantamento (survey) ou pesquisa de campo”, Gil (1996)
classifica a pesquisa em relagdo aos procedimentos técnicos como: pesquisa

experimental e pesquisa ex post-facto, que nesta pesquisa ndo sera considerada porque:

e Pesquisa experimental: consiste em determinar um objeto de estudo, selecionado
as variaveis que seriam capazes de influencia-lo, definindo as formas de controle
e de observacao dos efeitos que estas varidveis produzem no objeto. Na presente
pesquisa ndo serd necessario o controle sobre os eventos.

e Pesquisa expost-facto: quando o experimento se realiza apos os fatos. Como na

presente pesquisa a acdo ¢ contemporanea, ndo se aplica este tipo de pesquisa.



PESQUISA
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Figura 01: Fluxograma Conceitual do Processo de Pesquisa Fonte: Mendonga, 2008

1.3.1. Planejamento da Pesquisa

No presente trabalho foi realizado um acompanhamento direto do desenvolvimento do
processo de planejamento e projeto em empreendimento com sistema construtivo
industrializado. Com direito a uma andlise ampla in loco as empresas e pessoas

responsaveis, quanto as obras e a parte documental.

Dessa forma, através de questiondrios aplicados buscou-se saber sobre: as empresas

contratantes, coordenadora dos projetos, responsavel pela construcdo, fornecedora de



materiais ¢ insumos, fornecedores de servicos buscando levantar dados ¢ informagdes

de todos os envolvidos no processo.

Os aspectos abordados nas entrevistas serdo baseados nos trabalhos de Fabricio (2002) e
Melhado & Cambiaghi (2006), porém, sendo adaptados ao processo de planejamento e

projetos de empreendimentos em constru¢do metalica.

Dentre outros topicos, que foram abordados nas entrevistas, considerando os
questiondrios: Ponto de Vista, Visita de campo — escritorio e Visita de campo — obra,
(Apéndice 1, 2, 3); aspectos relativos a planejamento, projetos, construg¢do e obra: (a) a
caracterizacao das empresas envolvidas; (b) as analises do processo de planejamento;
(c) a escolha do sistema estrutural; (d) as analises do processo de projeto; (e) as analises
das entradas, da elaboracao e das saidas dos projetos; (f) a relagdo entre projetistas e (g)

a gestdo da documentacao. (%) as andlises do processo da construgdo e obra.

As entrevistas foram gravadas e em seguida feitas as transcri¢des interpretativas das
idéias obtidas. Os dados e informagdes foram agrupados em tabelas, possibilitando o
desenvolvimento de correlagdes e analises dos mais diversos aspectos do processo de
empreendimentos. Detalhes dos resultados obtidos nas entrevistas foram omitidos, por

motivos de irrelevancia na visao do pesquisador.

1.3.2. Etapas da Pesquisa

Neste planejamento, pensou-se aliar teoria e pratica. Buscando assim, chegar a um
modelo estreito a realidade, ou seja, consisténcia no teor, bem estruturada, e rica de

informacdes. Abaixo segue as etapas discriminadas:

a) Formar opinido e conceito sobre os assuntos que serdo abordados no trabalho: o
processo de planejamento, o processo de projeto, e os sistemas e materiais
construtivos para empreendimento em constru¢do industrializada em Aco.
Buscando em trabalhos académicos (tese, dissertacdo, monografia, artigo, etc.)

publicacdes especializadas, livros, periddicos, e entrevistas.



b)

d)

Visitar empresas fabricantes de sistemas industrializados de construgdo:
Usiminas, Usimec, Usilight, Codeme, Gerdau Agominas, Acelor Mittal,
Vallourec & Mannesmann, Medabil, Alcoa, Alcan, Brafer, Flasan, Precon,
Premo, Munte, Placo, Lafarge Gypsum do Brasil, Masisa, Knauf AMF, Eternit,
Userplac, Ceramica forte, Madex, Saint Gobain, Pavi do Brasil, Isover, Dupont,
Hunter Douglas, Fademac, Brasilit, Alucobond, Hilti, Rockfibras, Pex do Brasil,
Montana Hidrotécnica, Rivoli, Systemac - sistemas construtivos, BSW -
tecnologia em construgdo industrializada, Solucionne — termo acustica do Brasil,
Formica, Ciser, Autodesk, Grapho Design Software, Duratex, Eucatex, Metal

Line, Maxipisos Pisos elevados, Metelson , Brasmo6dulos, Duro plasticos, etc.

Desenvolver questionarios para aplicar em empresas construtoras, bem como
seus funcionarios que contempla: questdes enfocadas e dirigidas; abertas e
fechadas, para obter respostas objetivas e subjetivas. Questiondrios: Ponto de

Vista — Visita de Campo — Escritorio e Obra). (Apéndice 1, 2, 3):

Visitar empresas incorporadoras, construtoras e consultoras/ fornecedoras (EPO
Engenharia, MRV Engenharia, Steel Frame do Brasil, LSF Engenharia, Murba
Engenharia) levantando dados e informagdes imprescindiveis para ilustracao do
processo de planejamento e projeto realizados em empreendimentos de sistemas

construtivos industrializados.

Verificar o Planejamento das empresas incorporadoras e construtoras frente a

atual conjuntura do setor.

Concluir sobre o formato de Planejamento de empreendimentos em construcao

industrializada em Aco.
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Abaixo fluxograma para melhor visualizagao:

PLAHEJAMENT O ESTRATEGICO DE CONSTRUCOES INDUSTRIALIZADAS
REVISAD
BIBLIOGRAFICA
PROCESSO DE
PROJETO
- N empresa al
SIST. COHNSTRUTIVO i ; PROCESSAMENTO
INDUSTRIALIZADO ILEMPRESA B | DOS DADOS
_ X | I |
PLANEJAMENTO
ESTRATEGICO

|

OHCLUSOES

Figura 02: Sistematica de desenvolvimento da pesquisa

1.4. ESTRUTURA DO TRABALHO

No primeiro capitulo ¢ introduzido o tema contextualizado com o setor da construgao no
Brasil. Abordando especificamente: planejamento e projeto na atual situacdo brasileira.
No mesmo ¢ justificada sua pertinéncia e objetivos, frente a linha de pesquisa
desenvolvida no Programa de pods-graduacdo em construgdo metalica da UFOP.
Demonstra-se ainda a metodologia de trabalho, sua estrutura fisica, como também a

revisdo bibliografica.

O processo de planejamento ¢ vigente no Capitulo 2, onde ¢ apresentado o universo do
planejamento no contexto da industria imobilidria: da vontade de empreender do

y . 2 3 N .
empresario ao turn key”; passando pelos promotores e stakeholders” as inovadoras

*Eum tipo de operagdo empregada em processos licitatorios no qual a empresa contratada fica obrigada a
entregar a obra em condi¢des de pleno funcionamento. Tanto o preco do servi¢o quanto o prazo para
entrega sdo definidos no préprio processo.

? De maneira mais ampla, compreende todos os envolvidos em um processo, que pode ser de caracter
temporario (como um projeto) ou duradouro (como o negdcio de uma empresa ou a missdo de uma
organizacdo sem fins lucrativos).
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tecnologias, possivelmente estratégicas. Produzindo entdo, uma base de fundamentos

essenciais para desenvolvimento de produtos imobiliarios em constru¢do metalica.

No Capitulo 3 ¢ apresentado o processo de projeto, considerando o fluxo de aprovagao
de projetos em prefeitura e 6rgaos publicos competentes, a estrutura enxuta e equipe
multidisciplinar dos nicleos de Arquitetura e Engenharia, bem como os novos métodos
e tecnologias utilizadas para a producgdo de projetos para construgdo metalica - aliando
rapidez e qualidade, consequentemente criando uma base para a producdao de

edificagdes singulares.

A partir de uma contextualizacdo do sistema construtivo industrializado, no Capitulo 4
explicita possiveis sistemas e materiais existentes no mercado brasileiro. Também ¢
comentada a caracteristica do A¢o, como elemento construtivo impar; o edificio como
um sistema, os principios da construgdo enxuta; e por final, para demonstrar a
viabilidade técnico-economica de edificios em Ag¢o, uma analise de caso do manual do
CBCA (Centro Brasileiro da Construcao em Aco). E para exemplificar, um projeto de
alta complexidade que concilia beleza e qualidade: a expansdao do CENPES (Centro de

Pesquisas da Petrobras).

No Capitulo 5, a pesquisa de campo se faz presente: aonde sdo levantados e analisados
os dados sobre planejamento e projeto de empresas incorporadoras € construtoras, que
utilizaram em seus empreendimentos a construc¢ao industrializada. Bem como o ponto
de vista de conceituados profissionais do ramo. A analise dos resultados e consideragdes

finais.

O capitulo 6 ¢ reservado para as conclusdes, juntamente com algumas sugestdes para

futuras pesquisas.
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1.5. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Sobre o processo de projeto desenvolvido por: Pinho & Pena (2008), que fornecem
ferramentas necessarias para Arquitetos ¢ Engenheiros avaliarem o melhor sistema

construtivo, para determinada aplicag@o, na hora de projetar a obra.

De Nardin (2003) e Bauermann (2002) que trata o processo de projeto em estrutura
mista ago-concreto e metalica, respectivamente; e por Peralta (2002), que se baseia nos
principios da Engenharia Simultdnea e da Construcdo Enxuta; sobre o processo de
planejamento e projeto desenvolvidos: por Leite (2006), Silva (2003), Fontenelle
(2002), que aborda as estratégias das empresas de engenharia no segmento residencial;
sobre o processo de projeto e planejamento desenvolvido por: Myssior (1999) que trata
o processo de projeto e de planejamento estratégico de empreendimentos imobiliarios

numa nova otica.

Chiavenato & Sapiro (2003) aborda o planejamento estratégico demonstrando seus
fundamentos e aplicagdes praticas; por Oliveira (2007) que aborda a Administragdo:
administracdo de empresas, administracdo estratégica, administragdo executiva; bem
como: estratégia executiva, planejamento estratégico, politicas empresariais, planos de
acdo e projetos de uma forma facil de entender e de clara leitura; por Mendonga (2008)
que estuda a inovagdo no processo de empreender, ou seja, desenvolvendo mapa do
percurso da Inovacdo e das interagdes representadas por processos de concepgao,
pesquisa, desenvolvimento, e planejamento - principais pilares da gestdo estratégica da
inovacdo para o mercado; sobre constru¢ao industrializada desenvolvidos por: Von
Kruger (2000) que trata de sistemas de vedagdo em edificios em estrutura metélica; por
Menezes (et al., 2008) que fornece dados sobre os sistemas e elementos construtivos
industrializados; e por Sabbatini (1991) que explicita a evolugdo da construgdo de
edificios, passando necessariamente pela criagdo de novos métodos, processos a

sistemas construtivos, como também pelo aperfeigoamento de alguns ja existentes.
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Bauermann (2002) investiga em sua dissertacdo, as rotinas praticas de projeto e
execucdo de edificios de multiplos andares em ago. Alguns estudos de caso sdo
exemplificados, demonstrando especificamente, o processo de projeto de edificios de
multiplos andares, frequentemente usado na maioria dos empreendimentos no Brasil. E
fazendo um comparativo entre o processo de projeto pratico e o idealizado. Como

também estabelecendo rotinas ideais de projeto para a construgdo brasileira em ago.

Leite (2006) em sua dissertagao estuda os incorporadores brasileiros - sendo suas agdes
e reagoes, e influéncias na producao do ambiente construido - através da formulagdo
estratégica em sete importantes empresas incorporadoras € construtoras paulistas que
atuaram no periodo 1960-1980, no segmento residencial. Em um periodo que coincide
com uma fase de grande desenvolvimento econdmico no Pais e também de muita
instabilidade. Discute também a questdo das inovagdes na producdo habitacional e a

relacdo dos incorporadores com a pratica do planejamento urbano.

Silva (2003) em sua monografia estuda as técnicas e ferramentas disponiveis e
aplicaveis especificamente ao processo de planejamento e controle de execucao de
obras confiadas a terceiros. Ainda considerando, uma coordenacao sistémica com
intuito de obter maior eficiéncia do entendimento das empresas associadas, como forma

de possivel vantagem competitiva futura.

Ao dissertar, Fontenelle (2002) descreve e analisa a gestao do projeto em trés empresas
construtoras e incorporadoras. Sobre os aspectos compara-se € destacam-se os melhores
pontos e praticas identificadas: as formas de relacionamento entre projetistas,
implementagdo de novas metodologias de coordenagdo de projetos e, a sistematizacdo
de informacdes para o desenvolvimento dos projetos. Extraindo dessa sequéncia,
diretrizes e padroes de referéncias para implementacao estratégica em outras empresas,

na busca de vantagens competitivas no mercado de atuagao.
Myssior (1999) em sua monografia aborda sobre o processo de gestdo, concepgdo e

planejamento estratégico de empreendimento imobilidrio. Demonstrando suas fases e

etapas; caracteristicas do produto a ser concebido; os agentes responsaveis, e
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promotores pelo desenvolvimento do empreendimento; bem como os seus planos de

negdcio e metodologias.

Em sua obra Chiavenato & Sapiro (2003) apresenta de uma forma didatica, porém com
conteudo encorpado, de estrutura de manual, uma ampla revisdo conceitual para a
elabora¢do do plano estratégico para organizagdes em geral ou empreendimentos de
qualquer porte. Como também cita todas as etapas do processo de planejamento
estratégico - desde a intengdo estratégica até o resultado final, abordando os aspectos de

aplicagdo pratica dos conceitos e dos fundamentos, adequados a realidade brasileira.

Em seu livro Oliveira (2007) aborda a Administragdo: administragcdo de empresas,
administracao estratégica, administracdo executiva; bem como: estratégia executiva,
planejamento estratégico, politicas empresariais, planos de acdo e projetos de uma

forma facil de entender e de clara leitura.

Em seu artigo, Mendonga (et al., 2008) trata da inovacao no processo de empreender, ou
seja, desenvolvendo mapa do percurso da Inovagao e das interagdes representadas por
processos de concepgdo, pesquisa, desenvolvimento, e planejamento - principais pilares
da gestao estratégica da inovacao para o mercado. Com um adentro de relevancia:
demonstrando a importancia de todas estas interagdes para orientar os empreendedores
criativos, que envolvidos na concepgdo, possam planejar todas as nuances existentes

neste vasto campo.

Em sua dissertagdao, Von Kruger (2000) aborda os sistemas de vedacdo em edificagdes
estruturadas em acgo. Analisando qualitativamente o desempenho estrutural, como suas
caracteristicas termo-acusticas e estanqueidade de varios tipos de painéis existentes no

mercado brasileiro.
Menezes (et al., 2008), em sua compilacdo didatica em CD-ROM, fornece: videos,

esquematicas, dados e detalhamentos sobre a constru¢do industrializada em aco.

Explicitando os sistemas e materiais da constru¢do metélica, colocando suas vantagens
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frente ao convencional, apresentando nog¢des basicas de projeto, e apresentando modelos

de projetos habitacionais populares.

Sabbatini (1989 - tese de doutorado) aborda em seu trabalho que a evolugdo da
construcdo de edificios passa necessariamente pela criagdo de novos métodos, processos
a sistemas construtivos e pelo aperfeigoamento dos ja existentes. No entanto, para que o
desenvolvimento dos meios de producao de edificios se constitua em uma ferramenta
eficaz pare esta evolugdo ele deve ser levado a efeito em um setor adequadamente
estruturado, por pessoal especializado, ser organizado como uma atividade de pesquisa
tecnoldgica e ser conduzido segundo uma metodologia especifica. Considera ser muito
pouco provavel a obtengdo de processos e sistemas construtivos inovadores adequados a
realidade do Pais e que representem solugdes validas para nossa sociedade sem a adogao
do uma proposicdo metodoldgica inserida no nosso contexto social e voltada para a
racionalizagdo do uso dos recursos localmente existentes. Acreditamos que esta
metodologia, além de servir como uma orientagdo para o desenvolvimento de métodos,
processos e sistemas construtivos — MPSConst — que pode vir a representar um
instrumento a mais para a mudanga da tradicional postura do setor, que pouco tem
investido em desenvolvimento tecnologico também (entre inimeros outros fatores),
porque desconhece como fazé-lo. Além disto, cremos que a pratica de uma metodologia
pode vir a se constituir em um eficiente meio de formacao de recursos humanos ¢ a

propiciar, para o setor, uma alavanca para o aprendizado tecnolégico.

Peralta (2002) demonstra em sua pesquisa de mestrado, um modelo do processo de
projeto em edificagdes, considerando os principios da Engenharia Simultinea e da
construcao enxuta. Estabelece a base de uma ferramenta de gerenciamento de projeto
para a industria da construgcdo civil — precisamente em empresas construtoras e
incorporadoras de pequeno porte - utilizando a matriz da estrutura de projeto (Design
Structure Matrix) com o propdésito de promover mudangas no processo de
desenvolvimento de projetos de edificacdes, em consequéncia: maiores ganhos de

qualidade e reducdo de custos e prazo de entrega.
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No Manual Viabilidade Econdmica da CBCA (2008), procura fornecer as ferramentas
necessdarias para arquitetos e engenheiros avaliarem o melhor sistema construtivo, para a
sua determinada aplicagdo, na hora de projetar a obra. A publicagdo estd organizada em
uma sequéncia de capitulos que ira orientar desde a escolha dos sistemas estruturais até
a analise viabilidade economica do investimento, incluindo também um CD-ROM,
contendo planilhas interativas que possibilitam a facil simula¢do dos resultados de um
empreendimento com estruturas de aco, comparando com outras solucdes estruturais.
Sado apresentados ainda dois estudos de caso de obras (edificio comercial e edificio
residencial), nas quais foram utilizadas estruturas de ago; as razdes dessa escolha e os

resultados obtidos, simulados nas planilhas interativas.

De Nardin (et al.,, 2003), que trata do uso eficiente dos materiais estruturais,
especialmente do concreto e do aco, a estrutura mista aco-concreto; ou seja, associagao
dos dois materiais mais usados em todo o mundo - perfil de ago e concreto estrutural,
trazendo novas aplicagdes tanto para o ago e para o concreto, quanto vantagens
importantes para o desenvolvimento da construgao civil. Como também apresentando o
historico do surgimento das estruturas mistas ago-concreto, o estagio atual de
desenvolvimento no Brasil, as perspectivas de utilizagdo; e, além disso, reunindo
conceitos, definicdes fundamentais e as filosofias de projeto para os principais

elementos mistos ago-concreto, entre eles: lajes mistas, vigas mistas e pilares mistos.
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CAPITULO I

“Do Planejar ao executado, podem surgir alguns obstdaculos e possivel abismo.
Mas ao executar o bom planejado, sequer uma linha estreita e divisoria terd.”

do Autor

PROCESSO DE PLANEJAMENTO

O objetivo de planos e estratégias se baseia numa simples visao. Observada que todos
dentro de uma cadeia produtiva devam saber a dimensao, ou seja, todas as atividades do
universo dos empreendimentos de engenharia, buscando um tnico caminho: eliminag¢do
de possiveis erros, redugcdo de prazos e otimizagdo de recursos — aumentando as

possibilidades de éxito.

— Processo otimizador e interativo:

— Estratégia; acompanhando os principios da organizacao, rapidez e inovagao.

— Resultado: visao global ou “holistica”, raciocinio sistémico e organizacional, fluxo
continuo e ininterrupto de trabalho, acompanhando e langando inovagdes tecnoldgicas e

tendéncias de mercado - alta qualidade do produto final.

O desenvolvimento de metodologias para ter maior mobilidade e manipulacdo do
negocio. Ou seja, conhecendo seu negocio, facilita, abre novas possibilidades de
sucesso. Informacao ¢ matéria-prima essencial na gestdo de um negécio. Quanto melhor
a qualidade da informag¢do, maiores as chances das empresas inovarem e destacarem-se

no mercado.

Todos que ndo ficarem atentos a evolugdo da cadeia produtiva da construcdo, com foco

na capacitagdo técnica e gerencial dos empreendedores; na melhoria constante dos



produtos e processos; na ampliacdo de mercados e novos negocios; no conhecimento e

nas novas tecnologias ficardo obsoletos e fora do jogo.

A competitividade no setor de construc¢do civil exige das empresas investimento em
metodologia eficaz de planejamento, gestdo e controle de empreendimentos que permita
dominio pleno do projeto e obra. O controle dos processos favorece tomada de decisdes
pontuais, racionalizagdao dos custos, aumento da produtividade e melhoria da qualidade,

com base no conhecimento amplo das tarefas, recursos e prazos.

Para que o empreendimento tenha um resultado satisfatorio, dentro do que foi almejado,
temos que observar e acompanhar as principais fases: planejamento, planejamento
estratégico, concep¢do, escolha dos sistemas construtivos, modelagem, projeto,

aprovacao dos projetos, execu¢cdo, montagem e pds-ocupacao.

E para isso ¢ necessario o planejamento estratégico para empreendimentos, nesse caso
em ago, ou seja, empreendimentos industrializados. Introduziremos conceitos basicos de
planejamento estratégico para estruturamos a empresa construtora ¢ o produto —

empreendimento de engenharia.

Estratégias ou empreendimentos baseados no planejamento e inovagao constante para
consolidar o negdcio em beneficio da maioria. Nao basta somente produzir, € preciso ir
além da produgdo. A importancia da tecnologia aliada ao planejamento estratégico
aumenta a competitividade e otimiza-se os recursos disponiveis. A tecnologia pode ser
entendida como comomodities’. Todos podem ter acesso a maioria delas, o que difere é

a forma de aplicagdo e aqueles que trabalham com ela.

Empresas atualizadas com o mercado possuem banco de dados para serem utilizados
como referéncia em outros empreendimentos, construgdes e ou prestacdo de servigos.
Jamais deveremos esquecer de considerar custos da administracdo da obra, dissidio da

regido, salario base, impostos, recrutamento, dispensa de funcionarios e equipamentos.

4 , . .. . . . ’ oqe
E um termo de lingua inglesa que, como o seu plural commodities, significa mercadoria, ¢ utilizado nas
transagdes comerciais de produtos de origem primaria nas bolsas de mercadorias.
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O inicio do trabalho de planejamento estd baseado em visita técnica no local da obra,
conhecimento dos projetos, logistica, insumos existente na regido, mao de obra
necessario, cotidiano da regido, infraestrutura, disposicdo do investimento do cliente
e/ou liberacdo da institui¢do bancaria. Para que o planejamento surta efeito positivo
num determinado projeto, ha a necessidade de integra-lo ao orgamento e controle, pois

assim o resultado serd o mais proximo possivel da realidade.

Etapas basicas para um planejamento eficaz:

— Coleta da documentacgao e projetos;

— Reunido com os envolvidos para definicdo dos sistemas construtivos;

— Determinacao de prazos e metas;

— Elaboracao da EAP e do Pert;

— Elabora¢ao do Cronograma Fisico (Anexo M) e Cronograma dos Recursos;
— Cotagdes dos servicos e levantamento dos custos;

— Levantamento dos desvios de custo do or¢amento;

— Defini¢do de metas e da margem esperada;

— Estabelecimento das diretrizes para o acompanhamento e controle.

Para a sobrevivéncia e competitividade, o empirismo e a intui¢ao foram dando lugar a
métodos e processos, cada vez mais sofisticados, na gestao dos negdcios e das proprias
organizacdes. Em especial nas ultimas décadas, a maioria das instituicdes — querendo ou
nao — tiveram que se adequar aos novos conceitos e as praticas modernas. Para tanto, as
empresas € os Orgdos publicos passaram a utilizar o planejamento como ferramenta

essencial e imprescindivel nos processos de tomada de decisao.

O planejamento pode ser entendido, de forma simplificada, como a aplicagdo de um
conjunto de técnicas que racionalizam o uso dos recursos — humanos, materiais e
financeiros — e otimizam os resultados esperados. O planejamento ¢ uma ferramenta
administrativa, que possibilita perceber a realidade, avaliar os caminhos, construir um
referencial futuro, estruturar o trdmite adequado, permitindo a defini¢do das agdes mais

apropriadas para a elaboragao dos projetos.
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Na iniciativa privada, boa parte das empresas que resistiram a implantagdo dessas novas
técnicas acabou por fechar as suas portas. No setor publico, o conservadorismo foi,
quase sempre, o grande responsavel pela perda de identidade ou pela extingdo de varios
o6rgdos. Em alguns casos, a falta de uma visao sistémica e holistica das institui¢des criou
um verdadeiro caos organizacional ou um vazio institucional, com sobreposicao de

atividades e diluicao de responsabilidades.

Como a atividade de planejamento envolve etapas e fungdes multidisciplinares, existem
softwares e ferramentas que auxiliam na elaboragdo e controle na execug¢do dos

empreendimentos.

2.1. CONCEITO — PLANEJAMENTO E ESTRATEGIA

Existem muitas maneiras de conceituar planejamento estratégico. Stoner (1992)
caracteriza-o como sendo o “processo de planejamento formalizado e de longo alcance
empregado para se definir e atingir os objetivos organizacionais.” De acordo com ele, o
planejamento estratégico “estabelece uma postura em relagdo ao ambiente; lida com

fatos idéias, probabilidades e termina com um plano estratégico™.

Enquanto técnica, de acordo com Fischmann & Almeida (1993) pode ser encarado
através da andlise do ambiente de uma organizagao, cria consciéncia das oportunidades
e ameacas, dos seus pontos fortes e fracos para o cumprimento de sua missao e, através
desta consciéncia, estabelece o propdsito e direcdo que a organiza¢do devera seguir para

aproveitar as oportunidades e evitar riscos.
Conforme apresentado por Lefebvre & Rosa (1983), ¢ uma “atividade de escolha dos

caminhos que a empresa deverd trilhar para que se adquira maior garantia de que no

futuro ela atingird uma condi¢do desejavel.”
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E importante destacar que ndo basta ser de longo prazo para ser estratégico, pois, de
acordo com Reboucas (1991), a natureza estratégica do planejamento esté intrinseca ao
fato de impulsionar toda a empresa rumo ao crescimento, desenvolvimento,
diversifica¢do e inovagao e para isto, a empresa precisa de atitudes criativas, interativas,
adaptativas e inovadoras de seu quadro funcional motivado e comprometido com os

ressaltados a serem alcangados.

Planejamento estratégico também pode ser definido como uma técnica administrativa
que, através da analise do ambiente de uma organizagdo, cria a consciéncia das suas
oportunidades e ameacas dos seus pontos fortes e fracos para o cumprimento da sua
missao e, através desta consciéncia, estabelece o proposito de direcdo que a organizagao

devera seguir para aproveitar e evitar riscos.

Operacionalizando-se os termos constantes nesta defini¢do temos:

— Ambiente organizacional: representa tudo aquilo que interfere nos negocios da
empresa e que esta nao tem condicao de altera-lo.

— Missao de uma organizacao: corresponde ao papel que ela desempenha, ou seja, a

sua utilidade.

Dentre os termos relacionados ao planejamento estratégico, pode-se citar:

o Planejamento tatico: objetiva a eficiéncia da organizacdo, ¢ predominantemente
quantitativo, e por abranger decisdes administrativas e operacionais corresponde a

um planejamento de curto prazo.

o Planejamento a longo prazo: corresponde a extrapolacdo do planejamento tético
para um periodo mais longo, sem levar em consideragdo as variagdes ambientais e

de direcdo da empresa.
o Administracdo estratégica: compreende os processos de capacitacdo de integrar as

decisdes administrativas e operacionais com as estratégicas, a fim de obter maior

eficiéncia e eficdcia dentro da organizagdo.
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e Objetivos: sdo aspectos concretos estabelecidos pela organizagdo a serem

alcangados, de acordo com a estratégia estabelecida.

e Metas: representam valores definidos dos objetivos.

e Politica organizacional: sdo regras de decisdo repetitivas suportadas na estratégia

estabelecida da organizagao.

¢ Planejamento operacional: ¢ a formalizagdo, principalmente através de documentos
escritos, das metodologias de desenvolvimento e implantacdo de resultados
especificos a serem alcancados pelas areas funcionais da empresa. Uma técnica
muito usada nesta etapa € o brainstorming, que € uma técnica usada em equipes,
onde os integrantes da equipe pensam criativamente sobre determinado assunto e as
idéias que vao surgindo sdo escritas. Desse modo, prevé-se melhor as atividades
que terdo que ser feitas e quais os inconvenientes que surgirdo. Apds esta analise

deve-se planejar o tempo que sera gasto em cada uma das atividades.

— Competicao nos negocios

1 — Revolugdo Industrial: ¢ aqui que comega a competicdo nos negdcios. Com ela
surgiram as primeiras organizagdes industriais € comerciais e, em consequéncia, a
competicdo pelo mercado de commodities, como algodao, ferro, aco e produtos

agricolas.

2 — O inicio do século 20: comega com a producdo em massa. Henry Ford inaugura a
linha de montagem, e mais tarde, a General Motors sob a direcdo de Alfred Sloan Jr.,
desenvolve sua estratégia de diversificagdo com base nas forgas e fragilidades da Ford

oferecendo uma variedade de opgdes aos clientes.
3 — O planejamento estratégico formal e tradicional: apos a Segunda Guerra Mundial

surgem os primeiros conceitos tradicionais de planejamento estratégico transferidos da

area militar para o mundo empresarial.
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4 — Modelo Harvard: na década de 1960, surge a andlise SWOT ou “modelo de

Harvard” como ferramenta de diagndstico na elaboracdo da estratégia empresarial.

5 — Unidades estratégicas de negocios: Ansoff (1980) e Steiner (1969) criaram e
sistematizaram modelos de planejamento estratégico que até hoje servem de base para a
formulacao de estratégias empresariais. Esses modelos buscaram na época um modo de
planejamento mais dinamico em funcdo da complexidade crescente do ambiente

externo.

6 — Fase de ouro: o planejamento estratégico atingiu seu auge nos anos 70. A recessao
do inicio da década de 80 e os consequentes prejuizos das empresas produziram um

movimento de critica e revisionismo.

7 — Competéncias organizacionais, mais recentemente, Hamel & Prahalab (1989)
adotam o conceito de competéncia essencial como resultado de suas pesquisas sobre o

sucesso de empresas entrantes do mercado norte-americano, nos anos 80.

8 — Atualidade: em um mundo globalizado cujas caracteristicas sdo forte mudanga e
concorréncia feroz, o planejamento estratégico esta se tornando indispensavel para o

Sucesso.

2.1.1. Planejamento

Planejamento ¢ um processo continuo e dindmico que consiste em um conjunto de acoes
intencionais, integradas, coordenadas e orientadas para tornar realidade um objetivo

futuro, de forma a possibilitar a tomada de decisdes antecipadamente.

Essas acdes devem ser identificadas de modo a permitir que elas sejam executadas de
forma adequada e considerando aspectos como o prazo, custos, qualidade, seguranca,
desempenho e outras condicionantes. Um planejamento bem realizado oferece inimeras

vantagens a equipe de projetos. Tais como:
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e Permite controle apropriado;

e Produtos e servigos entregues conforme requisitos exigidos pelo cliente;
e Melhor coordenacdo das interfaces do projeto;

o Possibilita resolucao antecipada de problemas e conflitos; e

e Propicia um grau mais elevado de acertividade nas tomadas de decisdo.

Em resumo, o tempo dedicado ao planejamento ¢ vital para evitar problemas na fase de
execugdo. O objetivo central do planejamento ¢ minimizar a necessidade de revisdes

durante a execugao.

“E um processo de previsio de necessidade e racionaliza¢io de emprego dos

meios materiais ¢ dos recursos humanos disponiveis, a fim de alcangar
objetivos concretos, em prazos determinados e em etapas definidas a partir do
conhecimento e avalia¢@o cientifica da situagdo original.” (MARTINEZ &
LAHONE, 1997)

2.1.2. Estratégia

Chiavenato & Sapiro (2003) relata que existem razdes que complicam ao conceituar
estratégia: A estratégia tem muito a ver com o comportamento sistémico e holistico e
pouco com o comportamento de cada uma de suas partes. Isto ¢, ela envolve a
organizacdo como uma totalidade. Ela se refere ao comportamento adaptativo da

organizacao.

A estratégia tem muito a ver com o futuro da organizacdo. Ela estd orientada para o
longo prazo. A visdo organizacional ¢ importante para definir os objetivos estratégicos

pretendidos ao longo do tempo. A estratégia ¢ a ponte para o futuro.

A estratégia tem a ver com o comportamento orientado para objetivos estratégicos. No
entanto, a estratégia ndo serve apenas a alguns publicos de interesse (stakeholders) da
organizacdo, mas a todos eles, sejam acionistas, clientes, fornecedores, executivos,

funcionarios etc.
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A estratégia significa o comportamento global da organizacdo em relacdo ao ambiente
que a circunda. A estratégia ¢ quase sempre uma resposta organizacional as demandas
ambientais. Quase sempre os motivos da estratégia estdo fora da organizagao, isto é, no

ambiente.

A estratégia precisa ser formulada e entendida por todos os membros da organizagao.
Como os caminhos para o futuro sdo incontaveis, a formulagdo estratégia ¢ um conjunto
de decisdes que molda o caminho escolhido para chegar ao objetivo. A formulagao ¢ o
momento da concepcdo da estratégia e ¢ decorrente da intencdo estratégica da

organizacao. Além disso, dependem de conceitos como missdo e visao organizacional.

A estratégia precisa ser planejada. O planejamento estratégico ¢ a maneira pela qual a
estratégia ¢ articulada e preparada. Contudo, ele nao ¢ algo que se faz uma vez a cada
ano. Ele ndo ¢ descontinuo. Quanto maior for a mudanga ambiental, mais devera ser

feito e refeito de maneira continua o planejamento estratégico.

A estratégia precisa ser implementada. Esse ¢ o principal desafio. Para ser bem-
sucedida, a estratégia precisa ser colocada em ac¢ado por todas as pessoas da organizagao

em todos os dias e em todas as suas agoes.

A estratégia precisa ser avaliada quanto ao seu desempenho e resultados. Para isso, a
estratégia precisa ter indicadores e demonstragdes financeiras que permitam a
monitoragdo constante e ininterrupta de suas consequéncias para que se possam aplicar

medidas corretivas que garantam seu sucesso.

2.1.3. Planejamento Estratégico

Para Druker (1984), ¢ o processo continuo de, sistematicamente € com o maior
conhecimento possivel do futuro contido, tomar decisdes atuais que envolvem riscos.
Organizar sistematicamente as atividades necessarias a execucdo dessas decisdes e,
através de uma retro alimentacdo organizada e sistemdtica, medir o resultado dessas

decisdes em confronto com as expectativas alimentadas.
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Conforme Djalma Oliveira (2007), ¢ o processo administrativo que proporciona
sustentagdo metodologica para estabelecer a melhor dire¢do a ser seguida para a
empresa, visando ao otimizado grau de interagdo com o ambiente e atuando de forma

inovadora e diferenciada.

Kotler (2000) define que ¢ um processo gerencial que desenvolve e mantém “um ajuste
viavel entre os objetivos, as habilidades e os recursos de uma organizacdo e as
oportunidades de um mercado em constante mudanga. Sendo seu objetivo dar forma os
negocios e produtos da empresa, possibilitando os lucros e crescimentos almejados”, ou
seja, “desenvolvendo e mantendo uma direcdo estratégica, alinhando as metas e os

recursos da organizacdo. Preparando—a, para as mutantes oportunidades de mercado”.

Segundo Kim & Mauborgne (2005) ¢ a atividade basica da estratégia, processo que
deve empenhar-se mais em desenvolver a sabedoria coletiva, envolvendo a organizacao
na sua totalidade, ao invés de fazer previsdes e definir objetivos de cima para baixo ou

de baixo para cima.

Bornholdt (1997) afirma que toda empresa pratica o planejamento estratégico, ou de
forma empirica, ou de forma sistematizada, formal ou informal. E diz que o processo se
resume em cinco pontos-chave: antecipar, decidir, agir, empreender e criar novos

negocios, produtos, mercado, formas de atender o cliente ou de produtos

De acordo com Chiavenato (1995), o planejamento estratégico ¢ associado com um
horizonte situado de longo prazo. E um conjunto de tomada deliberada e sistematica de
decisdes envolvendo empreendimentos que afetam ou deveriam afetar toda a empresa
por longos periodos de tempo. Resumindo ¢ um processo continuo de decisdes

estratégicas, e que sempre estd voltado para as relagdes entre empresa e o seu ambiente.

Cobra (1995), diz que planejar estrategicamente € criar condicdes para que as
organizagdes decidam rapidamente diante de oportunidades e ameacas, otimizando as
vantagens competitivas em relacdo ao ambiente concorrencial em que atuam. E ainda

afirma que o planejamento estratégico ¢ uma ac¢do administrativa que visa prever o

27



futuro ambiente e os desafios que uma organizagdo devera enfrentar, definindo as

decisdes cruciais para o direcionamento estratégico.

Oliveira (1996) afirma que o exercicio sistematico do planejamento estratégico tende
diminuir a incerteza envolvida no processo decisorio e, consequentemente, provocar o
aumento da probabilidade de alcance dos objetivos e desafios estabelecidos pela

empresa.

Filho & Pagnocelli (2001) conceituam planejamento estratégico como um processo

continuo que mobiliza a empresa como um todo, para escolher e construir o seu futuro.
Amboni (2004) afirma que tem como objetivo ainda a maximizacdo do resultado das
acoes e tem como fungdes: criar e estabelecer objetivos; definir linhas de agdo; executar
e acompanhar os planos de acdo; delinear recursos necessarios para se atingir 0s
objetivos estabelecidos; favorecer a implementagdo de mudancas nos diferentes
subsistemas organizacionais € na organizagao como um todo.
Ja Warszwski (1996) destaca o planejamento estratégico como uma adaptacdo dos
recursos das empresas a estratégias de mercado selecionadas, mediante procedimentos
em quatro estagios:

(a) através do exame da missao da empresa;

(b) mediante levantamento de seu ambiente de negocios;

(c) analisando os principais recursos da empresa; e

(d) desenvolvendo uma estratégia.

Zaccarelli (1995) considera que o conceito vem se afastando dos conceitos de longo

prazo, priorizando os fatos do momento (curto prazo), ainda que as ferramentas de
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analise tradicionais tenham se conservado. Pressupondo que o resultado das decisdes

estratégicas deve depender das reacdes dos concorrentes.

Segundo pesquisa de Arthur D. Little, publicada na Revista Exame de 11 de fevereiro
de 1998, no processo de planejamento estratégico deve-se seguir seguintes cuidados e

regras que devem ser respeitadas como:

— Diagnostico realista: nenhuma estratégia por mais criativa que seja, terd sucesso se a

empresa nao puder distinguir desejo de realidade;

— Criar desafios: € preciso enfrentar as vacas sagradas, pensar o impensavel e sonhar o

impossivel;

— Ter clara ambicao estratégica: € preciso desenvolver uma visdo compartilhada sobre

onde se quer chegar;

— Valorizar a criatividade: nunca negligenciar a experiéncia e intuicdo daqueles que

vivencia o ambiente da empresa;

— Valorizar a implementagdo: nao basta apenas planejar, a melhor estratégia ¢ aquela

colocada em pratica;

— Aprender a mudar: o desenvolvimento de estratégia ¢ um processo de apredizado e

mudanga continua.

Em pesquisa realizada pela Price Waterhouse, KPMG, Mckinsey e Arthur Andersen,
publicada na revista T&D em janeiro de 2000, identificou os seguintes atributos para a
empresa levar em consideracdo nos dias de hoje, visando crescer, desenvolver e
sobreviver frente ao mercado: claro direcionamento estratégico, redes de parcerias,
interconectividade, gerenciamento do conhecimento, personalizagdo dos servigos,
internet como estratégia, equipes autonomas, qualidade com custo competitivo e

processos otimizados.
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Importancia do Planejamento Estratégico:

* Ordena as idéias.

= Analisa o potencial e a viabilidade do novo empreendimento.

= Permite uma visdo mais clara do projeto.

= Auxilia nas andlises do mercado-alvo, tracando projegdes do potencial de
crescimento e da area de influéncia.

= Ajudam na andlise de clientes, fornecedores e concorrentes.

= Faz com que o empreendedor reveja sempre suas idéias e descubra alternativas.

Perfil da empresa competitiva do século XX e XXI:

Em constante mudanga, com um nimero cada vez maior de concorrentes, 0 Novo
mercado com avancgos tecnologicos e consumidores infiéis, tem levado as organizagdes
a reformularem suas estratégias e objetivos, passando por um profundo processo de
transformacdo e de aprendizado. As organizagdes estdo adotando uma postura mais
competitiva diante destes vastos desafios globais, tecnoldgicos, econdmicos € sociais,
buscando uma forma mais adequada para sua sobrevivéncia e longevidade frente ao

mercado.

A ciéncia da administragdo do século XX vai ser inteiramente revista nos
seus fundamentos, o que, na realidade, é um grande paradoxo. A empresa, as
organizacdes sdo, de certa maneira, responsaveis pelas grandes evolugdes,
pela inovagdo tecnoldgica do mundo e pelo avanco da expectativa de vida das
pessoas, mas sdo, em si, das instituicdes mais retrogradas que existem hoje.
(VIANNA, 2007)

Para que haja inovagdo, ¢ importante que a empresa tenha a flexibilidade em adotar seus
proprios processos, de forma a garantirem uma vantagem competitiva coerente com
suas competéncias, onde a nova empresa propende para a qualidade total e do produto;
direcionada por objetivos e pela visdo; atencdo ao preco e ao valor; foco no acionista e
nos stakeholders; énfase financeira; eficiéncia; inovacdo e empreendedorismo; poucos
niveis hierdrquicos e com autonomia, onde as informacdes sdo importantes; organizada
por fungdes, flexivel e aberta, local, regional, nacional, enfim, uma empresa global,

integrada verticalmente e em rede.
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Conceitos de Estratégia Empresarial:

Wheelen & Hunger (1989) - é um plano-mestre abrangente que estabelece como a

organizacdo alcangard sua missao e os seus objetivos.

Adrews (1971) - significa um padrdo de objetivos e principais politicas para alcanga-los,
expresso de maneira a definir em que negdcio a empresa esta ou devera estar o tipo de

empresa que € ou devera ser.

Chandler (1976) - pode ser definida como determinagdo das metas e dos objetivos
basicos a longo prazo de uma empresa e a adog¢do de cursos de acdo e alocagdo dos

recursos necessarios a consecucao dessas metas.

Quinn (1992) - ¢ o padriao ou plano que integra as principais metas, politicas e

sequéncias de agcdes de uma organizagao em um todo coerente.

Ohmae (1982) - significa a vantagem competitiva. O tnico objetivo do planejamento
estratégico ¢ capacitar a empresa a ganhar, da maneira mais eficiente possivel, uma
margem sustentavel sobre seus concorrentes. A estratégia corporativa significa a
tentativa de alterar o poder de uma empresa em relacdo ao dos seus concorrentes, da

maneira mais eficaz.

Oliveira (2002), trata do planejamento definindo o conceito de previsdo, projecao,

predicao, resolugao de problemas e planos:

Previsdo: corresponde ao esforgo para verificar quais serdo os eventos que poderdo

ocorrer, com base no registro de uma série de probabilidades.

Projecdo: corresponde a situagdo em que o futuro tende a ser igual ao passado, em sua

estrutura basica.
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Predi¢do: corresponde a situacdo em que o futuro tende a ser diferente do passado, mas

a empresa nao tem nenhum controle sobre o seu processo e desenvolvimento.

Resolucdo de problemas: corresponde a aspectos imediatos que procuram tao-somente a

correcdo de certas descontinuidades e desajustes entre a empresa e as forgas externas

que lhe sejam potencialmente relevantes.

Planos: corresponde a um documento formal que se constitui na consolidagdo das
informagdes e atividades desenvolvidas no processo de planejamento; € o limite da
formalizagdo do planejamento; ¢ uma visdo estatica do planejamento; € uma decisdo em

que a relacao custo-beneficio deve ser observada.

Principios de Eficiéncia, Eficacia e Efetividade, conforme Chiavenato (2001):

Eficiéncia: Vender.

— Fazer as coisas de maneira adequada, certa;
— Resolver problemas;

— Cuidar dos recursos aplicados;

— Reduzir custos; e

— Cumprir o dever.

Eficacia: Atender o Cliente.

— Fazer as coisas certas;

— Produzir alternativas criativas;

— Maximizar a utilizacao de recursos;
— Obter resultados; e

— Aumentar o lucro.

Efetividade:
— Manter-se sustentavel no ambiente;
— Apresentar resultados globais ao longo do tempo; e

— Coordenar esforgos e energias sistematicamente.
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Taxonomia aplicada ao planejamento estratégico:

Chiavenato & Sapiro (2003), foi adotado para a taxonomia dos termos que se associa a
estratégia, pois com as dificuldades encontradas, ou seja, os diferentes significados

encontrados no estudo e na aplicagdo do conceito da estratégia.

Estratégia: padrao ou plano que integra as principais politicas, objetivos, metas e acdes
da organizacdo. Uma boa estratégia pode assegurar a melhor alocagcdo dos recursos em
antecipa¢do aos movimentos, planejados ou ndo, dos oponentes ou as circunstancia do

ambiente.

Objetivos ou metas (goals): resultados a serem alcangados num determinado periodo de

tempo. Em toda e qualquer organizagcdo, ha diferentes objetivos numa complexa
hierarquia de importancia, nivel, urgéncia. Aqueles objetivos que impactaram a dire¢ao
ou a viabilidade da organizagdo ou suas unidades sdo chamados de objetivos

estratégicos.

Politicas: regras (guidelines) que expressam os limites nos quais as agdes devem
ocorrer. As politicas sdo decisdes contingenciais que reduzem os conflitos na defini¢ao
de objetivos. Assim como 0s objetivos, as politicas diferenciam-se num amplo espectro
hierarquico. Aquelas politicas que impactaram a dire¢ao ou a viabilidade da organizagao

ou suas unidades sao chamadas de politicas estratégicas

Programas: sequéncia passo a passo das acdes necessarias para alcangar os objetivos.
Um programa descreve como os objetivos serdo alcangados, compromete os recursos
previstos e oferece uma trilha a ser monitorada e mensurada com respeito aos
progressos obtidos. Os programas que impactam a direcdo e viabilidade da organizagdo

ou suas unidades sdo chamados de programas estratégicos.

Taticas: as estratégias sdo desdobradas em taticas que funcionam no médio prazo,

permitindo realinhamentos para imediata obtencdo de objetivos limitados. Os planos
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taticos referem-se a cada departamento ou unidade de organizagdo e seu foco ¢ no

médio prazo, exercicio anual.

Planos Operacionais: os planos taticos sdo desdobrados em planos operacionais, cujas

caracteristicas sdo foco na tarefa ou atividade e no curto prazo.

Niveis de Planejamento:

Nivel 1 - Estratégico:
Nivel 2 - Tatico:

Nivel 3 - Operacional:

1 - Planejamento Estratégico
a. Analise de Cendrios
b. Identifica Oportunidades
c. Visdo de Futuro
d. Analise de Mercado (modelo Michael Porter)
e. Estratégias Globais

f. Missao da Empresa

2 - Planejamento Tatico
a. Planejamento de Marketing
b. Planejamento Financeiro
c. Planejamento de Produg¢ao
d. Planejamento de Recursos Humanos

e. Planejamento Organizacional

3 - Planejamento Operacional
a. Plano de Vendas
b. Pesquisa de Mercado
c. Plano de Investimento

d. Acompanhamento e Controle de Produgao
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e. Politicas de Remuneragao

f. Plano Orgamentario

g. Plano de Estrutura Organizacional
h. Politica de Informatica

i. Plano de Rotinas Administrativas
j- Plano de Recursos Humanos

k. Politica de Compras e Suprimentos

O que a empresa deve esperar do Planejamento Estratégico:
¢ Conhecer e melhor utilizar os pontos fortes;
¢ Conhecer e eliminar ou adequar os pontos fracos;
¢ Conhecer e usufruir as oportunidades externas; e

e Conhecer e evitar as ameacas externas.

Fases do Planejamento Estratéqgico:

Fase I - Diagndstico Estratégico
- Identificacao da Visao
- Andlise Externa
- Andlise Interna

- Analise dos Concorrentes e Clientes

Fase II - Missao da Empresa
- Estabelecimento da missao da empresa
- Estabelecimento dos propdsitos atuais e potenciais
- Estruturagao e debates de cenarios

- Estabelecimento de postura estratégica

Fase III - Instrumentos Prescritivos e Quantitativos
- Estabelecimento de objetivos, desafios e metas
- Estabelecimento de estratégias e politicas funcionais

- Estabelecimento dos projetos e plano de agao-diretrizes
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Fase IV - Controle e Avaliagao
- Avaliacao de desempenho
- Comparagdo do desempenho real com os objetivos, metas e projetos
estabelecidos
- Analise dos desvios dos objetivos, desafios, metas e projetos estabelecidos

- Tomada de acdo corretiva provocada pelas analises efetuadas.

Modelo Geral do Processo Estratégico (Chiavenato & Sapiro, 2003) - De uma forma
mais resumida, “a estratégia aponta o caminho”. E o planejamento estratégico “indica
como andar nele”. A finalidade da elaboragdo do planejamento estratégico ¢ a

formulagao do plano estratégico.

Parte 1 — Concepgao Estratégica
- Intencao Estratégica
Parte 2 — Gestao do Conhecimento Estratégico
- Diagnostico Externo
- Diagnostico Interno
- Constru¢ao de Cenarios
Parte 3 — Formulagao Estratégica
- Planejamento Estratégico
- Modelos Dinamicos de Concorréncia
Parte 4 — Implementagao Estratégica
- Governanga Corporativa
- Lideranca Estratégica
Parte 5 — Avaliacdo e Reavaliacdo Estratégica

- Auditoria de Desempenho de Resultados

Planos Téaticos:

- Planejamento Financeiro
- Planejamento da Produgao
- Planejamento de Marketing

- Planejamento de Recursos Humanos
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Planos Operacionais:

- Planejamento Financeiro

- Fluxo de Caixa

- Plano de Investimentos

- Plano de aplicagdes

- Planejamento da Produgao
- Plano da Produgao

- Plano da Manuteng¢ao

- Plano do Abastecimento

- Planejamento de Marketing
- Plano de Vendas

- Plano de Propaganda

- Planejamento de Recursos Humanos

- Plano de Treinamento

Capacitadores da Equipe global:

1. TOPO - Sucesso da equipe — Meta.

2. Foco no cliente (interno e externo) — Resultados.

3. Comunicagao, Transferéncia de dados e Processo — Logistica.

4. Planejamento de projetos, Valores e Crengas, e Contratos em operagdo —
Responsabilidade.

5. Visao, Carta de Intengdes, Missdo e, Metas e Objetivos — Direcdo Sancionada.

6. BASE — Eu, Outros, Equipe, Organizac¢io e, Sociedade e Cultura — Compreensao e

Confianga.

O planejamento estratégico acontece na esfera da alta administracdo, ou no nivel
estratégico de uma corporagdo, ¢ também aonde sdo formuladas as decisdes
estratégicas. Para que o planejamento tenha sua devida credibilidade, nesse momento ¢
de fundamental importancia o envolvimento e a participacdo, na medida certa, ou seja,
sem exageros para mais ou para menos. Cabe ressaltar que exige certo esforco da alta
administracdo para o conhecimento do ambiente empresarial, e a descentralizagdo do

processo decisorio.
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PLANOS PLANOS
TATICOS OPERACIONAIS

Fluxo de
Caixa

Planejamento Plano de
Financeiro Investimentos

Plano de
Aplicagoes

Plano de
Producgdao

Planejamento Planejamento Plano de
Estratégico da Produgdo Manutengéo A'o‘:gj"e‘:;g:s

Departamentais

Plano de
Abastecimento

Plano de
Vendas
Planejamento
de Marketing
Plano de
Propaganda
Planejamento
de Recursos Plano de
Humanos Treinamento
Figura 03: Fluxograma de Planejamento Estratégico Fonte:Chiavenato & Sapiro, 2003

Nessa andlise, tudo se deve ser de forma mais real possivel, pois em sequéncia dessa
posi¢cdo tomada, nessa fase, prosseguira no restante do processo, no desenvolvimento e

implementagao do planejamento estratégico.

Grande parte dos problemas estratégicos ¢ por parte de um controle displicente, e erros
constantes na estruturacdo — casos da alta administracdo envolver-se com decisoes de
nivel tatico ou de nivel operacional.

A alta administragdo deve estar constantemente em alerta, a toda situagdo, para ora

estimular, provocar, controlar, ora até banir.

E o conjunto das informagdes externas e internas a empresa formando um sistema
global de informagdes, de onde ¢ extraido as informagdes gerenciais necessarias para a
mesma se tornar eficaz. Em linhas gerais: os pontos fracos, os fortes, as ameagas e as

oportunidades.
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Analise da situacao atual

I
v v

Ambiente externo: Ambiente interno:

Ameacas e oportunidade Forcas e fraquezas

I |
v

Estabelecer objetivos
Formular estratégias

h 4
Operacionalizar
planos taticos

h 4
Operacionalizar
planos operacionais

v
Implementar

Figura 04: Processo tradicional de planejamento estratégico Fonte: Revista Téchne

2.2. O MERCADO IMOBILIARIO

O Brasil convive com um déficit habitacional de quase 8 milhdes de moradias’,
portanto, existe uma grande demanda que precisa ser atendida, como também muito
espaco para um incremento ainda maior do crédito imobiliario. Isso significara mais
crescimento para o Pais e maior geracdo de renda e emprego - maior desenvolvimento.
Porém, o governo e as instituigdes financeiras devem ficar atentos a porcentagem
maxima de endividamento dos consumidores. Pois sendo a taxa de inadimpléncia

aumentard, podendo retrair, ou até mesmo colocar para baixo essas boas possibilidades.

> Dados de 2006 e tém como base a Pnad (pesquisa nacional por amostra de domicilios), realizada pelo
IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).
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Mesmo considerando especificamente a Lei 10. 931/ 2004 que estabelece, entre outros,
o patrimdnio de afetagdo, e aprimorou a alienagdo fiducidria aplicada em iméveis. Esta
lei objetivou aumentar a seguranc¢a juridica para as partes interessadas no negocio da
incorporagdo imobilidria, conferindo-lhe transparéncia e credibilidade e, assim,

atendendo o interesse de todos os players do negdcio imobilidrio.

Apesar de nimeros significativos, o crédito imobiliario no Pais ainda ¢ muito ténue, em
torno de 2% do PIB, e ainda podendo crescer muito. Em outros Paises ¢ bem
significativo; por exemplo, o Chile, 17%; México, 11%; e Espanha, 46%. Estes dados
demonstram que ainda se pode avancar muito em termos de crédito imobilidrio no

mercado brasileiro, colhendo também suas boas consequéncias socioecondmicas.

Com o lancamento pelo Governo Federal do PAC (Programa de Aceleragao do
Crescimento) da Habitagdo, para a construgdo de 1 milhdo de moradias populares, para
familias de renda mensal de 1 a 3 salarios minimos veio suprir o vazio institucional na
area: incentivando os negdcios imobilidrios, estabelecendo as condigdes para o
atendimento do déficit habitacional e movimentando a economia em época de crise
(buscando o crescimento econdmico e a geragao de emprego e renda). O tema ainda
abrange a urbanizacdo de assentamentos precarios, considerando infraestrutura basica.
Em conseqiiéncia disso o Governo Federal viu-se obrigado a criar mecanismos para

promover a ampliacao do acesso ao crédito imobilidrio.

Balarine (2001), em seu texto diz que a economia brasileira, considerando seus
ambientes dos negdcios imobilidrios se caracteriza pela descontinuidade, exigindo
maior atencdo na formulacdo de estratégias. Os participantes do mercado imobilidrio
precisam de agilidade e constante revisdo de posicionamentos, pois o ambiente

dindmico ¢ quem dita as regras — fazendo a conhecida sele¢ao natural.

Contudo, se tal ambiente aponta oportunidades para negocios especificos, as empresas
sem planejamento definido para a atuagdo no médio e longo prazo ficardo a deriva, pois

esgotardo as opg¢des de oportunismo, consequentemente causando sé€rios problemas. E

necessario, entdo, estabelecer um objetivo nitido para as tomadas de decisdo e outras
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acdes complementares. Portanto, planejar estrategicamente ¢ elaborar abordagens
especificas de mercado, cuja concep¢do pode ser mostrada conforme fluxograma a

seguir (Figuras 05 e Quadro 1).

Viabilidade

Mercadologicas Sacio-Culturais

A ] A

CONCEPCAOE
PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

v -

Ambientais Urbanas

Tecnolégicas

Figura 05: Questdes a serem consideradas quando da concepgao e planejamento estratégico de um
empreendimento imobiliario. Fonte: Myssior, 1999

Quadro 1: Detalhamento das questdes a serem consideradas quando da concepgao e planejamento estratégico de um
empreendimento imobiliario. Fonte: Myssior,1999

ASPECTO COMO REALIZAR RESULTADO

Mercadolégico Pesquisa quantitativa e qualitativa. | Avalia¢do e aceitagdo de
produto, oportunidades, grau de
inovacgao

Viabilidade Estudo de viabilidade econdmico- | Resultado financeiro, fluxo de

financeiro caixa, modelo de negdcio e

financiamento

Sdcio-cultural Analise socio-cultural Adequagdo da interferéncia aos
valores e cultura local

Urbanistico Plano Diretor, legislacdo do uso e | Diretrizes de implantacao

ocupacdo do solo, Infraestrutura adequadas a vocacao de regido
existente, caracteristicas viarias,
tipologias locais, projetos em

andamento.

Tecnoldgico Tecnologia construtiva e de Inovagado tecnologica,
instalacdes, ganhos de escala e racionaliza¢dao, aumento de
produtividade, recursos locais eficiéncia e produtividade
disponiveis

Ambientais Analise ambiental e de impactos. | Sustentabilidade ambiental,
Anadlise de recursos existentes. integragdo com o local. Parceria

da comunidade
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— Lei da Oferta e da Procura:

Em economia, a Lei da Oferta e da Procura, também chamada de Lei da Oferta ¢ da
Demanda ¢ a lei que estabelece a relagdo entre a demanda de um produto - isto é, a

procura - ¢ a quantidade que ¢é oferecida, a oferta.

A partir dela, ¢ possivel descrever o comportamento preponderante dos consumidores
na aquisicdo de bens e servigos em determinados periodos, em fun¢do de quantidades e
precos. Nos periodos em que a oferta de um determinado produto excede muito a
procura, seu preco tende a cair. J& em periodos nos quais a demanda passa a superar a

oferta, a tendéncia ¢ o aumento do preco.

A estabilizacdo da relagdo entre a oferta e a procura leva, em primeira analise, a uma
estabilizacdo do pre¢o. Uma possivel concorréncia, por exemplo, pode desequilibrar

essas relacdes, provocando alteragdes de preco.

Ao contrario do que pode parecer a principio, o comportamento da sociedade ndo ¢
influenciado apenas pelos pregos. O preco de um produto pode ser um estimulo positivo
ou negativo para que os consumidores adquiram os servi¢os que necessitam, mas nao ¢

0 unico.

Existem outros elementos a serem considerados nesta equagao, entre eles:
* Os desejos e necessidades das pessoas;
* O poder de compra;
* A disponibilidade dos servigos - concorréncia;
* A capacidade das empresas de produzirem determinadas mercadorias com o nivel

tecnologico desejado.
Da mesma forma que a oferta exerce uma influéncia sobre a procura dos consumidores,

a frequéncia com que as pessoas buscam determinados produtos também pode aumentar

e diminuir os precos dos bens e servigos.
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O preco nio reflete apenas o custo de criagdo de um produto ou servigo. A base desta lei
vem para citar os dois fatores que influem no prego de um produto, fator quantitativo e

qualitativo.

Valores qualitativos: valor ndo expressado diretamente em niimero, pode ser atribuido a

um crescimento de consumo em algum produto, que por sua vez pode ser devido a
monopdlio natural (concessionarias de energia elétrica), necessidades e desejos pessoais
(carros, moda, beleza, alimentos, etc.) ou também por questoes de economia individual
(por exemplo, a procura do alcool, que foi ou € mais barato que a gasolina). Embora nao
possa ser expressado em numeros diretamente, institutos de pesquisa demografica e
associagdes do comércio disponibilizam de graficos que ilustram crescimentos de

consumo em certos produtos.

Valores quantitativos: valor expressado diretamente em numeros, existem diversas

razoes para o preco se mover influenciado por este fator. Para que seja simples o
raciocinio, quebra-se este fator em oferta e demanda.

Oferta: ¢ quanto um fornecedor estd disposto a oferecer ao mercado, quando a oferta
chega a grande quantidade, diminui-se o prego para que possa vender mais e produzir

mais.

Demanda: ¢ quanto o consumidor esta disposto a comprar, quando a demanda chega a

uma alta quantidade o prego sobe.

Situacdes de Mercado:

Existe, no entanto, situacdes onde o mercado age de maneira diferente do explicado
anteriormente. Devido a isso, devemos ir mais adentro da lei € nos concentrarmos nas

decisdes de cada uma das partes, principalmente a oferta:
e A oferta pode aumentar ou diminuir de preco conforme aumenta a quantidade.

e A oferta pode sim agir para os dois lados, e ¢ inevitavel que seja analisado junto

com a demanda para um integro entendimento.
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e A oferta aumenta a quantidade para que seja atendida toda a demanda.
e A oferta deve aumentar os precos até se igualar a demanda, pois ela precisa
produzir mais, e para ter uma producdo crescente deve-se ter um lucro crescente,

(este fendmeno € a causa numero um de inflagdo).

Ao se igualar com a demanda a oferta reduz seus pregos (deflacdo). Quando a demanda
fica inferior, a oferta reduz mais os pregos para que haja um ponto de entendimento

caracterizado pelo cruzamento das linhas.

H4 teorias divergentes, quanto a forma como se chega ao valor de equilibrio para um

bem. Dentre elas encontram-se:

* Teoria do valor-utilidade: visdo utilitarista, pra quem o valor de um bem se forma pelo

lado da demanda, pela satisfacdo que o bem representa para o consumidor.

* Teoria do valor-trabalho: o valor de um bem se forma pelo lado da oferta, mediante os

custos do trabalho incorporado ao bem e o tempo gasto na producao.

Em suma, a lei da oferta ¢ demanda sugere que quem determina o prego sdao os
consumidores. Eles decidem quanto querem comprar e a que prego, € os fornecedores so
podem concordar com as exigéncias e decidem quanto vale a pena produzir para vender
ao preco dado pelo consumidor. Estes assuntos nao sdao propriedade deste topico, mas
todos que querem compreender mais sobre economia devem procurar informagdes para

melhor entendimento, como por exemplo:
— Especulacao Imobilidria: € a compra ou aquisi¢do de bens imoveis com a finalidade
de vendé-los ou aluga-los posteriormente, na expectativa de que seu valor de mercado

aumente durante o lapso de tempo decorrido.

Se uma pessoa, empresa, ou grupo de pessoas ou empresas compra imovel, em grandes

areas ou quantidades e numa mesma regido, isto eleva a demanda de iméveis no lugar,
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e, por consequéncia, hd um aumento artificial dos precos de todos os imoveis daquela

regido (segundo a lei de oferta e procura).

A expressao tem conotagdo pejorativa, por deixar implicito que o comprador do imével
ndo ira utiliza-lo para fins produtivos ou habitacionais, e ainda retira de outras pessoas,
de menor poder aquisitivo e, portanto mais necessitadas, a possibilidade de fazé-lo. No

Brasil, o Estatuto das cidades pretende regular a especulacdo imobilidria.

— CUB (Custo unitario Basico) instrumento facilitador empreendedor: O CUB foi
criado em dezembro de 1964, com a lei 4.591 (art. 54). A partir dai cada Sindicato da
Industria da Construcao Civil (SINDUSCONSs) passou a calcular e divulgar, até o 5° dia
de cada més, as diversas especificagdes do custo unitario basico por metro quadrado de

construcao.

O objetivo basico desse indicador ¢ disciplinar o mercado de incorporagdo imobiliaria,
servindo como parametro na determinacao dos custos dos iméveis. O CUB ¢ de extrema
importancia para o acompanhamento da evolucdo dos custos das edificacdes de um

modo geral.

Atualmente, tem sido utilizado também como um indicador macroecondmico dos custos
do setor, embora represente apenas um custo parcial da obra, ndo levando em
consideragdo os demais custos adicionais como elevadores, fundagdes especiais,
instalacdes prediais (4gua, luz, esgoto), telefonia, remuneracdo de engenharia, etc. O
CUB/m? tem servido, igualmente, como referéncia para o reajustamento de contratos e

custos das edificagdes financiadas.

O CUB /m? faz parte do dia-a-dia do setor da construgdo no Pais. E ele que possibilita
uma primeira referéncia de custos dos mais diversos empreendimentos e ¢ ele que
também permite o acompanhamento da evolugdo desses custos ao longo do tempo.
Ressaltar a sua importancia ¢ destacar a necessidade de um bom planejamento em todas

as etapas de uma obra.
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Os processos construtivos modernizaram-se, as construgdes ganharam novas
caracteristicas e a legislagdo urbana evoluiu. Assim, a ABNT NBR 12.721:2006, que
normatiza o calculo do referido indicador de custos da construgdo, demonstra toda sua

relevancia, pois buscou adequar a todo o desenvolvimento da construgao.

Busca-se ampliar e disseminar o seu conhecimento basico, facilitando o entendimento e
correta utilizacdo por todos os agentes envolvidos nos negdcios imobiliarios:
construtoras, compradores de imoveis, incorporadores, engenheiros, profissionais da

area de orcamento, etc.

Um dos pontos mais importantes foi de dar mais seguranga aos envolvidos ao processo
de incorporagdo, pois padroniza o critério de entrosamento entre o cronograma das
obras e o pagamento das prestacdes, que poderd se introduzido nos contratos de

incorporagdo inclusive para efeito de aplicacao do disposto.

Alta Decisbes e
Administracao Planejamento
Estratégico
Meédia Decisdes e
Administracao Planejamento
Tatico
Baixa Decisoes e
Administragao Planejamento
Operacional
Figura 06: Niveis de decisdes nas empresas. Fonte: Oliveira, 2006
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Para o desenvolvimento de um empreendimento ¢ necessaria a interagdo de

determinados agentes. A seguir, o rol destes, com seus devidos conceitos:

“O empreendedor € alguém capaz de desenvolver uma visdo, mas nao so.
Deve saber persuadir terceiros, socios, colaboradores, investidores,
convencé-los de que sua visdo podera levar todos a uma situagdo confortavel
no futuro. Além de energia e perseveranca, uma grande dose de paixdo ¢
necessaria para construir algo a partir do nada e continuar em frente, apesar
de obstaculos, armadilhas e da soliddo. O empreendedor ¢ alguém que
acredita que pode colocar a sorte a seu favor, por entender que ela é produto
do trabalho duro”. (DOLABELA, 1999)

+ Alta Administracéo

Empreendedor:

,

E aquele que apresenta determinadas habilidades e competéncia para criar, abrir e gerir
um negbcio, gerando resultados positivos. E o termo utilizado para qualificar, ou
especificar, principalmente, aquele individuo que detém uma forma especial, inovadora,
de se dedicar as atividades de organizagdo, administragdo, execu¢do; principalmente na
geragdo de riquezas, na transformacdo de conhecimentos e bens em novos produtos —
mercadorias ou servigos; gerando um novo método com o seu proprio conhecimento. E
o profissional inovador que modifica, com sua forma de agir, qualquer area do
conhecimento humano. Também ¢ utilizado — no cendrio econdmico — para designar o
fundador de uma empresa ou entidade, aquele que construiu tudo a duras custas, criando

0 que ainda ndo existia.

Incorporador:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, titular do
negocio juridico da incorporagdo, que, embora ndo efetuando a construgdo,
compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculacdo
de tais fracdes a unidades autdnomas, em edificagdes a serem construidas ou em
construgdo, sob regime condominial, ou que meramente aceita propostas para efetivacio
de tais transacdes, coordenando e levando em termo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, em certo prazo, a pre¢o € em

determinadas condigdes, das obras concluidas. Ou seja, aquele que toma a iniciativa de
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mobilizar os fatores de produgdo necessarios para a realizagdo da construcdo e para a

oferta das unidades imobilidrias no mercado ao longo desta mesma construcao.

Ao exercer a atividade da incorporagdo imobiliaria, agrupa pessoas, utiliza fatores de
producado, com o objetivo de produzir um bem, comercializa-lo e obter lucro, assumindo
os riscos correspondentes. Dessa atividade ndo se pode dissociar a figura do empresario,
segundo a atual teoria de empresa que veio substituir a teoria de atos do comércio, o que

se realiza ¢ uma atividade econdmica efetivamente organizada.

Uma vez que o incorporador, liderando o negdcio, promove 0 mesmo, por si ou por
terceiros, o seu planejamento, o estudo arquitetonico e as providéncias para a aprovagao
do projeto de construcdo, as minutas dos atos necessarios a organizagdo do
empreendimento, recibo de sinal e reserva, escritura de promessa de compra e venda,
convencao de condominio, a captacdo dos recursos necessarios para executar a obra,

adotando, enfim, todas as medidas necessarias a organizacao, execucao e controle de

sua atividade empresarial.
Também se estende a condi¢ao de incorporador os proprietarios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a constru¢do de edificios que se destinem a constituicdo em

condominio, sempre que iniciarem as alienacdes antes da conclusdo das obras.

Cliente-Investidor ou Agente Financeiro:

Pessoa fisica ou juridica detentora do capital necessdrio para desenvolver e/ou
implementar o empreendimento. Tém como objetivo: obter uma considerdvel taxa de
rendimento com menor risco possivel. Em geral investem em projetos de

empreendimentos de engenharia ou iméveis de propriedade de terceiros.
Acionista:

Pessoa fisica ou juridica que detém uma parte do capital da empresa, que € representado

por suas agoes.
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+ Fornecedores de Servigos

Projetista - Responsavel técnico (projetos):

Arquiteto, Urbanista, Engenheiro Civil - Profissional autobnomo ou pessoa juridica que
projetam, planejam e constroem edificagcdes e cidades, em conjunto com outros
profissionais — socidlogos, assistentes sociais, topografos, desenhistas, legisladores, e

outros — desenvolvem buscando o bem estar da sociedade.

Pesquisadores:

Profissionais variados que compdem uma equipe multidisciplinar que promovem
levantamentos diversos (dados e informagdes), dos quais embasam o desenvolvimento

de planos (negbcio, comercializacdo e administragao).

Advogado:

Sao profissionais imprescindiveis em qualquer fase do processo de empreender. Estes
dao a devida estruturacdo juridica e legal, seja desenvolvendo contratos, analisando

propostas de negdcio e outros afins.

Consultor técnico:

Profissional, empresa, fundagdo ou instituto de pesquisa que desenvolvem trabalhos
e/ou projetos especiais/ especificos (ex.: ensaios, testes, desenvolvimento de solugdes

construtivas, etc.).

Técnico de seguranca do trabalho ou Técnico da CIPAS:

Técnico responsavel ou pessoa juridica que desenvolvem planos de seguranga, e
implementa-os no canteiro de obra junto ao operariado, objetivando a reducdo e/ou
eliminagdo de possiveis acidentes. Dentre os afazeres de extrema importancia estdo a

analise: da acessibilidade, do uso de EPIs e EPCs, etc.

% Comissdo Interna de Prevenc¢do de Acidentes - tem como objetivo a prevencdo de acidentes de trabalho
e doencas ocupacionais, decorrente das condigdoes ambientais do trabalho, de modo a tornar compativel
permanentemente o trabalho com a preven¢ao da vida e preservacdo da saude do trabalhador.
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Construtor - Responsavel técnico (obra):

Empreiteiro, Arquiteto, Engenheiro Civil, que para fins civis, o empreiteiro pode ser
pessoa fisica ou juridica e se obriga, mediante contrato, sem subordinacdo ¢ mediante o
pagamento de remunerag¢do, a construir uma obra. A empreitada pode ser de trabalho

(lavor) ou mista em que o empreiteiro se compromete a fornecer o servigo € o material.

Fiscal de obra:
Técnico responsavel ou pessoa juridica que desenvolve a fiscalizagdo (limpeza e
organizacao do canteiro, € outros) e verificagdo dos procedimentos de execu¢do dos

componentes da obra (ex.: estrutura, vedacao, e outros).

Corretor de imoveis:

,

E o profissional competente para intermediar negdcios imobiliarios. A profissdo ¢
regulamentada por lei propria e somente as pessoas inscritas no CRECI. Geralmente sdo
pessoas fisicas que, mediante remuneracdo, prestam servicos autdnomos seja na
compra, venda ou locagdo de imoveis, ndo mantendo vinculo trabalhista com a

Companhia.

Administrador de Condominio:

O administrador de condominio seja pessoa fisica ou juridica, conforme lei de
condominio, tem direito a honorarios, ¢ deveres: apresentar habitualmente e estar
subordinado ao sindico. O administrador de condominio ¢ empregado do condominio,
devendo ser registrado em carteira. Sem divida o condominio ndo tem finalidade
lucrativa, mas existe lei regulamentando a matéria conferindo ao empregado de
condominio os mesmos beneficios da CLT (o empregado basta preencher os requisitos

do artigo 3°).

Funcionario:

Pessoa ou grupo que proporcionam trabalho, conhecimento e competéncias.
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+ Orgaos governamentais, Conselho e entidades de classe

Sao as prefeituras e 6rgaos técnicos publicos competentes para aprovagao dos projetos e
afins. O Conselho é que regulamenta e fiscaliza, em todo o Pais, o exercicio dos
profissionais de engenharia, arquitetura, agronomia, geologia, geografia e meteorologia,
tanto de nivel superior, quanto técnico: o CREA. Ao fiscalizar, impede a atuagdo de
leigos e garante mercado de trabalho aos profissionais legalmente habilitados. Para a

sociedade, isso significa seguranca e qualidade nos servigos prestados.

E comum a crenga de que o CREA tenha a mesma missdo das entidades de classe, mas
o Conselho, enquanto 6rgao publico, defende as profissdes como bens da sociedade. Ja
as entidades tém como papel legal a defesa do profissional nos seus direitos e

prerrogativas individuais.

+ Fornecedores de Materiais e insumos

Pessoa fisica ou juridica que produz materiais e insumos para construcao industrializada
em aco, ou seja elementos construtivos pré-fabricados: Usiminas, Usimec, Usilight,
Codeme, Gerdau A¢ominas, Acelor Mittal, Vallourec & Mannesmann, Medabil, Alcoa,
Alcan, Brafer, Flasan, Precon, Premo, Munte, Placo, Lafarge Gypsum do Brasil,
Masisa, Knauf AMF, Eternit, Userplac, Ceramica forte, Madex, Saint Gobain, Pavi do
Brasil, Isover, Dupont, Hunter Douglas, Fademac, Brasilit, Alucobond, Hilti,
Rockfibras, Pex do Brasil, Montana Hidrotécnica, Rivoli, Systemac, BSW, Solucionne,
Formica, Ciser, Autodesk, Grapho Design Software, Duratex, Eucatex, Metal Line,

Maxipisos Pisos elevados, Metelson , Brasmodulos, Duro plasticos, etc.

+ Consumidor final

Cliente:

Pessoa fisica ou juridica que consomem insumos (produtos e servigos).

Usuarios:

Pessoa ou grupo que usufrui produtos e servigos.
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— A proposta de Gus

O trabalho de Gus (1996), pesquisa desenvolvida no NORIE/UFRGS’, propde uma
forma de implementacgdo, em uma empresa de incorporagdo e construgdo, de um sistema
de gerenciamento da fase de projeto, com enfoque na estrutura da documentacio
necessaria (sistematizagdo de um manual da qualidade da fase de projeto) e na definicao
de padrdes e ferramentas gerenciais (atas de reunido, cronogramas, padrdes para o

programa de necessidades acabamentos e esquadrias).

O modelo do processo de projeto proposto por Gus (1996) enfatiza a necessidade de
integracdo dos intervenientes desde as primeiras etapas do processo. Segundo o autor,
"a multiplicidade de intervenientes e suas interfaces ¢ uma das grandes responsaveis
pelas dificuldades e falhas do processo, sendo prioritaria a interacdo de todos desde as

acoes preliminares".

A concepcao global do empreendimento ¢ etapa fundamental para o sucesso do projeto
e solugdo do problema, envolvendo decisdes de carater objetivo e subjetivo. A tarefa
exige capacitacdo variada dificilmente encontrada em um unico profissional,
demandando equipe multidisciplinar ¢ metodologia capaz de auxiliar a definigdo,
analise e tomada de decisOes de carater subjetivo. O negocio geralmente se inicia com
uma idéia e algumas informagdes sobre um possivel terreno ou area. Nas empresas
construtoras e incorporadoras existem funcionarios com expertise na area de analise de
terrenos (Anexo D) ou um parceiro (corretor). Estes visitam o local, argui se possivel o
proprietario diretamente, agrupa o maior nimero de informacdo que geralmente vem em

formato de um check-list® (Anexo B).

Chega-se a um relatorio completo com fotografias em diversas visadas considerando o
entorno (vizinhanga), como também sdo anexados alguns documentos como:

informacdo bésica, levantamento planialtimétrico e/ou imagens aéreas de insercdo

" Niicleo Orientado para a Inovagdo na Edificagdo da Universidade Federal do Rio Grande do Sul.
¥ No jargdo popular: lista de verificacdo para executar um trabalho ou uma atividade qualquer coisa ou
objetos; ¢ num momento de fazer uma verificagdo se esta tudo nos conformes.
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urbana. (Anexo D). E posteriormente, apds processamento das informagdes no
escritorio e estudos arquitetonicos chega-se a um veredicto para a formalizagcdo de uma

proposta comercial de compra ou permuta do imével.

O Quadro 2 descreve o macrofluxo do processo de projeto proposto pelo autor, o qual
se subdivide em cinco grandes etapas seqiienciais: planejamento estratégico; estudo
preliminar; anteprojeto; projeto legal; e projeto executivo. Cada etapa, por sua vez, se

subdivide também em cinco itens ou atividades.

Quadro 2: As etapas do processo de projetos

PROJETISTAS
ETAPA FLUXOGRAMA ITEM DA ETAPA ENVOLVIDOS
AJMJES]H [ E
1. Pesquisa de Mercado
PLANEJAMENTO 2. Define Metas
01 ESTRATEGICO 3. Elabora Plano Estratégico
4. Prospeccdo de Terreno
JL 5. Aquisi¢do de Terreno
) 1. Defini¢do do Produto
ESTUDO 2. Documentagdo dos Requisitos
02 PRELIMINAR 3. Est. Preliminar Arquitetura
4. Avalia¢do do Est. Preliminar
J L 5. Avaliagdo da Etapa 02
v 1. Preparacao da Etapa |
2. Desenvolvimento Proj. Legal
ANTEPROJETO - o~
03 3. Primeira Compatibilizagdo
4. Segunda Compatibiliza¢ao
J L 5. Terceira Compatibilizagdo
i 1. Preparacdo da Etapa
PROJETO 2. Desenvolvimento Proj. Legal
04 LEGAL 3. Revisao/Compatibilizagdo
4. Documentagdo p/ Aprovacio
JL 5. Aprovacdo da Etapa 04
) 1. Avaliagdo Estratégica
PROJETO 2. Primeira Compatibiliza¢ao
05 EXECUTIVO 3. Segunda Compatibilizagdo
4. Terceira Compatibilizagdo
5. Aprovacao da Etapa 05
Legenda:
A - Arquitetura | M - Modulacéo | ES - Estrutura H - Hidrosanitério E - Elétrico
ATUA ATUA COMO CONSULTOR
PLENAMENTE
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2.3. ESCOLHA DO SISTEMA CONSTRUTIVO

Definir o Sistema Construtivo somente de um ponto de vista da organizacdo em si ndo
permite uma clara compreensdo da sua complexidade. E preciso principalmente, que se
considere as partes do todo (de que sdo feitas e como sdo feitas) que também

influenciam a maneira de o compor.

Sistema Construtivo ¢ definido como o conjunto das regras praticas, ou o
resultado de sua aplicag¢do, de uso adequado e coordenado de materiais e
mao-de-obra se associam e se coordenam para a concretizagdo de espagos
previamente programados. (TACLA, 1984)

Quando construir em ago - questdo que ¢ frequentemente debatida. E as refutagdes estdao
quase sempre apoiadas em uma extensa lista de vantagens do uso das estruturas de ago
(que nao fornecem informagdes suficientes para uma avaliagdo correta da influéncia de
cada uma delas) e em estudos comparativos de custos, que nada mais sdo que casos

particulares, que ndo podem ser aplicados como regra.

Em alguns casos, a simples afirmacdo de que a estrutura em ago ficaria mais cara
encerra uma andlise sem maior aprofundamento. Em outras situagdes, a op¢ao por
sistemas ditos convencionais, pelos simples desconhecimento de outros sistemas,
mesmo que o resultado seja uma estrutura mais barata, ndo garante que a decisdo tenha

sido a mais adequada.

A escolha do sistema construtivo nao deve ser uma competi¢ao entre os diferentes tipos
de estrutura, mas uma decisdo com base nas necessidades da obra e nas caracteristicas
de cada sistema. E a decisdo de qual ¢ o mais adequado, deve passar pela andlise do
maior numero possivel de aspectos representativos da obra, priorizando as

caracteristicas mais importantes e também as desejavesis.
Portanto, a pergunta que deve ser feita pelos profissionais, construtores ou investidores -

sem qualquer tipo de tendéncia ou preferéncia, e preocupados com o melhor resultado

para o conjunto da obra, é:
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Que tipo de estrutura ¢ mais adequada para a minha obra? A maior dificuldade para
identificar o tipo de estrutura mais adequada para uma obra ¢ a falta de uma

metodologia de avaliagdo mais abrangente do que um simples comparativo de custos.

E também, que coloque todos os fatores limitantes e condicionantes das alternativas em
condigdes comparaveis, levando em conta aspectos importantes desde diferentes
qualidades e desempenhos até a influéncia das estruturas nos demais servicos, incluindo

as transferéncias de ganhos que podem beneficiar o custo total da obra.

— O tipo de estrutura mais adequado:

Uma metodologia de avaliacdo que identifica a alternativa de estrutura mais adequada
passara pelo conhecimento de todas as caracteristicas de cada sistema estrutural, pelas
experiéncias e cultura da propria construtora e, € claro, pelo tipo da obra em analise. Na
escolha correta do sistema estrutural existem, portanto alguns pontos importantes que

ajudam a organizar o processo de escolha com foco no melhor resultado para a obra:

a) Existe um momento ideal para a escolha.
b) Anélise das caracteristicas da obra.

¢) Base no conhecimento de cada sistema.

Este podera ser o momento ideal para a escolha do sistema estrutural. Quanto mais cedo
for feita a escolha, maior sera o tempo para a otimizacao do sistema escolhido, obtendo

assim o melhor resultado para a obra.
Examinando o grafico (Figura 07), observamos que durante o estudo de viabilidade e a

definicdo da concepgdo a possibilidade de interferéncia € alta e os custos acumulados

sdo ainda muito baixos.
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Momento Ideal para a Fase do Projeto, reservar um
escolha do tipo de estrutura tempo para otimizar - a escolha
e seus melhores partidos ¢ tdo importante quanto a propria
escolha
Figura 07: Gréfico de Estudo de Viabilidade Econdmica Fonte:www.cbca-ibs.org.br

— Andlise das caracteristicas da obra:

O primeiro passo serd o levantamento das caracteristicas da obra em analise que possam
interferir na escolha do sistema estrutural, identificando sempre as mais importantes

para os objetivos do empreendimento.

Como exemplo, algumas caracteristicas de obra que podem ter alguma influéncia na

escolha do sistema estrutural:

- Tipo de fundagao - Recursos da construtora
- Tempo de construgao - Local da obra e acessos
- Tipo de ocupacao - Disponibilidade e custo dos materiais
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- Possibilidade de adaptacdes - Compatibilidade ¢/ sist. complementares

- Vaos livres - Estética

- Espaco livre para a estrutura - Desperdicio de materiais/mao-de-obra
- Espaco livre para utilidades - Manutencdo e reparos

- Altura da edificagao - Protecdo contra a corrosao

- Seguranca do trabalhador - Protecdo contra fogo

Custos financeiros:

- Adequacao ambiental - Qualidade e durabilidade

- Incomodo de areas proximas - Desempenho

— Conhecimento de cada sistema:

Todo sistema estrutural tem sempre varias alternativas de solu¢do para os seus
componentes (materiais, perfis, etc.), seus elementos (vigas, pilares, etc.), seus
subsistemas (modulos, poérticos, contraventamentos, etc.) € seus sistemas
complementares (pisos, vedacdes, protecoes, etc.). A escolha das alternativas corretas
para cada item ird configurar o sistema estrutural para produzir o comportamento

esperado e o melhor desempenho para as caracteristicas importantes da obra.

Alguns itens que irdo configurar um Sistema em Aco, por exemplo:

- Tipos de aco - Tipos de ligacao

- Tipos de perfil - Estabilidade horizontal e vertical

- Modulacao/vaos livres - Vigas e pilares mistos

- Tipos de laje - Tipo de protecdo contra a corrosao
- Tipos de vedacao - Tipo de protecdo contra incéndio

- Durabilidade - Esquema de montagem e transporte
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Alguns itens que irdo configurar um Sistema em Concreto, por exemplo:

- Resisténcia do concreto - Tipos de laje

- Tipos de se¢des/protensao - Tipos de vedagao

- Modulagao/vaos - Tipos de formas

- Estabilidade horizontal - Detalhe da armadura

- Trago, adensamento - Sequéncia de concretagem
- Protecdo contra incéndio - Durabilidade

— Escolha do sistema estrutural:

Como uma metodologia para a escolha do sistema estrutural mais adequado, propde-se
o cruzamento das caracteristicas mais importantes da obra com os diversos sistemas
estruturais compativeis com o tipo de obra. Para uma comparagdo correta, cada sistema

deve estar devidamente configurado para o seu melhor desempenho na obra.

Das caracteristicas levantadas da obra, vao existir sempre as mais importantes. A idéia
¢ entdo hierarquizar as caracteristicas identificadas, definindo um peso para cada uma
delas, de acordo com a sua importdncia para o empreendimento e, em seguida,
estabelecer notas para os sistemas estruturais que representem o seu mérito para
responder a cada uma das caracteristicas analisadas, independente da importancia que

cada uma possa ter para a obra.

Quando um sistema estrutural tem um mérito alto (de nota alta) para uma caracteristica
que ¢ muito importante para a obra (de peso alto) o sistema se potencializa

favoravelmente na comparagao.
Muitas das caracteristicas podem ser de dificil interpretacdo e quantificagdo, e, muitas

vezes, vao existir itens conflitantes (casos em que uma caracteristica favoravel de um

item implica em uma situa¢ao desfavoravel para outro).
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Ao final calculam-se as médias aritméticas ponderadas para cada sistema e as maiores
médias devem indicar os sistemas mais adequados para a obra. Com base nestes

resultados, torna-se mais facil a decisdo de qual sistema estrutural deve ser adotado.

Uma escolha bem estruturada agrega valor ao processo e, certamente, conduz a uma
decisdo final mais acertada. Essa metodologia deve ser desenvolvida pela propria
empresa, ser a mais impessoal possivel e aperfeicoada continuamente pelo exercicio de
identificacdo das caracteristicas mais importantes para a obra e sua ordenagdo e

pontuagdo, baseando-se sempre que possivel em experiéncias anteriores.

— Classificacédo das caracteristicas da obra:

De forma a ajudar na pontuacao das caracteristicas (pesos - importancia) e dos sistemas
(notas - mérito), a seguir, algumas das principais caracteristicas das obras, que devem

ser analisadas, isoladamente e em conjunto para um sistema estrutural em aco.

Pressupde-se o conhecimento das caracteristicas (Apéndice 4) semelhantes para outros
sistemas estruturais. Nao ¢ aceitavel uma escolha errada do sistema estrutural pela nao
avaliacdo de todos os tipos de estruturas ou pela avaliagdo com parametros errados,

incompletos e/ou desatualizados.

Mas a analise Caracteristica x Sistema sera sempre melhor do que a simples intuicao. O
Quadro 3 ¢ um exemplo de como organizar os pesos das diversas caracteristicas da obra

e as notas dos sistemas estruturais analisados.

Quadro 3: Tabela para analise das caracteristicas da obra

NOTA MERITO

CARACTERISTICAS DA OBRA PESO | SISTEMA | SISTEMA
A B
Tipo de Fundagao
Tempo de Construgdo
Tipo de Ocupacdo

Disponibilidade e custo dos materiais
Recursos do Construtor
Local da obra e acessos
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) NOTA MERITO
CARACTERISTICAS DA OBRA PESO | SISTEMA | SISTEMA
A B

Possibilidade de ampliagdes e adaptagdes

Compatibilidade com sistemas complementares

Manutengao e reparos

Vaos livres ¢ altura da edificacgdo

Protegdo contra a corrosao

Protegdo contra fogo

Estética

Desperdicio de materiais e de mao-de-obra

Segurancga do trabalhador

Custos financeiros

Adequagido ambiental

Qualidade e Durabilidade

Desempenho

Incomodos para as areas préximas

Média Ponderada — Média do | Média do
> (Peso x Nota) / > Peso Sistema A | Sistema B

Tipo de fundagcdo — pesam de 6 a 10 vezes menos que a convencional de
concreto, reduzindo aproximadamente 20% em cargas verticais. Podendo
viabilizar uma construgdo de grande estrutura em solo ruim.

Tempo de construcdo — maior rapidez na montagem, e possibilidade de abertura
de diversas frentes de servigo simultaneas (lajes, paredes, instalagdes, etc.) —
possibilitando redu¢ado de até 40% do cronograma.

Tipo de ocupacdo — depende do tipo de uso da edificacdo e do sistema de
comercializa¢do. Mais favoravel a construcdes altas, melhor aproveitamento do
terreno, maior area util, menor necessidade de canteiro, modulagao com melhor
desempenho na fabricagdo e montagem, liberacdo de muitos andares
simultaneamente, facilidade para maiores vaos, ocupar menos espaco estrutural,
maior precisdo favorecendo os componentes complementares (vedagao), etc.
Disponibilidade e custos dos materiais — acompanhar disponibilidade e o custo
dos materiais basicos para os sistemas complementares; e para estrutura: chapas
(finas, grossas, etc.), perfis (laminados, soldados, dobrados, etc.), parafusos

(comuns, alta resisténcia, etc.), eletrodos e arame de solda.
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Recursos do construtor — equipamentos, instrumentos, mao-de-obra qualificada
e estrutura — podem influenciar na escolha do sistema.

Local da obra ¢ acessos — observar condigdes de acesso, restricdes ao transito,
condigdes topograficas do terreno e seu entorno; como também fornecimento
das concessionarias.

Previsdo de adaptacdoes e ampliagdes — maior facilidade e flexibilidade para
modificagdes drasticas: adaptagdes e ampliacdes, € até a desmontagem.
Compatibilizacdo com sistemas complementares — maior vantagem para
padronizacdo e modulagdo (vedagdes e lajes), porem € praticamente irreversivel
ao erro projetual (tempo maior projeto e industria).

Manutengdo e reparos — problemas com as estrutura de aco sdo mais facilmente
identificaveis em relagdo ao concreto e tém, normalmente, baixo custo de reparo.
Vios livres e altura da edificagdo — vencem grandes vaos com certa facilidade,
ocupando menor espago estrutural.

Protegdo contra corrosdo - elementos de tratamento protegem a estrutura.
Protecdo contra fogo — as normas estabelecem para cada tipo de utilizacdo o
tempo requerido de resisténcia ao fogo (TRRF), em consequéncia elementos de
tratamento protegem a estrutura.

Estética — implica maior modernidade, e leveza nas construgdes.

Desperdicio de materiais ¢ mao-de-obra — materiais pré-fabricados otimizam o
processo de produgdo, reduzindo os indices de desperdicios a praticamente zero.
Seguranga do trabalhador — ambiente totalmente controlado, semelhante aos
niveis de seguranca alcancados pela industria.

Custos financeiros — ganhos financeiros com a antecipacdo do cronograma de
um edificio, e pouco gasto com manutengdo e reparos.

Adequacdo ambiental — método construtivo: mais rapido, limpo, racional e
reciclavel.

Qualidade e durabilidade — qualidade garantida, por andlises controladas.
Desempenho — apresentam maiores deformacdes e sdo sempre mais elasticas

para responder as agdes dinamicas.
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e Incomodo para 4areas proximas — redugcdo de impactos nas vizinhangas,

minimizando interferéncias.

— Algumas caracteristicas gerais dos diversos tipos de ocupacéo das edificagdes:

Edificios Comerciais: Terreno caro, pouco canteiro de obra, modulacdo facil,

estacionamento nos andares inferiores, instalagdes de arranjo simples, fachadas simples.

A rapidez da obra significa o retorno mais rapido do investimento e pode ser decisiva.

Edificios Residenciais: Pavimento tipo, estacionamento nos andares inferiores, pouca,

modulacdo, pequenos vaos, instalagdes e fachadas mais elaboradas (varandas, etc.). A
rapidez, neste caso, significa possibilidade de venda mais rapida. Alguns edificios
residenciais modernos empregam paredes internas leves, tornando a modulagdo/vaos
quase tao facil quanto a dos edificios comerciais. Importante lembrar que para
implantagdes com um grande numero de unidades, o efeito de escala na producao das

estruturas pode ser mais importante e favoravel do que qualquer outra dificuldade.

Edificios Sede e Agéncias: Terreno muito caro, nenhum canteiro de obra, arquitetura

original e atraente. A rapidez significa o retorno mais rapido do investimento.

Hotéis: Grande modulacao (apartamentos), alta densidade de instalagdes, grandes vaos,
livres nas areas comuns, fachadas simples ou elaboradas e repetitivas. A rapidez

significa o retorno mais rapido do investimento e pode ser decisiva.

Hospitais: Modulagdo parcial (apartamentos), instalagdes complexas, fachadas simples
ou elaboradas e repetitivas, necessidade de ampliagdes e adaptagdes constantes sem
interferéncia com as areas ja construidas. A rapidez significa, além do retorno mais
rapido do investimento, um tempo menor de interferéncia no funcionamento e nas

edificagOes existentes.

Shoppings: Data de entrega rigida, constru¢do mais horizontal, grandes vaos, terreno

caro, algumas vezes pouco canteiro de obra, modulacao facil, instalagdes concentradas
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nas areas de circulacdo, fachadas simples e coberturas elaboradas. A rapidez significa o
retorno imediato do investimento, principalmente se otimizada com o calendério do

CcOmércio.

Edificios Garagem: Possibilidade de desmontagem, bastante modulado, grandes vaos,

pavimentos tipo, rampas, poucas instalagdes, fachadas simples ou inexistentes. Observar
que a norma de protecao contra fogo isenta muitos tipos de edificios garagem. A rapidez

significa o retorno imediato do investimento.

Universidades e Escolas: Data de entrega rigida, constru¢do mais horizontal, boa

modulacdo, poucas instalagdes, fachadas padronizadas. A rapidez significa a viabilidade

e o retorno imediato do investimento.

2.4. OS 14 PRINCIPIOS DA ADMINISTRACAO

b

O Dr. Deming (1990) mostra em sua obra: “Qualidade: a revolugao da administra¢ao’
14 principios descritos resumidamente a seguir, a servirem de orientagdo para os
empresarios que adotam um estilo de gerenciamento voltado para um inter-

relacionamento de cooperagdo e respeito com os clientes e pessoal da sua empresa:

1. Estabeleca constancia de propositos para a melhora do produto e do servigo, com o
objetivo de tornar-se competitivo e manter-se em atividades, bem como criar
emprego.

2. Adote a nova filosofia. Estamos numa nova era econdmica.

3. Deixe de depender de inspecdo para atingir a qualidade. Elimine a necessidade de

inspecdo em massa, introduzindo a qualidade no produto desde o seu primeiro

estagio.
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4. Cesse a pratica de aprovar orcamentos com base no preco. Ao invés disso, minimize
o custo total. Desenvolva um tnico fornecedor para cada item, num relacionamento

de longo prazo fundamentado na lealdade e na confianga.

5. Melhore constantemente o sistema de produgdo e de prestacdo de servicos, de modo
a melhorar a qualidade e¢ a produtividade e, consequentemente, reduzir de forma

sistematica os custos.

6. Institua treinamento no local de trabalho.

7. Institua lideranga. O objetivo da chefia deve ser o de ajudar as pessoas € as maquinas

e dispositivos a executarem um trabalho melhor.

8. Elimine o medo, de tal forma que todos trabalhem de forma eficaz para a empresa.

9. Elimine as barreiras entre os departamentos. As pessoas engajadas em pesquisas,
projetos, vendas e producdo devem trabalhar em equipe, de modo a preverem

problemas de produgao e de utilizagao do produto ou servigo.

10. Elimine lemas, exortacdes e metas para a mao-de-obra que exijam nivel zero de
falhas e estabelecam novos niveis de produtividade. Tais exortagdes apenas geram
inimizades, visto que o grosso das causas da baixa produtividade encontram-se no

sistema, estando, portanto, fora do alcance dos trabalhadores.

11. a. Elimine padrdes de trabalho (quota) na linha de produgdo. Substitua-os por
lideranca.
b. Elimine o processo de administracdo por objetivos. Elimine o processo de
administracdo por cifras, por objetivos numéricos. Substitua-os pela administragao

por processos através do exemplo de lideres.
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12. a. Remova as barreiras que privam o operario horista de seu direito de orgulhar-se
de seu desempenho. A responsabilidade dos chefes deve ser mudada de numeros
absolutos para a qualidade.

b. Remova as barreiras que privam as pessoas da administragcdo e da engenharia de

seu direito de orgulharem-se de seu desempenho.

13. Institua um forte programa de educagdo e auto-aprimoramento.

14. Engaje todos da empresa no processo de realizar a transformacao.
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CAPITULO Il

“Do Projetar se faz um lar doce lar.
E a doce gratidao do lar faz um mundo aprazivel de viver.”

do Autor

PROCESSO DE PROJETO

A questdo dos processos projetuais mostra-se fundamental para a viabilizagdo de
solu¢des globais, demandando equipe de projetos multidisciplinares, de capacitacao
diferenciada e variada, bem como novas metodologias adequadas ao trabalho destas

equipes, conforme Fialho (2004).

A racionalizacdo de um processo construtivo surge antes mesmo da concepgao,
desenvolve-se no projeto e se materializa na construcdo da edificagdo. O
desenvolvimento e o aprimoramento da industria da construgdo civil brasileira estdo
relacionados diretamente com a mudanca dos conceitos e formas de projetar. Ao iniciar
o desenvolvimento de um projeto, deve ser estabelecido parametros que norteiem todos
os trabalhos relacionados com a producao de um edificio, desde a sua forma até a sua

execugao, utilizacao e preservagao/manutengao x assisténcia técnica.

Conforme Coelho (2009), a opcao por um sistema industrializado confere ao arquiteto a
responsabilidade nao s6 pela defini¢ao da forma como por todos os demais elementos e
processos que resultardo na montagem final do edificio. O pouco comprometimento
entre a FORMA e o COMO CONSTRUIR, propicia ndo s6 o desenvolvimento de
patologias nas interfaces entre os componentes como aumenta a distancia que separa o

projeto da execugao.



A determinagdo do QUE serd projetado, ¢ ONDE serd construido sdo defini¢cdes
mercadologicas e ndo envolvem, num primeiro momento, conhecimento técnico
especifico e sdo, geralmente, os Unicos parametros considerados pelos arquitetos quando

iniciam o desenvolvimento de um projeto.

A produgdo de edificios, com racionalizagdo e alto grau de industrializacdo atribui ao
COMO CONSTRUIR, um papel chave e determinante das condigdes de contorno, que
balizardao o desenvolvimento de todos os projetos e das técnicas empregadas na
edificacdo da obra; requer estudo e pesquisa dos materiais e sistemas disponiveis no
mercado, pregos, desempenho sob todos os aspectos (seguranga, habitabilidade,
conforto termo-acustico, durabilidade, auséncia de patologias, etc.) e principalmente a

analise criteriosa dos métodos e meio de montagem e de transporte — logistica.

Deve-se empregar uma metodologia de desenvolvimento de projeto que contemple os
conceitos construtivos, permitindo uma maior racionalizacdo e produtividade da

construcao, o autor define CONSTRUTIBILIDADE, de um edificio ou de um elemento:

[...] "com a propriedade inerente ao projeto de um edificio, ou de uma parte,
que exprime a aptiddo que este edificio (ou sua parte) tem de ser construido”
Afirma que, [...]“0 emprego de uma metodologia de projeto que incorpore o
conceito de construtibilidade, constitui-se em uma acgdo voltada para
aperfeicoamento da habilidade que o objeto do projeto tem em ser
construido. E neste contexto, é entendida como uma ac¢do totalmente
direcionada para a racionalizagdo da construgdo.” (SABBATINI, 1991)

Com o resultado da consideragdo dos métodos e processos construtivos no

desenvolvimento do projeto tem-se que:

= a duracgdo do projeto € reduzida;

= menores atrasos sdo efetivamente priorizados em campo;

= as atividades de engenharia e administragdo sdo efetivamente priorizados;
= o trabalho em campo ¢ mais efetivo; e

* ha um aumento na percepcao dos verdadeiros objetivos de projetos pessoais.
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3.1. GENERALIDADES — O PROCESSO DE PROJETO

Considerando a NBR 10.006, pode-se dizer que projeto € o “processo unico, consistindo
de um grupo de atividades coordenadas e controladas com datas para inicio e término,
empreendido para alcance de um objetivo conforme requisitos especificos, incluindo

limita¢des de tempo, custo e recursos”.

Pelo guia PMBOK (Project Management Body of Knowledge) — PMI (2000), ¢
conceituado como “um empreendimento temporario, planejado, executado e controlado,

com objetivo de criar um produto ou servigo unico.”

Kerzner (1995) diz que: “qualquer série de atividades e tarefas que tem um objetivo
especifico a ser complementado dentro de certas especificacdes: tém uma data de inicio

e de fim; tém limita¢des de orgamento; € consomem recursos”.

Um projeto pode ter varios propdsitos como: o desenvolvimento de um software;
langamento de um novo produto; elaboracdo de um plano de marketing e publicidade;

como também a construgao de um empreendimento.

O projeto de desdobra em subprojetos, e depois em programas. Os subprojetos sao
responsaveis por uma pequena parte do projeto total ou por fases especificas. Ja o

programa sao conjuntos de projetos que t€ém um objetivo macro da organizagao.

A relagdo técnica entre construtoras e escritorios de arquitetura, no decorrer de um
empreendimento imobilidrio, acontece através das interacdes entre estas ao longo do

processo de projeto.

A abordagem deste tema estd baseada nas relacdes existentes entre o processo de
projeto e os demais processos de construgcdo e comercializagdo dos empreendimentos
imobiliarios focando os estudos de projeto sob seu aspecto gerencial e ressaltando a
importancia das relacdes interorganizacionais e interpessoais durante as principais

etapas de seu desenvolvimento. Esta andlise se fard principalmente sob a otica do
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relacionamento entre o arquiteto € o construtor, os papéis que desempenham e o
potencial desta integracdo para a melhoria do processo de projeto no contexto do

empreendimento imobilidrio enquanto negécio.

A afirmagdo de Jouini & Midler apud Melhado (2000) de que: “no processo de projeto,
a construg¢do do problema e a formulacdo e implementacdo da solucdo sdo
indissocidveis”, aproxima a busca de melhorias no processo do projeto aos novos

conceitos advindos da chamada engenharia simultanea.

Fabricio (et al.,, 2002) desenvolveram estudos neste sentido e propdem uma nova
abordagem de entendimento do processo de projeto para empreendimentos imobiliarios
a partir da interacdo entre os agentes do projeto em um ambiente de engenharia
simultanea. Esta abordagem caracteriza-se pela releitura do trabalho apresentado por
Melhado (2000), revendo alguns focos de colaboracdo renomeando-os de interfaces e
acrescentando dois novos momentos de interagdo, ou seja, duas interfaces provindas da

execucao da obra e de seu uso.

Considerando as interfaces mencionadas, Fabricio (et al., 2002) apontam ainda o estudo
de praticas de colaboragdo simultdnea entre varios intervenientes do processo de
empreendimento de edificios como um caminho para melhoria do processo de projeto
de construcdo. A seguir sera estudado o campo onde ocorrem as interacdes entre

construtores e projetistas, as fases do processo de projeto de arquitetura.

Melhado (2000) define projeto como uma atividade que pode ser entendida como um
processo que utiliza um conjunto de dados de entrada e que, ao final, deve garantir
como dados de saida um grupo de solugdes que respondem as necessidades dos clientes
a quem o produto se destina. A visdo do projeto de arquitetura como processo se da a
partir da andlise de sua série particular de operagdes ou procedimentos (fases) usados
para produzir os objetivos desejados. Nao existe consenso em relagdo as fases de projeto
devido principalmente a sua complexidade e a propria variagdo da natureza do

empreendimento.

69



Como parametro para este estudo, foi escolhido o modelo de divisdo de processo de
projeto apresentado pela Associa¢do Brasileira dos Escritérios de Arquitetura - ASBEA,
por apresentar uma visdo da pratica habitual dos escritorios de arquitetura ligados a
producdo de projetos para o mercado imobiliario. Conforme o Manual, existem trés
grandes divisdes do projeto de arquitetura: concepgo, execugdo e coordenagdo, que sao

fracionadas em etapas.

Analisando os servigos verificados em cada etapa do processo de projeto segundo o
modelo do manual, sio observadas varias atividades onde a inter-relagdo entre o
arquiteto e o construtor ganha relevancia para a qualidade do processo e do produto
final. Sob este prisma, para melhor compreensao do estudo, foram criadas zonas de

cooperacao entre dois agentes que comporao o campo de pesquisa.

Estas zonas de cooperagao sao compostas pelo estabelecimento de ralagdo entre as fases
determinadas no manual, as interfaces baseadas em Fabricio (et al., 2002) e algumas
atividades inerentes ao processo de projeto previstas em Tzortzopoulos (1999). Optou-
se pela escolha do termo “zona de cooperagdao” devido a sua relagdo com as etapas do
projeto de arquitetura, estabelecendo-se assim, “regides” do processo de projeto onde
ocorre um padrao de cooperagao especifico. Vale ressaltar, entretanto, que o caracteriza
uma “zona de cooperagao” ¢ o foco para o qual o esfor¢o de cooperagdo deve ser
direcionado, ou seja, a demarcagao deste objetivo para cada zona € que deve direcionar

a cooperacao destes dois agentes de projeto.

3.1.1. Processo: Fases, Etapas, Fluxos ¢ Dinamica

Ao projetar busca-se otimizar os esfor¢os e obter sucesso naquilo pretendido. O projeto
bem sucedido ¢ aquele que ¢ realizado conforme o planejado. Se o projeto gastou menos
recursos que o previsto, houve uma falha no planejamento que permitiu que os recursos

fossem superestimados, e ndo uma vitoria ou economia.

Os pontos a ser considerados para que um projeto seja bem sucedido sdo: estar dentro

do tempo e orgamento previsto; ter utilizado os recursos (materiais, equipamentos e
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pessoas) eficientemente, sem desperdicios; ter atingindo a qualidade e performance
desejada; ser concluido com o minimo de alteragdes em seu escopo; ser aceito sem
restricdes pelo contratante ou cliente; ser empreendido sem interrupg¢do ou prejuizo nas
atividades normais da organizacdo; e ndo ter modificado ou agredido a cultura da

organizagdo, bem como o meio aonde serd inserido;

Para estimular o sucesso de um projeto devemos: selecionar corretamente os membros-
chaves do time do projeto; desenvolver um senso de comprometimento em toda a
equipe; buscar autoridade suficiente para conduzir o projeto; coordenar € manter uma
relacdo de respeito e cordialidade com o cliente, os fornecedores e outros envolvidos
(stakeholders); determinar quais os processos precisa de melhorias, especialmente os
mais importantes; desenvolver estimativas de custos, prazos e qualidade realistas;
manter as modificagdes sobre controle; dar prioridade ao atingimento da missao ou meta
do projeto; evitar excessiva pressdao sobre o time durante pontos criticos; desenvolver e
manter estreitas linhas de comunicacdo informal; e evitar um nimero excessivo de

relatorios e analises.

O ato de gerenciar os projetos traz beneficios para quem o faz, pois: ao gerenciar
podem-se evitar surpresas, permite desenvolver diferenciais competitivos € novas
técnicas; antecipa as situacdes desfavoraveis; agiliza as decisdes; aumenta o controle

gerencial; orienta a revisao da estrutura; e melhora a capacidade de adaptacao;

Os empreendimentos que fracassam falham em alguns pontos. Essas causas sdao: metas e
objetivos mal definidos; projeto com dados insuficientes; pouca sistematizacdo do
projeto; o planejamento ndo teve responsavel; desconhecimento das necessidades de
pessoal, equipamentos, etc.; o projeto ndo se baseou em dados historicos; ndo foi
destinado tempo para as estimativas; pouco conhecimento técnico dos envolvidos; e as

pessoas ndo estdo trabalhando nos mesmos padrdes.
Considerando a literatura existente, ndo ¢ visto um padrdo relativo a composicdo do

processo de projeto arquitetonico, em termos de numeros de fases. Alguns abordam

somente as atividades projetuais, enquanto outros vao além, e consideram também a
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producdo. Terceiros ainda inserem no escopo, a entrega do produto final, o seu uso,

manutengao e até avaliagdo de pds-ocupacao, conforme Bauernann (2002).

A seguir (Quadro 4), s3o vigentes as formas de subdivisdo do processo de projeto de

edificios na visdo de alguns autores:

Quadro 4: Etapas de Projeto

Referéncia Etapas de Projeto

(a) idéia do edificio; (b) Programa; (c) Estudo preliminar; (d) Anteprojeto;
SANVIDO (1992) (e) Projeto executivo; (f) Detalhamento; (g) Desenhos de venda (h)
Desenhos de fabricagdo e montagem; (i) Desenhos as built.

(a) Levantamento de dados; (b) Programa de necessidades; (c) Estudo de
SOUZA et al. (1994) apud | viabilidade; (d) Estudo preliminar; (e) Anteprojeto; (f) Projeto legal; (g)
Projeto pré-executivo (h) Projeto basico; Projeto executivo; (i) Detalhes
MORAES (2000) construtivos; (j) Caderno de especificagdes; (k) Coordenagdo e
gerenciamento de projetos; (1) Assisténcia a execucdo; (m) Projeto as built.

(a) Levantamento; (b) Programa de necessidades; (c) Estudo de viabilidade;
NBR 13531:1995 - ABNT (d) Estudo preliminar; (f) Anteprojeto e/ou pré-execucio; (g) Projeto legal,
(h) Projeto basico (opcional); (i) Projeto para execugao.

(a) Decisao de empreender; (b) Viabilidade econémico-financeira e
NOVAES programa do produto; (c) Estudo preliminar; (d) Anteprojeto. () Projetos
legais; (f) Projetos executivos; (g) Planejamento da produgio; (h) Produgio;
apud MORAES (2000) (i) Entrega do produto; (j) Projetos as built; (k) Uso e manutengio (1)
Avaliago pds-ocupacio.

(a) Idealizagdo do produto; (b) Estudo preliminar; (c) Anteprojeto; (d)
MELHADO (1997) Projeto legal; (e) Projeto executivo; (f) Projeto para a producio; (g)
Planejamento e execucdo; (h) Entrega.

TZORTZOPOULOS (a) Planejamento e concepg¢ido do empreendimento; (b) Estudo preliminar;
(1999) (c) Anteprojeto; (d) Projeto legal; (e) Projeto executivo (f)
Acompanhamento da obra; (g) Acompanhamento do uso.

(a) Estudo de viabilidade e concepgéo do produto; anélise critica; (b)
Estudo preliminar produto/ produco; compatibilizagdo; analise critica; (c)
NOVAES (2001) Anteprojeto produto/ produgio; compatibilizacgo; analise critica; (d)
Detalhamento produto/ produgdo; compatibilizagio; analise critica; (e)
Produgao.

Porém, considerando estratégias para melhor qualidade do produto final e satisfacdo do
cliente, vé-se necessario o acompanhamento em todas as etapas de um empreendimento,
desde a decisdo de empreender até a avaliacdo de pds-ocupagdo, respectivamente em

duas fases: aprovacdo de projeto urbanistico e aprovagao de projeto de edificagao.
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Abaixo segue uma sugestdo para a subdivisdo do processo de projeto urbanistico, pois
autores desconsideram o principio de todo empreendimento, que também ¢ de extrema e
fundamental importancia para o projeto como um todo. Outra sugestdo segue também,
para o processo de projeto de edificacdo, desconsiderada a ‘“antiga” etapa de
compatibilizagdo de projetos e dando énfase a modelagem e representacao grafica 3D
(em trés dimensdes), devido as novas tecnologias de softwares que auxiliam os projetos,
integralizando-os, compatibilizado-os e facilitando-os para o entendimento de todos

desde o inicio do processo (urbano e edifica¢do). Respectivamente sdo:

— Subdivisdo do Processo de Projeto de Edificagdo

(a) Decisao de empreender; (b) Levantamento de dados (diretrizes - prefeitura e
concessionarias; e outros); (¢) Programa de necessidades; (d) Estudo de viabilidade; (e)
Planejamento estratégico; (f) Estudo preliminar; (g) Anteprojeto (h) Analise critica; (i)
Projeto legal (j) Projeto pré-executivo (k) Projeto basico (opcional); (I) Projeto
executivo; (m) Detalhes construtivos de fabricacdo e montagem; (n) Caderno de
especificacdes; (0) Coordenagdo e gerenciamento de projetos; (p) Planejamento da
producdo; (q) Execucdo; (r) Assisténcia a execuc¢ao; (s) Desenhos de venda; (t) Desenho
do stand de vendas; (u) Projeto as built; (v) Entrega; (x) Uso e manuten¢ao (w)

Avaliagao pds-ocupacao; (y) Acompanhamento do uso.

— Subdivisdo do Processo de Projeto Urbanistico

(a) Decisao de empreender; (b) Levantamento de dados (diretriz - prefeitura e
concessionarias; € outros); (c) Programa de necessidades; (d) Estudo de viabilidade; (e)
Planejamento estratégico; (f) Estudo Preliminar (méster plan urbanistico); (g)
Anteprojeto (langamento do sistema vidrio e dimensao dos lotes); (h) Andlise critica; (1)
Projeto legal; (j) Projeto executivo; (k) Detalhes construtivos de fabricagdo e
montagem; (1) Caderno de especificagdes; (m) Coordenacdo e gerenciamento de
projetos; (n) Planejamento da producdo; (o) Execucdo; (p) Assisténcia a execugdo; (q)
Desenhos de venda; (r) Desenho do stand de vendas; (s) Projeto as built; (t) Entrega; (u)

Uso e manuten¢do (v) Avaliagdo pos-ocupagdo; (x) Acompanhamento do uso.
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— Fluxograma de Atividades para o processo de desenvolvimento de projeto:

Processos principais Processos
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Ata } o
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} @
- S
BR.P — Avaliagao parcial 2
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. et =
. e
} }sim =
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E
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equipe de producao - } 'g
1 Avallagaulgluhal Avaliagdes 2
do projeto i
Planejamento t } ©
executivo da obra —s Execucio Eim
Acompanhamento = da obra
da utilizagao
R.E.P - pl, p2, p3, p4 = Registro de entrada de projeto, partes 1 a 4;
B.D.E = Banco de dados de produto; B.T.C. = Banco de tecnologia construtiva;
L.C.P = Lista de comentarios de projeto; LMT. = Lista de verificagao
técnica; PR.R = Planilha de recebimento de projeto

Figura 08: Modelo de fluxograma para desenvolvimento de projeto. Fonte: Revista Téchne
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3.2. GESTAO DA QUALIDADE TOTAL

Na década de 20, o estatistico norte americano Walter A. Shewhart questionou a
qualidade e a variabilidade encontrada na produgdo de bens e servicos. Tal preocupacio
o levou a desenvolver um sistema de mensuragdo, conhecido como Controle Estatistico
de Processo (CEP) e também a criar o ciclo PDCA (plan, do, check, action), método
essencial na gestdo da qualidade, que ficou conhecido como o Ciclo Shewhart da

qualidade.

Passados alguns anos, em razao dos desastres criados pela Segunda Guerra Mundial, o
Japdo, por meio da Japanese Union of Scientist and Engeneers (JUSE), convidou
William. A. Deming, outro estatistico americano, para proferir palestras e treinar
empresarios e industriais sobre controle estatistico de processo e gestdao de qualidade. A
partir de entdo foi iniciada uma revolu¢ao industrial silenciosa no Japao que

proporcionou ao Pais o sucesso que desfruta até hoje como poténcia mundial.

Sua evolug¢ao proporcionou a implantacdo dos Circulos de Controle da Qualidade —
CCQ iniciado em 1960, desenvolvidos pelo Dr. Kaoru Ishikawa. Ele alertou a
administracao japonesa para a importancia de se aproveitar plenamente os sucessos dos
pequenos grupos de funcionarios na eliminagdo das causas especiais de variabilidade e
no aperfeicoamento dos sistemas, por meio de mudangas nos projetos, processos,

ferramentas e programagoes de tempo.

O planejamento estratégico atrelado as novas técnicas de gestdo se consolidaria na
década de 80. A gestdo estratégica considera como fundamentais as varidveis técnicas,
econdmicas, informativas, sociais, psicoldgicas e politicas, que formam um sistema de
caracterizacdo técnica, politica e cultural das empresas, e também com o seu interesse
basico, o impacto estratégico das empresas nos consumidores e mercado, com vistas a

sobrevivéncia das empresas, levando em consideragao a sociedade competitiva atual.
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No Brasil, com a abertura do mercado, na década de 90, houve a necessidade de se
repensar e revisar os modelos competitivos e mercados de atuagdo, visto que
anteriormente uma parcela das empresas brasileiras, era competitiva através do baixo
custo da mao-de-obra, como no caso da maior parte das inddstrias que utilizavam
processos artesanais de manufatura, evoluindo pouco no desenvolvimento de maiores

vantagens competitivas a longo prazo.

3.2.1. Objetivo
A Qualidade Total visa a conferir nova énfase as atividades usuais de uma empresa. E
um processo para o aperfeicoamento continuo da organizacdo e que indica a

necessidade de realizar constantes avaliagdes do que esta sendo feito.

Tais avaliagdes devem estar centradas tanto no processo de produ¢do quanto no proprio
produto. No primeiro caso, trata-se de acompanhar o modelo de implantagdo da
Qualidade Total e verificar como ocorrem as alteragdes propostas pelo programa; no
segundo, pode-se determinar os resultados finais obtidos. Este esforco de estudo e

analise esta centrado em tudo aquilo que foi efetivamente implantado.

O procedimento ¢ composto por trés grandes processos:

1) Agdes Preliminares a implantacao da Qualidade Total

"Qualidade ¢ adequacdo ao uso", diz Juran (1990).

Conjunto de acdes sistematicas destinadas a estabelecer e atingir metas da qualidade. A
idéia basica ¢ garantir o envolvimento de todos os setores no esfor¢o pela qualidade,
com contribuigdes técnicas especificas.

O primeiro passo para a geréncia da Qualidade Total ¢ a fixacdo de politicas e metas

para a qualidade (nivel de alta administra¢do); em seguida, deve ser a viabiliza¢do das

politicas, por meio de estabelecimento de planos para se atingir as metas, que € o inicio
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da fase operacional, que continua com procedimentos normais de implantacdo do
planejamento e determinag¢do dos elementos necessarios para colocar em pratica os
planos, como: recursos, informacdes, estruturas administrativas, etc. Neste processo, as

principais etapas sdo:

* Estabelecer objetivos abrangentes

* Determinar acdes necessarias para alcanga-los

* Atribui¢do de responsabilidades por tais acdes

* Fornecer recursos e treinamento para cumprir estas responsabilidades

* Estabelecer meios para avaliagdo de desempenho em face dos objetivos

* Determinar processo de analise peridodica dos objetivos

Quanto a forma de atuacdo, existem 3 modelos basicos da Qualidade, definidos em
acordo com o ambiente onde se produz, fabrica ou realiza o produto ou servigo, € que

fazem com que possa sofrer alteragdes ao longo de seu processo de fabricacao:

* in line - modelo mais elementar de producdo, prioriza esfor¢os para a otimizagao do
trabalho e preven¢ao de defeitos e atua no processo produtivo (ex.: redugcdo de custos,

horas extras, eliminacao de desperdicio, eliminagao de retrabalho, etc.)

* off line - ¢ a agdo do pessoal que ndo atua precisamente no processo produtivo, mas da
suporte a este, ou seja, desenvolve funcdes indiretas, ligadas ao processo de fabricagao,
que sao relevantes para adequar o produto ao uso que se espera desenvolver.

* on line - a énfase ¢ no cliente, de forma que o esforco da empresa estd em captar o
mais rapido possivel as alteragdes, habitos ou comportamentos de consumo e repassa-
las ao processo produtivo, de forma a ter um produto sempre adequado ao consumidor.

2) Implantacao da Qualidade Total

A implantacdo da Qualidade Total s6 foi possivel apds o desenvolvimento de técnicas

que evoluiram ao longo do tempo.
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Ferramentas para a pratica da Qualidade: Sdo dispositivos, procedimentos graficos,
numéricos ou analiticos, formulagdes praticas, esquemas de funcionamento,
mecanismos de operacdo, enfim, métodos estruturados para viabilizar a implantagdo da

Qualidade Total.

Ferramentas Tradicionais:

Possuem forte énfase no Controle da Qualidade, com a¢des mais voltadas para a
avaliacdo da qualidade em processos e produtos. As mais utilizadas sdo: Diagrama de
Causa-Efeito (também conhecido como Gréfico Espinha de Peixe ou Diagrama de
Ishikawa) — voltado para a andlise de processos produtivos; Histogramas estatisticos —
designado para fluxo de frequéncia; Graficos de Controle (Graficos de Shewhart) —
especificam limites-padrdo superiores e inferiores desejados; Folhas de checagem —
estabelece pontos especificos de controle; Graficos de Pareto — classifica causas que
atuam em um dado processo de acordo com seu grau de importancia; Fluxogramas —
representacdes graficas das etapas pelas quais passa um processo; Diagramas de

dispersao — técnicas graficas para analise das relagdes entre variaveis.

Ferramentas derivadas das novas estruturas dos sistemas de producdo:

Sao enfaticas na organizagao do processo produtivo e seu objetivo ¢ produzir qualidade
em um esfor¢o continuo e bem estruturado. As principais sdo: Perda zero — método
destinado a eliminar quaisquer perdas; Células de produgao — organizacao do processo
produtivo de forma a transformar setores da empresa em clientes e fornecedores uns dos
outros; Kanban — técnica para a programacdo e controle da producdo, em geral
associadas a minimizagao de estoques; Circulos de Qualidade — organizacdo da mao-de-
obra em pequenos grupos, tornando-os participantes da producdo da qualidade; Jidoka
(ou "autonomacdo") — técnica destinada a permitir que os operarios se auto gerenciarem,

controlando seu proprio trabalho.

Novas ferramentas de Qualidade:

Voltadas para a otimizagdo do processo, ou seja, para o desenvolvimento de estratégias
que analisam a situacdo e determinam as formas mais adequadas possiveis para

envolver seus elementos na busca de um dado objetivo. As mais utilizadas sdo:
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Diagrama-matriz — organiza logicamente informacdes que representam atributos inter-
relacionados; Matriz de analise de dados — arranjo de dados que facilita a andlise das
variaveis que intervém em um processo; Diagrama seta — programa a execu¢do de
atividades; Diagrama de dependéncia — identifica elementos que dependem ou se
relacionam a uma atividade basica; Diagrama arvore — fixa metas intermedidrias e o
objetivo a ser perseguido; Diagrama de similaridade - define niveis de similaridade
entre informacdes relativas a um dado processo ou produto; Diagrama de programacao
da decisdao — esquematiza possiveis decorréncias de decisoes relativas a solugdo de um

problema.

Estratégias para a obtencdo da Qualidade:

Para obtencdo de niveis de sucesso satisfatorios, recomenda-se a aplicacdo de algumas
estratégias especificas, tais como, Just in time (JIT) ou Kanban, que fundamentam a
organizacao interna de setores e espaco fisico, acesso e utilizagdo de equipamentos,
envolvimento de recursos humanos nos processos, reavaliacdo das estruturas do

processo, analise de valor agregado e Benchrmarking.

3) Avaliagao da Qualidade Total

A necessidade e justificativa da avaliagdo no processo de qualidade derivam da propria
importancia que se confere a qualidade. Tem o proposito de demonstrar
quantitativamente os beneficios da melhoria implementada no processo ou produto, com

vistas a conseguir novos patrocinios da alta administragdo.

Como métodos e modelos para a avaliagdo, os indicadores de qualidade tornam-se
elementos basicos de avaliacdo e devem ter como caracteristicas: objetividade, clareza,
precisdo, viabilidade, representatividade, permitindo répida visualizagcdo do processo, €

expressar os resultados alcangados.

Seus principios basicos fundamentam a satisfacdo do cliente e a fixacdo da avaliacdo em

parametros que mensuram o desempenho efetivo do processo produtivo.
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PONTOS FORTES / BENEFICIOS:

* Atua tanto na detec¢do como no tratamento das causas dos problemas;

* Torna as relagdes internas mais participativas em fun¢do do envolvimento direto das
pessoas e das areas da organizagao;

* Permite a descentralizagdo da tomada decisdo, que ¢ feita por quem se encontra mais

proximo do problema/agao;

* A participa¢do na fixagdo de objetivos e metas permitindo maior comprometimento de
cada um com os resultados;

* Melhoria continua de processos e reducao de custos;

* Monitoramento da satisfagao do cliente;

* Procura atender as expectativas dos clientes internos e externos, melhorando a
producdo e a competitividade.

* Nova postura gerencial pelo modelo de envolvimento da mao-de-obra no processo;

* Estimulo a criatividade e inovagao;

* Maior flexibilidade e fluidez do processo produtivo;

* Nova estrutura do processo produtivo gerando maior produtividade com qualidade;

* Novos procedimentos na area de engenharia e manutengao.

PONTOS FRACOS / DEFICIENCIAS:

* Alta dependéncia de envolvimento e patrocinio da alta-administra¢dao para a obtengao
de resultados;

* Necessidade de comprometimento constante de todas as pessoas e areas envolvidas no
processo, especialmente nas mudangas culturais e quebras de paradigmas;

* Custos elevados de implanta¢ao e manutengao;

* Pode tornar-se burocrdtico, pois exige forte padronizacdo e documentagdo de

procedimentos.

ANALISE CONCLUSIVA:
A qualidade em Empreendimentos de Engenharia pode ser visto sob a perspectiva das
seis dimensoes da qualidade (qualidade intrinseca, custo, atendimento, moral, seguranca

e ¢ética). O atendimento as seis dimensdes simultaneamente confere a gestdo da
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qualidade mais uma op¢ao na identificagdo de riscos operacionais, uma vez que uma

gestdo moderna e eficaz garante a transparéncia na condugdo de qualquer processo.

O método ndo prevé diretamente a identificagdo e avaliagdo de riscos. Atua na analise e
solugdo de causas dos problemas relativos a processos, pessoas, sistemas e
equipamentos, refletindo diretamente na redugdo de perdas operacionais. Mas, direciona
a questdes do tipo: o que pode acontecer de errado? Com que frequéncia isto pode

acontecer? Quais sdo os efeitos e as consequéncias? E necessario reduzir o risco? De

que modo isto pode ser feito?

Apesar de tratar da identificacdo de riscos de maneira indireta e em alguns momentos
pontuais, a GQT pode ser direcionada de forma a tornar-se um bom método para a
identificacdo e tratamento de indicadores de riscos operacionais, porque atua na solucao

continua da causa dos problemas detectados nos processos.

3.2.2. Geréncia de Qualidade

A geréncia da qualidade ndo ¢ um departamento ou uma pessoa isolada, mas todo o
sistema da empresa - somos todos nds com nossos 6rgados e fungdes que fazemos a

qualidade.

Assim, ndo existe um departamento que trate da qualidade dos servicos de construgao,
dos materiais, das pessoas, etc., mas ¢ cada setor que verifica se as entradas do seu
micro sistema (os materiais, a mao-de-obra, os equipamentos, etc.) € os servi¢os estao
sendo executados conforme o planejado e os padrdes de qualidade previamente tracados

pela empresa.

E o que afirma Garcia Meseguer (1991) quando explica que em todo processo de
producdo e na construgdo civil, o controle de qualidade se organiza através de um
mecanismo duplo de agdo, articulado entre si e constituido pelo controle de producao e

controle de recepgao.
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Controle de Producdo visa fiscalizar e verificar o nivel de qualidade dos servigos e
materiais que estdo sendo processados naquela etapa, enquanto que no Controle de
Recepcao, verifica se a qualidade controlada esta relacionada aos insumos que chegam
aquela etapa da producdo, formando assim uma cadeia de CP ¢ CR até se chegar ao

produto final — a obra concluida.

Mas qual o conceito mais abrangente da qualidade? Nao creio existir um Unico conceito
suficiente abrangente para a qualidade, pois ela ¢ muito mais uma filosofia, uma
conscientizacao fruto de seu senso de responsabilidade e do grau de importancia que o
mesmo d& ao centro das atengdes para suas acdes. Por exemplo, segundo o enfoque
baseado no usudrio, a defini¢do que prevalece ¢ qualidade como “adequagdes ao uso”.
Por sua vez para o enfoque baseado no valor a qualidade define-se em termos de custos
e precos, ou seja, um produto apresenta qualidade se oferecer melhor desempenho a um

preco aceitavel.

Sob o ponto de vista de Juran (1992), qualidade tem dois significados principais:

1. Consiste nas caracteristicas do produto que vao ao encontro das necessidades dos
clientes, proporcionando satisfagdo em relagdao ao produto;

2. Consiste na auséncia de falhas.

Quadro 5: Metas de Controle de qualidade

METAS DE CONTROLE DE QUALIDADE

Planejamento atender as normas gerais de desempenho, codigo de obras, regulamentos

Projeto atender as normas especificas de desempenho, as normas e documentos
prescritivos

Materiais produzir e receber de acordo com o especificado

Execu¢do atender ao projeto e ao especificado

Uso assegurar a adequada utilizacdo do produto.

Fechando tudo, qualidade ¢ o grau em que o produto satisfaz as exigéncias do
consumidor em termos de adequagdo ao uso, pregos, prazo de entrega e atendimento ao

cliente, ou seja, € “exceléncia nata”.
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3.2.3. Sistemas de Qualidade

Times de Qualidade: Constituem-se equipes de trabalho, com a fun¢do de encontrar

solugdes para os problemas identificados na empresa e para o aperfeicoamento dos
niveis de qualidade e produtividade de uma determinada atividade ou processo.
Também ¢ fung¢do dos times de qualidade identificar as falhas que diminuem a
qualidade e a produtividade de um determinado processo e depois propor acdes

corretivas, a fim de melhorar o desempenho e evitar erros.

As atividades desenvolvidas pelo Time de qualidade devem passar por um processo

evolutivo que compreende as seguintes fases:

e Conscientizagdo, para absorver a filosofia da qualidade. Para tal, os seguintes itens
devem ser abordados:
- politica da qualidade da empresa,;
- ferramentas para identificagdo e analise de processos.

e Entendimento do processo (as etapas construtivas, materiais, fornecedores e clientes,
etc.)

e Resolugdes de problemas e tomada de decisao.

1) Membros do time da qualidade

Um time de qualidade ¢ composto por uma equipe multidisciplinar, formada por
operarios engenheiros e outros colaboradores que, de acordo com as suas funcdes,
estejam envolvidos com o processo em andlise ou aptos a definir melhorias para os

problemas identificados.

2) Regras para as reunides do time de qualidade

- A pauta do dia deve ser preparada e distribuida com antecedéncia pelo secretario
do time de qualidade;

- O coordenador deve conduzir a reunido de forma e encorajar todos os membros a

participar e abordar alternativas de solugdes;
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- O coordenador deve evitar que o grupo vote a respeito de algum assunto. Em

lugar disso devem ser usadas técnicas de tomada de decis@o por consenso.

- O secretéario deve emitir relatorios, simples e sucintos, registrando o andamento

das agoes do time de qualidade e o progresso da equipe em relagdo as suas metas.

Ferramentas gerenciais para a garantia da qualidade:

A — Ciclo PDCA

Refere-se a uma metodologia de trabalho a ser utilizada em cada etapa do processo

produtivo, seguindo o mesmo raciocinio da cadeia CP (Controle de Produgdao) e CR

(Controle de Recepcao).
(Action) Definir (Plan)
as
metas  Definir

Atuar
corretivamente

Verificar os
resultados
da tarefa
executada

C
(check)

os métodos
que permitirao
atingir as metas
propostas

Educar e treinar

Executar
a tarefa
(coletar

dados) D
(Do)

~—

Figura 09: Ciclo PDCA

O ciclo PDCA, ciclo de Shewhart ou ciclo de Deming, foi introduzido no Japao apos a

guerra, idealizado por Shewhart, na década de 20, e divulgado por Deming, em 1950,

Fonte: www.datalyzer.com.br
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quem efetivamente o aplicou. O ciclo de Deming tem por principio tornar mais claros e
ageis os processos envolvidos na execugdo da gestdo, como, por exemplo, na gestdo da

qualidade, dividindo-a em quatro principais passos.

O PDCA ¢ aplicado principalmente nas normas de sistemas de gestdo e deve ser
utilizado (pelo menos na teoria) em qualquer empresa de forma a garantir o sucesso nos

negocios, independentemente da area ou departamento (comércio, engenharia, etc.).

O ciclo comega pelo planejamento, em seguida a agdo ou conjunto de agdes planejadas
sdo executadas, checa-se o que foi feito, se estava de acordo com o planejado,
constantemente e repetidamente (ciclicamente) e toma-se uma acao para eliminar ou ao

menos mitigar defeitos no produto ou na execucao. Os passos sdo 0s seguintes:

PLAN - Passo 1: PLANEJAR (planejamento): estabelecer missdo, visdo, objetivos
(metas), procedimentos e processos (metodologias) necessarios para atingir os

resultados.

Este passo ¢ estabelecido com bases nas diretrizes da empresa. Quando tragamos um
plano, temos trés pontos importantes para considerar:

a) Estabelecer os objetivos, sobre os itens de controle;

b) Estabelecer o caminho para atingi-los;

¢) Decidir quais os métodos a serem usados para consegui-los.

O plano para se atingir a meta padrdo ¢ o Procedimento Operacional Padrao (POP). O
conjunto de procedimentos operacionais padrdo ¢ o proprio planejamento operacional
da empresa. O PDCA utilizado para atingir metas padrdo, ou para manter os resultados
num certo nivel desejado, pode entdo ser chamado de SDCA (S de standard).

DO - Passo 2: EXECUTAR O PLANO (execugdo): realizar, executar as atividades.

As tarefas devem ser executadas exatamente como estdo previstas nos planos. Este

passo pode ser abordado em trés pontos importantes:
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a) Treinar no trabalho o método a ser empregado;
b) Executar o método;

c¢) Coletar os dados para verificagdo do processo.

CHECK - Passo 3: VERIFICAR OS RESULTADOS (verifica¢dao): monitorar e avaliar
periodicamente os resultados, avaliar processos e resultados, confrontando-os com o
planejado, objetivos, especificagdes e estado desejado, consolidando as informagdes,

eventualmente confeccionando relatorios.

Neste passo, verificamos o processo e avaliamos os resultados obtidos:
a) Verificar se o trabalho est4 sendo realizado de acordo com o padrao;
b) Verificar se os valores medidos variaram, e comparar os resultados com o padrao;

c¢) Verificar se os itens de controle correspondem com os valores dos objetivos.

ACT - Passo 4: FAZER ACOES CORRETIVAS (ag¢do): Agir de acordo com o avaliado
e de acordo com os relatorios, eventualmente determinar e confeccionar novos planos
de acdo, de forma a melhorar a qualidade, eficiéncia e eficacia, aprimorando a execugao

e corrigindo eventuais falhas.

Tomar acgdes baseadas nos resultados apresentados no passo 3:

a) Se o trabalho desviar do padrdo, tomar agdes para corrigir estes;

b) Se um resultado estiver fora do padrdo, investigar as causas ¢ tomar agdes para
prevenir e corrigi-lo;

c¢) Melhorar o sistema de trabalho e o método.

B — As perguntas SW2H

A recomendacdo do uso do SW1H ndo ¢ nova. O mais antigo registro encontrado nesse
sentido estd no "Tratado sobre Oratoria" escrito por Marcus Fabius Quintilianus (entre
os anos 30 e 100 d.C.). Esse tratado se refere a textos para discursos. Quintilianus
observava que, para se obter a compreensdo do publico sobre qualquer tema era

necessdaria a utilizagdo do hexdgono de perguntas (e respostas) contido em seu tratado.
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As seis perguntas basicas a serem respondidas para o éxito da comunica¢do eram: o que,

quem, quando, onde, por qué e como:

SW

What - O Que? — Que agao sera executada?

Who - Quem? — Quem ira executar/participar da acao?
Where - Onde? — Onde sera executada a acao?

When - Quando? — Quando a acdo sera executada?

Why - Por Qué? — Por que a agdo serd executada?

2H
How - Como? — Como sera executada a agao?

How much? — Quanto custa? Quanto custa para executar a agao?

C — Os Cinco Sensos “5S”

O programa 5S consolidou-se no Japao a partir da década de 50, significando:

— seiri (senso de utilizagao);
— seiton (senso de ordenagao);
— seisou (senso de limpeza);
— seiketsu (senso de saude); e

— shitsuke (senso de autodisciplina).

1. SEIRI - Senso de Utilizacdo

VISA: Utilizar os recursos disponiveis de acordo com a necessidade e adequacao,

evitando excessos, desperdicios e ma utilizagdo.

BENEFICIOS:
- Liberacao de espagos;
- Reaproveitamento de recursos;

- Distribuir/racionalizar excesso de pessoal;
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- Combate a burocracia;

- Diminuigao de custos.

2. SEITON - Senso de Ordenacdo

VISA: Dispor materiais/itens de forma sistematica (layout das instalagdes e postos de
trabalho, guarda de materiais, arquivos - Anexo L) e estabelecer um excelente

sistema de comunicacao visual para rapido acesso aos mesmos.

BENEFICIOS:
- Economia de tempo;

- Diminuigao do cansago fisico por movimentagao desnecessaria.

3. SEISOU - Senso de Limpeza

VISA: Eliminar todo e qualquer traco de sujeira e agir na causa fundamental (inclui

limpeza de equipamentos).

BENEFICIOS:

- Bem-estar pessoal,

- Manutengao dos equipamentos;
- Prevencao de acidentes;

- Causa boa impressao aos clientes.

4. SEIKETSU - Senso de Saude

VISA: manter as condicoes de trabalho, fisicas e mentais, favoraveis a saude; Ter
todos os empregados cumprindo procedimentos de seguranca e preocupados com a

saude em sentido amplo.

BENEFICIOS:

- Local de trabalho agradavel;

- Auséncia de acidentes;

- Economia no combate a doengas (preventivo);

- Empregados saudaveis e bem dispostos.
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5. SHITSUKE - Senso de Autodisciplina

VISA: Ter os empregados comprometidos com o cumprimento rigoroso dos padrdes
éticos, morais e técnicos ¢ com a melhoria continua em nivel pessoal e

organizacional.

BENEFICIOS:
- Previsibilidade dos resultados;
- Auto-inspeg¢ao e autocontrole;

- Melhoria continua em nivel pessoal e organizacional.

— NBR ISO 9001:2008

Sistema de Gestdo da Qualidade Ou PBQP-h (Obra e Projeto) — reduzir, organizar,
gerenciar, planejar, inovar, dominar. Obtendo vantagem competitiva através da

qualidade.

A funcao Qualidade vem, ao longo dos anos, assumindo um papel cada vez mais
importante dentro das organizagdes. Inicialmente, na era do Controle de Qualidade,
havia um foco estritamente operacional, através das atividades que objetivavam as

inspecdes dos produtos as linhas de produgao.

No entanto, como essas atividades tinham carater essencialmente reativo, uma vez que
buscam somente a eliminagao dos problemas, sem resultar em processos mais eficazes,
novos requisitos, conceitos e principios de gestdo foram agregados a esses controles, em
consonancia com as novas necessidades e tendéncias apresentadas, resultando em uma

nova fase — A Gestdo da Qualidade.

Desta forma, a Qualidade vem se tornando cada vez mais uma ferramenta estratégica
para as organizacdes que buscam um diferencial competitivo, por meio da demonstragao
da capacidade de gestdo eficaz sobre os dados gerados, através da implantacdo dos
novos conceitos e principios, € uma pro-atividade na tomada de decisdes gerenciais

objetivas e diferenciada.
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Na sua versdo atual, a norma NBR ISO 9001:2008, apresenta uma série de melhorias

em relacdo as versdes anteriores, podendo se destacar:

— Adequacdo as necessidades de outros setores fora da industria, ou seja, houve a
preocupagdo com a formatagdo que facilite o seu uso para as atividades industriais e
prestacdes de servigos, sendo que este ultimo vem tendo um crescimento significativo

no numero de certificados emitidos.

— Maior énfase em melhoria continua do desempenho da organizagdo, na satisfagao

dos clientes e na comunicagdo interna.

— Facilitar a sua integracao com outras normas e sistemas de gestdo, tais como gestao
ambiental e de satide e seguranga ocupacional, entre outros.

Estimulo ao uso do ciclo da melhoria continua - PDCA.

Beneficios para a sua Organizagao? A norma ISO 9001 se baseia nos oito principios de
gestdo descritos a seguir, os quais podem ser usados como um guia a melhoria da
performance das organizagoes.

Esses principios sdo:

Foco no Cliente: as organizagdes dependem de seus clientes e, portanto, devem entender

suas necessidades atuais e futuras, satisfazer os seus requisitos ¢ implementar métodos

para monitorar a sua percepgdo quanto aos produtos e servigos entregues.
Lideranca: a lideranca ¢ necessaria para promover a unidade de objetivos e diregdo e
criar um ambiente no qual as pessoas se tornem plenamente envolvidas em atingir os

objetivos da organizacao.

Envolvimento das pessoas: as pessoas sdo a esséncia da organizagdo, seu principal

recurso. Sua cooperac¢do, envolvimento e motivacdo permitem que suas capacidades

sejam plena e eficazmente utilizadas para o beneficio da organizacao.
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Abordagem por processos: para alcangar os objetivos organizacionais, 0S recursos € as
atividades necessitam ser tratados como processos, entendendo-se que as saidas de um

processo afetam as entradas de outro.

Abordagem sistémica para a gestdo: os processos se relacionam entre si de modo a

constituirem sistemas, assim a abordagem sistémica para o gerenciamento € o principio
que orienta a organizacdo a identificar, entender e gerenciar os processos inter-

relacionados.

Melhoria continua: deve ser um objetivo permanente da organizacdo. Este principio

garante que, a partir de agdes de correcdo e de prevengdo, siga-se na busca da

exceléncia de seus produtos e processos.

Abordagem factual para a tomada de decisOes: decisOes eficazes sdo tomadas com base

na analise e dedutiva de dados e informagdes.

Beneficios mutuos nas relagdes com fornecedores: uma organizacao e seus fornecedores

sdo interdependentes e uma relagdo mutuamente proveitosa aumenta, para ambos, a

habilidade de agregar valores.

Beneficios advindos da aplica¢do desses principios: Quantificagdo dos produtos e das

melhorias, consequentemente, maior capacidade de andlise para a tomada de decisdes
gerenciais mais objetivas e efetivas; Maiores habilidades para revisar, desafiar e mudar
opinides e decisdes; Maior capacidade de identificar oportunidades de melhorias,
dirigidas e priorizadas; Respostas mais flexiveis e rapidas as oportunidades oferecidas
pelo mercado, bem como as oportunidades internas advindas de um monitoramento
estruturado de produtos e processos; Melhoria da comunicagdo interna entre os
diferentes niveis da empresa; As atividades sdo avaliadas, ajustadas e implementadas de
modo Unico; As pessoas entenderdo os objetivos e metas, bem como seu papel dentro da
organizacdo e, consequentemente, terdo maior motivagdo para alcanca-los; Custos mais

baixos, e ciclos de tempo mais curtos para a execucdo das atividades, por meio do uso
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efetivo dos recursos; Maior integragdo e adaptacdo dos processos que melhor

contribuem para a obteng@o dos resultados desejados.

— I1SO 14001: Sistema de Gestdo Ambiental

A ISO 14001 (2000) ¢é parte de uma sériec de Normas Internacionais aplicaveis a

qualquer organizacao relativa a Gestdo Ambiental. Baseada no ciclo PDCA - Plan-Do-

Check-Act, a ISO 14001 especifica os requisitos mais importantes para identificar,

controlar € monitorar os aspectos do meio ambiente de qualquer organizagao, bem como

administrar e melhorar o processo de gestao ambiental.

Alguns beneficios comerciais sao:

Melhoria na confianga de clientes, investidores € a comunidade em geral
demonstrando compromisso.

Melhoria no controle de custos através da conservacao de matérias-primas e energia.
Reducdo do risco de incidentes cujo resultado ¢ a confiabilidade e,

consequentemente, a redug¢do dos custos de apdlices e seguros.

3.3. GESTAO DA INFORMACAO

“O conceito de informagdo esta relacionado a fatos, dados e conhecimento.
Um fato ¢ algo que acontece no mundo real e que pode ser constatado. Dados
sdo fatos obtidos através de pesquisa ou observagdo empirica. Por outro lado,
conhecimento representa fatos e dados obtidos em qualquer meio e
armazenados para consulta futura.” (BARTON, 1985)

Ainda segundo o mesmo autor, a informagdo representa dados ou conhecimentos

avaliados para um uso especifico. Consequentemente, fatos ou dados sdo processados

para proporcionar informagao significativa.
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O valor da informacao, segundo Nascimento (1999) esté ligado a percepcao por toda a
organiza¢do da importancia de se ter e conhecer as informagdes inerentes aos processos

e responsaveis pelo seu funcionamento, bem como o ambiente em que esté inserida.

Informagdes sdo dados cuja forma e contetido sdo apropriados para um uso
particular. Converter dados em informacao através da formatagao, filtragem e
compilagdo € o papel chave dos sistemas de informagdo. Pessoas necessitam
de conhecimento para usar a informagdo eficazmente. (ALTER, 1996)

Muitas empresas de construcao civil ndo gerenciam eficientemente suas informagoes e,
muitas vezes, ndo as registram adequadamente. Esses dados sdo referentes aos projetos,
orcamentos, planejamentos, contratos, requisi¢oes de compras de materiais, relatorios
de acompanhamento de obra, pesquisas de mercado e de pos-ocupagdo, entre outros. A
falta de uma estratégia de gestdo de informagdo compromete uma maior precisao na
tomada de decisdes em todos os niveis hierarquicos da empresa, gerando erros,
duplicidades, perdas e inconsisténcias de informagdo. Mas outras empresas fazem

questao do “levantamento de informacgdes” (Anexo K) para melhor eficiéncia da obra.

As solugdes construtivas bem sucedidas para uma obra, por exemplo, podem ser
reutilizadas e adotadas pela empresa nas demais obras e em futuros empreendimentos,
onde poderao ser aplicadas e inseridas nos procedimentos construtivos. Portanto, essas
informagdes se perderdao com o tempo se ndo forem registradas pela empresa, gerando
perdas e atrasos de mao-de-obra e de execucdo. A informacdo possui algumas

caracteristicas especiais, descritas segundo Alter (1996):

1. A utilidade da informacao depende da combinagdao de qualidade, acessibilidade e
apresentacao da informagdo. A utilidade da informagdo inicia-se com a qualidade, e
pode ser expressa em termos de precisdo, oportunidade e perfeicdo. A alta qualidade
pode ndo assegurar utilidade se a informagao for dificil de se acessar. A acessibilidade
pode ndo garantir a utilidade, a menos que a informacdo seja apresentada de forma

apropriada;
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2. Uma informagdo pode ser ruido para outra pessoa. Nao ¢ sempre verdade que
informacao ¢ poder. Para informagao representar poder, € necessario conhecimento para

interpreta-la e utiliza-la da melhor forma possivel;

O dominio da informacdo pode ser dificil de manter. Informacao ¢ diferente de outros
tipos de recurso, porque ela pode ser duplicada e distribuida muito facilmente. Este
problema ocorre principalmente com profissdes cujo produto principal esta em forma de
informagao, tais como musicos, autores, programadores, entre outros; muita informagao
pode ser melhor ou pior. A combinacdo de computador e tecnologia de comunicagdo
tem proporcionado um volume de informagdes nunca obtido antes. Muitos profissionais
ficam confusos com tanta informacao disponivel, sendo este problema mais conhecido

como sobrecarga de informacao.

A informagdo tem grande valor e importancia para as empresas hoje inseridas na era da
informagao, que através do auxilio de computadores e de sistemas de informagao, t€ém o
poder para tomar decisdes operacionais, taticas e estratégicas de forma mais eficiente e

eficaz acerca de seus produtos, clientes, processos produtivos, concorrentes, etc.

Melhado (1994) sugere a utilizacdo pela empresa construtora de um banco de
informag¢ao denominado de Banco de Tecnologia Construtiva (BTC) nas etapas de
projeto e construgdo, contendo informagdes sobre: prescricoes e recomendacgdes para
especificagdes de materiais e servigos; alternativas de detalhes construtivos;
recomendagdes; dentre outros. Ele lembra que ¢ um recurso a ser explorado, e que deve
permitir solugdes mais definitivas, conquanto passam a ser incorporadas a estrutura
organizacional da empresa, ¢ a criagdo de uma memoria construtiva. ‘“Trata-se,
conforme autor, de um "conjunto de informacgdes técnicas e de detalhes construtivos,
que vai sendo complementado até tornar-se fonte de referéncia atualizada e suficiente

para as necessidades da empresa”.

No Brasil, sdo poucas as empresas de construgdo, principalmente as grandes empresas,

que gerenciam e controlam as suas informacgdes, constituindo um instrumento poderoso
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para se manterem competitivas ¢ buscarem a lideranga no setor de mercado em que

atuam.

A questdo de indefinicdes ou alta de decisdes a montante do processo de projeto
também ocorre com relagdo aos aspectos mercadoldgicos envolvidos - definigdes do
produto, equipamentos e ambientes de uso coletivo, especificacdo de materiais ou
componentes de acabamentos - os quais, por fazerem parte da estratégia competitiva ou
mercadologica, implicita ou ndo, da empreendedora, deverdao ser por ela suportados e

transmitidos ao time de projetistas.

Até mesmo antes das defini¢des de carater de tecnologias construtivas a serem adotadas,

j& que essas ultimas deverdo estar subordinadas a estratégia competitiva da

empreendedora para um dado empreendimento. A esse respeito, Novaes observa que:

[...] relacionado a um primeiro momento do processo de projeto, as
informacdes, de responsabilidade do agente da promocfo, com vistas a
concepcdo do produto, visam subsidiar em particular o projeto de
arquitetura, pela sua atribui¢do de responder as exigéncias sdcio-econdmicas
e culturais da parcela de mercado a que se dirige. (NOVAES, 1996)

Assim, vé-se que a sistematizacao do fluxo de informagdes para o processo de projeto €
condicao vital para que se alcance a qualidade do projeto e, consequentemente, do
produto final - o edificio. Austin; Baldwin & Newton (1994) confirmam essa hipotese
ao afirmarem que a "informacdo pode ser descrita como o combustivel da etapa de

projeto".

Os autores colocam ainda que "a principal atividade da etapa de projeto de qualquer
empreendimento ¢ avaliar e processar informacao, e depois comunicar essa informagao
entre os diversos intervenientes". Nesse sentido, observam ainda que, sem que haja
colaboragdo e consideragdo integrada do trabalho desenvolvido por todas as disciplinas

de projeto, ¢ impossivel coordenar o tempo do fluxo das informagdes interdisciplinares.
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Dentre as diretrizes para a garantia da qualidade do projeto, Novaes (1996) destaca
ainda a necessidade e importancia da identificacdo, sistematizagcdo e transmissdo de
informagdes durante a sua elaboracdo, o que, segundo o autor, "apresenta
correspondéncia com o controle dos dados de entrada para os projetos € com o controle

de interfaces, instrumentos utilizados na coordenacao de projetos".

Acredita-se, por outro lado, que um dos grandes desafios de todo o subsetor seria definir
ao menos um modo comum de padronizar a forma de estruturacao e apresentagdo desse
banco de tecnologia, mesmo permitindo uma variacdo em seu conteudo, a partir das
especificidades e estagio tecnologico-organizacional de cada empresa (ou de grupos de
empresas) de construgdo. Essa padronizagdo poderia facilitar o proprio entendimento e

utilizagdo dessa ferramenta por parte dos escritérios de projeto.

Essa proposta de utilizacdo de um sistema de informacdo nos moldes de um banco de
tecnologia construtiva, como dado de entrada para o processo de projeto, foi defendida
por diversos autores, dentre eles Franco (1992), Melhado (1994), Novaes (1996),
Barros (1996) e Gus (1996).

Entretanto, esses autores nao entram a fundo na discussdo da estruturacdo e
funcionamento (dentro de uma empresa de incorporagdo e construcao), ¢ na forma de
utilizagdo de um banco de tecnologia construtiva no processo de projeto, o que se

pretende fazer a seguir.

3.3.1. Estruturagdo e Contetido de um Banco de Tecnologia Construtiva

Para o perfeito entendimento da proposta de estruturacdo de um BTC, faz-se necessaria
a apresentacao dos conceitos de técnicas, métodos, processos e sistemas construtivos, os
quais serdo de grande valia para a defini¢do da unidade basica de informagdo, bem

como da estrutura analitica que lhe dara suporte.

Antes de se entrar propriamente na discussdo dessa questdo, serd enfocado talvez o

principal aspecto a ser considerado quando se pensa em estruturar algo como um BTC,
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o de como organizar hierarquicamente as informacdes face a grande variabilidade de

produtos e tecnologias construtivas no mercado de construgdo de edificios.

A partir da necessidade ja justificada de se estabelecer um adequado fluxo formalizado
de informagdes entre os intervenientes da fase de projeto; dentre essas, informacgdes
relativas a capacidade tecnologica e produtiva do agente da produgdo, serd evidenciado
elementos para estruturar o formato e o conteido de um Banco de Tecnologia
Construtiva, inserido de modo harmonico no Sistema de Qualidade de uma empresa

incorporadora e construtora, com énfase maior para a sua utilizacao na fase de projeto.
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/"”1 ; N

!

GRUPD DO PROJ.

REPRESENTANTE »| PARA PRODUGAC
DO EMPREENDEDOR _ /
/
" y v
~*| coorpenapor ||, .| CONSULTORES:
»f| DO PROJETD [T tecnologia
- cusios
¥ outros
A
ENGENHEIRO \ |
DE ESTRUTURAS \
\ » OUTROS

y

— \ PROJETISTAS
ENGENHEIRO DE “‘/

o

| SISTEMAS PREDIAIS

Equipe de projeto

DIRETRIZES
DE PROJETO
NA EMPRESA

Figura 10: Proposta de estruturagdo para equipe multidisciplinar envolvida no desenvolvimento do projeto.
Fonte: Melhado, 1994
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Um dos aspectos mais importantes dentro desse novo enfoque que ¢ dado a fase de
projeto é a necessidade da formacdo de uma equipe multidisciplinar para o seu
desenvolvimento, atuando desde as suas fases mais iniciais. A representagdo dessa
equipe pode ser vista na Figura 10, onde se apresenta como fundamental a figura do
coordenador do projeto, o qual devera representar, em primeiro plano, os interesses do

empreendedor.

Id¢ia defendida por Melhado (1994) e que possui total aderéncia com os conceitos
vistos, especialmente com a necessidade de coeréncia entre o processo de projeto € a
estratégia competitiva do agente da promocdo, cabendo a ele a conducdo de todo o
processo de projeto, de maneira isenta e imparcial, distribuindo diretrizes e informagdes,

resolvendo problemas de interfaces entre especialidades, cobrando prazos, etc.

PESQUISA E CONSULTORIA E
TECNOLOGIA CONSTRUTIVA

LEGENDA:

_" TECNOLOGIA CONSOLIDADA

TECNOLOGIA EM FASE DE
DESENVOLVIMENTO

BANCO DE TECNOLOGIA
B.T.C CONSTRUTIVA

Figura 11: Proposta do banco de tecnologia como ligacao entre etapas de projeto e execugdo
e parte do processo de desenvolvimento tecnologico da empresa.
Fonte: Melhado, 1994
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Sobre o papel do BTC, conforme mostrado na Figura 11, Melhado (1995) propde sua
estruturacdo como forma de ligagcdo entre as etapas de projeto e execucdo e fazendo
parte do processo de desenvolvimento tecnologico da empresa. Vé-se a utilizagao pela
empresa tanto de tecnologia ja consolidada, e portanto armazenada no BTC da empresa,
quanto de tecnologias em fase de desenvolvimento, que poderdo ser introduzidas tanto
as fases de projeto ou de execucdo, para, s6 depois de consolidadas, passarem ao BTC

da empresa.

"O caminho para a evolug@o tecnologica passa pela estruturacdo de um banco
de informagdes, disponivel para utilizagdo pelos projetistas. Na hipotese de
contratagdo do projeto pela empresa construtora, o banco de informagoes sera
dado de entrada para a sua elaboragdo, contendo: prescrigdes ou
recomendagdes para a especificagdo de materiais e servigos, tipos e
alternativas de detalhes construtivos, recomendac¢des dimensionais na forma
de malhas de modulacdo ou de indices geométricos a serem respeitados,
dentre outros." (MELHADO, 1995)

Analise sobre em que situacao seria vidvel ou ndo a utilizacdo do banco de tecnologia
construtiva, conforme a configuragao tecnoldogica em que esteja inserido o processo de

projeto, Melhado & Agopyan (1995) emitem as seguintes opinides:

* Se a construtora desenvolver ou contratar o desenvolvimento de um projeto, e este for
direcionado para um dado sistema construtivo, na acep¢ao da palavra, o caminho
natural ¢ sem duvida esse, como bem demonstrou Franco (1992) em seu trabalho, com

relagdo a um sistema construtivo em alvenaria estrutural de blocos de concreto.

Nesses casos, o desenvolvimento tecnolégico subsidia o trabalho do projetista, de modo
a torna-lo produtivo e eficaz, com uma metodologia de detalhamento e o uso da
informagao técnica vinculada as proprias solucdes construtivas testadas e aprimoradas

em obra.
* Por outro lado, se for adotado o processo construtivo tradicional, tal processo, que ndo

¢ um sistema construtivo, ndo garante nivel de detalhamento e informagdes

tecnologicas suficientes, em quantidade e qualidade, para a elaboracdo dos projetos.
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Dessa forma, segundo o autor, "surgiram as iniciativas de algumas empresas que
investem em desenvolvimento tecnoldgico, buscando a racionalizacdo do processo
construtivo tradicional, com vistas a obtencdo de sistemas construtivos proprios que se

constituam em evolugdo significativa”.

Em fungdo das colocacdes feitas anteriormente, os autores fornecem duas diretrizes a
serem seguidas, conforme o modelo tecnologico em que esteja inserido o processo de

projeto:

— [...] para projetos que partam do processo construtivo tradicional: deve-se efetuar a
coleta e organizacao de informagdes que comporao um banco de tecnologia construtiva,
para consulta e orientagcdo na selecdo de alternativas para as especificacdes e detalhes

necessarios a elaboracao do projeto.

— [...] em caso da opg¢do por sistemas construtivos inovadores: deve ser feita a
estruturacdo de um banco de tecnologia construtiva, contendo um conjunto de
informagdes essenciais, critérios e restricdes proprias do sistema, capazes de orientar a

concepcao e detalhamento do projeto com base nos requisitos da tecnologia escolhida.

3.3.2. Relagdes de Procedimentos Sugeridos

Procedimentos sugeridos para gestao da informacao em empresas de projeto de edificios

sob a otica da qualidade:

= PROJETISTA/CONTRATANTE

- Confeccdo de impresso padrao contendo check-list (Anexo B), para questdes basicas a
serem formuladas aos contratantes na fase inicial dos servigos de projeto - briefing’

(Anexo F e G);

9 . . - . .

E um conjunto de informagdes passadas em uma reunido para o desenvolvimento de um trabalho. O
briefing deve criar um roteiro de ag@o para criar a solugdo que o cliente procura. E um elemento chave
para o planejamento de todas as etapas da pesquisa de acordo com as necessidades do cliente.
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- Controle das informacgdes, verbais ou escritas, recebidas ou enviadas, trocadas com os
contratantes por todos os funciondrios da empresa, utilizando formularios
preestabelecidos;

- Definicdo do local e do meio de armazenamento para informagdes (gerada ou
recebida) por projeto, em andamento ou em estudo, considerando rapidez e facilidade de
acesso;

- Melhoria da rastreabilidade das informagdes relativas a projetos de obras ja realizadas
por meio da criagdo um Banco de Tecnologia Construtiva (BTC);

- Implementagdo de avaliagdes continuas do desempenho do projeto junto aos
contratantes para serem utilizadas como instrumento de melhoria do processo de
projeto; e

- Fomentar junto ao contratante a antecipacao da definicdo da empresa de construcao, de

forma a se auferirem os potenciais beneficios advindos da engenharia simultanea.

= PROJETISTA/PROJETISTA

- Criacao de um banco de dados contendo informagdes institucionais e técnicas sobre
todas as empresas de projetos parceiras em empreendimentos anteriores;

- Geragao, atualizacdo e controle dos dados basicos das empresas de projeto integrantes
dos empreendimentos em andamento;

- Divulgacdo para a equipe interna integrante de novo projeto dos procedimentos
especificos relativos a sua coordenacao (modelos de atas, formas de apresentacdo de
resultados, planilhas, graficos, programacao e formatacio das reunides, etc.), em funcao
das diretrizes definidas pela empresa responsavel pela coordenacao; e

- Estabelecimento de procedimentos e rotinas de trabalho para gerenciamento e
coordenacdo das contribui¢cdes de cada participante (internos ou externos) do projeto,

garantindo o controle das revisdes e atualizagdo das informagdes dos outros projetistas.

= PROJETISTA/OBRA

- Confecgdo, aplicagdo e manutencdo de impresso padrdo que contenha os dados

institucionais (proprietarios, principais obras realizadas, canais de comunicagao,
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vocagdo tecnologica, etc.) e técnicos (gerente da obra/responsavel técnico, canais de
comunica¢do com a obra, instrumentos de controle da obra, etc.) das empresas de
construcdo dos empreendimentos em andamento e dos ja realizados;

- Criagdo de impresso especifico para comunicagdo com a obra;

- Programacdo de visitas a obra ou ao escritério do construtor para apresentacdo dos
detalhes dos projetos, esclarecimento de suas particularidades e de eventuais duvidas;

- Estabelecimento de cronograma para visitas a obra com finalidade de verificar, in
loco, o nivel de construtibilidade da obra e para acompanhamento das alteracdes do
livro de obras; e

- Criar metodologia para avaliagdo do desempenho do projeto junto a empresa de

constru¢do (grau de construtibilidade).

= PROJETISTA/USUARIOS

- Elaboragao de check-list contendo perguntas-chave para ser aplicado aos potenciais
usudarios do empreendimento, visando a elaboragdo do programa;

- Armazenagem e controle das informagdes basicas dos usudrios adquiridas no
momento da elaboragdao do programa,;

- Verificar e estabelecer os canais de comunicacdo mais apropriados com os usuarios
(telefone, e-mails, mala direta, etc.) do empreendimento; e

- Realizar a Avaliagdo P6s-Ocupagao (APO) para verificar o desempenho do projeto

junto aos usudrios e os administradores prediais.

3.4. FASES E ATIVIDADES DE PROJETOS

O escopo de Projetos e Servigos de Arquitetura e Urbanismo, considerando AsBEA

(2008) escrutina as possiveis atividades de Projeto e define trés categorias de Servigo:

a) Servigos essenciais: sdo os que devem estar presentes no projeto de todo e qualquer

empreendimento; basicos.
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b) Servicos especificos: sdo os que devem estar presentes em condi¢des particulares de
empreendimentos, segundo suas caracteristicas gerenciais e técnicas de cada

contratante.

¢) Servigos opcionais: sdo os que ndo fazem parte das categorias acima, mas podem
agregar valor ao atendimento as necessidades e caracteristicas gerenciais e técnicas de

cada contratante.

12 Fase — Concepgdo do Produto (estudo preliminar e sub-fases, conforme NBR
13.531, 1995)

Nessa fase sao levantados um conjunto de informagdes juridicas, legais, programaticas e
técnicas; dados analiticos e graficos, objetivando determinar as restricoes e
possibilidades que regem e limitam o produto imobiliario pretendido. Estas informagdes
permitem caracterizar o partido hidraulico, e as possiveis solugdes das edificagdes e de
implantacao dentro das condicionantes levantadas. Esta fase esta subdividida nas

seguintes etapas:

= LV - Levantamento de Dados
= PN - Programa de Necessidades

= EV - Estudo de Viabilidade

a) Servigos Essenciais

— Levantar os dados e, restri¢des fisicas e legais.

— Quantificar o potencial construtivo do Empreendimento.

— Conceber ¢ analisar a viabilidade de Implantacao do Empreendimento.

— Conceber e analisar a viabilidade das Unidades/Pavimentos do Tipo do

Empreendimento.
b) Servicos Especificos

— Levantar e analisar fisicamente as condicionantes do entorno.

— Levantar e analisar as restricdes das legislacdes especificas na esfera Municipal.

103



— Levantar e analisar as restricdes definidas por legislagdo na esfera Estadual.

— Levantar e analisar as restricdes definidas por legislagdo na esfera Federal.

c¢) Servicos Opcionais

— Analisar e selecionar o local de implantagdo do Empreendimento.

— Levantar e analisar as variaveis programaticas do Empreendimento.

— Verificar analiticamente a viabilidade econdomica do Empreendimento.

— Obter os Boletins de Dados Técnicos (BDT) na esfera Municipal (“Ficha Técnica” ou

Informagao Basica).

22 Fase — Definicdo do Produto (anteprojeto e sub-fases, conforme NBR 13.531)

Nessa fase desenvolve o partido arquitetonico e demais elementos do empreendimento,
definindo e consolidando todas as informagdes necessarias a fim de verificar sua
viabilidade fisica, legal e econdmica bem como possibilitar a elaboracdo dos Projetos

Legais. Esta fase esta subdividida nas seguintes etapas:

= EP — Estudo Preliminar
= AP — Anteprojeto
= PL — Projeto Legal

a) Servigos Essenciais

— Consolidar a quantificagdo do potencial construtivo das areas e nimero total de
Unidades.

— Solucionar preliminarmente a Implantacao.

— Solucionar preliminarmente os Pavimentos/unidades.

— Solucionar preliminarmente os Elementos de Cobertura.

— Solucionar preliminarmente os Cortes.

— Solucionar preliminarmente as Fachadas.

— Solucionar preliminarmente os Sistemas, Métodos Construtivos e Materiais de
Acabamento.

— Consolidar os documentos arquitetonicos gerados nesta fase.

104



— Desenvolver documentagdo Grafica do Projeto Legal Municipal (principal).

— Desenvolver os Memoriais Descritivos exigidos pela Legislagdo Municipal

(principal).

b) Servicos Especificos

— Desenvolver Perspectivas volumétricas.

c¢) Servigos Opcionais
— Estudar alternativas de Tecnologias e Sistemas Construtivos.
— Desenvolver Perspectivas detalhadas e/ou Maquete(s) Eletronica(s).
— Roteirizar as aprovagdes legais junto a todos os Orgios Técnicos Piblicos.
— Consultar > Projetos Orgéos Técnicos Publicos Municipais Especificos.
— Consultar > Projetos Orgdos Técnicos Ptblicos na esfera Estadual.
— Consultar > Projetos Orggos Técnicos Publicos na esfera Federal.
— Calcular as Taxas e Emolumentos.
— Montar e Acompanhar os Processos de Aprovacdes junto aos O0rgaos técnicos
publicos.
— Selecionar e tomar pregos de Servicos de Terceiros.
— Desenvolver Projeto de Arquitetura Paisagistica.
— Desenvolver Projeto de Arquitetura de Interiores.
— Desenvolver Gerenciamento Técnico e Administrativo.

— Desenvolver Memorial de Incorporagdo (conforme NBR 12.271, 2006).

3% Fase — ldentificacdo e Solucdo de Interfaces (pré-executivo e projeto basico,
conforme NBR 13.531)

Nessa fase, consolida claramente todo ambiente, suas articulagdes e demais elementos
do empreendimento, com as definigdes necessarias para o intercdmbio entre todos
envolvidos no processo. A partir da negociacdo de solugdes de interferéncias entre
sistemas, o projeto resultante deve ter todas as suas interfaces resolvidas, possibilitando

uma avaliacdo preliminar dos custos, métodos construtivos e prazos de execugdo.

105



Quando esta fase estiver concluida ainda que o projeto ndo esteja completo e for

necessario licitar a obra esta fase opcional, se caracteriza como:

= PB - Projeto Bésico

a) Servigos Essenciais

— Desenvolver Solu¢ao consolidada dos sistemas, métodos construtivos e materiais
de acabamento.

— Desenvolver Solucao consolidada de Implantagao.

— Desenvolver Solucao consolidada de todos os ambientes, de todos os
pavimentos/unidades.

— Desenvolver Solucao consolidada dos elementos de cobertura.

— Desenvolver Solucao consolidada de todos os Cortes.

— Desenvolver Soluc¢ao consolidada de todas as Fachadas.

— Atender de eventuais comunicagdes e Corrigir a Documentacdo Legal para o
Orgéo Técnico Publico Municipal.

— Compatibilizar formalmente os documentos arquitetonicos gerados nesta fase com

as demais Especialidades e Consultorias.

b) Servigos Especificos
— Compatibilizar toda a Documentagdo Legal.
— Substituir Documentagdo Grafica do(s) Projeto(s) Legal(is)
— Personaliza unidades.

— Acompanhar a produgdo de Material Promocional.

c¢) Servigos Opcionais
— Coordenar e Montar os Processos para aprovagdo junto aos Orgdos técnicos
publico.
— Conferenciar a Documentacio Legal.
— Atender as comunicacdes e correcoes da documentagdo de cada 6rgdo técnico
publico.

— Acompanhar os Processos de Aprovacdes junto aos 6rgaos técnicos publico.
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— Desenvolver Visualiza¢des Virtuais.

— Desenvolver Plantas Humanizadas.

— Desenvolver Cadernos de Apresentagdo ou Producdo de Material Grafico
Promocional.

— Desenvolver Projetos para Preparagdo do Terreno para Langamentos/Projeto de
Stand de Vendas.

— Desenvolver Projetos de Comunicagao Visual para placas de obra e tapumes.

— Desenvolver Projeto de Arquitetura Paisagistica.

— Desenvolver Projeto de Arquitetura de Interiores.

— Desenvolver Projeto de [luminagdo e Luminotécnica.

— Desenvolver Projeto de Produgdo Preliminar.

42 Fase - Construcdo do Empreendimento

Segundo Salgado (2008), as fases evolutivas de uma construg¢ao sao:

— Desenvolver procedimentos para estudo de viabilidade e contratacao
(planejamento).

— Desenvolver procedimentos para gestao do processo de desenvolvimento desde o
calculo (Anexo H) e dimensionamento até os detalhes executivos (projeto).

— Desenvolver procedimentos para especificagdo e controle de recebimento;
métodos de ensaio, considerando a fabrica¢ao de materiais € componentes.

— Desenvolver procedimentos de execugdo de servigos; realizar orgamentos;
gerenciar e controlar o fisico-financeiro da obra.

— Inspecionar, controlar e fiscalizar a construcao.

— Desenvolver manuais de orientagcdo para usudrio quanto a operacao da edificagao
(operacao e manutengao).

— Desenvolver procedimentos para identificacdo das necessidades dos usuarios.

52 Fase - Entrega do Empreendimento

A fase final do empreendimento ¢ aquela em que as verificagdes finais ja foram feitas e

a edificag¢@o ja estd pronta para ser colocada em uso. Novamente SALGADO (2008)
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aborda a fase final do empreendimento, a entrega da edificagdo; e entre as tarefas
relacionadas com esta fase destacam-se:
— Verificagdo do cumprimento do projeto.
— Verificagdo do funcionamento das instalagdes e aparelhos do edificio.
— Corregao das falhas; exame, aceitacao ¢ habite-se.
— Entrega formal ou Celebragdo para entrega das unidades aos usudrios com um
somatério de documentos que reunem, especialmente: assinatura do termo de
vistoria, assinatura do termo de recebimento do imével, e entrega das chaves e do

manual do usuério (com ou sem as built).

3.4.1. Escritério Enxuto de Arquitetura

e Sala de Reuniao
o Estacdes de trabalho conforme fluxo de trabalho da empresa

e Arquivos e armarios

Equipamentos:
e Desktops
e Laptops (para apresentagdo ou comercial - externo)
e Impressora (formato A3)
e Scanner

e Tefefonia fixa/modvel e fax

Equipe multidisciplinar especializada:

e Arquitetos, Engenheiros, e Estagidrios

Alguns Parceiros:
o Engenheiro Calculista
o Engenheiro Eletricista
o Engenheiro Mecénico
o Engenheiro Sanitarista
o Engenheiro de Telecomunicacdes

o Paisagista

108



Softwares:

Facilita a confec¢ao de plantas e croquis, oferecendo ferramentas essenciais para
realizar projetos em computador do tipo CAD — computer aided design ou

projeto com ajuda de computador; ex: Autocad.

\

Para projeto de edificagdes destinado a modelagem de informagdes de

construg¢do (BIM); ex: Revit Architecture and Structure.

’

Programa de desenho vetorial bidimensional para design grafico. E um
aplicativo de ilustracao vetorial e layout de pagina que possibilita a criacdo e a

manipulagdo de varios produtos; ex: CorelDraw.

Editor de imagens bidimensionais do tipo raster (possuindo ainda algumas

capacidades de edicao tipicas dos editores vectoriais); ex: Adobe Photoshop.

Suite de aplicativos para escritorio que contém programas como: processador de
texto, planilha de calculo, banco de dados, apresentacao grafica e gerenciador de

tarefas, e-mails e contatos, ex: OpenOffice.org, Microsoft Office.

Programa utilizado para criar modelos arquitetonicos em 3D, eliminando muitas

vezes a necessidade da confec¢do de maquetes; ex: Sketch Up.

Outros.

3.4.2. Equipe e competéncias

DIRETORES - responsabilidades/atividade:

Definir a Politica da Empresa;

Comprometer-se com o desenvolvimento e implementagdo do SGQ e com a melhoria

continua de sua eficacia;

Comunicar aos parceiros a importancia em atender aos requisitos dos clientes e

exigéncias regulamentares e estatutarias;

Estabelecer junto ao Representante da Direcdo, a politica da qualidade da empresa;

Analisar criticamente o SGQ da empresa, a intervalos planejados;
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- Garantir, dentro do planejamento da empresa, a disponibilidade de recursos;

- Assegurar que os requisitos do cliente sdo determinados e atendidos, com o propdsito
de aumentar sua satisfagao;

- Assegurar que os objetivos da qualidade sdo estabelecidos nas fungdes e em suas
atividades;

- Estabelecer os meios de comunicacdo interna para permitir o entrosamento entre os
envolvidos direta e indiretamente no SGQ, bem como informar o desempenho do
mesmo por meio da avaliagcdo de sua eficicia;

- Validar projetos antes da entrega.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura (desejavel)

= Habilidades:
— Capacidade de Lideranga
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Proatividade
— Criatividade
— Organizagao

— Disciplina
* Treinamento:

— Inglés Basico.

— Conhecimento em softwares bésicos e especificos da area afim.

= Experiéncia:

— Mais de 10 anos em cargo de coordenagdo e/ou gerenciamento.
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= Rotina:
— Reunir-se mensalmente para a realizagdo da Analise Critica.

— Reunir-se com a equipe, sempre que necessario, para validacio de projetos.

REPRESENTANTE DA DIRECAO - responsabilidades/atividade:

- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS
Arquitetura;

- Assegurar o estabelecimento, a implementagdo e manutengdo dos processos
necessarios ao SGQ;

- Relatar o desempenho do SGQ a Direcdo e de qualquer necessidade de melhoria;

- Promover a conscientizacao dos parceiros da ARQBRAS Arquitetura sobre a politica
da empresa;

- Elaborar ou revisar documentos, aprova-los e controlar sua disponibilizagao;

- Estabelecer os parametros de controle dos registros;

- Elaborar o programa de auditoria, selecionar auditores e realizar auditorias, onde
aplicavel; (Anexo N)

- Acompanhar a implementacdo das ac¢des recomendadas pelo auditor e seus
resultados;

- Detectar e registrar ndo-conformidades e tomar as a¢des imediatas para elimina-las,
notificando as partes envolvidas;

- Analisar a real necessidade de adog¢do de implementagdo de agdes corretivas,
preventivas ou de melhoria;

- Identificar as possiveis causas das ndo-conformidades e definir as agdes a serem
tomadas;

- Implementar e verificar a eficacia das a¢des corretivas, preventivas ou de melhoria.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura (desejavel)

= Habilidades:
— Capacidade de Lideranca

— Comprometimento
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— Transparéncia

— Empreendedorismo
— Etica

— Integridade

— Proatividade

— Criatividade

— Organizagao

— Disciplina

» Treinamento:
— Inglés Basico.

— Conhecimento em softwares basicos e especificos da area afim.

= Experiéncia:
— Minimo de 1 ano trabalhando na ARQBRAS Arquitetura.

— Vivéncia do SGQ em outra empresa.

* Rotina:
— Reunir-se mensalmente com a Direg¢ao para a realizagao da Analise Critica.

— Realizar auditorias internas para verificagdo do SGQ a cada X meses.

GERENTE COMERCIAL - responsabilidades/atividade:
- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS

Arquitetura;
- Prospectar novos clientes/contratos;
- Atender ao cliente em solicitagdes de projeto/viabilidade;
- Elaborar propostas;
- Negociar contratos com clientes;
- Negociar contratos com parceiros;

- Definir, implementar e manter estratégias de marketing.
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= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura (desejavel)

= Habilidades:
— Capacidade de Lideranga
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Organizagao
— Persisténcia
— Disciplina
— Conhecimento sobre o cliente

— Conhecimento sobre o produto

* Treinamento:
— Conhecimentos em Gestao.

— Conhecimentos em Marketing.

= Experiéncia:
— Mais de 10 anos trabalhando com arquitetura.
* Rotina:
— Comunicar sistematicamente o Gerente de Projetos e Contratos de toda aceitagdo de
proposta pelo cliente (enviar e-mail Entrada de Projeto, anexando a planilha Preco
de Projeto em sua versao final);

— Verificar quinzenalmente os indices de performance das propostas enviadas.

GERENTE ADMINISTRATIVO-FINANCEIRO - responsabilidades/atividade:
- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestdo da Qualidade da ARQBRAS

Arquitetura;

- Estabelecer metas de faturamento/or¢camento;
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- Acompanhar contabilidade;

- Controlar indices de produtividade.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura (desejavel) e Formagdo em

Administragdo ou Economia (desejavel).

= Habilidades:
— Capacidade de Lideranga
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Ftica
— Integridade
— Organizagao

— Disciplina

* Treinamento:
— Dominio de Excel.

— Conhecimentos de gestao de custos.

= Experiéncia:

— Mais de 10 anos trabalhando com arquitetura.

» Rotina:

— Verificar diariamente os extratos bancarios sistematicamente.

— Controlar atividades do Auxiliar Administrativo Financeiro.

— Efetuar os pagamentos de parceiros, impostos e demais despesas efetuadas através
de Internet Banking ou da emissdo de cheques. As contas pagas sdo enviadas ao
Auxiliar Administrativo Financeiro, que efetua seu langamento no sistema. Os
comprovantes sdo salvos em arquivo tipo PDF em pasta especifica para tal, sendo

que sdo impressos pelo auxiliar apenas aqueles relativos a impostos pagos.
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— Consolidar a planilha de Fluxo de Caixa.

— Apresentar mensalmente relatorios financeiros para a Diretoria, com atualizagdo do
fluxo de caixa anual.

— Efetuar empréstimos e aplicagdes junto as instituicdes financeiras em nome da

empresa, de acordo com analise do fluxo de caixa existente e do previsto.

AUXILIAR ADMINISTRATIVO-FINANCEIRO - responsabilidades/atividade:
- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS

Arquitetura;
- Lancar contas a pagar e a receber no sistema contébil da empresa;
- Emitir semanalmente relatérios do fluxo de caixa;
- Manter organizados os arquivos do setor;
- Manter certiddes da empresa atualizadas;
- Efetuar pagamentos de fornecedores e parceiros;
- Arquivar os impostos pagos;

- Controlar troca de documentacao com a contabilidade externa.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Médio ou em processo de graduagdo em area afim (minimo).

= Habilidades:
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Organizagao
— Responsabilidade
— Disciplina
— Discrigao

— Comunicabilidade
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* Treinamento:
— Dominio de Excel.

— Conhecimentos em outro programa de gerenciamento financeiro.

= Experiéncia:

— 1 ano exercendo fun¢do similar em alguma outra empresa.

* Rotina:

— Controlar gastos e materiais da empresa.

— Comprar periodicamente materiais de escritorios e afins.

— Comprar, sempre que necessario, materiais de consumo (limpeza, alimentacdo,
suprimentos).

— Separar, diariamente, contas a pagar e contas pagas.

— Entre os dias 1 e 4 e os dias 17 e 19 de cada més, contabilizar pagamento de
parceiros.

— Informar aos parceiros o recebimento de fatura emitida, programando o pagamento
para os mesmos para os dias 5 ou 20 de cada més.

— Efetuar pagamento de parceiros nos dias 5 e 20 de cada més.

— Separar a documentagao a ser enviada para a contabilidade no fim de cada més.

— Atualizar periodicamente a documentagdo da empresa (INSS, FGTS, CND
Municipal, Estadual e Federal, Certidao Negativa do Forum).

— Emitir notas fiscais.

— Entregar ou enviar documentos, sempre que necessario.

GERENTE DE PROJETOS - responsabilidades/atividade:

- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS
Arquitetura;

- Receber do Gerente Comercial as informagdes sobre o contrato do projeto;

- Analisar as informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto;

- Planejar, organizar, supervisionar e controlar permanentemente os trabalhos das

equipes multidisciplinares envolvidas no desenvolvimento dos projetos;
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- Analisar, identificar e antecipar o provimento de recursos humanos ou materiais
necessarios a0 bom desenvolvimento dos projetos, envolvendo a Diretoria sempre
que necessario;

- Monitorar a execugdo integral do escopo dos contratos, zelando pela qualidade e
pertinéncia das solugdes, bem como o cumprimento rigoroso dos prazos;

- Atuar como facilitador na interface entre o projeto de arquitetura e os projetos
complementares, integrando-os as equipes multidisciplinares sempre que necessario;

- Promover a interface com os parceiros de projetos e clientes (especialmente nos
contratos que envolvam gestao de projetos);

- Garantir a qualificagdo dos parceiros e prestadores de servigo.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura ou Engenharia.

= Habilidades:
— Capacidade de Lideranga
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Organizagao
— Responsabilidade

— Disciplina

= Treinamento:
— Inglés Basico.
— Conhecimento e pratica em Internet, Word, Excel, Autocad e MS Project (desejavel)

e em outro programa de gerenciamento financeiro.

= Experiéncia:

— 8 anos trabalhando com arquitetura em cargo de coordenacgao (desejavel).
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* Rotina:

— Receber do Gerente Comercial a proposta e/ou contrato aprovado, incluir o projeto
na Planilha de Controle de Projetos e criar a pasta no sistema.

— Programar semanalmente a distribuicdo dos projetos e as equipes de

desenvolvimento dos mesmos com aprovagao da Diregdo.

— Acompanhar a elaboracdo dos contratos internos.

— Validar alteragdes no escopo e/ou prazos previstos na proposta e agendar
apresentacoes e/ou entregas intermediarias, sempre que necessario.

— Reunir periodicamente a equipe para acompanhamento do andamento dos projetos.

— Manter contato com os clientes para troca de informagdes de projeto pertinentes a
€SCOopo € prazo.

— Solicitar a emissdo de Notas Fiscais ao Auxiliar Administrativo Financeiro proximo
as datas de vencimento vinculadas a entregas, conforme estabelecido na Proposta.

— Realizar junto ao cliente a andlise dos servigos executados apds entrega final dos

projetos.

ARQUITETO COORDENADOR - responsabilidades/atividade:

- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS
Arquitetura;

- Receber do Gerente Comercial as informagdes iniciais sobre o projeto e analisar as
informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto.

- Analisar as informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto;

- Revisar e validar juntamente com o Arquiteto Designer as emissdes do projeto;

- Garantir a compatibilizacio do projeto de arquitetura com demais projetos
complementares;

- Garantir a execucdo integral do escopo dos contratos, zelando pela qualidade e
pertinéncia das solugdes bem como o cumprimento rigoroso dos prazos;

- Avaliar a necessidade de encaminhar alteragdes de projeto para discussdo com o
Gerente de Projetos e Contratos e/ou o Arquiteto Designer (alteragdes no conceito,
revisdo de complementares, etc.);

- Repassar solicitagdes do cliente para o Gerente de Projetos e Contratos, no caso de

contato direto com 0 mesmo.
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= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura (desejavel).

= Habilidades:
— Capacidade de Lideranga
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Proatividade
— Criatividade

— Organizagao

* Treinamento:
— Inglés Basico.
— Conhecimento e pratica em Autocad.

— Conhecimentos em CorelDraw, Photoshop, Word, Excel e Internet.

= Experiéncia:

— Mais de 4 anos de graduacao em arquitetura atuando na area (desejavel).

= Rotina:

— Fazer e acompanhar periodicamente o cronograma do projeto.

— Participar de reunides com clientes e/ou projetistas complementares para
nivelamento de informagdes.

— Preencher e/ou acompanhar o preenchimento do Diério de Projeto (Anexo I) sempre
que ocorrer algum evento relevante.

— Informar ao Gerente de Projetos as entregas realizadas, para que este possa solicitar a
emissdo de notas fiscais vinculadas as mesmas.

— Salvar diariamente os arquivos da pasta Backup nas respectivas pastas de projeto.
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— Realizar verificagdo (check-list) das fases de projeto ao longo de seu andamento e
antes das entregas.
— Validar junto ao Arquiteto Designer as fases de projeto antes de cada entrega.

— Realizar Analises Criticas do projeto durante todo o seu andamento.

ARQUITETO DESIGNER - responsabilidades/atividade:
- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS

Arquitetura;

- Receber do Arquiteto Coordenador as informagdes sobre o projeto;

- Analisar as informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto;

- Definir arquitetura dentro dos parametros legais e de normas, parametros técnicos de
sistemas construtivos e de infraestrutura aplicaveis a cada caso;

- Revisar e validar juntamente com o Arquiteto Designer as emissoes do projeto;

- Monitorar as solu¢des que tenham impacto no design no decorrer do

desenvolvimento do projeto.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura.

= Habilidades:
— Criatividade
— Percep¢ao
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade

— Organizagao
= Treinamento:

— Inglés Basico.

— Conhecimento de legislagdo e normas aplicdveis aos projetos.
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— Conhecimentos basicos em Autocad, CorelDraw, Photoshop, Word, Excel e Internet.

— Nogoes de SketchUp e/ou 3D Studio (desejavel).

= Experiéncia:

— Mais de 4 anos de graduag¢do em arquitetura atuando na area (desejavel).

* Rotina:

— Participar de reunides com clientes e/ou projetistas complementares para definicao
dos requisitos de projeto.

— Validar junto ao Arquiteto Coordenador as fases de projeto antes de cada entrega.

— Realizar Analises Criticas do projeto durante todo o seu andamento.

ARQUITETO III - responsabilidades/atividade:

- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS
Arquitetura;

- Receber do Arquiteto Coordenador as informagdes sobre o projeto;

- Analisar as informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto;

- Desenvolver as solucdes do projeto de arquitetura zelando pela qualidade das
informagdes, pela coeréncia e fidelidade ao conceito proposto pelo Arquiteto
Designer e pelo atendimento aos parametros legais e de normas, aplicaveis a cada
caso;

- Compatibilizar o projeto de arquitetura com os demais projetos complementares;

- Avaliar a necessidade de encaminhar alteragdes de projeto para discussdo com o
Arquiteto Coordenador ou o Arquiteto Designer (alteragdes no conceito, revisdo de
complementares, etc.);

- Repassar solicitagdes do cliente para o Arquiteto Coordenador, no caso de contato
direto com 0 mesmo;

- Coordenar e orientar as atividades do estagiario.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura.
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= Habilidades:
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Proatividade
— Criatividade

— Organizagao

* Treinamento:
— Inglés Basico.
— Conhecimento e pratica em Autocad.

— Conhecimentos em CorelDraw, Photoshop, Word, Excel e Internet.

= Experiéncia:

— Mais de 4 anos de graduacao em arquitetura atuando na area.

= Rotina:
— Preencher o Diario de Projeto sempre que ocorrer algum evento relevante.
— Salvar diariamente os arquivos da pasta Backup nas respectivas pastas de projeto.

— Realizar Analises Criticas do projeto durante todo o seu andamento.

ARQUITETO II - responsabilidades/atividade:
- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS

Arquitetura;

- Receber do Arquiteto Coordenador as informagdes sobre o projeto;

- Analisar as informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto;

- Desenvolver as solucdes do projeto de arquitetura zelando pela qualidade das
informacdes, pela coeréncia e fidelidade ao conceito proposto pelo Arquiteto
Designer e pelo atendimento aos pardmetros legais e de normas, aplicaveis a cada

caso;
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- Compatibilizar o projeto de arquitetura com os demais projetos complementares;

- Avaliar a necessidade de encaminhar altera¢cdes de projeto para discussdo com o
Arquiteto Coordenador ou o Arquiteto Designer (alteragdes no conceito, revisdo de
complementares, etc.);

- Repassar solicitagdes do cliente para o Arquiteto Coordenador, no caso de contato
direto com 0 mesmo;

- Coordenar e orientar as atividades do estagiario.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura.

= Habilidades:
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Proatividade
— Criatividade

— Organizagao

* Treinamento:
— Inglés Basico.
— Conhecimento e pratica em Autocad.

— Conhecimentos em CorelDraw, Photoshop, Word, Excel e Internet.

» Experiéncia:

—2 a4 anos de graduacdo em arquitetura atuando na area.

= Rotina:
— Preencher o Diério de Projeto sempre que ocorrer algum evento relevante.
— Salvar diariamente os arquivos da pasta Backup nas respectivas pastas de projeto.

— Realizar Anélises Criticas do projeto durante todo o seu andamento.
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ARQUITETO I - responsabilidades/atividade:

Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS
Arquitetura;

Receber do Arquiteto Coordenador as informagdes sobre o projeto;

Analisar as informagdes e diretrizes contidas no Briefing e no Contrato do Projeto;
Desenvolver as solugdes do projeto de arquitetura zelando pela qualidade das
informagdes, coeréncia e fidelidade ao conceito proposto pelo Arquiteto Designer e
pelo atendimento aos parametros legais e de normas, aplicaveis a cada caso;
Compatibilizar o projeto de arquitetura com os demais projetos complementares;
Avaliar a necessidade de encaminhar alteragdes de projeto para discussdo com o
Arquiteto Coordenador ou o Arquiteto Designer;

Repassar solicitacdes do cliente para o Arquiteto Coordenador, no caso de contato
direto com 0 mesmo;

Coordenar e orientar as atividades do estagiario.

= Competéncia:

— Escolaridade: Nivel Superior em Arquitetura.

= Habilidades:

— Comprometimento
— Transparéncia

— Empreendedorismo
— Etica

— Integridade

— Proatividade

— Criatividade

— Organizagao

* Treinamento:

— Inglés Basico.
— Conhecimento e pratica em Autocad.

— Conhecimentos em CorelDraw, Photoshop, Word, Excel e Internet.
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= Experiéncia:

— Até 2 anos de graduagdo em arquitetura atuando na area.

* Rotina:
— Preencher o Diario de Projeto sempre que ocorrer algum evento relevante.
— Salvar diariamente os arquivos da pasta Backup nas respectivas pastas de projeto.

— Realizar Analises Criticas do projeto durante todo o seu andamento.

ESTAGIARIO DE ARQUITETURA - responsabilidades/atividade:
- Comprometer-se com a Politica e o Sistema de Gestao da Qualidade da ARQBRAS

Arquitetura;

- Receber dos Arquitetos as informagdes sobre o projeto;

- Auxiliar o desenvolvimento das solugcdes do projeto de arquitetura, zelando pela
qualidade das informagdes, pela coeréncia e fidelidade aos padrdes de desenho
definidos pela ARQBRAS Arquitetura;

- Avaliar a necessidade de encaminhar alteragdes de projeto para discussdo com os

Arquitetos.

= Competéncia:

— Nivel Superior em Arquitetura, em curso.

= Habilidades:
— Comprometimento
— Transparéncia
— Empreendedorismo
— Etica
— Integridade
— Proatividade
— Organizagao
— Responsabilidade

— Interesse
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* Treinamento:
— Inglés Basico.
— Conhecimento e pratica em Autocad.
— Conhecimentos em CorelDraw, Photoshop, Word, Excel e Internet.

— Nogoes de SketchUp e/ou 3D Studio.

= Experiéncia:

— 6 meses como estagiario de arquitetura.

= Rotina:
— Salvar os arquivos da pasta Backup para o arquiteto ou coordenador do projeto.
— Preencher, quando solicitado por um arquiteto ou pelo Arquiteto Coordenador, o

Diéario de Projeto.

3.5. A TECNOLOGIA DA INFORMACAO EM PROJETOS

Na Era da Informacao, a presenca da complexidade nas organizagdes vem aumentando
continuamente, na medida em que o conhecimento cresce em cada disciplina e na
medida em que surgem novas areas de conhecimento. Seguindo esta tendéncia, também
a complexidade no projeto de edificagdes vem crescendo pelo aumento do numero de
disciplinas, de especialistas, do volume de conhecimento e informagdao envolvidos, o

que fard aumentar os desafios de integracdo no projeto.

Em resposta aos desafios desta nova Era, algumas organizagdes comegam a reconhecer
o valor da informac¢do e do capital intelectual, e procuram dar maior énfase a gestao de
processos e conhecimento, utilizando como suporte para tal, a Tecnologia da
Informa¢do. Novos softwares permitirdo que todas as equipes de engenharia e
arquitetura trabalhem no mesmo arquivo eletronico. O conceito promete revolucionar o

segmento de projetos.
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Sofware BIM

A nova geragdo de softwares para desenvolvimento de projetos deve promover uma
mudanga radical no processo de producdo da construcdo civil. Eles incorporam uma
nova tecnologia, conhecida como BIM (Building Information Modeling), ou
Modelagem de Informacdes para a Construgdo, que permite organizar, em um mesmo
arquivo eletronico, um banco de dados de toda a obra, acessivel a todas as equipes de

engenharia e arquitetura envolvidas na construcao.

Figura 12: Projeto desenvolvido no software CAD Fonte: Revista Téchne

A disseminagdo do BIM vem ganhando for¢a desde o desenvolvimento dos softwares
CAD paramétricos para a construcdo. Diferentemente dos CADs tradicionais, esses
novos programas atribuem informagdes aos desenhos elaborados no computador.
Assim, por exemplo, uma parede elaborada no CAD tradicional ¢ "entendida" pela
maquina como um desenho simples, um conjunto de linhas sem significados. As
caracteristicas da parede - especificacdes de material, quantidades etc. - sdo indicadas

manualmente como texto na legenda do projeto.

Nos softwares BIM, o desenho ¢ mais "inteligente". Ao desenhar a parede, o projetista

deve atribuir-lhe propriedades - tipo de blocos, dimensdes, tipo de revestimento,
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fabricantes etc., que sdao salvas no banco de dados. A partir dele, ¢ gerada
automaticamente a legenda do desenho. Em outras fases da construgdo, porém, também
¢ possivel extrair informagdes em outros formatos, como tabelas de quantitativos de

material para a equipe de orgamentistas.

Com os programas BIM, os projetos sdo elaborados ja em trés dimensdes. Para Eduardo
Toledo Santos, professor da Escola Politécnica da USP (Universidade de Sao Paulo),
isso exigird um esfor¢co maior de abstracdo dos projetistas acostumados a trabalhar com

desenhos em duas dimensoes.

Qr¢camento

Projetos

As informagdes do banco de dados sao Projeto hidraulico
lidas por todos os softwares da obra.
S50 usadas, por exemplo, para gersr
a planilha de orcamento / \

do empresndimento

Analis= estrutural
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em todos os demais

Material: blocos de concreto ;
Altura: 19 cm & 5

Largura: 14 cm i
Comprimento: 39 ¢cm
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Faz 6 MPa w24 | A #0 3w ¢
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de arquitetura so salvas no banco a base de dados
de dados central e ficam acessiveis
as demais equipes envolvidas na obra
Figura 13: Projeto desenvolvido no software BIM Fonte: Revista Téchne

No longo prazo, porém, um dos grandes problemas da coordenagdo de projetos tende a
desaparecer: as interferéncias entre os sistemas. Segundo o arquiteto Luiz Augusto
Contier, se todos os projetistas passarem a trabalhar com as mesmas nogdes

tridimensionais, € ndo mais apenas com simbolos, a comunicagdo sera mais eficiente.

128



10 anos | 15 anos
Elétrics Hidriulica

Os softwares BIM permitem determinar as intervengdes de manutengao preventiva ao longo da vida Gtil do imével

Figura 14: Software BIM - determina intervengdes preventivas do imovel. Fonte: Revista Téchne

Por serem indispensaveis para orientacdo das equipes que executardo in loco os
projetos, os modelos 2D continuam existindo no BIM. A diferenga € que, como todos os
outros documentos, esses arquivos eletronicos estdo permanentemente ligados ao banco
de dados da obra. Por isso, qualquer alteracdo realizada no modelo tridimensional ¢
automaticamente atualizada em todos os arquivos bidimensionais e vice-versa,
dispensando revisdes mais detalhadas. A vantagem ¢ mais visivel em projetos

complexos, com centenas de plantas e cortes.

- Reunidos em um Gnico arquive
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¢ formas geométricas de dados Gnico para toda a obra
Figura 15: Comparagdo de Projetos dos softwares CAD e BIM. Fonte: Revista Téchne

Com essa avalanche de informagdes, os computadores demandam capacidade de
processamento muito maior. Contier conta que investiu pesado na atualizacdo de seu

parque de informatica (s6 a placa grafica de um computador custou o valor de uma
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maquina nova). Por isso a penetragdo do BIM na construgdo brasileira deve ser lenta e

comegar pelos grandes escritdrios e construtoras.

Mesmo com o custo das licencas de uso, a procura por softwares BIM tem crescido no
Pais. Segundo Marcos Cunha, responsavel pelo segmento de building da Bentley Brasil,
as vendas dos produtos BIM da empresa vém crescendo de 15% a 20% por ano nos

ultimos trés anos.

Apesar de o banco de dados centralizado permitir a comunicagdo de todos os
profissionais envolvidos na execucdo do empreendimento, o BIM entrou com for¢a no
mercado brasileiro apenas no segmento de projetos de arquitetura, etapa inicial da
modelagem da edificacdo. Parte da resposta estd na falta de uma completa

compatibilizagdo entre os diversos programas de desenvolvimento de projetos.

Na pratica, as informagdes inseridas no projeto de arquitetura desenvolvido em um
software de uma empresa A sdo perfeitamente "lidas" por um software de projetos de
hidraulica da mesma empresa; mas nao sdo completamente entendidas por programas de
uma empresa B, por exemplo. "Esses BIMs nao servem para nada, na pratica, porque
nao sao interoperaveis", afirma Pedro Malo, pesquisador do Uninova (Instituto de
Desenvolvimento de Novas Tecnologias), de Portugal. Ele faz parte da IAI (Alianga
Internacional para a Interoperabilidade), um consorcio internacional que desenvolve
uma plataforma comum que permita a integragdo dos softwares de todas as
fornecedoras. Santos, da USP, acredita que a padronizagdo efetiva deva acontecer
apenas em dez anos. "A construcdo civil ¢ uma atividade muito complexa, e organizar

essas informacdes leva tempo".
E muito cedo para se decretar o fim do CAD, principalmente porque por muito tempo
os programas de projetos em BIM precisardo do auxilio de desenhos bidimensionais

simples.

Muitas vezes, pode ndo fazer sentido modelar componentes tridimensionais muito

pequenos, cuja especificagdo ndo seja decisiva na obra, como maganetas ou parafusos.
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Esse, alias, foi um dos problemas enfrentados pelo arquiteto Contier em seus primeiros
trabalhos em BIM. "A modelagem em 3D consome muito processamento do
equipamento”. A solu¢do foi anexar plantas e cortes 2D nos locais em que esses

elementos ocorriam.
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Figura 16: Exemplo de imagem do software BIM. Fonte: Revista Téchne
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Uma das maiores desvantagens da tecnologia ¢ o tempo necessario para a
aprendizagem. O processo ¢ demorado e pode levar até um ano. A mudanga do CAD
para o BIM ¢ como a mudanga da prancheta para o computador. Primeiro, deve-se
aprender a desenhar em BIM; na segunda fase do aprendizado, realizam-se as trocas
simples de arquivos entre os projetistas. Somente na ultima fase, deve-se integrar outras

etapas - or¢amento, cronograma, terraplenagem, sondagem.

Eduardo Luis Isatto, professor da Universidade Federal do Rio Grande do Sul, conta
que a tendéncia ¢ que os escritorios percam um pouco de produtividade durante o
processo de aprendizagem, mas consigam niveis até melhores quando tiverem

assimilado a tecnologia.

"No BIM, todos os objetos da edificacdo precisam ser modelados - lavatorios, janelas,

portas. No comego, o projetista precisa fazer isso manualmente, tomando tempo de
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trabalho. Depois, ele apenas usa esses modelos ja prontos", explica. Ele lembra que com
a popularizagdo da tecnologia, os fabricantes devem disponibilizar os arquivos
eletronicos de seus produtos na internet.

Projetos com BIM

Nova biblioteca da PUC-RJ: Para desenvolver o projeto, o arquiteto Angelo Bucci conta

que implantou o sistema BIM ha um ano. Ele afirma que, at¢ o momento, ndo teve
problemas de adaptagdo ao software. Atualmente no anteprojeto de arquitetura, as obras
devem ter inicio no ano de 2009 e durar trés anos. No entanto, a SPBR fara um vo6o
solo: ndo serd possivel integrar os projetos com outras areas, porque a empresa € a Uinica

a usar a tecnologia no empreendimento.

Figura 17: Nova biblioteca da PUC-RJ. Fonte: Revista Téchne

Edificio Freedom Tower: O edificio tera mais de 530 m de altura e sera construido no

terreno onde um dia existiram as torres gémeas do World Trade Center, em Nova York,
Estados Unidos. A SOM (Skidmore, Owings and Merril), escritorio responsavel pelos
projetos de arquitetura, estrutura e instalagdes prediais da nova torre, decidiu
desenvolvé-los de forma integrada sob a plataforma BIM. Os construtores também

utilizardo o banco de dados, importando os quantitativos para compor a planilha de
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custos. Entretanto, paralelamente, o orcamento também serd feito pelos métodos

tradicionais - as informagdes geradas do BIM servirao apenas para checagem dos dados.

-t
1
I

< 1

Tl

I
b

'
LR TR I

P K
A 17 omTIear

Figura 18: Projeto Freedom Tower Fonte:www.arqbacana.com.br

Tromso University College: Préxima ao Circulo Polar Artico, a construgdo da

Faculdade de Engenharia e Economia e da Faculdade de Educagdo da Universidade de
Tromso, na Noruega, foi o primeiro projeto que integrou, com o BIM, todas as etapas
do empreendimento. Foi um teste para avaliar o desempenho da plataforma
desenvolvida pela IAI — International Alliance for Interoperability — para garantir a
interoperabilidade de todos os softwares BIM disponiveis no mercado. Comparando-se
com as construcdes tradicionais, percebeu-se que a quantidade de informagdes no

anteprojeto era muito maior quando se utilizava a nova tecnologia.
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Figura 19: Projeto Tromso University. Fonte: Revista Téchne

r

Mudanc¢a no processo da construcdo com o BIM: o arquiteto faz o seu desenho e é
preciso fazer uma simulacdo térmica do edificio. Na melhor das hipoteses, isso ¢
enviado para o engenheiro em formato CAD. Mas a ferramenta que ele usa para fazer os
calculos normalmente ndo "entende" esse formato. Entdo, ele refaz aquele desenho da

forma como lhe convém e, depois, calcula. O processo costuma levar duas semanas.

Com o BIM, arquiteto e engenheiro térmico usam programas que suportam essa
tecnologia. O arquiteto faz seu desenho e o envia para o engenheiro. Este faz a

simulacao e a analise e pode devolver inclusive no mesmo dia.

O software ajuda os arquitetos a manterem-se mais competitivos num ambiente de
negocios cada vez mais complexo, ao fornecer-lhes a capacidade de prever o resultado
de um edificio, antes de ser construido. Permite os arquitetos criarem projetos mais
sustentaveis e precisos, com menos erros € menos desperdicio, o que pode resultar em
maiores lucros e clientes ainda mais satisfeitos. O programa também otimiza a
colaboragdo em equipe porque permite aos arquitetos comunicarem com maior clareza e
fiabilidade a intengdo do projeto aos engenheiros, empreiteiros, proprietarios e todos os

intervenientes.

Qualquer alteracdo efetuada no projeto provoca atualizagdes automaticas nas pegas

desenhadas e a documentacdo do projeto, possibilitando processos mais coordenados e
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documentagao mais segura. O software suporta analises prematuras das formas dos seus
edificios, desta forma a equipe pode tomar decisdes mais bem informadas desde as fases
iniciais do projeto. Tira partido desta capacidade para classificar de forma abrangente
areas e volumes, realiza andlises de iluminacdo e de energia e percebe a viabilidade de

producao da construg¢do desde o estudo prévio até as imagens finais.

A filosofia da tecnologia BIM ¢ integrar toda a informagdo necessaria a um projeto,
para que esta informagdo esteja disponivel para outras aplicagdes. Ou seja, a partir do
momento em que se faz um desenho, toda a informacao necessaria para a sua validagao,
se encontra, automaticamente, associada a cada um dos elementos. A tecnologia BIM
abrange geometria, relagdes espaciais, informagdes geograficas, quantidades e

propriedades de constru¢ao de componentes (por exemplo, detalhes dos fabricantes).

O sistema BIM ndo ¢ aplicadvel, unicamente, a engenharia, mas, principalmente, a
arquitetura, considerando que ¢ esta a atividade precursora de muitos trabalhos de
engenharia. Dessa forma podem-se dirimir quaisquer problemas da relacdo entre os

diversos sistemas de engenharia com o projeto de arquitetura.

Com a insercdo de novas tecnologias no processo, algumas tarefas podem ser
automatizadas, como a compatibilizacao de interferéncias, liberando o coordenador para
realizar servicos mais complexos, como controle de cronograma. Isso valoriza e exige
mais do profissional, que precisa de melhor qualificagdo para interagir com os

resultados de softwares.

O software constréi automaticamente, e a medida que avanga no seu projeto, cria uma
estrutura paramétrica em torno das suas formas mais complexas, oferecendo maiores
niveis de controle criativo, precisdo e flexibilidade. Conduzindo o projeto desde um
modelo conceitual até aos documentos de construgao, numa Unica interface de utilizador

e ambiente intuitivos.
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Software Autodesk Revit Architecture

A funcionalidade Buildingmaker (para estudos prévios) do Autodesk Revit Architecture
2010 ajuda a transformar as suas formas conceituais em projetos totalmente funcionais.
Selecionando e adicionando faces para projetar paredes, telhados, pisos e sistemas de
parede cortina. Extraindo importantes informagdes do edificio, incluindo a area bruta
por piso. Importa conceitos de calculo de massa a partir de outros aplicativos, para

iniciar os estudos prévios de um projeto.

PROPRIETARIOS

ARQUITECTOS

MODELACAO DE
CONSTRUTORES INFORM IACAO
E FABRICANTES DO EDIFICIO

ENGENHEIROS

Civis
ENGENHEIROS
DE SISTEMAS
DEMECANICA,
ELECTRICIDADE
EAGUAS
ENGENHEIROS
DE ESTRUTURAS
Figura 20: Modelag@o de informacao do Edificio Fonte: www.autodesk.com

O software Autodesk Revit Architecture funciona da forma como pensam arquitetos e
designers para que trabalhe com naturalidade, projeta com liberdade e produzam com
eficiéncia. Especifico para a modelagem de informag¢des de constru¢ao (BIM), o
Autodesk ajuda os projetistas a captar conceitos e formas iniciais do projeto e também a

manter a visdo correta durante as etapas de projeto, documentacio e construcao.
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O modelo ¢ compartilhado para trabalhar junto a engenheiros, empreiteiros e

proprietarios em um processo integrado. Com a tecnologia de alteragdo paramétrica,

qualquer mudanga atualiza-se automaticamente em todo o projeto, melhorando a

confiabilidade e a coordenagdo do projeto e da documentagao.

— Avangos no projeto conceitual

Novos e inovadores recursos de projeto conceitual facilitam a modelagem de
formas livres e o projeto paramétrico e a capacidade de realizar analises
precoces do projeto.

Desenhe com liberdade, crie formas 3D rapidamente e manipule as formas de
modo interativo.

Prepare modelos para fabricacdo e constru¢do com as ferramentas embutidas de
concepcao e interpretagdo de formas complexas. Novas ferramentas para dividir,
padronizar e executar painéis melhoram a viabilidade construtiva das formas.

O Autodesk Revit Architecture estabelece automaticamente uma estrutura
paramétrica em volta das formas mais complexas, proporcionando um nivel
mais alto de controle, exatidao e flexibilidade.

Os usudrios podem conduzir o projeto desde o modelo conceitual até a
documenta¢do da constru¢do em um mesmo ambiente intuitivo ¢ uma so

interface de usuario.

— Interface de usuario avancgada

A interface de usuario aprimorada facilita o acesso aos comandos e ferramentas,
ajuda a localizar as ferramentas menos usadas de modo mais eficiente e também
facilita a descoberta de novos recursos.

A barra de ferramentas de acesso rapido personalizavel oferece acesso com
apenas um clique as ferramentas mais usadas.

A organizagdo da faixa de opgdes ¢ feita pensando no método de trabalho dos
designers a fim de agilizar o acesso as ferramentas para executar as tarefas, sem
precisar procurar em toda a interface de usuario.

As interfaces de usudrio semelhantes na maioria dos aplicativos Autodesk

facilitam a movimentacao entre os programas.
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— Desempenho e interoperabilidade
e O novo suporte nativo para 64 bits amplia a capacidade do Autodesk Revit
Architecture de lidar com grandes projetos e melhora o desempenho ¢ a
estabilidade em atividades que exigem muita memoria — como renderizar,
imprimir, atualizar o modelo e exportar/importar arquivos.
e Suporte para expansao de API (interface de programagao de aplicativos).
e Os avangos no formato gbXML (green building XML) aprimoram o processo de

colaboragdo com aplicativos externos de analise.
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Figura 21: Projeto de edificagdo no software Autodesk Fonte: www.autodesk.com

— Funcionalidades
Criado especificamente para o Modelo de Informag¢ao do Edificio (BIM), o software de
projeto Autodesk Revit Architecture funciona como os arquitetos e os projetistas

pensam, permitindo projetar livremente e conseguir resultados com eficiéncia.
As principais funcionalidades do software permite aos arquitetos concentrarem-se em

projetar edificios utilizando um processo mais intuitivo que simula a realidade da

arquitetura. A medida que projeta, o Autodesk Revit Architecture cria automaticamente
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as plantas do edificio, algados, cortes e vistas 3D, assim como calculos de areas, tabelas
e quantidades com base nas suas especificagdes. As suas idéias tornam-se realidade num

apice com vistas 3D e imagens renderizadas.

Desde o estudo prévio até a construgdo final, o Autodesk Revit Architecture permite que
toda a equipe trabalhe com um nico modelo de informagdo do edificio. As quebras de
comunicagdo e os erros dispendiosos sdo minimizados, ao passo que os fluxos de
trabalho sdo otimizados. E mais facil tomar decisdes perfeitamente informadas cedo e

durante todo o projeto, ajudando a reduzir as altera¢cdes mais tarde.

S @ D

Betast 20 Comara  Flaw Nan

TR | D Whate Drvidnd St s - 25 viour Skt Eeuation - Chonmngy

werw BISUMES - . P “wase

L Cnn, Pt it - 3 Yoo 0 I 3 Wale Syt Starn s - 1 Vi Sy Dasatinn

Figura 22: Detalhamento de um projeto feito no software Autodesk Fonte: www.autodesk.com

Software Active 3D

Criado para desenvolver projetos arquitetonicos, ele reune caracteristicas até entdo
consideradas impossiveis de serem conciliadas: liberdade plena de criagdo com
integracdao total do projeto e sua documentagdo técnica resultante (plantas, cortes,

quantitativos, tabelas, etc.). O Active 3D permite ao arquiteto e projetista explorar ao
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maximo seu repertério arquitetonico ao introduzir recursos de modelagem
tridimensional na indistria do software CAD em uma solugdo poderosa, de facil
utilizagdo — trabalhando dentro de uma linguagem e ambiente de projeto extremamente

familiar ao projetista: o AutoCAD.

Figura 23: Projeto criado no software Active 3D Fonte: www.grapho.com.br

E possivel projetar livremente formas complexas, e a cada alteragio executada no
modelo 3D ou 2D todo o conjunto de representagdes se atualiza a0 mesmo tempo. E
possivel criar rapidamente edificios com pavimentos repetidos, utilizando um objeto
comum a todos os pavimentos, o usudrio pode facilmente alterar em uma Unica

operacao este objeto, e esta modificagdo se reflete em todos os pisos.
O software permite o projeto de estruturas complexas, escadas e rampas de formas

irregulares, coberturas completas (madeiramento, telhas 3D, etc.) — além de modelagem

digital interativa do terreno.
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Software Archicad

Os primeiros codigos de programacao do sistema Archicad foram inseridos em uma
calculadora com 64kb de RAM, na Hungria, em 1982. A intengdo era criar um
programa 3D para elaboracdo do projeto de uma nova usina nuclear, e certificar que nao
haveria problemas na execugdo - atrelado ao bloco comunista, o Pais ndo poderia
recorrer aos capitalistas. Com o desenvolvimento do programa, que ndo demandava alta
capacidade de processamento, a Graphisoft, empresa responsavel pela criagdo do
sistema, passou a atender os arquitetos, publico ignorado pelos softwares que exigiam

computadores poderosos e investimentos altos.

Figura 24: Teatro Jimbocho, Toquio/Japao, projetado com o Archicad
Fonte: www.graphisoft.com

A introdugdo da computacdo na arquitetura ocorreu nos anos oitenta, revolucionando o
processo de criacdo, projeto e até mesmo a concepcao de espaco. Outro passo
significativo foi a integragdo da tecnologia BIM (Building Information Modeling) ao
programa Archicad. Mas mesmo com tais inovagdes, o presidente da empresa hiingara,
Dominic Gallello considera que "ha forte resisténcia de profissionais de todo o mundo

em relacdo ao sistema".
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O software gera automaticamente cortes, plantas de executivo, listas de componentes,
tabelas de esquadrias, renderings (maquete eletronica), animagdes e cenas de realidade
virtual. Isso significa que, quando se estd projetando, hd geragdo de desenhos para as
folhas de documentacdo, evitando-se o desenho repetitivo € monoétono € muito mais o
redesenho. Pois, a cada modificacdo no Edificio Virtual, seus desenhos sao atualizados,

devido a verificacdo do Modelo Virtual.

Figura 25: Planta baixa em 3D criada no software Archicad Fonte: www.piniweb.com.br

Com o Edifico Virtual, pode-se dispor de mais tempo para concep¢ao do projeto, pois
criando-se o0 modelo, a representacdo grafica dos desenhos ¢ gerada automaticamente.
Isso faz com que a criacdo possa ser mais bem trabalhada. O cliente receberd nao
somente a planta baixa, mais também um passeio virtual dentro do ambiente,
observando o estudo da insolagdo em ambientes diferentes e em épocas do ano,

conforme a sua necessidade.
Gallello falou em reportagem para a PINIweb (Anexo C), durante sua visita ao Brasil

entre os dias 17 e 20 de junho/2008: “O Pais representa um significativo mercado para a

Graphisoft, sendo responsavel por mais de 5 mil, dos 170 mil downloads no mundo, do
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BIM Experience Kit - pacote com um trial do Archicad e um video sobre o BIM
(Building Information Modeling). O setor educacional também demonstrou grande
interesse pela empresa. Dos 22.939 estudantes registrados no mundo, 4% sdo

brasileiros. A Alemanha tem o maior percentual de registros, com 11%, e os EUA, com 10%.

3.6. PROJETOS — APROVACAO NA PREFEITURA DE BELO
HORIZONTE

A Constituicao Federal de 1988, em sua magnitude, inclui um capitulo especifico para a
politica urbana, que prevé uma série de instrumentos para a garantia, no ambito de cada
municipio, do direito a cidade, da defesa da funcao social da cidade e da propriedade e

da democratiza¢ao da gestao urbana (Artigos 182 e 183).

Para auxiliar a legislacao especifica de abrangéncia nacional, foi criada uma legislagao
complementar, conhecida como o Estatuto da Cidade (Lei n.10.257/ 2001), que em
conjunto com o texto da Medida Provisoria n. 2.220, sdo as diretrizes para a politica

urbana do Pais, nos niveis federal, estadual e municipal.

O Estatuto da Cidade propde-se a auxiliar a todos aqueles que, em sua pratica cotidiana,
deparam-se com desafios de conhecer e implementar as diretrizes e instrumentos que o
Estatuto da Cidade regulamenta, na direcdo de uma cidade mais equitativa, sustentavel e
democratica. E, portanto, um material de consulta e referéncia que ndo pretende ser

exaustivo ou esgotar as possibilidades de leitura e interpretagdo dos dispositivos legais.

O Estatuto abarca um conjunto de principios — no qual estd expressa uma concepg¢ao de
cidade e de planejamento e gestdo urbana — e uma série de instrumentos que, como a
propria denominagdo define, sdo meios para atingir as finalidades desejadas. Entretanto,
delega — como ndo podia deixar de ser — para cada um dos municipios, a partir de um

processo publico e democratico, a explicacao clara destas finalidades.
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Neste sentido, o Estatuto funciona como uma espécie de “caixa de ferramentas” para
uma politica urbana local. E a definicio da “cidade que queremos”, nos Planos
Diretores de cada municipio, que determinard a mobilizacdo (ou ndo) dos instrumentos
e sua forma de aplicagdo. Portanto, no processo politico € no engajamento amplo ou nao
da sociedade civil, que repousard a natureza e¢ a direcdo de intervencdo ¢ uso dos

instrumentos propostos no Estatuto.

— Plano Diretor

O Plano Diretor ¢ uma lei municipal que estabelece diretrizes para a ocupacao da
cidade. Ele deve identificar e analisar as caracteristicas fisicas, as atividades
predominantes e as vocagoes da cidade, os problemas e as potencialidades.

E o instrumento basico da politica de desenvolvimento do Municipio. Sua principal
finalidade ¢ orientar a atuacdo do poder publico e da iniciativa privada na construgao
dos espacos urbano e rural na oferta dos servigos publicos essenciais, visando assegurar
melhores condi¢des de vida para a populagdo. E um conjunto de regras basicas que
determinam o que pode e o que ndo pode ser feito em cada parte de cidade. E o processo
de discussdo publica que analisa e avalia a cidade que temos para depois podermos

formular a cidade que queremos.

A Lei do Plano Diretor de Belo Horizonte, promulgado em 1996, trouxe em seu
contetdo alguns conceitos defendidos pelo Movimento Nacional de Reforma Urbana,
sobretudo, aqueles ndo incorporados pela Constituicdo. O governo municipal, desse
periodo, representava uma frente de esquerda politica do Pais e, neste contexto,
esperava-se esse comportamento. Seria uma forma de colocar em pratica as idéias
rejeitadas pelos constituintes representantes dos setores mais conservadores da
sociedade. Assim, as idéias de fungdo social da propriedade, justica social,
universalizacdo dos servigos publicos e preservagdo ambiental, desde os recursos
naturais ao patrimonio historico e cultural, estdo explicitas nos principios fundamentais

do documento.
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O plano ¢ obrigatorio, por exigéncia constitucional, para municipios com mais de
20.000 habitantes, o plano objetiva uma melhor qualidade de vida para todos. Desta
forma, a prefeitura em conjunto com a sociedade, busca direcionar a forma de
crescimento, conforme uma visdo de cidade coletivamente construida e tendo como

principios uma melhor qualidade de vida e a preservacao dos recursos naturais:

= Que proponha meios para garantir € incentivar a participagdo popular na gestao
do municipio.

= Que aponte rumos para um desenvolvimento local economicamente viavel,
socialmente justo e ecologicamente equilibrado.

= Que proponha solugdes para a melhoria da qualidade da gestdo publica local,
tornando-a mais apta a utilizar os recursos publicos e a prestar melhores servicos
a populagao.

= Que apresente diretrizes e instrumentos para que o0s investimentos em
saneamento, transporte coletivo, saude, educagdo, equipamentos urbanos,
habitagcdo popular sejam adequadamente distribuidos e beneficiem toda a
populagao.

= Que proponha diretrizes para proteger o meio ambiente, 0s mananciais, as areas

verdes e o patrimonio histérico local.

O Plano Diretor deve, portanto, ser discutido e aprovado pela Camara de Vereadores e
sancionado pelo prefeito. O resultado, formalizado como Lei Municipal, ¢ a expressao

do pacto firmado entre a sociedade e os poderes Executivo e Legislativo.

— Diretrizes Urbanisticas

O Fornecimento de Diretrizes para Elaboragdo dos Projetos de Parcelamento do Solo ¢
o documento que contém as diretrizes basicas necessarias ao desenvolvimento de
projeto de loteamento, parcelamento vinculado ou desmembramento com mais de
10.000,00 m?, também necessdrias para a aprovacdo de projetos arquitetdnicos.
Definindo os elementos basicos que orientardo o desenvolvimento do projeto

urbanistico.
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1° PASSO:
- Providenciar a documentagdo necessaria listada no formulario préprio, disponivel no

portal da Prefeitura de Belo Horizonte - PBH.

2° PASSO:

- Apresentar na Central de Atendimento da Secretaria Municipal Adjunta de Regulagao
Urbana (SMARU) o formulario de solicitagdo de Diretrizes em formato digital e
assinado e toda documentacao nele indicada.

- O atendente receberd a documentacao e emitira o respectivo protocolo eletronico com
o qual o interessado podera acompanhar, via internet, o atendimento da solicitagao.

- A consulta poderd ser efetuada tanto com o numero do protocolo fornecido, quanto

com o numero do CPF do proprietario.

3° PASSO:
- Ap6s a emissao do protocolo, sera aberto o respectivo processo administrativo que

sera enviado para analise da Comissdo de Diretrizes.

4° PASSO:

- Definidas as diretrizes, o interessado sera comunicado via Sistema de Administracao
de Solicitagdes e Processos da Regulacao Urbana — SIASP-RU.

- Uma vez definidas as diretrizes, estas terdo prazo de validade de 1(um) ano, desde que
a legislagao vigente a época nao venha sofrer alteragdes.

- Na eventualidade de alteracdo da legislacdo, as diretrizes fornecidas estardo,
automaticamente invalidadas, ndo cabendo solicitacdo de revalidacdo das diretrizes,

sendo entdo necessario protocolo de nova solicitacdo caso haja interesse.

— Aprovacdo Loteamentos, parcelamento vinculado, desmembramento em gleba

superior a 10 mil m2
Loteamento: Aprovacdo de subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, que

implique na abertura, prolongamento, modificacdo ou ampliacdo de vias de circulacdo

ou logradouro publico e transferéncia de area ao municipio.
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Desmembramento: Aprovagdo de subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo,

com aproveitamento do sistema viario existente e transferéncia de adrea ao municipio.

O desmembramento caracteriza-se como vinculado para lotes com area superior a
5000m?. Nestes casos devera estar explicitado na planta aprovada o uso destinado aos

lotes nela aprovados.

Para aprovacdo de lotes com érea inferior a 5000m?, consultar o procedimento para
aprovacao de Modificacdo de Parcelamento ou Desmembramentos com area inferior a

10.000,00 m? e reparcelamento (ndo caracterizado como loteamento).

Reparcelamento: caracterizado como loteamento: Reaprovacdo de areas ja aprovadas e
que envolve abertura de novas vias ou modificagdo das ja existentes podendo haver

remanejamento de areas ja transferidas ao poder publico.

— Roteiro segundo PBH, em Regulagdo urbana, em APROVACAO DE LOTE:

1° PASSO:

Providenciar a documentacao necessaria listada no formulario proprio disponivel na
pagina http://portalpbh.pbh.gov.br em regulacdo urbana. Sera indeferida a solicitagdo de
aprovacao quando ndo for devidamente comprovada a propriedade do imovel em
analise sendo entdo o ato comunicado ao proprietario e ao Responsavel Técnico através

do SIASP-RU: http://www.pbh.gov.br/siasp_ru.

2° PASSO:
Providenciar junto a um arquiteto ou engenheiro civil o desenvolvimento do(s)

projeto(s).

3° PASSO:

Verificar o correto preenchimento do formuldrio conforme orientagdo anterior.
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4° PASSO:

Solicitar a GAM (guia de arrecadagdo municipal) no guiché onde esta serd preenchida e
emitida e providenciar, posteriormente, o pagamento da mesma. O mencionado preco
sera, inicialmente, calculado com base na area informada pelo interessado ndo sendo

computadas as areas a serem incorporadas ao patrimonio publico, quando for o caso.

Constatada diferenca no valor do prego publico pago, esta sera devidamente

complementada quando do exame do projeto segundo orientacao do técnico da PBH.

5° PASSO:

Acondicionar, em envelope tamanho A4, o projeto preliminar elaborado de acordo com
as diretrizes de parcelamento do solo e legislagdo pertinente nos padrdes definidos pela
SMARU e guia de preco publico assim como toda a documentagdo necessaria,
constando no mesmo apenas o nome ¢ endereco do Responsavel Técnico (sem rasuras e

sem reaproveitamento do envelope que caiba o conteudo).

O projeto preliminar devera conter projetos: Urbanistico, Geométrico, de Drenagem,

estudos Hidrologicos e planta representativa de taludes.

6° PASSO:
O envelope devera ser entregue na Central de Atendimento da SMARU solicitando a
anexac¢ao da documentacao ao Processo de Diretrizes, quando sera emitido o respectivo

protocolo para o mesmo.

Obs: Nao havera conferéncia da documentacdo pelo atendente.

7° PASSO:

Apds o protocolo, o envelope serd encaminhado a Geréncia de Licenciamento

Urbanistico para conferéncia documental.
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8° PASSO:
O acompanhamento através do Sistema de Administracdo de Solicitagcdes e Processos
da Regulagdo Urbana — SIASP sera feito através do nimero do Protocolo fornecido ou

do CPF do proprietario.

Sera agendada entrevista para o Responsavel Técnico com o técnico da PBH cuja data
sera informada através do SIASP-RU http://www.pbh.gov.br/siasp _ru até o quinto dia

util contados da data do protocolo do envelope.

A primeira entrevista serd agendada para até 45 (quarenta e cinco) dias corridos

contados da data do protocolo.

9° PASSO:
O primeiro exame abordara aspectos juridicos e a comprovagao da propriedade do
imovel, aspecto este que nao estando devidamente atendido acarretara indeferimento do

Processo.

Posteriormente serdo abordados os aspectos técnicos e, se constatadas irregularidades de
carater conceitual e/ou estruturantes que impliquem na elaboracao de novo projeto, sera
entdo indeferido o processo e o ato comunicado ao Responsavel Técnico e ao
proprietario através do SIASP http://www.pbh.gov.br/siasp ru, cabendo, em ambos os
casos, recurso cuja orientacdo para solicitacdo encontra-se no portal da PBH Servigo

Recurso em Geral.

Concluido o exame preliminar, o técnico elaborard o primeiro Comunicado de Exame
enumerando as pendéncias juridicas e técnicas, apontando a necessidade de
complementacdo de documentacdo, quando for o caso, solicitando entdo a apresentacao

dos projetos executivos.
O mencionado Comunicado de Exame sera entdo entregue ao Responsavel Técnico na

data agendada para a primeira entrevista que ocorrera na Geréncia de Parcelamento do

Solo & Av. Afonso Pena, 4000 - 4° andar - Bairro Mangabeiras.
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10° PASSO:

As correcdes e pendéncias enumeradas no primeiro Comunicado de Exame deverao ser
efetuadas no prazo maximo de 60 (sessenta) dias corridos contados da data de emissao
do mesmo sob pena de indeferimento do processo sendo o ato comunicado ao
Responsavel Técnico e ao proprietario através do SIASP-RU http://www.pbh.gov.br/
siasp_ru, cabendo, neste caso, recurso cuja orientacdo para solicitacdo encontra-se no

portal da PBH Servico Recurso em Geral.

Uma vez concluidas as corre¢des, os projetos juntamente com uma copia do primeiro
Comunicado de Exame além da GAM (Guia de Arrecadacdo Municipal) referente ao
preco publico correspondente ao segundo exame deverdao ser acondicionados em
envelope A4 constando no mesmo apenas o nome e endereco do Responsavel Técnico
(sem rasuras e sem reaproveitamento do envelope) e que devera ser entregue na Central

de Atendimento da SMARU que emitira o respectivo protocolo.

Obs: Nao havera conferéncia da documentagao, pelo atendente.
Somente sera aceita marcagdo de entrevista fora dos prazos estabelecidos no Decreto

Municipal N° 12693 de 25/04/2007 nos casos de recursos deferidos pela SMARU.

A data da segunda entrevista serd comunicada até o quinto dia 0til contado da data de
protocolo das corregdes sendo e ocorrerd até no maximo 60 (sessenta) dias da data do

mencionado protocolo.

11° PASSO:

No segundo exame nos casos em que forem constatadas irregularidades de carater
conceitual e/ou estruturantes que impliquem na elaboragdo de novo projeto, o processo
sera indeferido e o ato comunicado ao Responséavel Técnico e ao proprietario através do
SIASP-RU  http://www.pbh.gov.br/siasp_ru, cabendo, neste caso, recurso cuja

orientacdo para solicitacdo encontra-se no portal da PBH Servigco Recurso em Geral.

Uma vez atendidos os aspectos juridicos, o projeto ndo necessitar de corregdes, a

propriedade esteja devidamente comprovada e o processo corretamente instruido, este
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sera encaminhado para a aprovagdo e o ato comunicado ao Responsavel Técnico na data
da segunda entrevista quando recebera, também, orientacdo sobre as providéncias para

finalizagdo da aprovacao.

Na hipotese em que a analise dos projetos e da documentagdo apontarem irregularidades
que ndo impliquem na elaboracdo de novo projeto, o técnico emitird o segundo

Comunicado de Exame enumerando as pendéncias e correcdes.

O mencionado Comunicado de Exame serad entdo entregue ao Responsavel Técnico na
data agendada para a segunda entrevista que ocorrera na Geréncia de Parcelamento do

Solo 4 Av. Afonso Pena, 4000 - 4° andar - Bairro Mangabeiras.

12° PASSO:

As corregdes e pendéncias enumeradas no segundo Comunicado de Exame deverdo ser
efetuadas no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos contados da data de emissao do
mesmo sob pena de indeferimento do processo sendo o ato comunicado ao Responsavel
Técnico e ao proprietario através do SIASP-RU http://www.pbh.gov.br/siasp ru,
cabendo, neste caso, recurso cuja orientagdo para solicitagdo encontra-se no portal da

PBH Servico Recurso em Geral.

Uma vez concluidas as corre¢des, os projetos juntamente com uma copia do segundo
Comunicado de Exame além da GAM (Guia de Arrecadacdo Municipal) referente ao
preco publico correspondente ao terceiro exame deverdao ser acondicionados em
envelope A4 constando no mesmo apenas o nome e endereco do Responsavel Técnico
(sem rasuras e sem reaproveitamento do envelope) e que devera ser entregue na Central

de Atendimento da SMARU que emitird o respectivo protocolo.

Obs: Nao havera conferéncia da documentacao, pelo atendente.

Somente sera aceita marcagdo de entrevista fora dos prazos estabelecidos no Decreto

Municipal N° 12693 de 25/04/2007 nos casos de recursos deferidos pela SMARU.
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A data de terceira entrevista sera comunicada até o quinto dia util constado da data de
protocolo das correcdes sendo que esta ocorrerd até no maximo 60 (sessenta) dias da

data do mencionado protocolo.

13° PASSO:

No terceiro exame nos casos em que forem constatadas quaisquer irregularidades o
processo sera indeferido e o ato comunicado ao Responsavel Técnico e ao proprietario
através do SIASP-RU http://www.pbh.gov.br/siasp ru, cabendo, neste caso, recurso
cuja orientacdo para solicitacdo encontra-se no portal da PBH Servico Recurso em

Geral.

Uma vez atendidos os aspectos juridicos, o projeto ndao necessite de corregdes, a
propriedade esteja devidamente comprovada e o processo corretamente instruido, este
sera encaminhado para a aprovagao e o ato comunicado ao Responsavel Técnico na data
da segunda entrevista quando receberd, também, orientacdo sobre as providéncias para

finalizacao da aprovacao.

14° PASSO:

Apbs o cadastramento do(s) lote(s) e da(s) planta(s) e estando estas devidamente
assinadas pelos gerentes, secretarios e prefeito, sera (ao) entdo disponibilizada(s) na
Central de Atendimento da SMARU as Certidao(des) de Origem oriunda(s) da
aprovacao assim como copia da(s) planta(s) aprovada(s) , quando for o caso, copia da
minuta de transferéncia de dominio, sendo o interessado comunicado através do SIASP-

RU http://www.pbh.gov.br/siasp_ru.

Obs: Nos desmembramentos e loteamentos, apdés o recebimento das certiddes de
origem, o interessado deverd leva-las ao respectivo Cartorio de Registro de Imodveis
para averbacdo da aprovagdo no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias corridos

contados da data da mesma sob pena de caducidade.
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15° PASSO:
Para inicio das obras de implantacdo, seguir orientagdo contida no portal da PBH -

Servigco Comunicacdo de Obras de Infraestrutura.

— Alvaréa de Urbanizacéo - Loteamento

Licenca necessaria para o inicio das obras de infraestrutura para Parcelamento
Aprovado, ou seja, o documento necessario para que o empreendedor dé inicio as obras
de implantacdo de infraestrutura de loteamentos aprovados. A inexisténcia do alvara de
urbanizagdo leva a acgdes fiscais com ocorréncia de notificagdes, autuagdes (multas)

fiscais e embargo da intervengao caso persista as irregularidades.

1° PASSO:

a) De posse do formulario "Requerimento de Emissdao de Alvard de Urbanizagdo", o
requerente solicitara a Geréncia de Controle de Obras em Logradouros Publicos e
Parcelamento do Solo-GECPS a confirmagdo dos documentos a serem providenciados
para anexar ao formulario. Com a aprovagdo do formuldrio o atendimento devera ser na

Central de Atendimento.

b) Apresentar toda documentagdo indicada no formulario Requerimento de Emissdo de

Alvara de Urbanizagao.

Obs: Verificar se o formulario esta devidamente preenchido, assinado e sem rasura e se

os documentos ndo apresentam divergéncias nos dados fornecidos.

c¢) Retirar as GAM's Guia de Arrecadacdo Municipal referentes a emissdo do Alvara de
Urbanizacdo e de Fiscalizagdo de Obras Particulares (1* parcela), providenciar o

pagamento das mesmas.

2° PASSO:
a) Apresentar na Central de atendimento da SMARU o formulario "Requerimento de

Emissdo de Alvarad de Urbanizacdo" e toda documentacdo prevista e as GAM's pagas
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(original e copia no tamanho A4), acondicionados em envelope (tamanho A4),
constando por fora o numero do processo administrativo, nome do interessado, nome do

loteamento (bairro) e o CP aprovado (sem rasuras ¢ sem reutilizagdo de envelope).

b) O atendente recebera o envelope e emitird um protocolo eletronico para o
acompanhamento, por parte do loteador e/ou da empreiteira responsavel pela obra, que
ap6s 05 (cinco) dias uteis tera um posicionamento da Geréncia responsavel pela

respectiva emissao do documento.

Obs.: - Nao havera conferéncia da documentacgao pelo atendente.
- Acompanhe seu pedido pelo site: http://www.pbh.gov.br/siasp ru, através do nimero

de protocolo, CNPJ ou CPF, ou pelo telefone 156.

3° PASSO:

a) A Geréncia de Controle de Obras em Logradouros Publicos e Parcelamento do Solo —
GECPS - providenciara a analise da documentacao, no prazo maximo de 05 dias tteis a
partir da entrega do envelope e informara ao requerente o resultado do referido exame

pelo site http://www.pbh.gov.br/siasp ru, através do nimero de protocolo, CNPJ ou

CPF, ou pelo telefone 156.

b) Se a documentagdo estiver incorreta ou incompleta a solicitagdo sera indeferida e o

requerente serd informado do mesmo através do site acima citado.

Obs.: No caso de indeferimento, o envelope sera mantido na Central de Atendimento da
SMARU (guiché entrega de documentos) até o 6° dia util apds o indeferimento da
solicitagdo, para que o mesmo possa ser retirado para a corre¢ao das pendéncias

indicadas.
Ap0s este prazo, caso ndo seja retirado o envelope, o mesmo serd enviado pelo correio

(carta simples) para o endereco constante no mesmo. A PBH nao se responsabilizara por

extravios por parte dos Correios.
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¢) Se a documentagao estiver completa e correta, a Geréncia de Controle de Obras em
Logradouros Publicos e Parcelamento do Solo providenciard a emissdo do Alvara de
Urbanizacao e o requerente serd comunicado pelo site http://www.pbh.gov.br/siasp ru,
através do niumero de protocolo, CNPJ ou CPF, ou pelo telefone 156, o dia em que o
Alvara estara disponivel na Geréncia de Controle de Obras em Logradouros Publicos e
Parcelamento do Solo - GECPS a Av. Afonso Pena, 4000 - 5° andar - Bairro

Mangabeiras.

4° PASSO:
a) De posse do Alvara de Urbanizagdo, o empreendedor, devera comunicar o inicio das
obras a PBH. Ver Servico "Comunicagdo de Inicio de Obra de Infra Estrutura -

Loteamento".

b) O empreendedor devera manter sua via do Alvard de Urbanizagdo no canteiro de
obras ja que o mesmo podera ser solicitado, a qualquer tempo, pelos fiscais da Regional

Municipal pertinente.

ATENCAO:

Caso o andamento das obras de implantacao de infraestrutura indique a impossibilidade
de término no prazo estipulado no Alvard de Urbanizacdo, devera ser providenciada a
renovacao do respectivo alvara antes de seu vencimento.

Ver servico: Renovacao de Alvara de Urbanizacao — Loteamento, no site da PBH.

3.6.1. Licenca para Construir

- Aprovacdo de projeto arquitetonico de edificagdes a serem construidas ou de
modificagdes a serem executadas com acréscimo, sem acréscimo ou com decréscimo de

area construida em relacdo a edificacdo anteriormente aprovada, para fins de obtencao

do Alvara de Construgao.
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- A aprovacdo de projeto arquitetonico s6 ocorre quando a edificagdo ou modificacio
ainda ndo foram executadas. Para edificagdo executada sem projeto aprovado devera ser
solicitada a regularizacdo da mesma. Neste caso ver servigos:

e Regularizacdo de Edificagdes — Gratuita: regularizagdo por iniciativa do proprietario,
de edifica¢do, com valor venal de até R$ 50.000,00, construida até Janeiro de 2005 sem

o devido licenciamento.

e Regularizacdo de Edificagdes- Onerosa: regularizacao por iniciativa do proprietério,
de edificacdo com valor venal superior a R$ 50.000,00, construida até Janeiro de 2.005

sem o devido licenciamento.

— Roteiro para implementacdo de empreendimento no municipio de Belo Horizonte,
considerando: roteiro, prefeitura, Orgaos publicos, procedimentos, documentos
necessarios (projetos e outros) e documentos obtidos para a aprovacao (laudo,

autorizagdo, licenga, parecer, certidao). (Anexo E).

1° PASSO:

a) Solicitar a Informagao Basica para Edificagdes (informagdes sobre o lote necessarias
para a elaboragdo do projeto de construcdo) na Central de Atendimento da SMARU,
Av. Afonso Pena, 4000 - 3° andar - Bairro Mangabeiras.

Obs.: No caso de terreno formado por varios lotes, devera ser solicitada uma
Informagdo Basica para cada lote, ver servigos: - Informagdes basicas do lote para

edificagdes e — Informagdes basicas do terreno para parcelamento do solo.

2° PASSO:
a) Providenciar, junto a um arquiteto ou engenheiro civil de sua escolha, projeto para a

construgdo de edificagdo de acordo com as exigéncias da legislagcdo vigente.

b) Providenciar toda documentagdo necessdria indicada no verso do formuldrio
"Caracteriza¢do de Edificagdo" disponibilizado na internet. No caso da necessidade da

Carta de Grau de Protecdo, acesse o link para orientagcdes de obtencdo da mesma.
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Obs.: Verificar se os formularios estdo devidamente preenchidos, assinados e sem

rasuras e se 0os documentos ndo apresentam divergéncias nos dados fornecidos.

c) Providenciar o pagamento das Guias de Arrecadacdo GAM's previstas e

disponibilizadas na internet.

3° PASSO:

a) Apresentar na Central de Atendimento da SMARU o formulério "Caracterizagdao de
Edificacao" e toda documentagdo nele indicada e as GAM's pagas (original e copia no
tamanho A4), acondicionados em envelope, constando por fora apenas o endereco e

nome do responsavel técnico (sem rasuras e sem reutilizagao de envelope).

b) O atendente recebera o envelope e emitirda um protocolo eletronico para o
acompanhamento, por parte do responsavel técnico e do proprietario, do exame
documental, que apos 05 dias uteis tera seu resultado.

Obs.: Nao havera conferéncia da documentacgdo pelo atendente.

4° PASSO:

a) Sera efetuado o Exame Técnico Documental por Arquitetos/Engenheiros da PBH. Se
a documentacao estiver completa e correta e o projeto dentro dos padrdes estabelecidos,
sera aberto um processo de Aprovacao de Projeto e sera agendada uma entrevista entre
o Arquiteto/Engenheiro da PBH e o Responsavel Técnico do projeto (RT), a ser

informada a partir do 5° dia util da data do protocolo eletronico.

- Se a documentagdo estiver incorreta ou incompleta ou o projeto fora dos padrdes
estabelecidos, a solicitagdo de exame sera indeferida e o requerente sera informado do

mesmo através do site acima citado .

Obs.: - No caso de indeferimento, o envelope serd mantido na Central de Atendimento
da SMARU (guiché entrega de documentos) até o 6° dia util apds o indeferimento da
documentacdo, para que o mesmo possa ser retirado para as devidas providéncias

apontadas em formulario proprio incluido no respectivo envelope. Apos este prazo, caso
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ndo seja retirado o envelope, 0 mesmo serd enviado via correios (carta simples) para o
endereco do responsavel técnico constante no mesmo. A PBH ndo se responsabilizara

por extravios por parte dos Correios.

- No caso de indeferimento o requerente deverd providenciar as corre¢des solicitadas e
entrar novamente com toda documentacdo, conforme instrugdes citadas no 3° passo, na

Central de Atendimento da SMARU.

5° PASSO:
a) Na data e horario agendados, o responsdvel técnico (RT) devera comparecer a
Geréncia de Licenciamento de Edificacdes para tomar conhecimento do resultado do

exame de seu projeto.

Obs.: Sendo necessarias corregoes, as mesmas serdo apontadas em um Comunicado de
Exame a ser discutido na data da entrevista e entregue ao RT. Este ¢ o momento para se

tirar todas as duvidas, bem como, sanar pequenas pendéncias.

- As correcdes apontadas deverdo ser sanadas no prazo maximo de 30 dias corridos a

partir da entrega do Comunicado de Exame ao RT, sob pena de indeferimento.

b) Caso o projeto esteja correto nos termos da legislagdo urbanistica vigente, o projeto
sera aprovado e esta aprovacao sera comunicada ao RT no dia da entrevista. O RT
também deverd ser comunicado da necessidade ou ndo de recolhimento de guia

complementar.

6° PASSO:
a) Trés dias apds a aprovacdo do projeto, o Alvard de Construgdo, um jogo do projeto
arquitetonico aprovado pela PBH e a guia complementar, se for o caso, estardo

disponiveis na Central de Atendimento da SMARU.
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Obs.: Na necessidade de pagamento de guia de arrecadagdo complementar, o Alvara de
Construgdo somente sera entregue apds a comprovagdo do recolhimento das mesmas,

através da apresentacdo do original e copia no formato A4.

ATENCAO:

O Alvara de Construgdo tem validade de seis meses, podendo ser renovado, até o inicio
das obras, de seis em seis meses at¢ o maximo de dois anos da data de aprovacao do
projeto. Decorrido este prazo de dois anos, sem o inicio da obra, o Alvara de
Construcao caducard, o que implica a impossibilidade do prosseguimento do referido
processo, cessando o direito de se construir aquele projeto aprovado. Mesmo com o
Alvara de Constru¢ao em validade nas maos, nenhuma obra podera ser iniciada sem que

seu inicio seja comunicado a PBH com 24 horas de antecedéncia.

— Orgaos e competéncias

Em alguns empreendimentos, a aprovagdo de projetos ¢ de competéncia de Orgaos
municipais, porém, em alguns casos esta na esfera estadual e/ou federal (Seguranca

Publica, Meio Ambiente e infraestrutura e vias de acesso, etc.).

Seguranca Publica:
CONSEP - Conselho Nacional de Seguranga Publica
PM/MG — Policia Militar de Minas Gerais

> Documento do cumprimento das agdes relativas a seguranca publica.

Infraestrutura:
SMEU - Secretaria Municipal de Estrutura Urbana
SUDECAP - Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital

> Laudo de conformidade do Projeto de ligacdo de drenagem predial

Acesso e Transporte:

DNIT - Departamento Nacional de Infraestrutura e Transporte (rodovias federais).

DER/MG - Departamento de Estradas e Rodagem de Minas Gerais (rodovias estaduais).
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BHTrans - Empresa de Transporte e Transito de Belo Horizonte S/A (vias municipais).
> Parecer sobre o impacto do empreendimento na infraestrutura de circulacdo, a ser
obtido mediante fornecimento de informagdes: projetos de obras viarias e/ou

intervengdes fisicas (ajustes) necessarios para os usuarios, transeuntes € motoristas

Concessionarias de Servicos basicos e outros:

COPASA - Agua e Tratamento de Efluentes Liquidos (esgoto e dguas pluviais)

> Laudo informando que o empreendimento poderd ser atendido em termos de
abastecimento de dgua e recebimento de esgoto.

CEMIG - Energia Elétrica

> Laudo informando que o empreendimento poderd ser atendido em termos de
abastecimento de energia elétrica.

Telefone - (O1, GVT, NET, etc.)

Internet - (banda larga - Oi, GVT, NET, etc.)

TV - (Net, Sky, etc.)

Gas

Limpeza e Tratamento de Residuos Sélidos:

SMLU - Secretaria Municipal de Limpeza Urbana

SLU - Superintendéncia de Limpeza Urbana

> Parecer de aprovagdo do Plano de Controle Ambiental (PCA) - Plano de
Gerenciamento de Residuos Solidos Especiais (PGRSE).

Prevencio e Combate a Incéndio e Panico:

Corpo de Bombeiros do Estado de Minas Gerias
> Laudo do(s) responsavel (eis) técnico(s) pela elaboracdo do Projeto de Prevencao e
Combate a Incéndio e Panico (PPCIP) do empreendimento, atestando que o mesmo foi

executado em conformidade com a legislagdo e normas aplicaveis.

Aprovacdo de Projeto de Empreendimentos:

SMARU - Secretaria Municipal Adjunto de Regulagdo Urbana
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> Parecer sobre o Projeto Arquitetonico Legal baseado na Lei de Parcelamento,

Operacdo e Uso do solo (LPOUS). As conformidades legais do projeto do

empreendimento frente a legislagdo urbanistica [pardmetros-urbanisticos do terreno

(Anexo D) aonde se propde o empreendimento (coeficientes de aproveitamento,

potencial construtivo, permeabilidade, taxa de ocupagdo, zoneamento, afastamentos,

classificagcdo de vias de acessos, gabarito (altimetria da edificacdo) - objetivando uma

solu¢do adequada para a cidade como também para o empreendedor].

Sugestdo - Lista da Documentacdo necessaria para empreendimento desenvolvido:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)
9)

Matricula ou Registro do Terreno/Contrato de Compra e Venda.
Certidoes Negativas do Terreno.

Informagdes Basicas.

Guias de IPTU.

Cartas de Anuéncia (BHTrans, Sudecap, etc.).

Alvara de Construcao e Comunicacao de Inicio de Obra.
Licencas Tapumes, Terraplenagem e outras.

Taxas Prefeitura, Diversos, etc.

Matricula INSS (CEI).

10) ART’s.
11) NBR 12.721.

12) Convengao do Condominio (incorporacao).

13) Atas Elei¢des de Sindico (incorporagado).
14) Cartao de CNPJ (CGC) (incorporagdo).

15) Cartas Aprovacao: Bombeiros, elevadores, etc.

16) Registro de Incorporagao.
17) Certidao de Baixa e Habite-se.

18) Registro de elevador
19) CND do INSS.

20) Matricula com Averbagao.

21) Termo de Entrega da Obra.

22) Manual do Proprietério.
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23) Documentos dos proprietarios (C.I, CPF, etc.).

24) Levantamento Topografico (Planialtimétrico).

25) Ante-Projeto Arquitetdnico.

26) Projeto Arquitetdonico Aprovado.

27) Projeto Arquitetdnico Executivo.

28) Projeto Complementares — Elétrico, Hidraulico, Estrutural e Diversos.
29) PCA/ RCA e/ou EIA/RIMA.

30) Outros Documentos.

— Licencas

Para dar inicio as obras de um empreendimento no municipio de Belo Horizonte ¢
necessaria a aprovagao de projetos, consequentemente, a obtencao das licengas (prévia,
implantacdo e posteriormente de ocupagdo) junto aos 6rgdos e secretarias municipais.
Uma variavel ¢ importante ser considerada: o porte do empreendimento pretendido, pois
esse ¢ um dos aspectos principais que ditard a velocidade do tramite do processo
administrativo dentro das autarquias e 6rgaos governamentais. Ou seja, quanto maior o
impacto gerado pelo empreendimento ao ambiente que nele serd inserido, maior
controle (restricdes), requisitos ¢ medidas serdao necessarios para mitificar e/ou

compensar e/ou potencializar as condi¢des ambientais.

» Licenciamento Ambiental

1° PASSO:

O Licenciamento Ambiental ¢ um procedimento administrativo (normas e
procedimentos) pelo qual o o6rgdo ambiental competente licencia a localizagdo,
instalagdo, ampliagdo e a operagdo de empreendimentos e atividades que utilizam
recursos ambientais, consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras ou daquelas
que, sob qualquer forma, possam causar degradacdo ambiental, considerando as
disposi¢des legais e regulamentares e as normas técnicas aplicaveis ao caso. (Resolu¢ao
CONAMA n°. 237/97 e Deliberacdo Normativa n° 42/02 — COMAM - Conselho
Municipal do Meio Ambiente).
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2° PASSO:
Documentagdo necessaria para a formalizagdo do processo de aprovacdo de projeto

arquitetonico legal:

= Laudo de conformidade (COPASA) do Projeto para o abastecimento de agua.

= Laudo de conformidade (SUDECAP) do Projeto de ligagdo de drenagem e

esgotamento predial.

= Laudo de conformidade (CEMIG) do Projeto para o fornecimento de energia

elétrica.

=  Parecer (BHTRANS) sobre o impacto do empreendimento na infraestrutura de
circulagdo, a ser obtido mediante fornecimento de informagdes: projetos de
obras vidrias e/ou intervencdes fisicas (ajustes) necessarios para os usuarios,

transeuntes ¢ motoristas.

= Plano de Gerenciamento de Residuos So6lidos Especiais (PGRSE).

= Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e/ou Plano de Controle Ambiental (PCA) —
Relatorio de Impacto Ao Meio Ambiente (RIMA) e/ou Relatério de Controle
Ambiental (RCA).

=  Memorial Descritivo do empreendimento. (Anexo M)

= Aprovagao Final da Prefeitura Municipal

Empreendimentos Passiveis de Licenciamento Ambiental:

Pessoas fisicas ou juridicas e as entidades das administragdes publicas federal, estaduais
€ municipais, cujas atividades utilizem recursos primarios ou secundarios e possam ser
causadoras efetivas ou potenciais de poluigdo ou de degradacdo ambiental,

considerando possiveis atividades potencialmente causadoras de degradagdo ambiental.
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Instrumentos Legais do Processo de Controle Ambiental:

O licenciamento integral segundo a Secretaria Municipal Adjunta de Meio Ambiente
(SMAMA) de Belo Horizonte, ¢ mediante a outorga das trés licencas ambientais
consecutivamente: Licenca Prévia (LP), Licenca de Implantagdo (LI), e a Licenga de

Operacao (LO).

Licenca Prévia (LP): Com prazo de validade de até dois (2) anos, ¢ concedida na fase
preliminar do planejamento do empreendimento ou atividade aprovando sua localizacao
e concepcao, atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e
condicionantes a serem atendidos nas proximas fases de sua implementagao. Resolugdo

CONAMA n°. 237/97, art. 8°, inciso 1.

Licenca de Instalagdo (LI): Com prazo de validade de até trés (3) anos, autoriza a
instalagdo do empreendimento ou atividade de acordo com as especificacdes constantes
dos planos, programas e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle
ambiental, e demais condicionantes, da qual constituem motivos determinantes.

Resolugao CONAMA n°. 237/97, art. 8°, inciso II.

Licenca de Operagao (LO): Com prazo de validade de quatro (4) anos, autoriza a
operagao da atividade ou empreendimento, apos a verificagdo do efetivo cumprimento
do que consta das licencas anteriores, com as medidas de controle ambiental e
condicionantes determinados para a operacao. Resolugio CONAMA n°. 237/97, art. 8°,

inciso II1.

O EIA/RIMA — Estudo do Impacto Ambiental e Relatério de Impacto no Meio
Ambiente sdo, normalmente, parte do processo de licenciamento, ¢ elaborados pelos
interessados em pleitear recursos para “Ag¢des Estruturais”, como estagdes de tratamento
de esgoto. Neste caso, o empreendedor necessitard de licenga de instalagdo e licenga de

operagao.
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Quadro 6: Roteiro para Licenciamento

ATIVIDADE RESULTADO COMPETENCIA

Conformidade Urbanistica de Empreendimento Secretaria Municipal Adjunta

PARA FINS DE LICENCIAMENTO Parecer de Regulagdo Urbana

AMBIENTAL (SMARU)

Projeto de Sistemas de drenagem do Supelrlptenden((i:la de ol

empreendimento em relagdo a rede publica Parecer Desenvolvimento da Capita
(SUDECAP)

Plano de Gerenciamento de Residuos Solidos Parecer Superintendéncia de Limpeza

Especiais (PGRSE) Urbana (SLU)

Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e/ou

Plano de Controle Ambiental (PCA) — . . .

Relatério de Impacto Ao Meio Ambiente Parecer Secretaria Municipal Adjunta

(RIMA) e/ou Relatorio de Controle Ambiental
(RCA)

de Meio Ambiente (SMAMA)

Projeto de infraestrutura de circulagdo (obras
viarias e/ou intervengdes fisicas — ajustes

Empresa de Transporte e

necessarios) para os usuarios, transeunte e Parecer Transito de Belo Horizonte

. p ’ (BHTRANS)

motoristas

Informagdes referentes ao volume de agua .

necessario para abastecimento e volume de Laudo de.: Companhia de Sancamento de
. conformidade Minas Gerais (COPASA)

esgoto gerado pelo empreendimento

Projeto e Laudo de Prevengdo e Combate a .

Incéndio e Panico (PPCIP) conforme a Parecer Corpo de Bombeiros do Estado

legislagdo e normas aplicaveis

de Minas Gerais

Outros documentos:
Oficio de requerimento de Licenca.
Guia de Arrecadagdo Municipal (paga).

Comprovante de cumprimento das condicionantes da Licenca Prévia (se for o caso).
Anotagdes dos Responsaveis Técnicos (ART) — PCA, PGRSE e PPCIP.
Publicacgdo do Edital de requerimento da Licenca pleiteada.

Instrumentos Técnicos Utilizados no Processo de Licenciamento Ambiental:

Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatorio de Impacto Ambiental

(ETA/RIMA)
Estudo Ambiental Simplificado (EAS)
Relatorio Ambiental Prévio (RAP)
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Estudo de Conformidade Ambiental (ECA)

Plano e Projeto de Controle Ambiental e respectivo Relatério de Controle Ambiental
(PCA/RCA

Plano de Recuperagido de Areas Degradadas (PRAD)

Estudo de Analise de Riscos

Plano de A¢ao Emergencial

— Certidao de Baixa e Habite-se

Para se obter a Certiddo de Baixa e Habite-se ¢ necessario que se tenha Projeto
Aprovado e Comunicacao do Término da Constru¢do, ou seja, comunicagao que o
Responsavel Técnico e o proprietario fazem a prefeitura informando o término da
constru¢do. Com esta Comunicagdo, ¢ agendada vistoria para a concessao de "Baixa e

Habite-se".
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CAPITULO IV

“Como CHAPLIN, em alusdo ao sistema FORD, vé-se ainda alguns contrarios
a inovagdo tecnologica e industrializa¢do da constru¢do.”

do Autor',

CONSTRUCAO INDUSTRIALIZADA

O conceito de producdo em série € utilizado para descrever o método pelo qual se
fabricam grandes quantidades de um produto padronizado. A producdo em série ndo €
simplesmente grandes quantidades de um produto padronizado, nem produgdo
mecdnica. A produgdo em série ¢ a aplicagio de principios de POTENCIA —
PRECISAO — ECONOMIA — METODO — CONTINUIDADE — VELOCIDADE, a um

processo de fabricacao.

A principal diretriz consiste na interpretacao destes principios através do estudo de
operagdes e desenvolvimento de maquindrios e sua coordenagdo. E o resultado logico ¢
uma organizac¢ao produtiva que proporcione grande quantidade de artigos de material,
mao-de-obra e desenhos padronizados € um custo minimo — Henry Ford (in Coelho,

2002).

Criar inovagdes tecnologicas na constru¢do de edificios pode, para muitos, parecer
bastante simples. Basta ter uma idéia original, materializa-la no papel (no que se
denomina projeto) e aplica-la na construgdo de edificio. E pronto, mais uma solucdo
“sensacional” para antigos problemas estard disponivel. Evidentemente, para quem se

dispuser assumir riscos, diz Sabbatini (1989).

1% Citando a obra de Charles Chaplin em “Tempos modernos” e o sistema industrial de produgdo em série
de automoveis de Henry Ford.



Mas o Brasil ¢ um Pais que, devido a sua situagdo social e dimensdo continental, ndo
deve gastar tempo e recursos no desenvolvimento de propostas construtivas ja
pesquisadas e testadas em outros Paises. Nao existem solugdes magicas, mas sim
adequagdes, baseadas em experiéncias previamente adquiridas e testadas, que
convenientemente adaptadas, poderdo redundar em acelerada economia de tempo de

desenvolvimento.

Solugdes inovadoras requerem um caminhamento estruturado, com segmentacao
definida e comprovada em cada etapa. A proposicdo de uma metodologia deve ser
alicercada em dados cientificamente comprovados e testados em protdtipos antes de
serem divulgados como solugdes otimizadas. A experiéncia obtida nas diversas
proposicdes para solugdo do déficit habitacional ndo pode ser ignorada. Novas
pesquisas devem considerar as falhas e sucessos j4 obtidos em situagdes anteriores,

considerando as inovagdes tecnologicas atuais.

Bem como foi no inicio do século XX com o modelo de organizagdo do trabalho de
Henry Ford, onde caracterizou um destes momentos da luta de classes. A industria
automobilistica fordista sistematizou o trabalho mecanizado via esteira de montagem.
Com a padronizagao de poucos modelos Ford customizou a produgdo de carros em
série, e que, apds a Segunda Guerra, ao lado dos métodos desenvolvidos por Taylor,

pode abastecer o consumo de massa.

Para subordinar a forga de trabalho ao ritmo extenuante da producdo, Ford organizou a
producdo a partir de uma nova légica, a do pagamento de altos salarios. Em “Os
principios da prosperidade ” Ford contraria algumas analises que classificam seu método
de organizagdo do trabalho como mera composi¢do dos principios da organizacdo
taylorista, a partir da exposi¢do de principios que podem ser apreendidos numa
perspectiva de ruptura e continuidade com as técnicas de gerenciamento propostas pela

administracdo cientifica de Taylor e pelo chamado modelo japonés — Toyota.
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Também a preocupagdo de uma organizagdo descentralizada da producdo e redugdo dos
niveis hierarquicos como forma de combate ao poder dos chefes pode ser encontrada no

manual de Ford, rompendo com a hierarquia da administracao cientifica de Taylor.

Nao ha disposi¢do mais perigosa do que a dos chamados génios
organizadores [...] tragam todas as ramificagdes da autoridade [...] cada um
tem um titulo e exerce fungdes estritamente limitadas [...] as fabricas Ford
ndo possuem nem organizagdo, nem atribui¢des especificas a cargos, nem
ordem de sucessdo ou hierarquia determinada [...] a maioria dos homens ¢é
capaz de manter-se a altura da sua fungdo, mas nao resiste ao desvairamento
de um titulo. (FORD, 1967)

Mesmo um delineamento da gestdo participativa com intuito de apropriacdo do
conhecimento tacito do trabalhador e reducdo de custos pode ser notado, em

continuidade com a organizagao do trabalho toyotista, juntamente ao rodizio de tarefas:

Todos conservam a sua liberdade de critica a respeito dos detalhes da
produgdo [...] a direcdo da fabrica aceita todas as sugestdes [...] todo operario
pode comunicar qualquer idéia bem como tentar sua realizagdo [...] a
simplificacdo do trabalho, com beneficio do operario, também diminui o
custo. [...] Temos um livro onde um operario que ja tenha exercido um oficio
pode registra-lo. Sempre que nos falta um especialista, estamos em condi¢des
de escolher outro. E um dos meios de ascensdo na nossa usina. (FORD, 1967)

Finalmente, programas de educacdo instrumental promovido pela Escola Industrial
Henry Ford, nos moldes dos programas de trainee atuais, foram alvo das preocupagdes
de Ford, que também teve sua parcela de “responsabilidade social empresarial”, ele diz:
“Para nossa escola ndo se selecionam os rapazes porque sejam hdbeis ou promissores.

Escolhem-se os necessitados de dinheiro e oportunidades*.

Houve um embate com a logica industrial predominante no inicio do século XX, em que
a diminui¢do dos custos de producdo se dava via reducdo de investimento do capital
varidvel. O modelo fordista s6 veio a se universalizar ao lado dos métodos de
racionalizacdo de Friederick Taylor e do Estado regulador de Keynes — Welfare State —
apos a II Guerra, quando a tendéncia de equilibrio do mercado deu sinais evidentes de

esgotamento € criou um novo momento para o capitalismo.
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O modelo de produ¢do em massa fordista foi universalizado e combinado com as
técnicas de administragdo cientifica tayloristas, ao passo que foram ampliados diversos
direitos sociais, 0 que suavizou temporariamente o conflito inerente a relagdo capital-
trabalho até a crise de seu padrao de acumulagdo, conforme diz Braga (1995). O Estado
arrecadava os impostos ¢ assegurava certos direitos trabalhistas, o patronato se
comprometia com o pagamento dos altos saldrios inspirados no modelo produtivo de
Ford e os trabalhadores suportavam as formas fordistas-tayloristas de exploracdo do

trabalho.

A preocupacao de Taylor também era o desperdicio. As normas, principios e leis
“cientificas” da administragdo do trabalho taylorista visaram, sobretudo, a exploracao
do trabalho em seu limite maximo, dai o estudo minucioso do tempo e movimentos,
sendo um dos pontos fundamentais a separacdao entre os momentos de planejamento e

execucao do trabalho.

Vale destacar pontos fortemente evidenciados em “Principios da Administragao
Cientifica”, como substituicdo dos métodos empiricos por métodos cientificos e
cronometrizacdo das tarefas, ao lado da divisao do trabalho intelectual e trabalho

mecanico segundo critérios de inferioridade mental.

Um tipo de homem € necessario para planejar e outro diferente para executar
o trabalho. [...] em quase todas as artes mecanicas, a ciéncia que rege as
operacdes do trabalho ¢ tdo vasta e complexa que o melhor trabalhador
adaptado a sua funcdo ¢ incapaz de entendé-la, quer por falta de estudo, quer
por insuficiente capacidade mental. (TAYLOR, 1990)

Também as atividades gerenciais orientadas para a apropriagdo e sistematiza¢do do
saber tacito do trabalhador podem ser encontradas nos escritos de Taylor, tal qual sera
identificado nas praticas toyotistas, onde diz que a geréncia ¢ atribuida a funcao de
reunir todos os conhecimentos tradicionais que no passado possuiram os trabalhadores e
entdo classifica-los, tabula-los, reduzi-los a normas, leis ou formulas, grandemente uteis

aos operarios para execug¢ao do seu trabalho diario.
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Vale notar a dissimulagdo dos efeitos do trabalho parcelado sobre o trabalhador, bem
como de sua animalizagdo e adestramento. A tarefa ¢ sempre regulada, de sorte que o
homem, adaptado a ela, seja capaz de trabalhar durante muitos anos, feliz e prospero,

sem sentir os prejuizos da fadiga, diz Taylor (1990).

[...] a primeira vista parece que o sistema tende a converté-lo em mero
autdmato, em verdadeiro boneco de madeira [...] o treinamento do cirurgido
tem sido quase idéntico ao tipo de instrugdo e exercicio que é ministrado ao
operario sob a administragdo cientifica, e permite realizar trabalhos
elementares de mecanica em ambiente mais agradavel, de interesse mais
variado e recebendo salarios mais elevados [...] Este trabalho ¢ tdo grosseiro
e rudimentar por natureza que acredito ser possivel treinar um gorila
inteligente e tornad-lo mais eficiente que um homem no carregamento de
barras de ferro. [...] Um dos primeiros requisitos para um individuo que
queira carregar lingotes de ferro como ocupagdo regular € ser tdo estupido e
fleumatico que mais se assemelhe em sua constituigdo mental a um boi.
(TAYLOR, 1990)

Anulacdo e robotizagdo dos trabalhadores responsaveis pela execugdao de tarefas
parceladas também podem ser verificadas. Assim como Ford, o incentivo a
competitividade e remuneragdo variavel também estdo presentes na administragdao

taylorista do trabalho:

Instituiu-se preciso registro diario da qualidade e quantidade do trabalho
produzido. [...] este registro permitiu ao chefe incitar a ambicdo de todas as
inspetoras, aumentou o ordenado daquelas que realizavam grande quantidade
de trabalho de boa qualidade, enquanto, a0 mesmo tempo, abaixava o salario
daquelas que trabalhavam sem interesse ou despedia outras que se revelavam
incorrigivelmente lentas ou desleixadas. (TAYLOR, 1990)

No entanto, a critica a pratica fordista de administragdo por iniciativa e incentivo dos
trabalhadores se destaca ao lado da énfase na hierarquia gerencial para elaboragdo e

organizacdo das tarefas e para os niveis de supervisao.

Pela comparacdo entre as técnicas de Ford e Taylor, a separacdo entre execucdo e
planejamento, fragmentacdo e tempo controlado do trabalho se mantém na produgdo em
massa fordista, dando continuidade ao modelo de acumulacdo capitalista concentrado na
exploracdo do trabalho e combinando os dois tipos de organizacdo. Paralelamente, o

gerenciamento da producdo fordista parece mais desenvolvido se considerar o valor
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dado a dimensao subjetiva do trabalhador e a reducao dos niveis hierarquicos, sugerindo

uma descontinuidade dialética com os fundamentos do método de Taylor.

A relagdo de continuidade e descontinuidade das técnicas fordistas-tayloristas de
organizacdo do trabalho e sua superagdo por um tipo superior de trabalhador que se
conformaria com o desenvolvimento historico do modo de producao capitalista. Taylor
exprime com cinismo brutal o objetivo da sociedade americana: desenvolver ao
maximo, no trabalhador, as atitudes maquinais e automaticas, romper o velho nexo
psicofisico do trabalho profissional qualificado, que exigia uma determinada
participacdo ativa da inteligéncia, da fantasia, da iniciativa do trabalhador, e reduzir as

operagdes produtivas apenas ao aspecto fisico maquinal.

Por volta dos anos 1950 estudos como os de Friedmann ja apontavam na dire¢ao de um
processo de reestruturacdo produtiva. No ensaio publicado em 1955 “O trabalho em
migalhas™ o autor reuniu diversas observagdes empiricas em industrias e fabricas de
diversos setores na Europa e EUA, que indicavam o esgotamento organico do modelo
de acumulacao de capital pautado na exploragao das formas parceladas, especializadas e
automatizadas do trabalho. Friedmann contribuiu pioneiramente com analises
sociologicas que anunciaram a adogdo de alternativas, como rodizio ¢ ampliagao do

conteudo das tarefas.

Tais apreciacdes sugerem um processo, onde os limites das técnicas fordistas e
tayloristas acabaram por reestruturar a organizacao do trabalho, o que contraria algumas
abordagens etapistas que adotam como marco da reestruturagdo produtiva a

sistematizacao das praticas toyotistas de organizacao do trabalho a partir da década de 70.

Friedmann (1972) chama atengdo para a fragmentacdo da dimensdo subjetiva dos
trabalhadores na rotina de trabalho e de como j& se esbocava um caminho alternativo a
divisdo do trabalho taylorista-fordista. A ampliacdo do conteudo, alternancia e rodizio
das tarefas, juntamente com a formagao de equipes dotadas de uma relativa liberdade de

organizagdo do trabalho, promoveram aumento no grau de satisfacdo dos trabalhadores
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com a atividade, bem como a “captura” da subjetividade do trabalhador a partir de seu

envolvimento com a tarefa.

O melhor rendimento pode ser obtido transferindo-os de uma tarefa parcelada
para outra ou praticando sistematicamente o rodizio das tarefas [...] os efeitos
da fragmentacdo das tarefas, em particular o conjunto de atitudes designadas
sob o nome de tédio, podem ser atenuados quando se substitui a
uniformidade por uma certa variedade [...] Investigagdes metddicas foram
efetuadas, transformacgdes introduzidas nas oficinas para suavizar os perigos
fisicos e mentais da fragmentagdo das tarefas, meios tais como pausas,
educagdo fisica, organizagdo de grupos competitivos, difusdo de “musica
funcional”, e até mesmo a distribuicdo de “receptores individuais” que
permitem aos operarios ouvir conferéncias, reportagens, ¢ mobilizam seu
espirito, enquanto continuam atuando neles os automatismos psicomotores.
(FRIEDMANN, 1972)

Dessa forma, as caracteristicas de gerenciamento da producao que foram iniciadas com
Ford e Taylor, e que foram sofisticadas no modelo toyotista de gerenciamento do
trabalho, ndo palpitaram na década de 1970, ja estavam em processo € somente foram
estimuladas e promovidas oportuna e sistematicamente no apice da crise do capital,
ampliadas “para fora” da esfera econdmica, abrangendo a totalidade das relagdes sociais

também no plano politico, ideologico e cultural.

Este periodo de reestruturacao produtiva do capitalismo promoveu mais uma alteracao
nas formas das relagdes de trabalho. O operario se complexou em operario-supervisor
da maquina, o que reduziu significativamente o poder operario por um lado, a0 mesmo
tempo em que o capital passou a depender cada vez mais da dimensdao subjetiva do
trabalhador. A empresa japonesa Toyota sistematizou o conjunto administrativo-
operacional-produtivo deste momento da relagdo capital-trabalho, sobretudo porque a
ideologia gerencial que deu o suporte “tedrico” para a universalizacdo das praticas ja

estava pronta.

Na mesma trilha de Ford e Taylor, também os discursos gerenciais tentaram mascarar e
subverter a luta de classes a uma “ficcdo” da esquerda marxista. Incorporando os
conhecimentos da administracdo cientifica as correntes comportamentais da
psicosociologia, apropriaram-se da subjetividade da forca de trabalho como forma de

internalizar na “alma” do trabalhador a suposta relacdo de cooperagdo e interesses
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comuns entre “patrao e empregado”. Mais do que uma teoria gerencial, pode-se falar em
uma ideologia gerencial como Tragtenberg (1980) desenvolve em seu livro Burocracia

e Ideologia.

A Teoria da Administragdo, até hoje, reproduz as condig¢oes de opressdo do
homem pelo homem; seu discurso muda em fungdo das determinagdes
sociais. Apresenta seus enunciados parciais (restritos a um momento dado do
processo capitalista de producao) tornando absolutas as formas hierarquicas
de burocracia da empresa capitalista. (TRAGTENBERG, 1980)

Dentro desta ideologia gerencial, temos a Escola das Relagdes Humanas (ERH) e a
Escola Behaviorista, cujo foco € o “lado humano” da empresa, ou melhor, o ajustamento
do trabalhador ao processo produtivo com estudos psicossociais. Existe uma
interpretagdo equivocada de que a ERH tenha rompido ou superado os métodos e
principios tayloristas, e que ja havia sido apontada em outro trabalho pioneiro, de

Braverman (1977).

E impossivel superestimar a importancia do movimento da geréncia cientifica no
modelamento da empresa moderna. A nogao popular de que o taylorismo foi “superado”
por escolas posteriores de psicologia industrial ou “relagdes humanas”, que ele
“fracassou”, ou que estd “fora de moda”, porque certas categorias tayloristas, como
chefia funcional ou seus esquemas de prémio incentivo, foram descartadas por métodos
mais requintados: tudo isso representa lamentavel ma interpretacdo da verdadeira

dinamica do desenvolvimento da geréncia.

A crise do petroleo de 1973 atingiu o mundo inteiro, € no Japao ndo foi diferente. As
taxas de crescimento da economia japonesa haviam decrescido a nivel zero e muitas
empresas passaram por sé€rios problemas. Contudo, na empresa 7Toyota Motor Company
o impacto foi diferente, gracas ao modelo produtivo idealizado por Taiichi Ohno (1997),
que ja estava em desenvolvimento desde o pds Guerra. O Sistema Toyota de Producdo,

ou toyotismo, foi concebido para eliminar absolutamente o desperdicio e superar o
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modelo de produ¢ao em massa americano. As bases desse sistema se ancoraram em dois

pilares, sendo o just-in-time'’ (JIT) e a autonomagéo com um toque humano.

O modo tradicional de fornecer materiais a partir do processo inicial para o processo
final da produgao foi transferido no sentido inverso, sendo interrompido em situagdes de
irregularidades, eliminando o desperdicio da produgdo em massa convencional e

potencializando a forca de trabalho na supervisdo de varias maquinas a0 mesmo tempo.

Tais fundamentos desenvolveram a idéia do trabalho em equipe, dos Circulos de
Controle da Qualidade (CCQs), da multifuncionalidade, da flexibilidade e do estimulo a
iniciativa do trabalhador, e que ja estavam presentes no modelo fordista, ainda que de

forma embrionaria e ndo sistematizada.

Ohno (1997) cristalizou o envolvimento individualizado do trabalhador e o
compromisso do trabalho em equipe. A apropriagdo do saber tacito do trabalhador
também foi sistematizada para padronizar as operagdes, € o principio de combinar
trabalho em equipe e habilidade individual proporcionou o desenvolvimento das
aptiddes individuais até a mais plena capacidade. Para isso foi necessario o foco na
iniciativa e comprometimento dos trabalhadores, juntamente com o envolvimento da

geréncia na operacionalizagdo das tarefas.

A flexibilidade também foi transferida para a for¢a de trabalho, ja que a
operacionalizagdo do kanban deve contar com a iniciativa e
multifuncionalidade do operario para ser corretamente ajustado e seguido a
tempo de evitar o desperdicio. Entretanto, a “autonomia” humana deveria ser
“capturada” e controlada sempre no limite de sua possibilidade de
transferéncia para as maquinas. “A mente industrial extrai conhecimento do
pessoal da fabricagdo, da o conhecimento as maquinas que funcionam como
extensdes das maos e pés dos operarios, e desenvolve o plano de producio
para toda a fabrica”. (OHNO, 1997)

A nova logica impds aos operarios um sistema de gestdo total que incorporava ao

trabalho repetitivo o trabalho multifuncional, intensificando a atividade do trabalho e

1 o . ~ ~ . .

Sistema de administracdo da produ¢do que determina que nada deve ser produzido, transportado ou
comprado antes da hora exata. Pode ser aplicado em qualquer organizagdo, para reduzir estoques e os
custos decorrentes.
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penetrando na “alma” do trabalhador. O dispositivo de regulagdo desta gestdo total se
deu pela padronizacdo das tarefas, que foram otimizadas através do método de
kanban'’. Este viabilizou a sincronizacio do just-in-time e autonomiza¢io das

operacdes, conferindo maior flexibilidade as operagdes.

Junto a gestdo participativa se pode conceber também a idéia dos CCQs, cuja fungdo era
combinar o sistema JIT ao método kanban e por meio da apropriagdo do saber tacito da
forca de trabalho. Para isso, o rodizio das tarefas foi utilizado como técnica bem como a

“auto-supervisao”.

E importante destacar que mesmo com as novas técnicas de gestdo sistematizadas na
Toyota, os trabalhos parcelados e repetitivos continuaram coexistindo com os de carater
multifuncional e pluriespecializado. A novidade se deu em aplicar a todos os tipos as
formas de controle do processo de trabalho, o que ratifica a suposi¢do inicial de que
existe uma continuidade nos trés métodos de organizagao do trabalho, continuidade com
sofisticagdo, e ndo superagdo, dai estas formas serem sociais, € ndo restritas ao espaco

de trabalho.

4.1. GENERALIDADES — CONSTRUCAO CIVIL

Hé um longo periodo, a industrializacdo da construc¢ao ja vem sendo discutida em todo
o mundo, desde o término da 2* Grande Guerra. No Brasil, com o fim do periodo das
altas taxas de inflagdo e dos excessivos ganhos no mercado financeiro, reiniciaram-se 0s

debates e pesquisas na tentativa de se reduzir o grande atraso tecnoldgico desde setor.

Conforme publicacdo de 1976, Bender dizia que as transformagdes na constru¢do eram
frutos da aceitagdo dos métodos e técnicas da producdo industrial, e eram motivadas por

trés forgas:

12 ~ . . y . , e .
Expressdo japonesa que designa um método de fabrico em série aplicado aos processos de

aprovisionamentos, produgdo e distribui¢do, seguindo os principios do Just-in-Time.
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I — O desenvolvimento de grandes organizagdes construtoras capazes de realizar
empreendimentos de construgdes como resultado da Grande Depressdo e da 2* Guerra

Mundial;

2 — A adogdo de novos materiais como plasticos, compensados de madeira e aco de
grande resisténcia que foram desenvolvidos por industrias tecnicamente mais avangadas

que a construcao e;

3 — O répido desenvolvimento dos métodos de industrializagdo ocorrido depois da 2?
Guerra Mundial, como resposta a escassez de moradias, mao-de-obra especializada e

materiais.

Em continuagdo, o mesmo autor, insistia que na industria da construgdo, a evolugdo dos
processos poderia ser dividida em dois grupos que se inter-relacionava: o que inclui o
desenvolvimento de materiais e métodos e o que retine as mudancas que afetam a

estrutura da industria.

No 1° grupo se da:

- Introdugdo de novos processos de relacionamento entre a matéria-prima original e o

edificio construido;

- Introducgdo de novos materiais de construgao, ferramentas e produtos;

- Deslocamento de parte do processo de edificagdo do canteiro de obra para a fabrica;

- Introdugdo de sistemas construtivos, edificios e componentes produzidos

industrialmente;

- Utilizagdo de métodos industriais na obtencdo de produtos, componentes,

equipamentos e unidades prontas de tamanho cada vez maior.
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Ja no segundo grupo, com relacdo a industria, temos:

- A constru¢do como operacdo de montagem. Podemos observar que as introdugdes das
técnicas de producdo em massa e dos elementos pré-fabricados eliminaram o que restou
de artesanal na tecnologia da construgdo ¢ o pequeno empreiteiro foi substituido pelo

empresario da construgdo;

- O papel do fabricante vai evoluindo a medida que seu produto se relaciona mais

especificamente com o edificio;

- Desenvolveram-se novos mercados ao evoluir os tradicionais para incluir servigos e

produtos novos destinados a novos clientes em um novo contexto;

- Torna-se mais importante o estabelecimento de um conjunto adequado de padrdes a

medida que evoluem os edificios, os materiais e as entidades promotoras;

- E Absolutamente necessaria a pesquisa como base para atingir os padrdes € objetivos e
para que se desenvolvam novos produtos. A base da industrializagdo aberta estd em

padronizar e organizar o sistema de producdo, € nao o produto.
Segundo Bender (1976), o edificio feito por componentes, tem duas fases basicas:
= Trabalho fora da obra: projeto e fabricagdo de um grupo de componentes de
constru¢do coordenados, para estrutura, fechamentos, unidades de instalagdes,
janelas, portas, divisdrias internas, e unidade de armazenamento.
= Trabalho na obra: restritamente a montagem dos componentes pré-fabricados.
4.1.1. Construgao Industrializada no Brasil
Muito utilizada em outros Paises, como os Estados Unidos, Japao, Canada, Franca,

Italia, Inglaterra, Portugal, dentre outros; a construcdo industrializada comeca a dar

sinais de crescimento acelerado no Brasil com a vinda de empresas detentoras destes
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sistemas tecnolégicos de construgdo, assim como, pelo investimento em novas solugdes

construtivas por parte de empresas nacionais.

Seu destaque, principalmente estd relacionado com a velocidade da produgdo -
constru¢des de cronograma reduzido - sendo possivel fazer um empreendimento com
uma reducdo expressiva na sua execugdo, se compararmos com o0s métodos
convencionais; alta qualidade do produto acabado, conquistando atualmente um
mercado fiel no segmento de flats, hotéis, torres de escritorios de alto padrio,
supermercados € mesmo em projetos de edificios residenciais; reducao da area utilizada
no canteiro de obra, bem como sua organizagdo, limpeza e geragdao de residuos. Além
disso, a mao-de-obra ¢ reduzida e qualificada, pois estes operarios basicamente se

limitam a montagem dos componentes ou "kits" que ja vem pronto das fabricas.

A maior difusdo pelo Brasil dos sistemas pré-fabricados esbarra em fatores como a
necessidade de gruas ou guindastes especiais, dificuldades no transporte das pecas e
incidéncia de impostos na ordem de 20% sobre os produtos industrializados, diz

Cambiaghi (2003).

Somam-se a isso a pequena disposicdo do construtor para aplicar recursos em
treinamento de pessoal e até mesmo os atuais sistemas de financiamento habitacional,
que, apesar do déficit, estimado em mais de 5 milhdes de unidades (IBGE, 2006), nao

estimulam obras com maior velocidade de feitio.

Até existem planos de financiamento para populagdao de baixa renda, que diz liberar
pagamentos de forma mais rdpida para as obras de entrega mais veloz. Porém sé aprova
crédito para obras com inovagdes tecnologicas se houver normalizacdo dos materiais, ou
seja, exemplo concreto que bloqueia o crescimento do Pais no uso de novas tecnologias

construtivas.
Cabe explicitar que outro importante ponto que trava o aumento da industrializagdo e o

crescimento da construcgdo civil nacional, ainda visando o financiamento publico para

empreendimentos de carater popular supracitado, para a camada social mais carente de
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habitacdo no Brasil é a comercializagdo dos principais produtos construtivos
industrializados no mercado, que sdo em maioria produto de concepgdo estrangeira,
sendo assim, ndo tendo norma técnica brasileira, ¢ em muitas vezes ndo contemplando
as necessidades nacionais em modulagdo, inserts, acabamentos ou solidarizag¢ao entre os
sistemas. Com exce¢do, ¢ tendo normas técnicas de utilizacdo os blocos comuns de

concreto ou ceramica para vedagdo, e blocos de pavimentagao.

Por outro lado existem também empresas preocupadas em normalizar seus produtos
para evitar a concorréncia predatoria, ganhar mercado e conquistar a confianca de

construtores e projetistas.

A industrializacdo no setor da construcao civil contribui para a racionalizagdo das
construgdes, € mesmo tendo razdes suficientes para serem implementadas nos canteiros
de obra de todo o Brasil, existem bloqueios, defasagens, descasos, falta de
investimentos e iniciativas do poder publico, que tem forte influéncia nas decisdes a
nivel nacional. Prejudicando consequentemente, todos numa sociedade. Pois a
constru¢do ¢ infraestrutura necessaria, algo fundamental, imprescindivel para o

progresso de uma nagao, e o principal, para a qualidade de vida e bem-estar do cidadao.

— Lelé, o precursor

Grande personagem brasileiro da industrializacdo da construgdao, a obra de Joado
Filgueiras Lima, o "Lelé", destaca-se pela combinacdo entre a exploragdo da
industrializa¢dao na construcao civil, a criagdo de componentes pré-fabricados em série e
o recurso da forma livre, frequentemente sinuosa, herdada de seu convivio com Oscar

Niemeyer.

Em ambos os sentidos, sua trajetdria se inicia em 1957, no canteiro de obras de Brasilia,
onde Lelé trabalhava usando inicialmente a madeira (nos alojamentos de operéarios), e
depois o concreto armado (nos edificios residenciais das superquadras e nas instalagdes
da Universidade de Brasilia - UnB). E nessa experiéncia inaugural que toma contato

tanto com a urgéncia de desenvolver solugdes técnicas que atendam a construcao rapida
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e em grande escala quanto com a poética formal de Niemeyer, deduzida com base na

plasticidade do concreto armado.

Entre os protagonistas da arquitetura moderna do Brasil, Lelé é o arquiteto que leva
mais longe as experiéncias de industrializagdo de componentes na construcao civil -

sobretudo em argamassa armada - mesmo diante das condigdes precarias do Pais.

Orientado pela dimensdo coletiva da arquitetura, trabalha prioritariamente para o poder
publico em programas de grande alcance social: edificios residenciais, escolas, hospitais
e equipamentos urbanos de saneamento e transporte. Nesse sentido, cria uma alternativa
concreta para a pratica arquitetonica em projetos publicos num periodo de exiguas
oportunidades de atuagdo profissional: os anos de ditadura militar e a década de 1980,

marcada por sucessivas redugdes de investimento.

Figura 26: Centro Administrativo da Bahia Fonte: www.revistaau.com.br

Em 1962, Lelé ¢ convidado pelo antrop6logo e educador Darcy Ribeiro e Niemeyer a
coordenar o Centro de Planejamento - Ceplan, da UnB. Ali, introduz no Brasil a
tecnologia de pré-fabricados de concreto desenvolvida pelos Paises do Leste Europeu.
Interrompidas pelo golpe militar, essas experimentagdes sao retomadas em Salvador, na
década de 70, quando o entdo prefeito, Mario Kertész, cria a Companhia de Renovacao
Urbana - Renurb, com o objetivo de implantar um sistema eficiente de transporte na

cidade.
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Conduzido por Lelé, o projeto acaba agregando uma série de equipamentos urbanos, tais
como sistemas de drenagem, abrigo, escada, posto policial, banca de jornal e servigos.
Esses projetos exigem a elaboracdo de um sistema de formas metalicas mais
sofisticadas, proporcionando o desenvolvimento da tecnologia da argamassa armada.
Esta, diferentemente do concreto armado, comporta ferragens mais homogéneas,
permitindo dimensdes reduzidas na peca final, o que facilita ndo apenas a producdo,
mas a montagem in loco das pecgas, ja que os componentes podem ser manipulados sem

ajuda de guindaste.

Depois de 1982, esse projeto ganha forca e irradia-se para outros campos da
industrializacdo de componentes urbanos, com a inauguragdo da Fabrica de
Equipamentos Comunitarios de Salvador - Faec. Sdo dessa época os projetos
desenvolvidos em parceria com Lina Bo Bardi, para a recuperagdo do centro histérico

da capital baiana.

Dessa experiéncia de implantagao de um sistema fabril de producao para componentes
urbanos, Lelé cria, entre 1984 e 1986, a "fabrica de escolas" para o entdo secretario da
Educag¢ao do Rio de Janeiro, Darcy Ribeiro. O projeto dos Centros Integrados de
Educagao Publica - Cieps tem a colaboragao de Niemeyer, e ¢ apresentado ao Ministério
da Educagdo como piloto de um sistema em escala federal, o dos Centros Integrados de

Apoio a Crianga - Ciacs, 1990, que prevé a construgao de 5 mil escolas pelo Brasil.

Do ponto de vista tecnologico, essas escolas representam um aprimoramento tanto dos
sistemas da fabrica de Salvador quanto da experiéncia da escolinha de Abadiania, no
interior de Goias, em 1982, em que utiliza um misto de estrutura de chapas de aco,

madeira e componentes de vedacao, piso e cobertura de argamassa armada.

Sua obra atinge maturidade técnica e simbolica na experiéncia com a rede Sarah
Kubitschek de hospitais para doencas do aparelho locomotor, iniciada em Brasilia,
1980, e estendida para Salvador, 1991, Fortaleza, 1991, Belo Horizonte, 1993, Recife,
1995, e Natal, 1996.
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As especificidades do gerenciamento desses hospitais, que articulam no mesmo edificio
arecas de desenvolvimento técnico-cientifico e atendimento médico, trazem a
oportunidade de desenvolver projetos arquitetonicos marcados pela vinculacio estreita
entre espago e programa. Assim, aplica os sistemas de pré-fabricacdo em todas as etapas

do edificio (desde as superestruturas até os equipamentos de atendimento), exercitando

o saber acumulado desde o canteiro de obras de Brasilia, no inicio de sua carreira.

Figura 27: Hospital Rede Sarah, Rio de Janeiro Fonte: www.revistaau.com.br

Lelé consegue adequar perfeitamente os projetos as necessidades tecnologicas e
ambientais do programa hospitalar, estabelecendo um roteiro de principios que
estruturam todos os edificios da rede: flexibilidade e extensibilidade da construcao,
criagdo de espagos verdes como desafogo visual, padronizacdo de elementos
construtivos, e iluminacdo natural e conforto térmico dos ambientes por meio de

sistemas naturais de ventilacao.

Esses ultimos aspectos ajudam no processo de cura dos pacientes. Em seguida, 0 mesmo
sistema de iluminacgdo, ventilagdo e pré-fabricagdo ¢ aplicado a outros programas, tais
como os tribunais de contas da Bahia, 1995, Rio Grande do Norte, 1996, e Aracaju,
Belo Horizonte, Maceid, Teresina, Cuiaba - todos em 1997 -, e os centros

administrativos municipais no Maranhdo e Amap4, a partir de 1998. Em todos esses
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casos, Lelé constr6i uma obra de responsabilidade publica baseada no principio da
inclusdo e consegue oferecer a populagdo espacos agradaveis, econdmicos, eficientes e

pouco convencionais.

4.1.2. Construcao Enxuta

Os principios da construgdo enxuta podem orientar agdes educativas de incorporacao de
conceitos para trabalhadores da construcao civil, dentro de uma perspectiva de que a
formacao profissional ndo ¢ apenas um modo de adequacao ao posto de trabalho, mas
uma instancia favoravel ao desenvolvimento da autonomia exigida pelas novas relacdes

sociais e de trabalho.

Basicamente a Produ¢do Enxuta propde que toda agdo em obra seja norteada por seis

macro principios, que devem ser coerentemente integrados em um modelo:

1) Identificagao de Ciclos de Trabalho;
2) Colocagao dos Ciclos em Fluxo de Trabalho;

3) Coordenagao Pro-ativa dos Recursos de Producao.

A estes trés principios basicos, de cunho operacional, vém a se acrescentar outros trés

de cunho valorativo:

4) Melhoria Continua;
5) Qualidade de Vida no Trabalho;

6) Aumento de Valor para o Cliente.

Estes, ligados inicialmente a geréncia, de um modo geral sdo desdobrados em acdes
especificas como a medi¢do da producdo enxuta, a programacdo de obras enxuta e o
treinamento enxuto. De maneira mais ampla, esses conceitos sdo utilizados para a
integracdo da cadeia logistica de maneira enxuta, para o projeto enxuto e para o
julgamento de novas tecnologias de construgdo segundo os pardmetros da Produgdo

Enxuta.
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Conforme Amaral (2005), essas informagdes foram organizadas dentro de um modelo
que envolve as principais formas de atuacdo da Producdo Enxuta, dentre eles: o fluxo, o
ciclo, a coordenacdo, a melhoria continua e a qualidade de vida no trabalho.

Esquematicamente o modelo pode ser visualizado na Figura 28.

CLIENTES

Ambiente externo

ttttttt

Ambiente de melhoria
Valor para o cliente continua
l Fluxo
Novos equipamentos Armazenamento
| Ciclo | » | Transporte
~ Novos processos Layout
de trabalho
\ Padronizagao dos I
processos

HIGIENE E SEGURANCA DO
TRABALHO

I Programagao das atividades I

Disseminagao das Diregéo e
informagdes motivagao

PROGRAMA 5S
COORDENACAO

IR

AMBIENTE EXTERNO

OPERARIOS

Figura 28: Modelo das principais formas de atuagdo da Producdo Enxuta Fonte: Amaral, 2005

4.1.3. Racionaliza¢ao de Processos

Verifica-se que o foco do desenvolvimento ainda permaneceu centrado na solugdo
estrutural e ndo na producao total do edificio, salientando, neste exemplo, o forte apelo
politico. Sem condi¢des de oferecer um edificio pronto para morar, a comunidade

recebia a estrutura e se ocupava executando os demais servigos restantes. Esta funcdo
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mantinha os desempregados temporariamente ocupados, até a conclusio da obra. A
qualidade final desta estava condicionada & maior ou menor aptiddo do executor dos
servicos. Ao final, a populacdo tinha onde morar, mas continuava sem condigdes de

subsisténcia e sem emprego.

A busca por um processo integrado, com alto grau de industrializagdo, definido como
SISTEMA por Sabbatini (1991), todas as partes apresentam um elevado grau de
industrializacdo, neste contexto, cabe colocar tal conceituacdo para evolu¢do dos

sistemas construtivos:

TECNICA CONSTRUTIVA: é um conjunto de operagdes empregadas por um

particular oficio para produzir parte de uma construgao.

METODO CONSTRUTIVO: ¢ um conjunto de técnicas construtivas interdependentes e
adequadamente organizadas, empregada nas constru¢do de uma parte (subsistema ou

elemento) de uma edificagao.

PROCESSO CONSTRUTIVO: ¢ um organizado ¢ bem definido modo de se construir
um edifico. Um especifico processo construtivo caracteriza-se pelo seu uso particular
conjunto de métodos utilizado na construgdo da estrutura e das vedagdes do edificio

(involucro).

SISTEMA CONSTRUTIVO: ¢ um processo construtivo de elevados niveis de
industrializacdo e de organizacdo, constituido por um conjunto de elementos e
componentes inter-relacionados e completamente integrados pelo processo. Pode ser
definido como um conjunto de elementos combinados em um todo, organizado para
servir a um objetivo comum. Ainda, um sistema construtivo ¢ um sistema de producao,
conjunto de processos construtivos, cujo produto objeto é um edificio. E interessante
notar que alguns pesquisadores utilizam Sistemas Construtivos para identificar o que
Sabatini define como Processo Construtivo, e ainda utiliza-se Tipologias Construtivas

ou Solugoes Construtivas.
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4.2. VANTAGENS DO USO DO ACO NA CONSTRUCAO
INDUSTRIALIZADA

Vantagem ambiental, politica, urbana, sdcio-cultural, demografica, legal, tecnoldgica e
com menor tempo de execucdo: a estrutura metalica ¢ projetada para fabricacao
industrial e seriada, de preferéncia, levando a um menor tempo de fabricagdo e
montagem. O tempo de fabricagdo médio das pecas € de 30 dias e o da montagem, de
uma semana a 15 dias. Exemplo: uma casa de 300 m? leva cerca de uma semana para
ser montada. Uma de concreto, em torno de trés meses. Além de ndo ser afetada por
condicdes climaticas (chuva), pode-se fazer trabalhos paralelamente: enquanto se faz as

fundagdes, as pegas metalicas estao sendo fabricadas.

Os sistemas industrializados de construgdo metalica desenvolvidos atualmente no Pais
apresentam vantagens expressivas em relacdo aos métodos construtivos convencionais,
e sdo boas alternativas para resolver, em tempo recorde, o problema cronico do déficit

habitacional, afirma o diretor executivo do CBCA, engenheiro Eduardo Zanotti.

Na aplicagdo em estruturas, varios tipos de perfis podem ser empregados, como
laminados, dobrados e soldados ou mesmo a combinagdo entre estes perfis, no intuito de
se otimizar vaos e cargas. Ha sistemas construtivos desenvolvidos a partir de perfis de
aco zincado leves, o denominado Light Steel Framing (Anexo O), que permite a

construgao rapida de residéncias ou mesmo de prédios.

A Figura 29 destaca um exemplo (hipotético) da aplicagdo pratica do método proposto
para organizar o processo de escolha do sistema estrutural mais adequado, tendo como
base um edificio comercial de multiplos andares. Foi estabelecido para cada
caracteristica um peso (entre 1 e 5) em fun¢do da sua importancia para a obra e, para
cada sistema estrutural, uma nota (entre 1 e 10), baseada nas andlises de custos e todas

as demais influéncias.
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O resultado esta representado pelas médias aritméticas ponderadas de cada sistema. A

maior média indica o sistema mais adequado para a obra.

Caracteristica ﬂisgf:;:
Acp e
Concreto
FundacBies 3 9 7 7
Tempo de Construcdo 5 10 8 9
Tipo de Ocupagio 5 10 7 9
Disponibilidade e custo Materiais 4 8 9 7
Recursos do Construter 3 8 7 3
Local da Obra e aressos 3 ] 9 )
Possibilidade de adaptactes e ampliagtes 4 10 7 6
Compatibilidade com sistemas complementares 4 10 8 9
Manutencao e reparos 3 8 7 9
Vaos livres e altura da edificacio 4 9 7 3
Protecdo 3 7 9 10
Durabilidade 5 ] 9 9
Estetica 2 g 8 (4]
Desperdicio de materiais e mdo de obra 4 10 7 9
Seguranca do trabalhador 5 6 8
Custos financeiros 3 7 9
Adequacdo ambientzl 3 7 8
Qualidade 5 7 3
Desempenho 5 8 3
Incémodos para as areas proximas 4 6 7
Média = Y (peso x nota)/ T peso
Sistema
mais
adequado

Figura 29: Processo de escolha do sistema estrutural mais adequado Fonte: www.gerdau.com.br

Maior economia: aliada a um projeto adequado a tecnologia construtiva (requer precisao

milimétrica), podendo ser competitivamente econdmica frente a outras solugdes.

Maior confiabilidade: devido ao fato do material ser unico e homogéneo, com limites de
escoamento e ruptura e modulo de elasticidade bem definidos, além de ser uma estrutura

fabricada e montada por profissionais qualificados.
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Maior limpeza e organizacdo de obra, e racionalizacdo de material: devido a auséncia de

entulhos, como escoramento e formas. O canteiro evita gastos associados a sua remocao
e transtornos nas vias publicas. O sistema industrializado evita desperdicio, além de
otimizar o espaco util do canteiro, proporcionando melhores condigdes de seguranga ao

trabalhador.

Maior facilidade de transporte € manuseio: em fun¢ao da maior resisténcia do material,

as pecas de ago sdo menores, com menor peso relativo, facilitando assim o

carregamento, transporte ¢ manipulagao.

Maior facilidade e flexibilidade frente modificagdes: ¢ bastante frequente a necessidade

de ampliagdo de estruturas industriais, ocasido em que a expansao deve ser executada
sem interferir nas outras atividades: isto s6 ¢ possivel devido a precisdo € menores
dimensdes das pecgas e a fabricacdo fora do local da obra. Possibilitando incorporar
novos elementos metalicos no futuro ou seja, alterando, ampliando ou melhorando para

atender novos requisitos.

Facilidade de desmontagem e reaproveitamento: a estrutura de aco tem a seu crédito o

valor residual que ndo ¢ perdido com a execug¢do da obra, pois ela pode ser desmontada
e transferida para outro local sem maiores problemas. Ou até mesmo, possibilitando
uma reciclagem: o aco tem alto valor de revenda e pode ser derretido para a confecgdo

de outras pecas.

Maior facilidade de refor¢o: quando houver necessidade de aumento de carga, a
estrutura pode ser facilmente refor¢ada, em alguns casos com a colocagdo apenas de

uma chapa numa viga ou coluna.

Maior facilidade de montagem e racionalizacdo da mio-de-obra — maior precisio: sendo

a estrutura de aco feita em regime de fabricacdo industrial, a equipe montadora ja recebe
as pecas nos tamanhos definidos, com as extremidades preparadas para soldagem ou
aparafusamento durante a montagem; esta ¢ rapida e eficiente, feita com mao de obra

qualificada e equipamentos leves. Requer menos operarios.
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Facilidade de vencer grandes vdos e maior area util: a superior resisténcia do ago
conduz a melhoria das condi¢cdes para vencer grandes vaos, com menores dimensdes
das pecas e menores pesos, ou seja, a area interna aumenta ¢ a distancia entre os pilares

também.

Menores dimensdes das pegas: a elevada resisténcia das pecas executadas em ago, leva

automaticamente, a menores dimensoes. No caso de colunas, obtém-se maior area util e

menores pesos; no de vigas, menores alturas (metade das do concreto) e menores pesos.

Precisdao das dimensdes dos componentes estruturais: como a fabricacdo obedece a
rigorosas especificagdes dimensionais, podem-se encomendar todos o0s acessorios
antecipadamente, sejam portas, janelas, basculantes e outros. Menores sao também os
gastos com alvenarias e argamassas; no caso de prédios, apds a montagem da estrutura,

ela esta totalmente nivelada e aprumada, o que serve de guia para as demais etapas.

Resisténcia a corrosdo: ago apresenta excelente resisténcia a corrosao atmosférica desde

que determinados cuidados sejam tomados. Para melhorar ainda mais a resisténcia do
aco a corrosdo, protege-se a estrutura com pintura e/ou galvanizac¢ao; pode-se ainda
trabalhar com agos de alta resisténcia a corrosao atmosférica, que sdo capazes de durar
quatro vezes mais que os acos comuns. E também a operacdo de manutengado e limpeza,

reduzindo custos de conservagao da edificacao.

Reduc¢do da carga nas fundacdes: a grande consequéncia da alta resisténcia do aco aos

esforcos de tragdo, compressdo e cisalhamento ¢ o enorme alivio de cargas para as
fundagdes. As estruturas em ago sdo cerca de 6 vezes menos pesadas que as estruturas
em concreto. Ou seja, alivio nas fundagdes, ¢ a garantia de considerdvel redugdo de

custos.

Menos agressivo ao meio-ambiente: 50% do ago produzido no mundo vém da

reciclagem. E a produ¢do de aco a partir de sucata consome apenas 35% a 40% da

quantidade de energia requerida para a produgdo a partir do minério de ferro. Dentre os
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diversos sistemas construtivos a constru¢ao metalica sobressai sendo a melhor solugao,

adequadas a trés situagdes, que prioritariamente sao:

= Reformar ao invés de demolir.
= Desmontar e revitalizar os componentes.

= Demolir e reciclar os componentes

Maior qualidade de obra: maior grau de industrializagdo da estrutura metalica, além de

proporcionar um resultado perfeito no alinhamento da constru¢do, também a garantia

dos materiais. Por consequéncia, maior satisfacao ao proprietario e usuarios.

4.2.1. Projeto em Aco

A tecnologia do ago confere aos arquitetos total liberdade criadora, permitindo a
elaboragdo de projetos arrojados e de expressao arquitetonica marcante. A estrutura em
aco mostra-se especialmente indicada nos casos onde ha necessidade de adaptacodes,
ampliacdes, reformas e mudanga de ocupacao de edificios. Além disso, torna mais facil
a passagem de utilidades como agua, ar condicionado, eletricidade, esgoto, telefonia,
informatica, etc. As secdes dos pilares e vigas de aco sdo substancialmente mais
esbeltas do que as equivalentes em concreto, resultando em melhor aproveitamento do

espaco interno e aumento da area util.

— Projeto CENPES

Expansdo do Centro de Pesquisas da Petrobras (CENPES) na cidade do Rio de Janeiro,
onde ha uma das 4&reas mais importantes do conjunto: os laboratorios onde serdo

desenvolvidas novas tecnologias da empresa.

O escritério de arquitetura do arquiteto Siegbert Zanettini responsavel pela
administracdo e gestdo do contrato e também a coordenacdo geral é composto com uma
equipe de 30 profissionais, entre arquitetos e profissionais da area. Também contou com

apoio de 140 consultores e especialistas de diversas areas de atuacdo, num corpo
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integrado com contribuicdes e avango em todas areas do projeto, incluindo a
preocupacgdo construtiva, resultou num processo sistémico claro e estruturado, que sera
transferido para outros projetos da Petrobras e a seus parceiros e fica como uma nova
forma integrada de metodologia de projeto para a cadeia produtiva da construg¢do. Todo

o complexo foi pensado a partir de solugdes construtivas industrializadas:

= Arquitetonico (em todas as etapas), planejamento, gestdo, coordenagdo,
terraplenagem, comunicacdo visual, interiores, paisagismo — interno e externo,

luminotécnico, layout, caixilhos e esquadrias de aluminio.

= Estrutural (célculo e dimensionamento da estrutura: pilares, vigas e lajes) resumo de

aco e concreto, prote¢do passiva contra fogo, fundacdo, contengao, tensoestruturas.

= [nstalagdes: hidro-sanitéria, elétrica.

= Especiais: SPDA, automacao, TV, CFTV, som, controle de acesso, telefonia (voz),
controle de dados, ar-condicionado, exaustdo, ventilagdo, pressurizacao de escadas,
reuso da 4gua, seguranga, prevencdo e combate a incéndio, dispersdo de gases,
impermeabilizagcdo, paginacdo de piso, paginacdo de fachada, elevadores, acustica, de
restaurantes e cozinhas industriais, quantificagdo geral, controle tecnologico, de
ecoficiéncia (pesquisa e consultoria), de pavimentacao, sistema viario e estacionamento,
de espago cénico, de camaras frigorificas, de implementacdo do CRV - Centro de
Realidade Virtual, para implantagdo: plano da qualidade: NGI - Nucleo de Gestdo e

Inovagdo, para equipamentos e acessorios para espelhos d’aguas e fontes.

= Justificativa do uso do aco - Quanto aos materiais, a predominancia do ago em todo o
complexo traz vantagens em relacdo ao impacto ambiental. Isso se deve ao tempo
superior de vida util da estrutura de aco em comparacdo as solugdes alternativas,

somado as possibilidades de reutilizagao e reciclagem. O Projeto arquitetonico permite:

* Permeabilidade no olhar
* Simetria e regularidade da estrutura

* Equalizagdo de vaos e dimensdes das pecas
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* Padronizagao de usos

* Facilidade de transporte e organiza¢ao do canteiro de obra
* Racionaliza¢do de materiais e mao-de-obra

* Metodologia e rapidez de montagem

* Clareza nos detalhes

* Reversibilidade com uma possivel desmontagem

Figura 30: Mapa da Ilha do Fundéo - RJ — Brasil Fonte: Revista Eletrénica - Metdlica

LEGENDA: 01 - Cenpes atual
02 - Projeto de Ampliacdo
03 - Baia da Guanabara
04 - Centro Universitario
05 - Avenida
06 - Aeroporto

Figura 31: Vista aérea do Projeto Fonte: Revista Eletronica - Metalica
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O projeto se caracteriza por um partido horizontal composto por diversos edificios com
areas cobertas e descobertas. Frente ao diagnostico das condi¢des climaticas locais, uma
das preocupagdes foi em relacao a adocdo de estratégias de sombreamento e ventilaco.
Para o conforto ambiental dos espacos internos e externos do conjunto, a mata original
da regido foi incorporada ao projeto. "Ela ndo atua apenas como um elemento
envoltorio, mas esta impregnada ao complexo, possibilitando a formagdo de espagos

sombreados", diz Zanettini.

Figura 32: Vista do Projeto (perspectiva) Fonte: Revista Eletronica - Metalica
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Figura 33: Estrutura Metélica de Cobertura Fonte: Revista Eletronica - Metalica
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Além disso, foram adotadas estruturas metalicas de coberturas e envoltorias (Figura 33),
que além de ampliar este conforto térmico, assumem um papel estético na concepgao
dos espagos abertos ¢ também edificados. Elas atuam na mediagdo climatica entre os
meios externo e interno, protegendo os edificios do sol e da chuva, e mantendo o

aproveitamento da ventilagdo e iluminagao naturais.

Nas areas internas dos edificios, a proposta foi o aproveitamento maximo da luz natural,
bem como da temperatura ambiente nos periodos em que as condigdes externas sao
favoraveis, mesmo nos momentos em que € necessario o ar condicionado, o uso foi

dimensionado de maneira a minimizar o consumo de energia elétrica no conjunto.

Figura 34: Implantagdo — Paisagismo Fonte: Revista Eletronica — Metalica

LEGENDA: 01 - CIPD - Rio
02 - Central de Utilidades
03 - Restaurante
04 - Orquidario
05 - Laboratoérios
06 - Prédio Central
07 - Centro de Convengoes
08 - Galeria Subterranea
09 - CRV Holospace
10 - Empreiteirdpolis
11 - Oficinas - Almoxarifado — RSUD
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Figura 35: Cenpes - vista aérea atual ~ Fonte: Revista Eletrénica - Metdlica

A ampliagdo surge de uma conjun¢do de inimeras varidveis € como extensao natural do
lugar existente, articulando-se com ele através da unido dos centros de energia, de

controle e de computagdo (CIPD — RJ).

O Centro de Convengdes possui auditério, salas de reunides, lanchonete e area de
eventos. Fica proximo da edificacdo atual, na extremidade oposta da passagem
subterranea e constitui a porta de entrada ao publico que a ele se dirige, possibilitando o
uso para os mais diversos eventos culturais e educativos, sem que interfiram nas

atividades cientificas do Centro de Pesquisas.

Figura 36: Auditorio do Centro de Convengdes  Fonte: Revista Eletronica - Metalica
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Do Centro de Convengdes parte o eixo principal, o Norte-Sul, considerado a coluna
vertebral de articulagdo de todas as atividades de producao cientifica, dos laboratorios e
escritérios no pavimento térreo; dos escritorios nos dois pavimentos superiores; das
salas de visualizacdo do Centro de Realidade Virtual (CRV), do Centro Integrado de
Processamento de Dados (CIPD) e Biblioteca no 1° pavimento, e ao bloco separado do
Holospace. Este mesmo eixo constitui nos dois niveis (térreo e 2° pavimento) a principal

circulacdo de usudrios internos e externos.

e
o

-

Figura 37: Centro Integrado de Processamento de Dados (CIPD) Fonte: Revista Eletrénica - Metdlica

Na extremidade norte do eixo, esta situado o restaurante central e o orquidario, que
também se interligam ao prédio central. Este eixo articula também todo o sistema de
energia, através de um pipe-rack, origindrio da central de utilidades, de onde partem, na
mesma cota, um pipe-rack principal que atende aos laboratorios, conectando-se no
extremo sul ao armario de instalacdes da passagem subterranea até o edificio atual do

Cenpes, aos outros edificios por meio de tubovia.
O pipe-rack possui, ao longo de toda sua extensdo dentro da projecdo do prédio central,

salas de painéis e equipamentos, além de casas de maquinas, baterias e centrais setoriais

de ar condicionado, definindo o 1° pavimento como uma grande area técnica.
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Figura 38: Corte Transversal do laboratério com locagdo Leste-Oeste dos pipe-racks [A]

Fonte: Revista Eletronica — Metdlica
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Figura 39: Corte Transversal do laboratério com locagido Leste-Oeste dos pipe-racks [B]
Fonte: Revista Eletronica - Metdlica

J& o sistema viario foi definido de modo que todos os espagos de trabalho sejam
atendidos por circulagdes de servigo, permitindo a circulacdo de veiculos necessérios

para a operacdo dos edificios, bem como para alteragdes ou ampliacdes dos mesmos.

are
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Figura 40: Corte Transversal do prédio central Fonte: Revista Eletrénica - Metdlica
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Até mesmo os estacionamentos foram minuciosamente calculados e ocupam posicao
estratégica no complexo. Localizam-se nos espagos vazios, distribuidos em fungdo de
cada area de trabalho. A parte destinada aos Onibus, por exemplo, fica no setor sul com

acesso pela avenida, de tal forma que facilita a entrada e saida de veiculos.

Figura 41: Vistas: 01 - Elevacdo da praia / 02 - Elevac¢@o da Avenida Fonte: Revista Eletrénica - Metdlica

Para o arquiteto Zanettini, o partido adotado reflete a condicdo de "obra aberta", que
entende o espago relativizado no tempo em funcdo da evolugdo das necessidades,
imprimindo as solugdes grande flexibilidade para ampliagdes e reformulacdes, de

acordo com novos usos.

Figura 42: Tunel - Prédio Central Fonte: Revista Eletrénica - Metalica

Vale ressaltar ainda que, todas as solucdes tiveram embasamento cientifico, em relacao
a urbanizacdo, arquitetura e arquitetura de interiores, aos sistemas de conforto ambiental
e eficiéncia energética, aos sistemas prediais de utilidades, aos sistemas construtivos e

estruturais e a recomposi¢ao dos ecossistemas naturais.
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Figura 43: Corte Transversal da Estrutura do Ttunel
Fonte: Revista Eletrénica — Metalica

Figura 44: Detalhe da estrutura do Tunel - Prédio Central
Fonte: Revista Eletronica - Metdlica

A construcdo em aco apresenta inilmeras vantagens econdmicas € ambientais € vem
crescendo a uma média de 6% ao ano desde 1999. Apesar disso, ainda ¢ pequena a sua
participacdo no cendrio da construcdo civil no Brasil. Aqui, o consumo per capita de ago
anual ¢ de cerca de 100 kg/habitante hd quase 30 anos, muito aquém do observado nas

economias desenvolvidas, onde os niveis sdo superiores a 400 kg/habitante.

Enquanto nos Estados Unidos o material estd presente em 50% das edifica¢des e, no

Reino Unido, em 70% delas, aqui este percentual ¢ de cerca de 15%. (CBCA, 2008)
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4.3. LIQUIDEZ DE MERCADO PARA EDIFICIOS EM CONSTRUCAO
INDUSTRIALIZADA

Conforme Manual CBCA (2008), o aco em empreendimentos residenciais atualmente
nao ¢ bem aceito. Em parte pelo desconhecimento da maioria das empresas construtoras
e por outro lado no que tange a viabilidade econdmica, principalmente, tratando-se da

estrutura e seus elementos complementares.

Considerando o mercado por classes, ele ¢ divido em classe, A, B, C, D, E. A aceitagao
dos métodos e sistemas se da ao publico A e B. Atualmente vem sendo introduzido no
mercado opgdes para as classes menos informadas C e D. Em alguns aspectos existe
certa rejeicdo devido a esbeltez das pecas e perfis metalicos, as paredes “ocas”, a

isolagdo térmica e acustica, a falta de conhecimento da tecnologia (how fo do), etc.

CUSTO X BENEFICIO

Assunto praticamente sacramentado na opinido de muitos especialistas: 0 aco como
elemento estrutural em empreendimentos comerciais € uma solugdo viavel considerando
0 aspecto técnico e financeiro. O que mais favorece o sistema ¢ a rapidez de execucgao,
trazendo o retorno financeiro do investimento, em curto periodo de tempo. Comparando
as particularidades das obras em aco com as das obras executadas em outros sistemas

construtivos, fundamentado nos seguintes itens:

Formacdo do custo de uma obra:

e Custos Diretos;

e Relacdo Tempo x Custo;

e Despesas Indiretas;

e Definicdo do BDI do Empreendimento;
e Prec¢o de Venda.

Estudo de massa:

o Tipologias;
o AreaBruta/ Area Liquida / Area Privativa / Area Equivalente;
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e Numero maximo de unidades;

o Coeficiente de Aproveitamento Legal e Aproveitamento Real.

Estudo de Viabilidade:

e Investimento (custo do terreno, custo da obra, custo da area comum);
e Despesas diversas (Impostos, Corretagem, Propaganda);

e Receita total (VGV - Valor Geral de Venda);

e Receita liquida;

e Resultado;

e Fluxo de caixa.

Para demonstrar o método proposto, foi simulada a aplicagdo fase a fase em um edificio

comercial de multiplos andares.

Fase 1 - Levantamento das caracteristicas relevantes para a obra. (Anexo K)

Fase 2 - Classificagdo das caracteristicas relevantes para a obra em fun¢do da sua
importancia para a obra. Foi estabelecido para cada caracteristica um peso (entre 1 e 5)

em fun¢ao da sua importancia para a obra.

Fase 3 - Identificacdo dos sistemas estruturais compativeis com a obra, no exemplo:

- sistema A — ago - sistema B - concreto

Fase 4 - Configuracdo dos sistemas estruturais para o melhor desempenho em func¢ao

das caracteristicas classificadas da obra.

Fase 5 - Classificacdo dos sistemas estruturais para as caracteristicas da obra. Foi
estabelecido para cada caracteristica uma nota (entre 1 e 10) em fun¢do do mérito do
sistema para atender a cada caracteristica, que pode ser baseada nas analises de custos

e/ou simples comparativos.

Fase 6 - Cruzamento dos pesos das caracteristicas com as notas de cada sistema através
de uma média ponderada para cada sistema. A maior média indica o sistema mais

adequado para a obra.
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A Figura 45 mostra as caracteristicas e seus respectivos pesos, € para cada sistema

estrutural analisado as notas que identificam os méritos para as mesmas caracteristicas.

A maior média ponderada apresentada abaixo, identifica com clareza que o sistema A

devera apresentar o melhor resultado para o conjunto da obra e, portanto é o sistema

estrutural mais adequado.

DO A ESTRUTURA

Projeto Edificio comercial de 8 pavimentos
Nota - 1 a 10 - Mérito do sistema estrutural
RO, i Sistema A Sistema B Sistema C
PSS AGO CONCRETO MISTO
1 Fundagbes Importantissimo 5 Atende 8 Atende abaixo 5 Atende 8
2 Tempo de construgdo Importantissimo 5 Atende superior 10 Atende 8 Atende 8
3 Tipo de ocupagdo Importantissimo 5 Atende superior 10 Atende abaixo 5 Atende 8
4 |Disponibilidade e custo Materiais Importante 3 Atende 8 Atende superior 10 Atende superior 10
5 Recursos do construtor Pouco importante | 2 Atende 8 Atende 8 Atende 8
6 Local da obra e acessos Importante 3 Atende 8 Atende abaixo 5 Atende abaixo 5
7 Possibilidade de adaptagdes e ampliagoes Indiferente 1 Atende superior 10 Atende abaixo 5 Atende abaixo 5
8 Compatibilidade c/ sist. complementares Importante 3 Atende superior 10 Atende abaixo 5 Atende abaixo 5
9 Manutengéo e reparos Importante 3 Atende 8 Atende 8 Atende 8
10  [Véos livres e altura da edificagdo Importante 3 Atende 8 Atende 8 Atende 8
11 [Protecdo contra a corrosdo Muito importante | 4 Atende 8 Atende superior 10 Atende superior 10
12 |Protegdo contra fogo Muito importante = 4 Atende abaixo 5 Atende 8 Atende 8
13 |Estética Pouco importante | 2 Atende 8 Atende 8 Atende 8
14  |Desperdicio de materiais e mdo de obra Importante 3 Atende superior 10 Atende abaixo 5 Atende abaixo 5
15  |Seguranca do trabalhador Importantissimo 5 Atende 8 Atende abaixo 5 Atende abaixo 5
16  |Custos financeiros Importantissimo 5 Atende 8 Atende 8 Atende 8
17 |Adequagdo ambiental Muito importante | 4 Atende 8 Atende 8 Atende 8
18 |Qualidade e durabilidade Muito importante = 4 Atende 8 Atende 8 Atende 8
19  |Desempenho Importantissimo 5 Atende 8 Atende 8 Atende 8
20  |Incomodos para as areas proximas Importante 3 Atende 8 Atende abaixo 5 Atende abaixo 5
d Peso X no 8,3 0
dequado Sistema A

Figura 45: Escolha do Sistema estrutural: Ac¢o x concreto

Fonte: www.cbca-ibs.org.br

{xsCBCA

Cantro Rrasiieiro da Constrecho en AGa

1 Influéncia no custo final 3
2 Influéncia no prazo de obra 5
3 Disponibilidade de fornecimento 3
4 Mao-de-obra disponivel 4
5 Nivel de capacitac3o da Mao-de-obra 4
6  |Produtividade 4
7 Intesferénda com outros subsistemas 3
8 Durabilidade 3
9  |Manutencdo 3
10  [Estagio de nomalizac3o 5
11 Perdas 5
12 bilidade 5
13 Yalor percebido pelo ciente 4
14  [Imagem da empresa 4

15
Média = X(peso x nota)/ Epeso —)| 55

Figura 46: Configuracgao do Sistema em Ago

Edificio cormercial de 8 pavimertos
Nota - 1 a 10- Mésito do sistema
Estabilidade horizontal y Vedacies intermnas
Contraven| Pirticos | Kickeo de | Laje plana . Pré-laje y -
tada tigidos | concreto | macica |Ste10eK] riuiicads | Mvenaria | Diy-Wall | Blocos
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 4
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 4
8 5 2 & 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 3 5 4
8 5 2 6 7 5 3 5 P
8 5 2 6 7 5 3 5 4
8 5 2 6 7 5 3 5 a
8 5 2 6 7 5 5 5 a
8,0 50 2,0 | | 50 | 4

Fonte: www.cbca-ibs.org.br
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Caso n° 1 — Edificio - comercial de 8 pavimentos

O empreendimento original, concebido para ser edificado em concreto armado, tinha
como prazo de constru¢do, 18 meses e apresentava resultado final de R$1.494.861,12
ou 19% de margem sobre a receita. Apds a adogdo da estrutura em ago, adotando-se
tempo de construcdo de 10 meses, a planilha foi rodada utilizando-se os seguintes

parametros:

Campo 1: Nome do Projeto
Exemplo: Edificio Comercial de Andares Livres - 8 pavimentos

Campo 2: Classificacao do Empreendimento segundo NBR 12.721:2006
Exemplo: CAL-8

Campo 3: Padrio de Construg¢do segundo NBR 12.721:2006
Exemplo: Normal

Campo 4: Més base do CUB
Exemplo: Maio/2008

Campo 5: Valor do CUB CAL-8/Padrao normal/maio 2008
Exemplo: R$ 892,23

Campo 6: Area real (bruta) da edificagio (m?)
Exemplo: 4.392 m?

Campo 7: Porcentagem a ser adotada sobre a 4rea real para se definir a area privativa
ou, area de venda
Exemplo: 90%

Campo 8: Valor de venda em R$/m2
Exemplo: 2.000,00

Campo 9: Custo do terreno, representado por porcentagem do VGV, tipico das permutas
Exemplo: 15%

Campo 10: Porcentagem a ser adotada sobre a éarea real para se definir a 4rea
equivalente
Exemplo: 80%
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Campo 11: Porcentagem do custo total da obra representado pelo CUB
Exemplo: 60%

Campo 12: Custo unitario da estrutura de concreto armado (R$/m?)
Exemplo: R$ 1.500,00/m?

Campo 13: Espessura média que representa a estrutura de concreto armado da
edificagao
Exemplo: 13 cm

Campo 14: Porcentagem a ser adotada sobre a area real para se definir a area das lajes
Exemplo: 100%

Campo 15: Custo unitario da laje de concreto armado (R$/m?)
Exemplo: R$ 1.000,00/m?

Campo 16: Espessura média que representa a laje de concreto armado da edificagdo
Exemplo: 9 cm

Campo 17: Tempo previsto para a obra de concreto armado
Exemplo: 18 meses

Campo 18: Taxa de consumo de ago na estrutura metélica (kg/m?)
Exemplo: 36 kg/m?

Campo 19: Custo do ago (material- R$/kg)
Exemplo: R$ 3,00/kg

Campo 20: Custo da mdo de obra para elaboracdo da estrutura metélica (fabricagdo e
montagem R$/kg)
Exemplo: RS 5,00/kg

Campo 21: Porcentagem da area real a ser protegida por pintura contra incéndio
Exemplo: 90%

Campo 22: Custo dos materiais para prote¢ao do aco contra incéndio
Exemplo: R$ 5,00/m?

Campo 23: Custo dos materiais para prote¢ao do aco contra incéndio
Exemplo: R$ 12,00/m?
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Campo 24: Porcentagem da area das lajes em relagdo a area total
Exemplo: 100%

Campo 25: Porcentagem do custo dos materiais no custo total das lajes
Exemplo: 70%

Campo 26: Porcentagem do custo dos servigos no custo total das lajes
Exemplo: 30%

Campo 27: Porcentagem dos custos indiretos em relacdo aos custos diretos
Exemplo: 15%

Campo 28: Porcentagem do custo das fundagdes em relagao aos custos diretos
Exemplo: 5%

Campo 29: Porcentagem de redugdo no custo das fundagdes da obra quando se utiliza as
estruturas em aco
Exemplo: 30%

Campo 30: Tempo previsto para a obra em aco
Exemplo: 10 meses

Campo 31: Porcentagem mensal do VGV relativo a adiantamento do prazo de entrega
da obra
Exemplo: 1,0%

Campo 32: Taxa de ocupacdo média da edificacdo comercial
Exemplo: 70%

Campo 33: Taxa de juros (%) de remuneragdo do capital
Exemplo: 1,5%

Campo 34: Outras redugdes ou acréscimos (R$)
Exemplo: 0,00

E com estas consideracdes, devido a ocupagdo antecipada do prédio em 8 meses com a
adocdo das estruturas em agco, mesmo a um custo mais elevado no item estrutura, o
resultado do empreendimento subiu para R$ 2.026.766,17 ou 24% de margem sobre a
receita. Isso se da devido ao fato do prédio poder ser ocupado antes, adotando taxa de

ocupacao de 70% e rendimento mensal de 1,5% a.m.
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PLANILHA DE CUSTOS DO EMPREENDIMENTO EM ACO

Custos unitarios (R$) | Custo Total

% % % %
Empreendimento Construgio Obra Estrutura Estimativa Quantidade Total R$ R$/m’ (AR)
8.372.266,57 5.159.660,40 3.496.400,93 1,613.181,60 8.372.266,57 1906,25
l- Margem sobre a Receita ( VGV - Terreno - Construgéo + Rendimento) 2.026.766,17 461,47
14% | Custo do Terreno 1.185.840,00 270,001
Elevadores e Equipamentos
Impostos e taxas
1.044.979,78 237,93
Publicidade e Corretagem
Remuneraggo do Construtor/Imcorporador
Construcéo Canteiro de Obras 435.408,24 99,14
Fundagdes 182.871,46) 41,64
62% Vedagdes Internas e Externas
Outros o Sevestllmentos e fl'nmras' 16832193 87
Obra 22% Instalagdes Elétricas, Hidro-sanitarias, Gas, TV e Telefone
(B irea el Esqu:?dnas, Vidros , Arremates, (Z)utros

100 % Area Real 4392 m" | 70,00 | 30,00 100,00 439.200,00 100,00
42% Estrutura | Proteioc/fogo| 1%] 90 %hveaReal | 3953 m’ | 500 | 1200 | 17,00 67.197,60| 15,30
19% Senvigos | 8% 158112 kg 400 | 400 632.448,00| 14400
TR 36 kg 158112 kg | 3,00 3,00 474.336,00] 108,00

Figura 47: Planilha de custos do empreendimento em Ago

{55 CBCA

o Brasileire da Construcao em

Edificio Comercial de Andar Livre - 8 pavimentos

EMPREENDIMENTO EM ACO

Fonte: www.cbca-ibs.org.br

mai-08

CAL-8 Normal 892,23

VALOR GERAL DE VENDA - VGV Area Real (AR) - m?
Area Privativa (AP) >
Valor de Venda (VV) -

Margem sobre a receita -

4392

3953
2.000,00
19
15
66

o

EMPREENDIMENTO

EM CONCRETO Custo do terreno - % VGV

Custo da construgio —»

CONSTRUCAO
EM CONCRETO

Area equivalente (AE) -
Custo Unitario Basico (CUB) -
Custos néo inclusos no CUB —»

Custo estrutura de concreto armado —»

Area das lajes ->
Custo laje de concreto armado -

Custo da
construcio

Estrutura 1500,00

1000,00

R$/m’ (AP)

7.905.600,00
1.494.861,12
1.185.840,00
5.224.898,88

R$/m’ (AR)

m % Area Real

N
VGV = VV x AP | 1800,00
340,36
270,00

1189,64

Margem —|
Terreno |

Construgdo em concreto —|

m % Area Real

Custo Basico (CUB x AE) | 3.134.939,33|

2.089.959,55

856.440,00|

395.280,00|

713,78
Custos ndo inclusos no CUB -, 475,86

p k3l cm esp. média Estrutura >

% Area Real

cm esp. média

Custo (Estrutura+lajes) - Estrutura em concreto |

Outros custos da construgéo —| Outros custos —|

Prazo Previsto —| Construgdo em concreto |

1.251.720,00|
3.973.178,88
5.224.898,88

285,00
904,64
1189,64

CONSTRUCAO
EM ACO

Area estruturada = AR al

Taxa média de ago -

Massa da estrutura kg

Custo dos materiais — X[}

Estrutura
de aco

Custo dos servicos — X
Protegao

contra
incéndio

Lajes

Custo (Estrutura+Protegdo+Lajes)
% Custo da Custo da ad
construgdo

em concreto

% Custo da
construgdo
em ago

Custo das fundagdes -

Outros custos da construgdo »| 57

prazo previsto - O <=

20,00 Rg/m’ > % VGV
% Area privativa
Taxa de juros e“% am

| meses

RENDIMENTO PELA
ANTECIPAGCAO DO PRAZO

Valor da locagdo -
Taxa de ocupagdo média -

Namero de periodos de antecipagdo 4| 8,0

EMPREENDIMENTO
EM AGO

Margem sobre a receita -

Custo do terreno -

Custo da construggo —

Margem em aco - Margem em concreto -

Figura 48: Comparativo do empreendimento Ago x Concreto
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R$

1.106.784,00
67.197,60
439.200,00

1.613.181,60,
435.408,24]
182.871,46
0,00
2.928.199,10
5.159.660,40

R$/m’ (AR)

Estrutura de ago |
L % Area Real

Protegdo contra incéndio -,
BTV 0 % Area Real

Estrutura em ago |

m % redugdo (prazo)

(VI % redugdo

N Canteiro >

-> Fundagdes -,
Outras redugdes/acréscimos —
Outros custos —»

Construgado em ago —|

Rendimento —| 442.713,60|
23.952,97

466.666,57|

100,80
5,45
106,25

Juros |

Valor final do rendimento (VF) -|

Margem (VGV - Terreno - Construgao +VF) > 2.026.766,17
1.185.840,00
5.159.660,40

531.905,05

461,47
270,00
1174,79
121,11

Terreno |
Construgdo (Construgdo em ago) —|
Diferenca na margem —

Fonte: www.cbca-ibs.org.br



Ao final, temos um comparativo entre o empreendimento concebido inicialmente em
concreto, baseado na experiéncia dos or¢amentistas neste tipo de constru¢do e o mesmo

empreendimento empregando em estruturas de aco.

Lajes

oo
ACO

ESTRUTURA DE CONCRETOQ ESTRUTURA DE AGO

Figura 49: Grafico Comparativo — Estrutura Ac¢o x Concreto Fonte: www.cbca-ibs.org.br

Construgédo
5.159.660,40

Lajes 439.200,00

Servigos
699.643,60

Ago 474.336,00

Estrutura
1.613.181,60

EMPREENDIMENTO CONSTRUCAO ESTRUTURA

Figura 50: Grafico de custo das etapas Fonte: www.cbca-ibs.org.br
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Dentre os tipos de ago, o Light Steel Frame ¢ uma possivel solu¢do para a popularizagdo

do uso do agco em empreendimentos residenciais (Anexo O).

O Light Steel ¢ um ago de liga leve com tratamento galvanico, em perfis leves e de facil
manejo, que com um arranjo estrutural podem vencer até 7 pavimentos como também

consideraveis vaos livres.

Figura 51: Montagem de residéncia com estrutura em ago Fonte: Flasan

4.3.1. Light Steel Framing

Ao terminar a Segunda Guerra Mundial, o ago era um recurso abundante nos Estados
Unidos, e as empresas metalirgicas haviam obtido grande experiéncia na utilizagdo do

metal devido ao esforco da guerra.
Usado inicialmente nas divisorias dos grandes edificios com estrutura em ferro, o ago

leve moldado a frio passou a ser usado em divisérias de edificios de habitagdo e

acreditava-se que poderia substituir a estrutura inteira de madeira nas moradias.
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Um grande impulso foi dado nos anos 80 quando diversas florestas mais antigas foram
vedadas a induastria madeireira. Isto levou ao declinio da qualidade da madeira
empregue na construcdo, elevando o preco desta matéria prima. No inicio dos anos 90, a
madeira usada na construcdo subiu 80% em quatro meses, o que levou muitos

construtores a passar a usar o aco imediatamente.

Figura 52: Patio Savassi — estrutura de ago Fonte: www.cbca-ibs.org.br

A palavra Steel indica a matéria prima usada na estrutura, o a¢o. A inclusdao de Light,
leve, indica que os elementos em ago sdo de baixo peso uma vez que sdo produzidos a

partir de chapa de ago com espessura reduzida.

O termo Light também lembra que ndo ¢ necessario utilizar equipamentos € maquinaria
pesada na construgdo. Também ressalta a flexibilidade, dado que permite qualquer tipo
de acabamento exterior e interior. Além disso, o proprio peso do edificio € baixo, ndo sé
porque a sua estrutura ¢ leve, mas também por que o Light Steel Framing ¢
especialmente recomendado para edificios de pouca altura, em contraste com as

estruturas pesadas de grandes prédios de apartamentos.
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Apesar de serem usados elementos em ago leve galvanizado para fins ndo estruturais em
edificios de maiores dimensdes, o termo Light Steel Framing ¢ especialmente usado

para edificios residenciais até dois ou trés pisos, ou seja, edificios leves.

Framing ¢ a palavra usada na lingua inglesa para definir um esqueleto estrutural
composto por diversos elementos individuais ligados entre si, passando estes a
funcionar em conjunto, para dar forma e suportar o edificio e o seu conteudo. A palavra
também se refere aos processos usados para interligar os referidos elementos estruturais,
sejam em madeira, ferro ou aco galvanizado. De dificil tradu¢do em portugués (o termo
mais aproximado seria “caixilharia”, tal como usado nas marquises em aluminio), tem-
se optado por dizer estruturas. Assim, Light Steel Framing podera traduzir-se por

“Estruturas em Aco Leve”.

Figura 53: Casa construida com estrutura de ago Fonte: www.cbca-ibs.org.br

As construgdes com estrutura em ago distinguem-se no isolamento térmico e acustico e
na regulacdo da umidade no ambiente. A seguranga estrutural ¢ provavelmente o
aspecto em que mais rapidamente se pensard ao analisar a possibilidade de construir um

edificio com estrutura em aco. O fato de se usarem materiais leves, em contraste com o
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peso do concreto, podera levar muitos a duvidar imediatamente da resisténcia deste tipo
de construgdes, mas, a resisténcia da estrutura ¢ assegurada pelo metal. Neste sentido

uma casa no sistema Light Steel Framing ndo difere de qualquer outra casa de alvenaria.

Pelo fato de ndo serem necessarias vigas ou colunas isoladas de apoio, todas as paredes
exteriores podem ser consideradas como estrutura do edificio e por onde se reparte todo
o peso das placas e andares. Assim, facilmente se compreende a extraordindria
resisténcia sismica destes edificios. A casa inteira pode ser comparada a uma enorme
caixa metalica reforcada por revestimento em OSB'’. Visto que ndo sio empregues

pontos de soldadura, ndo existindo pontos frageis de ruptura.

Uma casa com estrutura metalica tem uma sonoridade diferente de uma casa de
alvenaria. O som produzido no interior de uma divisao ¢ refletido pelas paredes e nao
absorvido por elas impedindo vérias vezes mais a propagacdo do ruido do que uma
parede de tijolo. Este efeito provoca um som diferente, dando a sensagdo de parede oca
quando se bate nas paredes, visto que o som do impacto nao ¢ totalmente transferido

para a outra face.

— Infraestrutura para receber uma edificacdo industrializa:

Antes de iniciar uma obra s3o necessarios pré-requisitos amparados pela legislagao do

municipio para que tudo ocorra dentro de parametros de seguranga e habitabilidade, etc.

Aprovagdo de Projetos, e liberacdo de licencgas e alvaras (ver em Projetos e Aprovacao).
= Projeto de Demoli¢ao
= Projeto Arquitetonico
= Projeto Estrutural

= Demais projetos necessarios

" Placas compostas por laminas de madeira orientadas, dai o nome: OSB - Oriented Strand Board, ou
seja, Placas de Particulas Orientadas.
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O roteiro de servigos preliminares para uma obra, foi considerado com o maximo de

possibilidades para poder fornecer mais atividades possiveis.

Levantamento Topografico da area.

Levantamento “as built” dos edificios (caso tenha) com sua devida inser¢do na
area.

Sondagem da area.

Corte do fornecimento das concessionarias.

Demolicao.

Limpeza da area.

Rebaixamento de lengol freatico.

Nivelamento.

Terraplenagem.

Escavacoes.

Reaterro apiloado.

Instalagao do Canteiro de Obra.

Ligacdes provisorias de agua e luz.

Locagao da Obra.

Locacao da fundagao (radier, baldrame, estacas/brocas, sapatas/blocos, e outros).
Conten¢ao (submuramento, parede diafragma, tirantes, e outros).
Impermeabilizagao.

Drenos (rebaixamento de lengol fredtico e outros).

— Materiais e sistemas construtivos industrializados — O edificio como um sistema;:

Para Fialho (2004): o Ago se apresenta como um material que permite a adocao de

sistemas estruturais variados, propicia solu¢des viaveis de linguagem plastica formal

rica e variada. Esta variedade de riqueza, de solugdes facilita sua adequacdo as diversas

situacdes impostas pelas exigéncias locais dos espagos urbanos. Quase sempre ja

consolidados, permitindo a utilizacdo de sistemas construtivos industrializados e

viabilizando processos de menor impacto sobre o local. Ainda mais com o avango
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tecnologico na area de andlise, execucdo e montagem de estruturas, trazendo assim

possibilidades diversas, solugdes viaveis tecnicamente € economicamente.

O Aco e seus sistemas complementares, no que diz respeito a satisfacdo e do cliente, é o
que mais se importa para as empresas. Além de contemplar aspectos fundamentais:
ambiental, ecoldgico, econdmico-financeiro, mercadologico, politico, urbano, socio-

cultural, demografico, legal e tecnologico.

No periodo do boom imobiliario de 2007-2008, com o aumento das construgdes, as
empresas fornecedoras de materiais € insumos nio estavam conseguindo suprir a
demanda. Vendo esta situagdo, pode-se dizer que naturalmente, abriram-se precedentes
para a entrada de novas opgdes construtivas. Acabando com um possivel gargalo futuro

no desenvolvimento da industria da construgao brasileira.

Por sorte ou por azar veio a crise financeira mundial, para “abortar” essa entrada, em
momento oportuno de falta de matéria-prima convencional € mao-de-obra escassa. Sorte
talvez, pois se fossemos em frente, a tendéncia, como os construtores ja vinham sentido,
o aumento progressivamente do CUB - devido ao aumento da hora do operariado

deficitario e dos materiais necessarios.

Entdo viu-se um cenario-ambiente favoravel para o fortalecimento da opgao
industrializada, pois alem de vir com uma solu¢ao nao-convencional, ou seja, materiais
em quantidade para satisfazer a demanda, reduziria o nimero de operarios numa obra,

devido a praticamente ficar restrito a montagem das pegas.

Com relagdo aos materiais, segundo Silva (1985), que os conceitua: “sdo todos os
corpos, objetos ou substancias que sdo usados em qualquer obra de engenharia”. J& Von
Kruger (2002) vai mais além, concluindo que os edificios sdo construidos para
proporcionar ao ser humano prote¢do, conforto e bem estar - sendo de grande
importancia ter o dominio das propriedades dos materiais, do meio em que vai ser
inserido e das necessidades almejadas pelo projetista (arquiteto), para determinar a mais

adequada opc¢do e/ou especificagdo dos materiais.
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Ou seja, que contemple um consideravel desempenho estrutural, térmico e acustico;
durabilidade e seguranca ao fogo. Pois sem considerar esse cuidado, podem-se acarretar
danos irreversiveis (patogenias) para a qualidade final da edificacdo, ou seja, auséncia
de saude na edifica¢do (salubridade) e até o perecer de vidas dos usuarios. Entdo a
solugdo estd na decisdo equilibrada que considera quatro aspectos de extrema

importancia: econdmico, estético, técnico e funcional.

Considerando o aco como elemento estrutural (pilares e vigas), sendo somente aco, ou
aco-concreto, abaixo segue algumas opgdes de sistemas e materiais construtivos

industrializados complementares:

Laje pré-fabricada (estrutura):
= Deck 60 (forma incorporada), Slim Floor-deck 260, Steel Deck, trelicada, pré-laje,

alveolar, nervurada, plana protendida “engraxa” e outras.

Cobertura:
= FEstrutura reticulada metalica.

= Telhas metalicas (sanduiche, zipada, roll-on, etc.).

Fechamento externo:

= Painéis arquitetonicos e painéis estruturais (autoportante): LSF, concreto celular
autoclavado, concreto celular polimerizado, painel madeira—cimento, GRC e outros.

= Placa de PVS (PVS Siding).

= Esquadrias de aluminio e/ou de PVC + Vidros.

= Suportes metalicos (fachada aerada): pedras decorativas, chapas de aluminio
composto (anodizado), chapas especiais de ceramica (terracota), chapas de Ago especial

(inox, titanio, etc.), vidros especiais (refletivos), telhas metalicas e outros.
Divisoria interna - Painéis compostos de compartimentacéao:

= Estrutura reticulada metalica: LSF ou Dry-wall (montantes, travessas, colunas,

marcos, guias, etc.).
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= Chapas: gesso acartonado, fibrocimento (cimenticias), gesso reforcado com fibras,
madeira industrializada (compensado, MDF, HDF, OSB, etc.) + Complementos

(componentes de junta, fixacdo, reforco, protecao termoacustica, hidrofulgante).

Forro:
= Estrutura reticulada metalica ou PVC.

= Chapas: gesso acartonado, PVC, Material composto (fibras, agregados, etc.).

Piso elevado (em suportes metélicos):

= “Lajinha” em blocos de: concreto armado, pedra, madeira composta (WALL —
sanduiche de madeira processada + placas cimenticias, MDF, HDF, OSB, etc.).

= Acabamento: cimentado, madeira, ceramico, pedra decorativa, emborrachado,

vinilico, laminado, acarpetado, etc.

Sistema de Construcdo Modular (tipo container):

= Banheiro, cozinha, sala, quarto, € outros.

Instalaces:
= FElétrica.
= Hidraulica (comum, PEX, etc.).

= Automacgao.
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CAPITULO V

“Toda pesquisa se faz de pesquisa. Assim como, raciocinio logico de... Mas, uma vez
expandido, o pensar, sintese da energia das ondas cerebrais organizadas, chega-se ao
oasis filosofico. Tal produto utilizado adequadamente, traz consigo o desenvolvimento.”

do Autor'

PESQUISA DE CAMPO

Na pesquisa de campo foram utilizados de questionarios para levantar dados e
informagdes através de entrevistas a empresas e profissionais do ramo. Lembrando que
a intencao foi de trazer ao meio teorico questdes praticas, buscando um denominador

rico e consistente para melhor ilustrar o presente trabalho.

Das empresas, foram levantados o universo de empreender — do escritorio a obra.
Cabendo lembrar que dentro do planejamento desta pesquisa, com intuito de levante de
densidade foram consideradas 08 empresas. Porém somente 50% foram receptivas; e
destas, somente duas atenderam as expectativas, respondendo em totalidade as questdes
aplicadas. Assim, chegou-se a um panorama global da organizagdo em termos do
desenvolvimento do planejamento, projeto, execu¢do e visdo do profissional, ou seja,

resultados completos.

Dos entrevistados, cabe ressaltar que sdo exemplos de competéncia na teoria € na
pratica: pés-graduados, especialistas em planejamento, projeto, e constru¢do. No geral
estes sdo profissionais: consultores requisitados no mercado, professores-formadores de
opinido, com grande bagagem na area de Arquitetura e Engenharia; deles foi buscado

extrair seus pontos de vista e suas bagagens de vida, por meio de visdes, idéias, e

14 - .. oy . .
Em alusdo a frase de Albert Eistein: "4 mente que se abre a uma nova idéia jamais voltara ao seu
tamanho original”).



sugestdes - seu saber. Todos em prol do desenvolvimento do setor da construgdo civil

nacional.

Recapitulando: durante a aplicacao dos questionarios (3° trimestre do ano de 2007 ao 1°
trimestre do ano de 2009), fomos pegos pela crise financeira mundial, com consideravel
repercussdo no Brasil em todos os setores, abalando a estabilidade do “boom

imobiliario” que se iniciou no 3° trimestre do ano de 2007.

5.1 EMPRESAS

Em destaque vém as duas primeiras empresas (A e B). Pois delas foram obtidos maior
quantidade de dados e informagdes — além de terem sido receptivas, apontaram-se
processos evoluidos para sistematizagdo. Ja nas trés empresas restantes (C, D e E) foram
obtidos dados e informag¢des menores e sem a possibilidade de ter nogdo global. Sendo
que a empresa C somente foi levantado o escritério; e as demais, empresa D ¢ E, as

obras.

5.1.1. Empresa A — Belo Horizonte/MG

Caracterizagao da empresa:
Empresa construtora e incorporadora atuante na area de construgdo civil: edificagdes
prediais, obras industriais, obras de saneamento e terraplenagem e urbanizagdo. Tendo

clientes tanto na iniciativa privada quanto na publica.

Tém como proposito, a constante aprimoracao da qualidade dos servigos e produtos
(construcdo, incorporacdo, planejamento e gestdo, administragdo e participagdo), a
satisfacdo do cliente, competitividade e destaque no mercado, € a busca por novos

sistemas de gestao da qualidade.
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Em seus valores estdo enrraigados: as pessoas, pois acredita no potencial humano; a
agilidade, como uma questao de atitude - pois se pensa a necessidade constante de fazer
as coisas simples; a integridade, pois ¢ visto a necessidade de ter responsabilidade
consigo mesmo, com o outro ¢ com a vida; e a dignidade, valor maior considerado em

todas as suas decisoes.

J4 em seus objetivos, além de produzir obras e servicos de engenharia cada vez
melhores para a satisfacdo da clientela, busca-se otimizar os resultados dos

empreendimentos e obras, quanto a satisfagdao e qualificagdo dos colaboradores.

Em suas caracteristicas operacionais preza-se por: imoveis residenciais e comerciais de
alto nivel, qualidade do acabamento e competéncia técnica, cumprimento dos prazos e

or¢amentos pré-aprovados, exceléncia no atendimento e transparéncia nos custos.

Sua missao resume a idéia central da empresa: Inovar sempre. Transformar o processo
de construir num ato de atender bem, oferecendo uma experiéncia eficiente e

acolhedora, construindo relacdes duradouras entre todos os envolvidos.

5.1.2. Empresa B — Sao Paulo/SP

Caracterizagao da empresa:

A empresa realiza construcao de edificagdes, desde a fundagdo até o acabamento final
(13 N9 . . A_: . , ~
(“chave-na-mao”). Usa o projeto arquitetdnico do cliente, porém propde o
desenvolvimento e otimizac¢do de projeto, visando barateamento do custo. Nesse caso,
caracteristicas apresentadas pelo cliente como partido arquitetonico e metragem sio

respeitadas.
Seu foco estd em projetos residenciais de repeticdo e grandes volumes onde a

industrializacdo desse tipo de construcdo alcancard niveis excelentes de produtividade,

diminuindo consideravelmente os custos da obra.
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Empreendedores, parceiros comerciais, investidores, construtoras e incorporadoras ¢ o
publico alvo que se busca para desenvolver obras limpas, rapidas e com baixo efetivo de

mao-de-obra.

Em busca de diferenciais competitivos e estabelecer a bandeira de “sistema sustentavel”
procura-se certificacdes e termos de qualificacdo conseguidos: ISO 9001 — Certifica¢ao
de qualidade para Projetos e Execucdo de Edificagdoes em Light Steel Frame; PBQP-H
nivel A — Certificado de qualificagdo de empresas em conformidade com os requisitos
estabelecidos no sistema de qualificagdo de empresas de servigos de obras; prototipo
habitacional certificado e aprovado pelo sistema construtivo LSF para construgdo de
moradias populares no IPT (Instituto de Pesquisas Tecnologicas); recebimento do
Termo de Referéncia de Qualidade (TRQ), uma pré-qualificagdo para construgdes de
unidades habitacionais no sistema construtivo LSF na Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbana de Sao Paulo — CDHU -SP (Secretaria da Habitacao responsavel

pela condugao da politica habitacional do Governo do Estado de Sao Paulo).

5.1.3. Empresa C — Belo Horizonte — MG

Caracterizagao da empresa
E uma empresa que atua com consultoria técnica em planejamento e gestao de
empreendimentos. Tém como clientes em geral parceiros empreendedores, parceiros

comerciais, construtoras e incorporadoras.

5.1.4. Empresa D — Belo Horizonte — MG

Caracterizagao da empresa
E uma empresa fornecedora de sistemas construtivos industrializados; estes sendo
materiais e insumos industrializados, quanto assessoria técnica, planejamento, projeto e

montagem de estruturas. Seus clientes em geral sdo empresas e pessoas fisicas.
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5.1.5. Empresa E — Belo Horizonte — MG

Caracterizagdo da empresa
E uma empresa que atua com consultoria técnica em planejamento e gestdo de
empreendimentos e constru¢do. Tém como clientes: empreendedores, parceiros

comerciais, construtoras e incorporadoras.

5.2. RESULTADOS — ESCRITORIO E OBRA

5.2.1. Construtoras

Neste quadro a seguir, apresentam-se dados gerais das trés empresas do estudo. Obtidos
através da aplicagdo do questionario intitulado “Visita de Campo — Escritério”

(Apéndice 2):

Quadro 7: Dados gerais: Empresas A - B - C

Atributos Empresa A | EmpresaB | Empresa C
01 Processo de Planejamento —|Sim Sim Nao
empresa
02 Processo de Planejamento —|Sim Sim Sim
produto
03 Nucleo de Planejamento (interno - | Sim Sim Nao
para empresa)
04 Nucleo de Planejamento (externo - | Sim Sim Sim
para clientes)
05 Procedimentos e instrumentos de |Sim Sim Nao

controle e retroalimentagdo do
processo de planejamento

06 Processo de projeto Sim Sim Sim
07 Nucleo de Projeto Sim Sim Sim
08 Coordenador de Projeto Sim Sim Sim
09 Procedimentos e instrumentos de|Nao Sim Nao

controle e retroalimentagdo do
processo de projeto

10 Planejamento - obra Sim Sim Sim

11 Nucleo Obra Sim Sim Sim
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Atributos Empresa A | EmpresaB | Empresa C

12 Procedimentos e instrumentos de|Sim Sim Nao
controle e retroalimentagdo do
processo de construgdo-montagem

13 Gestao da documentagio Sim Sim Naéo

14 Certificag@o Propria (SGQ) Sim Sim Nao

15 Certificagdo dos Parceiros Sim Sim Naéo

16 Equipe multidisciplinar Sim Nao Nao

17 Grau de instru¢ao funcionarios Médio-alto Médio-alto Médio-alto

18 Incentivo ao desenvolvimento e |Sim Sim Naéo
pesquisa (interno)

19 Incentivo ao desenvolvimento e |Sim Sim Sim
pesquisa (externo)

20 Uso de ferramentas e instrumentos | Nao Nao Nao
“inovadores”

21 Acompanhamento de Inovagdes | Sim Sim Nao
tecnologicas

Outras consideracfes vigentes na empresa A:

O corpo da empresa se forma pelas seguintes diretorias: presidéncia, obras
(superintendente), financeiro-operacional, de novos projetos e legalizagao e documental,
Diretor comercial, Técnico (apoio técnico das obras) - divididos em departamentos: RH,
Administrativo e Financeiro (contas a pagar e receber), de Compras, de Incorporacao e
Montagem de Empreendimentos, Or¢amento, Técnico (arquitetos e engenheiros),

Juridico e da Qualidade.

Depositam importancia maxima as certificagdes, pois tem como pensamento que a
empresa sem certificacdo ¢ mais outra diante do mercado. Porém somente tém a ISO

9001 e PBQP-H nivel A para obras. Esquecendo da parte projetual.
Além de desempenhar funcdes sustentdveis com empresas do grupo (plantagdo de

eucalipto), em todos os projetos que desenvolvem acima de 6.000 mil metros quadrados

desenvolvem o estudo de impacto ambiental.
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O processo de planejamento interno ¢ desenvolvido pela alta administragdo (nucleo de
planejamento estratégico) com ajuda de departamentos estratégicos ao negdcio e

pretensao.

O nucleo de planejamento externo ¢ desenvolvido pela equipe técnica formada por
arquitetos, engenheiros, dentre outros necessarios, onde desenvolve o planejamento de
produto (empreendimentos — negdcios). Abaixo segue a sequéncia das etapas de

empreender:

1° - Pesquisa de mercado ¢ uma oportunidade (a busca de uma oportunidade, o local
interessante).

2° - Quem ¢ o dono do terreno e/ou parceiro.

3° - Estudo do potencial do terreno x uso (estudo de viabilidade). (Anexo D)
4° - Formatag@o do contrato com o proprietario.

5° - Oferta do produto (anteprojeto e pré-orgamento).

6° - Busca dos investidores (formacao da carteira).

7° - Planejamento e Projeto Legal (submetido aos investidores).

8° - Prefeitura e Orgdos publicos (licengas e aprovagdes).

9° - Projeto Executivo (projetos complementares).

10° - Orgamento e Cronograma (planejamento).

11° - Execucao da Obra.

A solucdo estrutural ¢ definida a partir do contexto (local, prazo de execugao estipulado,
valor destinado para construgdo, etc.) e do uso do empreendimento. No caso da obra

estudada foi como um “baldo” de ensaio.

Softwares utilizados: Ms Project (planejamento fisico), Microsoft Office, Programa de
or¢amento, Autocad, CorelDraw, Metalsoft (langamento da nota fiscal da obra chega ao
sistema financeiro da empresa), Control Q (planejamento fisico-financeiro — andlise
macro, mas ndo fala de especificacdo de material e mao-de-obra — se gastou mais ou
menos do que foi planejado, Programa de RH e Programa de contabilidade (gera fluxo

de caixa e da obra).
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Porém, ¢ vigente que os programas sao falhos, ndo conseguindo controlar minucias da
obra - ter uma checagem fina de consumo de materiais ¢ mao-de-obra (planejado e

executado).

Os projetos sdo desenvolvidos internamente e externamente da empresa. Grandes
projetos sdo de escritorios maiores, os empreendimentos menores, bem como o
detalhamento dos grandes projetos sdo feitos no nucleo interno. Ja os complementares e

geralmente as apresentacdes graficas sao todos terceirizados.

A equipe de projetos (interna) se limita em profissionais do ramo da Arquitetura e
Urbanismo e da Engenharia — bem como os estagidrios. Sendo em numeros reduzidos,
concentram-se todas as atribui¢cdes: planejamento, produgdo, gerenciamento,
coordenagdo, compatibilizagdo e desenvolvimento de design.

O processo de projeto se delimita em fases tradicionais: plano de viabilidade de
empreendimento, estudo preliminar, anteprojeto de arquitetura, projeto legal, executivo,

detalhamento, e apresentagdes graficas.

A gestdo, a coordenagdo, a concepgdo, a compatibilizagdo, e integracdo dos projetos sao

desenvolvidas no departamento de projeto interno a empresa.

Parte dos parceiros, contratados e terceirizados nao tem certificagdo alguma.

A empresa possui parte do quadro de funcionarios de forma contratada (equipe de
escritorios e operarios — o “grosso da obra”). E outra parte, terceiriza-se empreiteiros
para instalagdes e acabamento.

Outras consideracfes vigentes na empresa B:

A hierarquia da empresa ndo foi fornecida.
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Depositam importancia média as certificagdes Porém tém a certificagdo da ISO 9001 e

PBQP-H nivel A para obras e projetos em Light Steel Frame.

Nao demonstrou nenhuma iniciativa em questoes sustentaveis.

O processo de planejamento interno ¢ também desenvolvido pela alta administracao
(nucleo de planejamento) com ajuda de departamentos estratégicos ao negocio €

pretensao.

O nuacleo de planejamento externo ¢ desenvolvido pela equipe técnica formada por
arquitetos, engenheiros, dentre outros necessarios, onde desenvolve o planejamento de

produto (empreendimentos — negdcios).

A solugdo estrutural ¢ definida pelo propdsito da empresa em somente construir no

sistema Steel Frame.

Softwares utilizados: Ms Project (planejamento fisico), Microsoft Office, Autocad e

CorelDraw.

Os projetos sao desenvolvidos internamente ¢ externamente da empresa. Tendo duas
possibilidades: a primeira, o cliente vem a empresa com o projeto arquitetonico em
maos, em sequéncia, adequa-se ao sistema estrutural (ago), ou seja, desenvolvemos o
projeto estrutural e os projetos complementares — projeto executivo; ou segundo,
desenvolve-se o projeto dentro da empresa, terceiriza-se os complementares; e na

empresa novamente, compatibiliza-se todos os projetos — projeto para execucao.

A equipe de projetos (interna) se limita em profissionais do ramo da Arquitetura e
Urbanismo e da Engenharia — bem como os estagiarios. Sendo em numeros reduzidos,
concentrando também todas as atribuigdes aos mesmos profissionais: planejamento,

produgao, gerenciamento, coordenacdo, compatibilizagdo e desenvolvimento de design.
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O processo de projeto se delimita nas fases: plano de viabilidade de empreendimento,
estudo preliminar, anteprojeto de arquitetura, projeto legal, executivo, detalhamento, e

apresentagdes graficas.

A gestdo, a coordenagdo, a concepgao, a compatibilizagdo, e integragcdo dos projetos sao

desenvolvidas no departamento de projeto interno a empresa.

Parte dos parceiros, contratados e terceirizados tem certificagoes.

Outras consideracdes vigentes na empresa C:

A hierarquia da empresa ndo foi fornecida.

Depositam importancia média as certificacdes Porém ndo tém nenhuma certificagdo,
dizendo: que nao tem devido a falta de organizacdo e que nunca teve restricdes para
desenvolver algum trabalho. Pois o mercado ja conhece suas competéncias.

Nao demonstrou nenhuma iniciativa em questdes sustentaveis.

O nuacleo de planejamento externo ¢ desenvolvido pela equipe técnica formada por
engenheiros, dentre outros necessarios, onde desenvolve do planejamento e da gestao de
empreendimentos. Abaixo segue a sequéncia das etapas de empreender:

1° - Demanda do empreendedor

2° - Estudo preliminar

3° - Master Plan

4° - Estudo de Viabilidade

5° - Projeto executivo + complementares

A solucdo estrutural ¢ definida através de estudo de viabilidade em relagdo ao proposito

do empreendimento e investidores.
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Softwares utilizados: Ms Project (planejamento fisico), Microsoft Office e Autocad.

Os projetos sdo desenvolvidos internamente e externamente a empresa.

A equipe de projetos (interna) se limita em profissionais do ramo da Engenharia — bem
como estagiarios. Sendo em numeros reduzidos, concentrando também todas as
atribuigdes aos mesmos profissionais: planejamento, produgdo, gerenciamento,

coordenagdo, e compatibilizagao.

O processo de projeto se delimita nas fases: plano de viabilidade de empreendimento,

estudo preliminar, anteprojeto, projeto executivo, detalhamento.

A gestdo, a coordenagdo, a concepcao, a compatibilizagdo, e integracdo dos projetos sao

desenvolvidas no departamento de projeto interno a empresa.

Parte dos parceiros, contratados e terceirizados também nao tem certificagoes.

5.2.2. Empreendimentos

Abaixo segue os perfis caracteristicos dos empreendimentos desenvolvidos pelas
empresas, dos dados e informagdes levantadas pelo questionario intitulado “Visita de

Campo — Obra™:

Empresa A - Caracterizagdo do empreendimento: Conjunto de prédios econdmicos de

Térreo +4 + 1 (caixa d’agua e barrilete) pavimentos estruturados em Light Steel Frame.
Empresa B - Caracterizagdo do empreendimento: Condominio de Térreo + 4 + caixa

d’agua + barrilete — pavimentos prédios populares de estruturados em Light Steel

Frame.
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Quadro 8: Sintese das caracteristicas das empresas A ¢ B.

Atributo Descricéo
Empresa A Empresa B
Cidade Belo Horizonte - MG Braganga Paulista - SP
Uso Residencial multifamiliar | Residencial multifamiliar
Classe — publico alvo Média Média
Incorporador Nao Nao

Gerenciador Global

Construtora e proprietario

do terreno (parceiro)

Construtora e proprietario

do terreno (parceiro)

Empreendimento

Cliente Final

Mercado

Mercado

Arquitetura

Interna e Externa

Interna e Externa

Empresa D - Caracterizagdo do empreendimento: Residéncia de final de semana

estruturado em Light Steel Frame.

Empresa E - Caracterizacdo do empreendimento: Centro comercial da regido centro-

leste de Belo Horizonte, uma opg¢ao de compras, lazer e conveniéncia; estruturado em

pré-moldados de concreto.

Quadro 9: Sintese das caracteristicas das empresas D e E.
Atributo Descricao
Empresa D Empresa E
Cidade Nova Lima - MG Belo Horizonte - MG
Uso Residéncia unifamiliar Centro Comercial
g Classe — publico alvo Alta Meédia-alta
-_% Incorporador Nao Sim
% Gerenciador Global Construtora e proprietario | Construtora e proprietarios
g‘ do empreendimento
- Cliente Final Proprietario Mercado
Arquitetura Externa Externa
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5.2.3. Construgao e¢ Obra

A seguir, quadros comparativos onde pode-se notar niveis diferentes de industrializagao

nas fases das obras pesquisadas das empresas A, B, D e E:

Quadro 10: Sintese sobre os sistemas construtivos industrializados, empresas A ¢ B.

Sistemas Construtivos industrializados

Atributo Descricao
Empresa A Empresa B
Conteng¢do Muro de arrimo (1m) Muro de arrimo + talude
+ grama

Fundagao Tubulao (abertura do fuste | Radier

mecanizada + abertura da

base manual)
Estrutura Light Steel Frame (LSF) | Estrutura dos prédios (aco

(pilares e vigas)

galvanizado) e escadaria
(outro tipo de aco)

Estrutura (laje)

Mista (forma incorporada)

OSB (seca)

Cobertura

Engradamento em LSF +
Telha de fibrocimento

Engradamento em LSF +
Telha ceramica

Fechamento - externo

Esquadria de aluminio e
vidro (vaos janelas) +
placa cimenticia (8mm) +
pintura texturizada

Placa OSB + Siding
vinilico

Divisoéria - interna

Painéis de gesso
acartonado (LSF)

Painéis de gesso
acartonado (LSF)

Forro Gesso acartonado Gesso acartonado

Piso Ceramico e laminado de |Ceramica
madeira

FElétrica Baixa tensdo Baixa tensdo

Hidraulica Sistema comum Sistema PEX

Automagao Sim —

Sistema de Construgao

Modular Nao Nao

229




Quadro 11: Sintese sobre os sistemas construtivos industrializados, empresas D ¢ E.

Atributo Descricao
Empresa D Empresa E
Contengao Nao utilizado Cortinas atirantadas +
estacas pranchas
(novidade)
Fundacao Radier Estaca tipo Frank e raiz
Estrutura Light Steel Frame (LSF) | Pré-fabricado de concreto

(pilares e vigas)

Estrutura (laje) Nao tém lajes Laje plana
impermeabilizada

Cobertura Engradamento em LSF + |Laje plana
Telha de fibrocimento impermeabilizada

Fechamento - externo

Esquadria de aluminio e

vidro (vaos janelas) +

Bloco de concreto celular

autoclavado + vidros

Sistemas Construtivos industrializados

placa masterboard especiais
(Brasilit)
Divisoria - interna Painéis de gesso Painéis de gesso
acartonado (LSF) acartonado (Drywall)
Forro Gesso acartonado Gesso acartonado
Piso Ceramico, laminado de Pedra decorativa (granito)
madeira e pedra decorativa
Elétrica Baixa tensao Baixa e alta tensao
Hidraulica Sistema comum Sistema comum
Automagao Sim Sim
Sistema de Construgao
Modular Nao Nao

Pode-se dizer que os empreendimentos tiveram um alto grau de industrializagdo devido

a0 uso de materiais e sistemas construtivos industrializados.
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Cabe transcrever como exemplo favoravel a industrializagdo, as palavras do gestor da
empresa A, sobre o uso do sistema Steel Framing: ...”a tecnologia pode acelerar a
finalizag¢do de uma obra em até 60%, diminuir o indice de desperdicio abaixo de 0,5% e

tornar o empreendimento cerca de 20% a 30% mais barato”.

5.3. ENTREVISTAS

Um dos trés questionarios aplicados, intitulado “Visita de Campo — Ponto de Vista”
vislumbrava alguns aspectos subjetivos fundamentados por pessoas que convivem com

a construc¢ao industrializada em seu dia-a-dia.

Segue, em primeiro momento, a apresentacdo dos perfis académico-profissional dos
entrevistados; em segundo momento a opinido dos mesmos nas questoes aplicadas
conforme respectiva ordem alfabética; e logo em seguida graficos e suas interpretacdes
— foram usadas cores-luzes interpretativas em concordancia ao semaforo (sinal),
relacionadas com o desenvolvimento e evolugdo gradativa da construcao
industrializada, que vai de maior & menor incentivo (sequéncia respectivamente das

cores: verde, amarela, laranja e vermelho).

5.3.1. [entrevistado A] - Paulo Gustavo von Kriiger

Graduado em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Minas Gerais;
graduado da Faculdade de Engenharia e Arquitetura da Fundagdo Mineira de Educacao
¢ Cultura; mestre em Construcdo Civil da Universidade Federal de Ouro Preto;
doutorado em Engenharia de Estruturas da Universidade Federal de Minas Gerais;
atualmente professor de Arquitetura e Urbanismo na UFMG e Faculdades Metodistas

[zabela Hendrix.
5.3.2. [entrevistado B] - Célio Silveira Firmo

Graduado pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo do Izabela Hendrix, pods-

graduado em estruturas metalicas pela UFOP-CETUA; Especialista em construgdes

231



industrializadas em Yamanashi e Téquio — Japdo; Ex-professor da Fundagdo CEFET
MINAS no Curso de Suplementa¢do em Pré-Moldados — SUPREM; pds-graduado em
Arquitetura da Constru¢do Metalica — CEACOM. UFOP, Izabela Hendrix; mestre em
Construgdo Metalica pela Escola de Minas pela Universidade Federal de Ouro Preto;
professor do Departamento de Arquitetura do Izabela Hendrix; professor do Curso de
Especializagdo em Arquitetura da Constru¢do Metalica — CEACOM. UFOP/Izabela

Hendrix.

5.3.3. [entrevistado C] - Roberto de Aratjo Coelho

Graduado em Engenharia Civil pela Universidade Federal de Minas Gerais; mestre em
Engenharia de Estruturas pela Universidade Federal de Minas Gerais; ex-gestor técnico
na SICAL Industrial S/A; diretor da Nutley Corporation e Racional Sistemas

Construtivos;

5.3.4. [entrevistado D] - Alexandre Kokke Santiago

Graduado em Arquitetura e Urbanismo pela Universidade Federal de Minas Gerais, com
Intercambio Académico na University Of Texas At Austin; mestre em Engenharia Civil
pela Universidade Federal de Ouro Preto; e atualmente ¢ coordenador de light steel
framing na Flasan, Belo Horizonte, MG e professor substituto no CEFET/MG nos

cursos Técnico em Edificacdes e Graduagdo em Engenharia de Producao Civil.

5.3.5. [entrevistado E] - Jorge Jardim Diniz

Graduado em Engenharia Civil pela Faculdade de Engenharia da Fundagdo Mineira de
Educacdo e Cultura, aonde foi professor também. Pela Sociedade Mineira dos
Engenheiros ministrou curso de especializacdo em Engenharia Econdmica; e atualmente
¢ gestor do centro comercial Shopping Boulevard (em execu¢do) em Belo

Horizonte/MG.

5.3.6. [entrevistado F] - Caio Nelson Nogueira Néapoles
Graduado em Engenharia Mecanica pelo Instituto Politécnico da Universidade Catolica
de Minas Gerais; mestre em Processo Metaltrgico e Gerenciamento pela University of

Birminghan/ England; ex-superintendente da Usiminas Mecanica da area de blanks (sdo
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pecas de ago cortadas e pintadas); atualmente ¢ professor do Departamento de

Engenharia Mecanica do IPUC-Minas.

5.3. 7 - [entrevistado G] - Evandro Pinho Lara
Graduado em Engenharia Civil pela Faculdade de Engenharia da Fundagdo Mineira de
Educacdo e Cultura, pés-graduado pela Fundagdo Dom Cabral em gestdo de projetos;

atualmente ¢ gestor de obra na empresa EPO Engenharia.

5.3.8. [entrevistado H] - Kathrin Sondermann Crespin
Graduada em marketing pela Universidade de Sao Paulo, atualmente ¢ gerente

comercial da empresa Steel Frame do Brasil.

5.3.9. [entrevistado I] - Paulo Sena Lima
Graduado em Engenharia de Minas pela Universidade Federal de Minas Gerais e diretor
da Murba Engenharia (empresa que prestou assessoria em solugdes estruturais ao

empreendimento comercial Shopping Patio Savassi em Belo Horizonte-MQG).

5.4 RESULTADOS - PONTO DE VISTA

A primeira questdo indagava se as construtoras contribuiam de alguma maneira para a
industrializacdo da construgdo e caso contrario, como poderia ser feito para que as

mesmas utilizassem dos sistemas construtivos industrializados:

Entrevistado A — Sim. Incentivo para modificar a cultura das construtoras e desenvolver

sistemas para racionalizar a construcao.
Entrevistado B — Algumas sim (minoria) outras ndo (maioria). Incentivar cultura de

racionalizar o projeto. E a cultura construtiva de raciocinar o procedimento

industrializado.
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Entrevistado C — Algumas sim (minoria). Porém ¢ insignificante. Pois para implementar
e incentivar a construcdo industrializada deve-se ter o apoio de cima para baixo, ou seja,
ter o subsidio das grandes siderurgicas, em conjunto o apoio de fornecedores de

insumos complementares e de renomadas construtoras. Sendo o esfor¢o sera em vao.

Entrevistado D — Sim. Mas depende do perfil do empreendimento. Enforcar nas
vantagens do emprego de solu¢des industrializadas, demonstrando: rapidez de
execug¢do, menor interferéncia no existente (considerando reformas) e menor dificuldade

de obter matéria-prima ¢ mao-de-obra.

Entrevistado E — Sim. Tornar custos da constru¢ao mais viaveis. Pensando em custo X

receita - melhorar a taxa de retorno de investimento (empreendimento).

Entrevistado F — Sim. Incentivar mais estudos e pesquisas na area. Politicas de incentivo
voltadas para construcao civil das usinas siderurgicas. Ter pregos mais competitivos e

uma linha de financiamento apropriada.

Entrevistado G — Sim. Investimentos macicos em processo, produto e divulgagdo. Pois

existe falta de expertise e sistematizacdo da industrializacao.
Entrevistado H — Sim. Disseminagdo de cima para baixo (das grandes usinas
siderargicas e do estado) dos materiais e sistemas construtivos, bem como seu universo

através de politicas de incentivo.

Entrevistado I — Sim. Tornar o prego viavel e politicas de incentivo das usinas

siderurgicas.

O grafico a seguir (Figura 54) delineia que existe inten¢do por parte dos construtores de

incentivar a construgao industrializada.
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Questéo 1 - Ponto de Vista

n° de respostas

O R, NWPMOIU O OO

Sim Né&o

opinides

Figura 54: Grafico visita de campo — questdo 1

A segunda pergunta questionava se a rapidez de execucao dos sistemas industrializados
(modo ndo tradicional e ndo convencional), justificava as provaveis razdes para o

“aborto” ou 0 ndo uso nos canteiros de obra do Brasil:

Entrevistado A - Sim. Principalmente residenciais, pois estas geralmente capitalizam ao

longo da obra.

Entrevistado B — Sim. Também. Pois existe a questdo cultural do brasileiro também,
principalmente o consumidor da classe baixa, aqui chamado “consumidor Casas Bahia”,
que prefere desembolsar mais, pagar em doses homeopdticas e ver uma obra
convencional em andamento (menor qualidade final), do qué o contrario (praticamente a

vista, “obra invisivel” e maior qualidade).

A obra industrializada requer um gasto inicial em planejamento, projeto e execugdo dos
elementos construtivos (principalmente a estrutura) que pode gerar um desconforto dos

consumidores acostumados com a movimentacdo de um canteiro de obra convencional.
E somente depois, em um segundo momento, em prazo menor € com maior

aproveitamento dos recursos, entra em fase de montagem dos componentes da

edificacdo.
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Entrevistado C — Depende. Para construtoras que abriram capital na bolsa (IPO - Initial
public offering) ¢é interessante. Pois somente podem contabilizar em seu balanco anual o

que foi produzido, as obras executadas. E ndo, que somente foi vendida ou comecgada.

Considerando também, que para desenvolver uma construg¢do industrializada deve-se
desembolsar 30 % do valor da obra em até seis meses antes, dinheiro muito para
desembolso do cliente que objetiva um empreendimento residencial; além de que o
cliente conservador, ndo vendo o desenvolvimento do canteiro fica cabreiro, e vé-se no

direito de ndo pagar!

Entrevistado D — Nao. Pois o sistema de construgdes industrializadas mostra-se
vantajosa em varios aspectos para o seu desenvolvimento: a alteragdo do cronograma de

obra — menor prazo de execucao.

Entrevistado E — Depende de onde vem o capital. Pois fazer uma obra com a receita dos
pagamentos dos provaveis compradores, ¢ desembolsar menos dinheiro e ter menor
risco para o construtor — ou pela frase: “fritar o porco com a propria banha” — receita

desta forma favorece cronograma fisico-financeiro.

Entrevistado F — N&o. A razdo maior é a falta de dominio, conhecimento dos

construtores que os deixam receosos de entrar nesse tipo de empreendimento.

Entrevistado G — Nao procede de jeito nenhum. Pois quanto mais demora (pulverizacao

— considerando tempo e recursos) de uma obra maior sera seu custo final.
Entrevistado H — Nao. O problema estd na 6tica do empreendedor, uma questao cultural.
Pois uma vez que executa um empreendimento com rapidez, o usudrio tem o bem mais

rapido para usufruir.

Entrevistado I — Nao se considerarmos empreendimentos comerciais. Pois o fator

velocidade contribui muito.
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Questdo 2 - Ponto de Vista

N W~ O

n° de respostas

——]

néo sim depende

opinides

Figura 55: Grafico visita de campo — questdo 2

No grafico (Figura 55), pode-se notar pelos numeros que ainda existe o
desconhecimento de empreender em ago - causado pelo receio de trabalhar o

“desconhecido”.

Na questao terceira supuseram um financiamento com juros atrativos € outras sugestoes

que talvez incentivasse — para facilitar e implementar a construcdo industrializada:

Entrevistado A — Sim. Financiamento facilitaria. Seria um incentivo, para qué o
empreendedor receba mais rapido e o cliente possa pagar de forma pulverizada. Ou seja,
ambos recebem rapido, atingem seus objetivos, satisfazem — formato interessante para

ambas as partes.

Entrevistado B — Sim. Facilitaria, porém ndo sei se implementaria a constru¢do
industrializada. Criativo seria: abracar a causa politica da industrializagdo e querer

implementar a cultura da industrializagao.

Entrevistado C — Sim. Porém se vendesse apartamento pronto para morar, com prego
consideravelmente mais barato em relagdo ao mercado, porém com melhor acabamento
e qualidade que os materiais e sistemas construtivos. Vender na planta, abriria brecha
para questionamentos e consequéncia inviabilizagdo da venda, devido ao

desconhecimento dos materiais e sistemas construtivos industrializados utilizados.
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Entrevistado D — Sim. Juros atrativos facilitariam a implementacdo de qualquer

construcdo, independente do sistema construtivo.

Entrevistado E — Sim. O BNDES (Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e
Social) ja disponibiliza linhas de crédito bastante atrativos para empreendimentos de
grande porte, com as TJLPs (taxa de juros de longo prazo), 6,5 % a.a + 3% de spread
(refere-se a diferenca entre o preco de compra (procura) e venda (oferta) da mesma
acdo, titulo ou transacdo monetdria), com caréncia depois de inauguragcdo do
empreendimento de mais de 10 anos. Porém ¢ necessario também ter um bom

relacionamento com os 6rgaos e entidades envolvidos na aprovacao do projeto.

Entrevistado F — Na3o. Pois ndo existe razdo dos intervenientes relacionados
incentivarem somente o ago, sendo que o concreto emprega maior niimero de operarios.

Para incentivar basta ter vontade de todos os envolvidos na cadeia produtiva.

Entrevistado G — Sim. Pois o prolongamento do cronograma da obra gera custos
adicionais desnecessarios principalmente aos construtores e consumidores finais. E
prevendo uma pequena oferta de materiais convencionais quanto de mao-de-obra
comum, o0 que ocorreu no boom imobiliario, viu-se necessarias opgoes alternativas e de

maior qualificacdo.
Entrevistado H — Sim. O financiamento com juros atrativos contribuiria de certa forma
para o aumento consideravel na utilizagcdo de sistemas ndo convencionais de construcao.

Porém, ainda deveria ter um incentivo por parte do poder publico.

Entrevistado I — Acredito que ndo, pois as entidades financiadoras ndo iriam privilegiar

parte (construcdo industrializada) em detrimento de outros (construgdo convencional).
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Questao 3 - Ponto de Vista
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Figura 56 — Grafico visita de campo — questao 3

O grafico (Figura 56) apresenta que grande parte ¢ a favor de incentivos —
principalmente, de financiamento a juros atrativos — capaz de facilitar a construcao

industrializada.

Ja na quarta indagagdo foi questionado se o que influenciava na inviabilizacdo e/ou
baixo uso dos materiais e sistemas construtivos seria a mao-de-obra deficitaria, ou a
falta de qualificagdo dos profissionais envolvidos na cadeia produtiva. Como também

pediu que desse uma suposta razao/explicagdo para tal situacao:

Entrevistado A — Sim. Considero um dos pontos mais sérios, a falta de qualificacdo da
mao-de-obra em todos os seus niveis de atuacdo. Quanto mais vocé especializa, mais

cara fica a mao-de-obra.

Entrevistado B — Sim. Esbarra por falta de cultura. Se considerarmos, erra-se quando ao
projetar, desenha-se; ao invés de ‘“construir” na prancheta — o projeto como um objeto
fisico. E também quanto ao analfabetismo em cadeia (pedo, construtor, consultor, etc.) -
a industria da construc¢do industrializada ndo comporta o “analfabetismo” em todos os

aspectos.
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Entrevistado C — Também.

1° - A falta de recurso disponivel para desembolsar até 30% do valor da obra em 30 e
60 dias (estrutura, fechamento, etc.) antes que comece a “movimentar” o canteiro de

obra.

2° - A baixa produtividade da industria de a¢o para o mercado da constru¢do civil. O
aco € um commodity fortissimo, que fica ao sabor do mercado. Pois se existir um
interesse a industria da “chapa branca” (carro, geladeira, e outros), o mercado volta todo

para “chapa branca”.

O montante das toneladas vendidas para a construgdo civil € insignificante e a
produtividade ¢ extremamente baixa nas usinas, s€ compararmos com 0 mesmo, porém

em outras industrias (automobilisticas, naval, etc.).

3° - Os complementos da construgdo. Pregos altos das solugcdes complementares.

4° - Falta de Know-how" dos empreendedores. Por ndo ter tradicdo na execucao de
obras em sistemas e materiais industrializados, os incorporadores e construtores ficam
receosos de desenvolver um projeto baseado nessas tecnologias; e de passar 6 a 8 meses
desenvolvendo um produto, e depois na hora de viabilizar financeiramente o
empreendimento ocorrer uma variagdo exorbitante nos insumos necessarios € o mercado
ndo aceitar a proposta - ndo conseguindo vender a velocidade desejada, “micando” todo

o processo de planejar e empreender.

5° - A cultura do brasileiro. A cultura somente ¢ modificada com a intervencdo de

agentes da sociedade como grandes incorporagdes e outros.

Entrevistado D — Sim. A falta de qualificagdo da mao-de-obra como um dos pontos a

ser considerado, porém acredito que o maior empecilho para o crescimento do uso desse

"> E 0 conhecimento de como executar alguma tarefa. Quem, ou aquele, que detém o conhecimento. Que
sabe o que faz e ¢ total conhecedor do seu ramo de atuagio.
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sistema de construgdo estd lastreado ao seu custo direto. Tém sim a falta de percep¢ao
dos empreendedores frente as vantagens globais da constru¢do industrializada como:
menor peso proprio, menor desperdicio, controle, planejamento, retorno mais rapido de

capital, dentre outras mais.

Entrevistado E — Sim. A falta de qualificacdo principalmente dos projetistas: “A
concepcao arquitetonica € que inviabiliza, pois j& saem defeituosas. Passando a ser um

artesanato” e em consequéncia disso eleva-se o custo do empreendimento.

Entrevistado F — Sim. O operariado, o profissional da ponta realmente falta
qualificagdo. Porém em relacdo aos projetista-calculistas estes existem, porém em
quantidade restrita. E o preco do ago, um commodity volatil, faz com qué os
empreendedores tenham receio do prego em relagdo ao tradicional - valores geralmente

manipulados pela industria cimenteira.

Entrevistado G — Sim. A explicagdo ¢ a falta de produto e pessoas para trabalhar em
empreendimentos. Pois o mercado (construtoras) nao absorve, pois nao tem o que

absorver (ndo tem oferta). Tem qualificagdo, porém em nimero restrito de profissionais.
Entrevistado H — Nao. Existe uma quantidade de profissionais no mercado que atende a
demanda momentanea. Os dois maiores empecilhos sdo: a falta de conhecimento da

populacdo e a falta de interesse de empreendedores que contribuem para o baixo uso.

Entrevistado I — Nao. Existem bons profissionais (arquitetos e calculistas) no mercado,

porém em numero restrito e estdo nas empresas fornecedoras.

O gréfico (Figura 57) mostra que além de um baixo efetivo de trabalhadores, tem

grande desqualificacdo dos mesmos.
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Cuestdo 4 -Ponto de Vista
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Figura 57 — Grafico de visita de campo — questdo 4

No quinto item do questionario citaram-se fatores e variaveis (baixa do ddlar, aumento
da producao do ago, mao-de-obra qualificada disponivel, etc.), para confirmacao dos
entrevistados, que possivelmente favorecia a industrializacdo do setor da construgao
civil; caso confirmasse, solicitavam-se também outros pontos interessantes a serem

sugestionados:

Entrevistado A — Sim. Custo, ao invés de aumentar o numero de trabalhadores —
especializa-os, qualifica-os e industrializa-os. Cultura tem que mudar e pré-conceito

acabar.

Entrevistado B — Pode ser que sim. Mas, além disso, tem a questdo economica. A china
esta comprando € o ago no mercado esta ficando caro. E as vezes nesse ponto pode
inviabilizar. Porém em todos os outros aspectos ¢ ideal, ¢ bom, mas pode agarrar por
falta de subsidio, falta de uma politica. Como também tem ainda que modificar a
consciéncia de algumas construtoras que praticam o “custo burro” (mao-de-obra no
Brasil ¢ barato, escraviza-se o pedo de obra, e assim aumenta o volume do desperdicio e

degrada mais o ambiente) - a construgao civil vai muito mal dessa forma.
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Entrevistado C — Nao somente. E necessario frisar a importdncia maior implicita na
vontade das grandes usinas siderurgicas para com o mercado voltado a construcao civil.

Pois somente varidveis favoraveis soltas contribuirdo em parcela insignificante.

Entrevistado D — Sim. Acredito que a maior producdo de aco pode favorecer a
construcdo civil quando ela ndo for absorvida pela industria automobilistica, que é o
grande foco das grandes sidertrgicas nacionais. Momentos de crise ou baixa demanda
das fabricas de automoveis faz com que a producao de ago seja maior que a demanda, e
nesse momento as siderurgicas procuram a construgdo civil para escoar sua produgao.
Uma cotagdo mais baixa do dolar pode favorecer a importacao tanto de matéria-prima

quanto de maquinas e equipamentos, que deixam nossa industria mais competitiva.

Entrevistado E — Sim. Outros fatores que podem ser catalisadores ou estratégias para
competir: desenvolvimento de softwares de concepgdo estrutural e arquitetonica,
alternativas de estruturas mais leves e a atualizacdo das normas da ABNT (técnicas

regulatorias).

Entrevistado F — Sim. Pois com a crise financeira, o a¢o chinés ficou mais barato. Sendo
interessante importa-lo e beneficia-lo aqui no Brasil. Comprando bobinas, e aqui fazer o
perfil dobrado e/ou laminado. Ja em relagdo ao boom imobiliario, o ago poderia ser uma

segunda opgao.

Além do que foi abordado tém aspectos a ser considerados: a falta de qualificacdo e
treinamento e fusdo dos intervenientes — condigdes estas que devem ser modificadas as

condicdes brasileiras para implementagdo da construgdo industrializada.

Entrevistado G — Nao. O que forca mesmo ¢ a necessidade do produto. O dolar pode
oscilar porém nao influencia.Independente da produgdo nacional, o que manda no precgo
do aco ¢ o mercado externo. Vocé pode produzir milhdes de toneladas, mas se existe
uma demanda maior que a oferta, commodities, 0 ago subird, no mercado (interno e

externo).
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Entrevistado H — Sim. Pois sdo pontos consideraveis para a reducdo do custo de
producdo. Porém ¢ uma séric de fatores que compdem uma atmosfera favoravel a
industrializa¢do do subsetor imobiliario. Podemos ilustrar a situagdo por agora vivida no
Brasil, o rapido boom iniciado no final do ano de 2007 e meados de 2008, onde se viu
os precos dos materiais convencionais de constru¢do subirem em uma escalada sem fim,

bem como a mao-de-obra ficando deficitaria e ficando ainda mais desqualificada.

Os sistemas industrializados entrariam nesse momento, seria uma segunda opc¢ao para
aumentar o gargalo do setor, ampliando as opg¢des de crescimento do Brasil como
economia ¢ fortalecendo o setor: injetando mais conhecimento, tecnologias e
qualificagdo na classe operaria, dando uma sobrevida a um setor considerado
ultrapassado/ retrogrado (por sorte ou azar, esse periodo foi balancado pela crise
econdmica que trouxe incerteza e instabilidade nos mercados internacionais, com
quebra de grandes empresas imobilidrias e financeiras — freando essa corrida e
abortando talvez a oportunidade de industrializar macigamente os canteiros de obra

brasileiros).

Entrevistado I — Sim. Menos rejeito e impacto ambiental.

Questao 5 - Ponto de Vista
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Figura 58 — Grafico de visita de campo — questdo 5

O grafico (Figura 58) aponta que o conjunto de fatores mencionados terd que ser

considerado sim — para industrializar a construgdo civil nacional.

244



No sexto item perguntou-se: se possiveis solugdes viabilizariam empreendimentos
residenciais em a¢o — com materiais ¢ sistemas construtivos industrializados,
considerando também algumas razdes da viabilizacdo de empreendimentos comerciais

(assunto praticamente sacramentado entre os envolvidos no processo de empreender):

Entrevistado A — Sim. O cliente teria o retorno mais rapido do imével — realizagdo mais

rapida. Ganhos de vagas de garagem, vaos mais livres, etc.

Entrevistado B — Sim. Pois o prazo de execu¢do do empreendimento sendo menor,
acarreta-se um custo final menor. O entendimento do mercado € que para grandes
empreendimentos comerciais j& existe vantagem econdmica (principal) para a
industrializacdo. O cliente paga mais rapido o empreendimento, porém fatura mais
rapido. Pois o produto chega mais rapido as prateleiras. Quem tem capital inicial tem
mais chances de fazer isso, pois tem poder de compra (a diferenca do pagamento a vista

ao invés parcelada de trés vezes).

Os grandes, grupos empresariais € empresarios de sucesso conseguem (maior
probabilidade), porém os pequenos ndo - seria interessante subsidios (para resolver essa

discrepancia).

Primeiro, a “obra invisivel”, enquanto esta sendo produzida/fabricada (escritorios e
industrias). Depois somente a montagem dos elementos, € em sequéncia estd pronta

para funcionar.

O consumidor paga antes, porém também fatura antes (pois a obra termina em menor
prazo); e ainda paga o que gastou, neste periodo de retorno antecipado ao trabalho, ou

seja, faz dinheiro do proprio dinheiro, e ainda economiza.
A questdo dos empreendimentos residenciais estd diretamente ligada aos pequenos

consumidores de baixo poder de compra, que ndo tem o dinheiro imediato para bancar

esse investimento, principalmente a estrutura.
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O empreendimento residencial cai na questdo de custos, pois ndo tem necessidade de
fazer muito rapido (ndo terd prejuizos econdmicos se for morar daqui a um ano ou
mais). Todos podem esperar, pois nada se fatura com ele. E vigente que nao ¢ lugar para

utilizd-lo como meio para lucrar, ganhar dinheiro.

Casa metalica vale a pena? Ai vamos a questdo primeira: casa precisa de grande vao?

Sao necessarios vaos pequenos. Pois tudo tem seu custo, seu preco (grandes vaos).

Temos que ter uma Otica diferente: o concorrente ndo € o sistema convencional € sim a

nao racionalizagao.

Por exemplo, a casa da Toyota (toyota home) ou Panasonic (panahouse) —
industrializada (mddulos prontos e produgdo em série) por questao de cultura, gasta-se 5
horas de montagem.

Uma questdao que deve ser considerada ¢é: o brasileiro consegue morar em casa

standartizada (produgdo industrializada em série)? Como a cultura japonesa?

E o6bvia que a industrializagdo resolveria o problema do déficit habitacional. “Pena” que
a politica ndo deixa: a intengdo e a vontade da politica ndo contribui. Pois idéia e

projetos nao faltam.

Entrevistado C — Analisando friamente ndo. Pois a grande diferenga do comercial para o
residencial ¢ que no primeiro caso a edificagdo ndo tem tanto valor quanto o que ¢
negociado em seus interiores. Entdo o interessante ¢ que a edificacdo esteja pronta mais
rapidamente para o funcionamento da empresa, consequentemente ter um retorno mais
rapido do investimento no proprio negécio. Porém nada se prende em viabilizar
empreendimentos residenciais com outras estratégias: considerando o fator de escala, o
subsidio das grandes organizagdes siderirgicas, o apoio dos fornecedores dos
componentes complementares da obra e de renomadas empresas construtoras, dentre

outros.
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Entrevistado D — Sim. Acredito que para clientes residenciais se disporem a pagar pelas
solucdes industrializadas eles devem enxergar vantagens como: maior rapidez, menor

transtorno, maior controle € menor desperdicio de materiais.

Entrevistado E — Pouca possibilidade (ndo). Devido a composi¢ao estrutural biapoiada
de menor flexibilidade (rigidas) — considerando uma adequag@o para um apartamento.
Os vaos para empreendimentos residenciais sdo de vaos pequenos onde fica sem
competitividade, pois se configura em uma solugdo viavel para a estrutura metalica,

vaos de acima de 8 a 12 metros, que acontece mais em empreendimentos comerciais.

Entrevistado F — Talvez sim. Sabendo da inércia que ¢ a “maquina”, o presidente Lula
disse ao langar o programa de habitagcdo de um milhdo de casas populares: Nao me
cobrem tempo. E como forma de acelerar a construgdo deveria dar talvez um bonus de
ocupac¢do ou um prémio aquele que conseguisse reduzir o prazo da obra sem prejudicar
a qualidade — incentivar a “desfavelizacao” - e por via do aco isto ¢ alcancado. Além

disso, ¢ importante que reduzissem impostos e taxas de juros da cadeia produtiva.

Entrevistado G — Sim. O pay-back ¢ um bom motivo. Tanto para um investidor que faz
um prédio residencial ou para uma concessionaria de veiculos. Quanto mais rapido
vender o produto (condi¢do para vender): o veiculo no saldo pronto ou o apartamento
pronto, o pay-back sera um item importante no planejamento estratégico. Pois existe
aquele cliente que efetua o pagamento na entrega das chaves, entdo quanto mais rapido
ele recebe o imdvel, mais rdpido serd o pagamento para as construtoras — a receita sera
mais rapida. Em questao do custo, quanto mais rapida a constru¢cdo mais barata ela fica.
A Tnica coisa que pode gerar uma certa resisténcia por parte do publico, em residencial
- ¢ a aceitacao do sistema: termo-acustico que ainda precisa ser repensado e melhorado -
s6 a la de vidro ndo resolve o problema, teria que ter uma pelicula a mais por entre as

placas de gesso acartonado.
Entrevistado H — Sim. Nos empreendimentos comerciais ¢ indiscutivel o alto nivel de

competitividade dos sistemas construtivos industrializados frente aos convencionais, ¢

um assunto praticamente sacramentado. Pois eles (investidores) prezam por prazos
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menores de execucdo, para que o retorno do investimento nos negocios sejam mais
rapido. Ja o residencial somente fica mais viavel quando o assunto ¢ a necessidade de
rapidez na execugdo (cronograma curto para execucdo), ou construgdo em série —

reduzindo o custo de produgdo.

Entrevistado I — Nao. Pois ha alguns anos, ndo recentes tinha o financiamento do
governo (PLANO 100 — CNH), porém o financiamento era destinado as empresas

construtoras e incorporadoras e ndo aos materiais e sistemas.

Questao 6 - Ponto de Vista
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n° de respostas 3

2
1
0

Sim Nao

opinides

Figura 59 — Grafico de visita de campo — questdo 6

O gréfico (Figura 59), mostra que ¢ possivel obter a viabilidade de empreendimentos

residenciais com a mudanga de consciéncia de todos da cadeia produtiva.

E na sétima e ultima questdo, que ¢ introduzido suposicdes (a falta de conhecimento e
assessoria nos nicleos de planejamento e projeto que possivelmente deteriora a imagem
ou a resisténcia do consumidor final-usuario ao produto) para posteriormente pedir
explicacdes, objetivando a identificagdo de possiveis gargalos na construcio

industrializada:
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Entrevistado A — Ambas. E uma questdo cultural. Os consumidores podem achar
inseguro devido a esbeltez das pecas, a dificuldade de fixar um quadro e ou prateleira na

parede, ter pouco isolamento térmico, acustico e resisténcia a incéndio.

Entrevistado B — De novo, o desconhecimento passa por todos nos. A forma
(volumetria) da casa de antes permanece, porém a tecnologia dos fechamentos mudaram
- pode-se dizer que a qualidade ambiental piorou muito (perda do desempenho térmico e
acustico). Todos “engolem” as mudancas para reduzir custos, porém ndo reflete sobre

tal modificagdo, para saber qual serd o reflexo (satisfacdo) para com os usuarios.

As faculdades nao dao valor a “construcao” do projeto em desenho (inversdao de valores
— o0 projeto e a representacdo do construir - ndo somente desenhar), a tecnologia da
construtibilidade, o canteiro e estdgio de obra, sendo que estes sdo de extrema e
fundamental importancia - o raciocinio da industrializagcdo, que vém da racionalizagdo

do construir.

Somente ¢ realidade os projetos de detalhamento para banheiros e cozinhas (areas
molhadas), pois os materiais sdo mais caros. O ajuste das pegas de revestimento, ja € um

up-grade da racionalizagdo nos projetos.

Entrevistado C — Existe uma grande resisténcia por parte dos consumidores finais sim.
Podemos dizer que grande maioria dos brasileiros desconhece o sistema industrializado
de construgdo por nao terem exemplos e/ou parametros (modelos construidos). Eles tém
certa repulsa, pois sempre morou em casa de tijolo de barro. Em relacdo ao corpo

técnico qualificado e disponivel no mercado atual € existente.

Entrevistado D — Acredito em ambos. Falta conhecimento dos profissionais de projeto e
especificagdo, que muitas vezes acabam por desenvolver solugdes equivocadas e
“queimar” o sistema. O consumidor final, principalmente o residencial, normalmente
nao se dispde a bancar as novidades, preferindo a seguranga do sistema conhecido,

mesmo que este ndo seja a melhor opgao.
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Entrevistado E — Concepcdo e planejamento. Por falta de conhecimento e falta de
interesse da empresa em mudar o negocio tradicional — o dominio dos custos.
A mudanga dos processos tem que ser gradativa, sendo criara alguns problemas: social -

desemprego de grande parte dos operarios, dentre outros.

Entrevistado F — A resisténcia dos consumidores. Vocé vende o que o mercado quer
comprar. Se o consumidor ficar inseguro por falta de conhecimento e qualificacdo, a
compra nao ¢ efetivada. Muitas vezes por ignorar o sistema, ou seja, saber que existe €

ndo querer saber sobre.

Entrevistado G — Ambas. Pois além de ainda existir a falta de conhecimento, devido a
ma qualificagdo e ndo especializacdo do profissional que leva a uma insatisfacdo do
cliente [..] as vezes uma pessoa fala assim: vamos fazer um “negocio industrial” - vai
“mete” uma placa e pronto — nao aprofundando-estudando sobre o assunto antes de
langar um produto]. Entdo quando vocé langa um produto que ndo atende a uma
especificacdo, talvez de conforto, pode ser que ja tenha um produto-problema. Numa
obra comercial possa ser que seja mais facil devido a ndo permanéncia prolongada, que
ja ¢é realidade nos empreendimentos residenciais Mas quando fala em residéncia, fala
em conforto: a pessoa trabalha o dia inteiro, vai para a casa dormir, e quer dormir! Se

tiver qualquer coisa que incomode, realmente pode gerar uma resisténcia grande mesmo

ao produto.

Entrevistado H — H4 alguns anos atrds (aproximadamente nove anos) quando o sistema
construtivo Steel Framing chegava ao Brasil podia dizer que estes dois pontos: falta de
conhecimento dos escritdrios de planejamento e projeto, e rejeito dos consumidores
finais eram limitadores. Pois empresas e profissionais ndo dominavam as técnicas
construtivas, ndo conheciam por completo sobre os sistemas e materiais construtivos; e
também tinha uma considerdvel resisténcia por parte dos usuarios. Hoje, o contexto
mudou um pouco, sinalizando um cenario mais propicio para o crescimento progressivo
da industrializacao da constru¢ao civil brasileira. Pois além de reduzir a resisténcia dos

usudrios, que ainda ndo est4 a graus desejaveis (para os mais adeptos a industrializacdo),

250



os “nucleos” chegaram a um patamar de conhecimento mais apurado para o

desenvolvimento de produtos com maior qualidade.

Entrevistado I — Por parte de nucleos de suporte pelo contrario, tem profissionais
competentes. Tem certa resisténcia, sim, por parte dos consumidores finais. Porque nao
Aco? Certo desconforto. A tecnologia do ago restringe em poucas construtoras, somente

especializadas em aco (minoria).

Questdo 7 - Ponto de Vista
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Figura 60: Grafico de visita de campo — questdo 7

O grafico (Figura 60) sinaliza que ainda ¢ necessario combater a desqualificacdo
profissional e buscar de certa forma subsidios junto as siderurgicas com o somatorio de
forcas das construtoras e empresas afins para também quebrar o paradigma da

construcao industrializada com milhares de brasileiros.

5.5. ANALISE DOS RESULTADOS

Conforme metodologia proposta aplicou-se questionarios informativos (perguntas
abertas, fechadas, enfocadas e dirigidas) a empresas e profissionais do setor, em busca
de dados e informagdes sobre a organizagdo e seu universo, 0s materiais € sistemas

construtivos empregados nas obras, bem como o ponto de vista dos profissionais em
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relacdo a construcdo industrializada. Assim chegando aos resultados supracitados da

pesquisa de campo.

Para os graficos interpretativos foram utilizadas a mesma leitura de cores-luzes
interpretativas em concordancia ao semaforo (sinal) relacionadas com o
desenvolvimento-evolugdo gradativa da construgdo industrializada, que vai de maior
incentivo @ menor (sequéncia respectivamente das cores: verde, amarela, laranja e

vermelho).

Assim pode-se tragar o grafico (Figura 61 e 62), como resultado desta pesquisa de

campo:

Visita a empresas

n° de empresas

o P N W A~ 01O N

planejado (ideal) executado (real)

Figura 61: Grafico de visita de campo — empresas

Visita a profissionais
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Figura 62: Grafico de visita de campo — profissionais
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Vé-se notadamente, pela figura 63, que existe uma divergéncia entre as respostas ideais
e as realizadas conforme mostra as retas do grafico com seus respectivos coeficientes
angulares das retas. Ou seja, dentre as empresas e profissionais viu-se certa resisténcia
para fornecimento de material para este fim académico. Porém os dados obtidos nos
depoimentos realizados julgam-se suficientemente ricos para a realizacdo do trabalho
proposto. Pois abrangeu empresas e profissionais gabaritados, considerando
conhecimentos praticos e teoricos (mercadologicos e académicos) nesse ramo de

atuacao.

Visita de Campo - escritdrio

=
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o
*
*
*

\

n° de questdes
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—e— questionadas (ideal) —=— respondidas (real) entrevistados

Figura 63: Grafico de visita de campo — escritorio
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Figura 64: Grafico de visita de campo — obra
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Figura 65: Grafico de visita de campo — ponto de vista

Para as respostas obtidas pode-se tracar graficos com o numero de empresas
pesquisadas em fungdo da sofisticacdo da organizacdo e acompanhamento das solucdes

das tecnologias de construgao:

Grafico de itens relacionados a sistematizacgao para
industrializagao daconstrucao
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n° de questies 10
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0
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empresas

|Isim (erm 20) mndo (em 20) O guestdo 17 ndo contabilizada (qual'rtativaj|

Figura 66: Grafico de itens relacionados a sistematizagio

Conclui-se que as construtoras que utilizaram da industrializacdo encontraram
vantagens: redu¢do no prazo de entrega e nos custos financeiros da obra, melhoria da
produtividade, diminui¢do do desperdicio e padronizacdo da construgdo garantindo

melhor controle da qualidade.
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Observa-se que as construtoras que tem desenvolvido edificios industrializados, fazem
destes uma escola técnica, para concluir o treinamento da mao de obra, verificar o
consumo real do material, e constatar suas vantagens. Podendo no futuro préximo

incorporar o sistema a grandes empreendimentos.

Dentro do processo de planejamento estratégico que € visto no setor da construcao civil,
¢ notério que os modelos ndo sdo tdo especificos para a area de abrangéncia —
Arquitetura e Engenharia. Ficando mais restrito as areas da Administracdo e do
Marketing. Um exemplo de planejamento ¢ o do PMI (Project Management Institute),
que apesar de ser um modelo muito eficiente, aborda de uma forma generalizada, ou

seja, qualquer arquétipo de planejamento de empreendimento.

Relativo a industrializagdo da construcdo civil, foi encontrando inovadores materiais e

sistemas construtivos industrializados - considerando o edificio como um sistema.

Devido algumas informagdes serem sigilosas, € por outro lado, existir certa falta de
interesse a nos pesquisadores, como a eles proprios também, no sentido da falta de
organizacdao, planejamento, gestdo, coordenacdo dentre outros em suas estruturas

demonstrou uma taxa de receptividade de 0,65 — em uma escala de 0 a 1.

Deve-se planejar melhor a aplicagdo de questionarios de pesquisas junto as empresas
buscando-se respostas mais efetivas e resultados representativos em tempo habil e que
possam ser tratados estatisticamente de tal forma a se ter resposta cientifica mais
satisfatoria em torno do assunto. Contudo chegou-se a dados e informagdes preciosas
nos 03 questiondrios aplicados, que em média representam aproximadamente 83 % das

questoes aplicadas:

= Visita de campo — escritorio extraiu informagdes referentes ao perfil
caracteristico da empresa, processo de planejamento e projeto, politica da
qualidade e preocupagdes com o meio-ambiente, os promotores e stakeholders,

fluxos, dindmicas, € outros;
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= Visita de campo — obra extraiu informacgdes referentes ao perfil caracteristico do

empreendimento, e materiais e sistemas industrializados utilizados;

=  Visita de campo — Ponto de Vista extraiu informagdes referentes ao modo de
empreender-construir do brasileiro (industrializado X convencional); viabilidade
técnico-financeira da construg¢do industrializada em ago; sugestdes e solugdes
para implementar a construcdo metdlica; opgdes criativas de incentivo aos
responsaveis e agentes envolvidos na constru¢do em ago; inovadoras tecnologias
construtivas, sendo seu know-how, caracteristicas, aplicacdes, interfaces, etc.;
conhecimento geral das construtoras, ou seja, no modo de estruturar e mobilizar
a empresa para construir em acgo; varidveis e fatores imprescindiveis para
formulagdo de cenarios de estudo para a viabilizagdo da construcdo metélica
como um todo; cultura do brasileiro frente a inovagdes tecnologicas;

organizacao da cadeia produtiva, dentre outros.

Bender (1976) ja explicitava em sua obra muitas solu¢des que datam a primeira metade
do século XX. Ficando vigente que dizer que algumas tecnologias construtivas sao
inovadoras, nao procede. Tudo praticamente ja estd descoberto e solucionado. O que se
v€ sdo inumeros profissionais dizerem que sao os detentores de tal conhecimento e
técnica. Porém como anteriormente dito, tudo esta resolvido, ndo adianta tentar
“reinventar a roda”. E pegar as experiéncias ja relatadas, estuda-las a finco, implementa-

las ao modo tropical — tropicaliza-las.

Outro equivoco que mais tém se visto ¢ a fusdo de tecnologias construtivas
convencionais e industrializadas. Algo que com certeza ndo da certo. O uso equivocado
¢ ter um gasto a mais desnecessariamente. O gasto da obra ¢ proporcional a
(13 ~ Y AN 2 . b b 3

aceleracdo” e a “frenagem” — ora com sistemas industrializados, ora com processos
convencionais. Considerando a evolu¢do da constru¢do como niveis de energia, seria:
“ao andar em niveis de energia diferenciados, o dispéndio de energia seria equivocado,

e ainda tendo grandes chances de tornar tal constru¢do em uma grande confusdo”.
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Para industrializar o canteiro de obra brasileiro deve-se analisar as premissas das
indtstrias automobilisticas, que sdo muito proximas a industria da construcio
industrializada. No Brasil, ja existe uma massa critica (mestres e doutores) suficientes
para contribuir para essa transformacdo de consciéncia. Entdo, ndo ¢ tao valido somente
ficar investindo em “enxurradas” de pesquisas académicas, pois isso ndo mudara nada.
E importante que se resolvam problemas de cunho estrutural e conjuntural, para qué, a

constru¢do industrializada como um todo se desenvolva antes do que a cultura.

Sem levar a frente essas solucdes inteligentes aqui no Brasil, a populagdo mais
necessitada, sem moradia, continuard sem um teto digno para morar. Pois os nimeros
exorbitantes que sao mencionados, proximo a casa das trés dezenas de milhdo, ainda
com uma taxa de crescimento anual de 2,2%, nao da sequer chance de abater o grande
déficit habitacional brasileiro. A cada ano que se passa, sao mais 160 mil unidades a

mais que deva ser considerado em nova conta. (Fonte: PlanHab)

Necessidades habitacionais atual e demanda demografica futura

G Déficit Total Total
Especificacao 2005 2005-2010 m 2015-2020 2005-2020

Brasil 7.902.699 8.447.771 6.908.450 7.273.546  22.629.767
Norte 850.355 788.072 716.032 760.304 2.264.408
Nordeste 2.743.147 2.347.031 1.885.209 1.928.051 6.160.291
Sudeste 2.898.928 3.257.963 2.658.615 2.749.041 8.665.619
Sul 873.708 1.321.502 1.050.718 1.170.887 3.543.107
Centro-Oeste 536.561 733160 597.877 665.264 1.996.301

= A maior demanda de domicilios a acrescentar até 2020 se encontra no Estado de
Sao Paulo (4.279.386 domicilios). A menor estd em Roraima (87.946 domicilios).

Déficit habitacional Urbano
Fonte: Dados basicos: IBGE — PNAD, 2005
Elaboragéao: Fundagéo Joao Pinheiro — déficit habitacional no Brasil 2005 — Mcid — SNH

Projegoes das Demandas Demogréficas Futuras
Fontes: IBGE, Censo Demografico 1991 e 2000; MS/SVS/DASIS, SIM 1999 a 2001; U.S. Bureau of the Census.
Elaboragao: CEDEPLAR, 2007

Figura 67: Déficit Habitacional Urbano
As universidades em conjunto com siderurgicas, construtoras e outras empresas

envolvidas podem ser o elemento catalisador, ensinando e incentivando esta cultura

construtiva que deve ser fundida entre as disciplinas de Arquitetura e Engenharia. O
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trabalho deve ser em equipe. Pois como a industrializacdo ndo permite o trabalho

solitario, deve-se ter que saber falar a mesma lingua, dialogar — arquitetos e

engenheiros.
Déficits Habitacionais Totais
9% total % total de % total
dom. de dom.
de dom. :
urbanos rurais
Brasil 7.902.699 14,9 6.414.143 14,3 1.488.556 18,2
Norte 850.355 22,9 614.573 22,0 235.782 25,9
Nordeste 2.743.147 20,6 1.844.068 18,9 899.079 251
Sudeste 2.898.928 12,2 2.725.205 12,4 173.723 9,8
Sul 873.708 10,4 755.589 10,8 118.119 8,5
Centro-Oeste 536.561 14,0 474.708 14,4 61.853 11,5
= O Estado que apresenta maior porcentagem de Déficit Habitacional Total é o
Maranhao (37,4%). Ja o Estado de Santa Catarina é o que apresenta menor
porcentagem (10,0%).
Fonte: Dados basicos: IBGE — PNAD, 2005
Elaboragéo: Fundagéo Jo#o Pinheiro — déficit habitacional no Brasil 2005 — Mcid — SNH

Figura 68: Déficit Habitacional Urbano e Rural

Como o povo ¢ leigo e ndo sabe as fases projetuais, ndo sabe o que ¢ compatibilizacao
de projeto, acha que o projeto ¢ aquele que estd aprovado na prefeitura. Nem sequer
nota-se que sao enganados. Como exemplo, a impressao primeira ¢ erronea do gesso

acartonado, que era somente uma guarita-portaria.

Hoje, pode-se dizer que o desempenho do dry-wall é muito maior e também de maior
eficiéncia (tecnologia termo-actstica similar a de parede de avides e geladeiras) —
questdo de cultura, com a contribuicdo negativa da especulacdo imobilidria, dando uma
rasteira nos consumidores finais. Da mesma forma o bidé em relagdo a ducha higiénica
(ocupa menor espago) — mas ndo tem nada de higi€nico dentre outros que passam

imperceptiveis aos olhares criticos.
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5.6. CONSIDERACOES FINAIS

Os desafios iniciais tragados no objetivo geral e nos objetivos especificos deste trabalho
foram atingidos. Apds a descricdo do planejamento do Projeto em cada empresa, a
analise comparativa empreendida procurou consolidar os pontos de destaque ¢ melhores
praticas identificados em cada aspecto analisado, ndo cabendo aqui retoma-los na sua

integra.

Para todos os aspectos analisados, pode-se constatar que ndo houve uma prevaléncia nos
destaques de determinada empresa sobre as demais. Cada empresa apresentou pontos de
destaque em um ou outro aspecto, at¢ mesmo certa notoriedade em determinada "etapa"
do processo de planejamento e projeto, podendo-se supor a idéia da montagem de uma
"empresa ideal" quanto a gestdo e coordenacdo, a partir da combinagdo de todas as

melhores praticas identificadas.

Apesar de argumento relativamente valido, deve-se ressaltar que, ndo por acaso, antes
da propria descri¢ao dos processos em cada empresa, procurou-se caracterizar sempre a
historia, estagio de desenvolvimento técnico-organizacional e a propria cultura
construtiva dessas empresas, aspectos que, decisivamente e comprovadamente,
exercem forte impacto na forma como se evoluiu e se apresenta a gestao do projeto em
cada uma. Nesse sentido, constatou-se que determinado caminho foi trilhado por essas
empresas, muitas vezes, nao por ser o melhor, mas por ser o "possivel" em um dado

momento ou em fungdo da sua propria "cultura".

Pode-se afirmar, por outro lado, que as experi€éncias somadas das empresas e
profissionais pesquisados e entrevistados em muito podem servir de inspiracdo e
contribuir para o desenvolvimento futuro como referéncia por outras empresas (em
especial, do sub-setor de empreendimentos imobilidrios), que tenham interesse na

melhoria continua de empreender, independentemente do seu porte.
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Pode-se dizer que as agdes e melhores praticas identificadas nessas empresas, se
relativizadas e contextualizadas, sdo passiveis de serem seguidas ou adequadas por
outras empresas, seja por se formarem em procedimentos previstos no proprio caminho
para certificagdo com base nas normas da série ISO 9000, muito procurada por
empresas competitivas; seja pelo fato dos "sub-processos" ou atividades necessarios a

uma boa gestdo do processo de projeto ndo variarem muito de empresa para empresa.

O importante € que a empresa que optar por implantar ou revisar a forma pela qual se
desenvolve os seus processos ao empreender, com base nas melhores praticas aqui
identificadas, defina inicialmente suas técnicas, métodos e processos, valido para todos
os seus empreendimentos, com base na sua cultura, estagio organizacional e recursos
disponiveis, para se chegar numa sistematizacdo ideal a ser implementada nos

empreendimentos da empresa.

Considera-se que um ponto de destaque global desta dissertacdo, que consiste um
avango em relacdo a outros trabalhos que abordam este tema de forma mais ampla,
completa e com certa consisténcia pratica em empresas de incorporagdo e construgao,
bem como profissionais experientes do ramo, cujo conteudo podem ser extraido
ensinamentos e diretrizes para iniciar um empreendimento imobiliario, constituindo-se,

acredita-se, em material Util para a formacao de estudantes de engenharia e arquitetura.

Outro aspecto que merece ser ressaltado, como contribuicao deste trabalho, relaciona-se
a caracterizacdo do modo como essas empresas estdo sistematizando, documentando e
disponibilizando, para fase de projeto, as particularidades do produto imobiliario e,
especialmente, do seu know-how, importantes instrumentos para aumento da eficiéncia

do processo de projeto e do proprio processo de producao.

Quanto a sistematiza¢do do know-how construtivo, deve-se louvar o Banco de
Tecnologia Construtiva (BTC), importante instrumento ndo s por sua iniciativa
individual, mas pelo fato dela ter forte influéncia e servir de referéncia a toda a cadeia

produtiva desse sub-setor.
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A medida que varios detalhes caracteristicos e diretrizes gerais de projeto sejam
padronizados e difundidos, mesmo que regionalmente, em fun¢do da propria
padronizacdo das tecnologias construtivas em uso, o proprio trabalho das empresas de
projeto ficaria facilitado, diferentemente de uma postura em que cada empresa de

construcdo resolvesse padronizar individualmente seus padrdes construtivos.

Conforme Fontenelle (2003), acredita-se, desse modo, que as estratégias e direcoes
seguidas por essas empresas lideres, no sentido de padronizacdo de suas tecnologias
construtivas, onde j& se observa uma tendéncia de convergéncia entre algumas empresas
(na medida em que se avanga no sentido de uma industrializacdo maior dos processos
construtivos adotados), sejam factiveis e importantes de serem buscadas por outras
empresas em todo o Pais, seja de forma cooperativa em cada regido (grupos de
empresas), seja através da atuacdo de entidades de classe, ocasides em que a

propria universidade poderia servir de canal facilitador.

Para finalizagdo deste trabalho, em fungdo até do amplo leque de assuntos aqui
investigados quanto ao planejamento de empreendimentos industrializados, cabe a este
pesquisador sugerir alguns temas correlatos que possam ser também estudados em

outras pesquisas académicas, dentre os quais poderiam ser citados:

1) Fontenelle (2003), o aprofundamento deste trabalho em uma unica empresa de
incorporagdo e construcao, alargando-se o universo de intervenientes do processo de
producdo a serem pesquisados (projetistas; equipe de planejamento e or¢camento de

obra; equipe de produgdo, incluindo operarios; fornecedores; etc.).

2) Neste caso, o foco poderia estar no "planejamento imobiliario" de um dado
empreendimento, onde a visdo desses outros intervenientes sobre os resultados praticos

da gestao do processo de planejamento e projeto seria também investigada;
3) O aperfeicoamento do banco tecnologico construtivo sugestionando possiveis

mudangas. Objetivando a melhoria continua dos "projetos executivos" em suas varias

especialidades de projeto - em empresas incorporadoras e construtoras;
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4) O uso deste trabalho para desenvolvimento de um software para facilitar as
empresas ¢ profissionais nos processos que envolvem o ato de empreender, obtendo

maior controle e indice de acerto.

5.6.1. Descaso

Cabe aqui deixar registrado o meu pesar, sobre o fato de empresas e profissionais, terem
tamanho descaso ao meio académico e ndo dar devida importancia para as pesquisas.
Ainda mais que neste empenho se comprova a falta de visdo e conhecimento das

mesmas — pois na cadeia produtiva, sem pesquisas nada se evolui.

Mas aqui também, incentivo a nossa comunidade cientifica que enaltece nossa
sociedade, a buscar constantemente seus objetivos, com o foco no resultado € nao nos
empecilhos que no caminho podem ter — nada como a sabedoria popular para dizer:

“agua mole em pedra dura tanto bate até que fura”.
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CAPITULO VI

“Todo caminho que se trilha, chega-se a um destino. Bem como o ribeirdo que corre
para o mar: seguindo pela Estrada Real de Ouro Preto desagua-se em Paraty.”

do Autor

CONCLUSOES

Esse estudo enfocou as atividades de planejamento, projeto e construcao industrializada

em acgo — considerando o edificio como um sistema.

O processo de planejamento e projeto foi visto como uma ferramenta estratégica para
langar a frente os empreendedores em prol do desenvolvimento econémico. Ficou claro
que o estudo nessa area de planejamento dedicado a construcdo e a incorporagao
imobiliaria vem ganhando muitos adeptos, pois em um Pais marcado pela
descontinuidade das politicas econdOmicas, as estratégias competitivas sdo vitais aos

negocios.

E também necessario ir além do entendimento de todos os processos, € continuamente

buscar tudo que gira em torno do universo do empreendimento.

Ao longo deste trabalho notou-se que o somatdrio de varios fatores desfavorece o
crescimento do uso do aco como matéria-prima para empreendimentos de engenharia.
Principalmente quando se trata do uso residencial, mais precisamente: empreendimentos
destinados ao publico das classes C e D — publico com maior resisténcia ao produto
imobilidrio industrializado. Isto tem inviabilizado empreendimentos que poderiam
contribuir na reducdo drastica do déficit habitacional, que gira em torno de 8 milhdes de

moradias (Fonte: IBGE, 2006).



Ainda, o Pais encontra-se em situagdo degradante, talvez “adormecido” atrasado frente
a alguns vizinhos sul-americanos, quando se trata do conhecimento e implementagdo de
tecnologias construtivas. Pois ¢ comumente visto gargalos relacionados a falta de: mao-
de-obra qualificada e consciéncia, por parte de praticamente todos da cadeia construtiva,
no tempo necessario para planejar e projetar um empreendimento; equipamentos,

materiais € insumos e participagao efetiva dos profissionais da Arquitetura.

O Brasil necessita da evolucao da industria nacional da construcdo civil, principalmente
quando se trata de resolver assuntos contemporaneos e de grande urgéncia, como: sediar

a Copa de 2014 e acabar com o déficit habitacional das classes mais necessitadas.

Dentro do processo de planejamento estratégico que ¢ visto no setor da construgdo civil,
€ notorio que os modelos ndo sdo especificos para a area de abrangéncia — Arquitetura e
Engenharia, pois abordam assuntos mais proximos das areas da Administracdo e do

Marketing.

O processo de projeto e/ou planejamento foi detalhado considerando toda a trajetéria de
um Projeto: da vontade de empreender do empresario a entrega das chaves - mais
conhecida pela expressdao estadunidense turn-key, ou no modo brasileiro “chave na

mao”.

Foram levantados também todos os agentes diretos e indiretos da cadeia produtiva, para
facilitar a identificacdo das responsabilidades inerentes ao profissional envolvido no
processo do empreendimento. Nota-se pelos graficos conclusivos (Capitulo V), que

existe uma divergéncia entre as respostas ideais e as realizadas.

Em relagdo aos materiais ¢ sistemas construtivos industrializados, foram arroladas as
opgdes e os principais fornecedores do mercado. Tais materiais priorizam a velocidade
de execucdo (reduzindo prazo), tendo um bom custo x beneficio (qualidade final do
produto) e trazendo ainda consideraveis aspectos: a inclusdo social, dentre outros mais

que esbarram em assuntos atuais de relevancia mundial.
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O resultado foi a criagdo de um fluxo continuo, com o objetivo de: praticidade e
maximizar o acerto ao empreender. Um fator de grande influéncia na baixa utilizacdo do
aco ou de sistemas construtivos industrializados no Brasil ¢ o0 embasamento cultural da

sociedade.

Todos ndés fomos acostumados com materiais basicos como: argila, pedra, areia,
madeira, bambu; posteriormente, a mistura de pozzolana com agregados de fino grao;

mais adiante o ferro fundido e em seguida o aco — material nobre.

Apesar desses materiais basicos, muitos outros surgiram. As técnicas de producao das
matérias-primas e a execucao da obra utilizadas no passado também foram modificadas
ao longo dos anos pelos fabricantes e construtores, com um unico objetivo: o de reduzir
custos e ampliar os lucros. A qualidade das constru¢des ndo € a mesma, quando falamos
em qualidade ambiental - um dos preceitos da Arquitetura, fundamental para a

qualidade de vida de um individuo.

A tecnologia vem resgatando esses consideraveis pontos, sendo mais satisfatorios em
varios quesitos se compararmos com o convencional. Pode-se dizer que existe certa
resisténcia por parte de muitos, talvez um pré-conceito que existe em todas as camadas
sociais. Grande parcela ¢ do grupo detentor de menor conhecimento, € em minoria, o

grupo de pessoas mais instruidas (estudadas).

Outro fator consideravel ¢ o poder financeiro manipulador do mercado, com jogo de
interesses. Na busca de absorver maior fatia, usa-se praticas obscuras para impor seus
métodos e sistemas menos industrializados (menos planejamento). Falta de politica
maci¢a de marketing e interesse para implementa¢do de um sistema otimizador das

grandes corporacdes.
Porém, grande parcela de culpa esta com o poder publico, o executivo. Os governos nao

buscam incentivar, por meios de politicas publicas, a introducdo desses sistemas

(construcdo industrializada) para o desenvolvimento das engenharias, fundamental para
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o desenvolvimento de um Pais. Isto faz com que o desenvolvimento fique estagnado,

frente a tecnologias mundiais que estdo em constante evolugao.

Esta situacdo ¢ talvez por desinteresse, displicéncia ou até ignorancia. Refletindo sobre
isso, vemos que quem sempre sai perdendo é o povo, € consequentemente a nagao.
Perdem-se anos de vida de um cidaddo produtivo, por falta de qualidade de vida e de

direitos basicos que o Estado ndo consegue prover.

O governo ndo consegue acabar com o déficit habitacional, que aumenta de forma
galopante, principalmente na camada populacional mais necessitada, o que acarreta
esgoto a céu aberto, lixo, favela, trafico, etc.; resultando em insalubridade, doengas,

violéncia e inseguranga.

A consciéncia dos governantes deveria estar direcionada para solugdes desses
problemas basicos, de onde pode surgir a redugdo drastica de custos, resultando em uma
verba extra para ser aplicada em outras areas. Pesquisas recentes fazem a ligacdo da
falta da qualidade de moradia (ou mesmo a falta desta), com o indice de violéncia e

doengas.

Analisando alguns dos problemas no Brasil, conclui-se que grande parte se da em
relagdo ao desconhecimento e a falta de informagio. E um contratempo que tange na
questdo cultural. Porém, como todo positivista ndo fica preso ao problema, ¢ sim na
solucdo, podemos enumerar hipéteses e sugestdes para difundirmos as tecnologias
construtivas industrializadas, estabelecendo um possivel planejamento estratégico para

inserir de forma macica uma nova era no setor da construcao civil brasileira.
Isto vai melhorar a qualidade dos empreendimentos, gerando menos impacto ao
ambiente, qualificando a numerosa classe operaria e dar incremento na melhoria da

qualidade de vida de todos os envolvidos nessa cadeia produtiva.

E visto no mercado contemporineo, que a competitividade reina. (A globalizagdo

contribui com uma enxurrada de informagdes da rede mundial de comunicagdo). Porém,
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a competicdo do capitalismo selvagem ndo pode preponderar, pairar sobre tal anseio,
pois o sucesso dessa estratégia esta ligada diretamente com a participacdo efetiva de
todos da cadeia. Sejam eles metaleiros, concreteiros, e afins, unindo seus interesses a
um unico objetivo — de estabelecer um novo tempo na constru¢do civil nacional,

implementando opg¢des de sistemas construtivos industrializados, otimizadores.

Os aceiros e os concreteiros nao podem ter a visdo que sao concorrentes, € sim o de seus
futuros, além de parceiros. Nao € necessario rachar ou fechar os canais de comunicagdo.
A solugdo vird do conjunto, de um didlogo harmonioso e equilibrado. Um exemplo
disso ¢ a unido de forcas do profissional da arquitetura e da engenharia, antes contrarios,
hoje sdo fundamentais na unido para o desenvolvimento de um projeto, questdo de

consciéncia elevada.

A queda da cotacao do dolar, a queda da producao do aco em aproximadamente 15 %, a
falta de politicas de incentivo para utilizacdo do aco no mercado de “chapa branca”, o
fim da redu¢do do IPI para venda de veiculos automotores, dentre outras muitas, gerou
um clima favoravel para abertura nas empresas siderurgicas para o incremento da
producdo para industria da constru¢do. Como também a criacdo de nicleos de formagao

de operariado voltados para esse tipo de construgdo, qualificacdo especifica.
As vezes, torna-se necessario responder questdes Obvias, como:

— Vocé vende o que o mercado quer comprar?

— Como seria o “produto ideal”?

— O consumidor conhece as caracteristicas do produto?

— Quanto o consumidor pagaria pelo produto?

Voce entdo deve imaginar/formatar o produto final imobilidrio a ser consumido, e ndo

focar somente na matéria-prima.

Foi visto entdo que, para a elaboracdo de estratégia, e operacdes taticas de atuacdo, sdo

necessdrias diretrizes para uma boa desenvoltura da equipe multidisciplinar, conhecendo
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as necessidades dos clientes e as necessidades explicitas de maneira a obter a
informacao real sobre a qual desenvolveremos nossos projetos para a plena satisfacdo
dos usudrios. Desta forma, serdo atualizados permanentemente nossos conhecimentos
sobre as legislagdes aplicaveis e sobre os procedimentos de gestdo nos orgaos
correspondentes, contando com uma metodologia de trabalho explicita e de consenso,

baseada em procedimentos simples que permitam identificar e eliminar erros.

Deve-se, ainda, considerar a opinido dos assessores, dos fornecedores e o trabalho
multidisciplinar como visdo superdvel dos problemas apresentados nos desenhos;
promovendo a capacitacdo dos sécios e colaboradores, a atualizagdo de recursos e
tecnologia; consolidando a organizacdo e seus empregados; com a participagdo efetiva
dos empregados e socios seja ativa e critica nos lineamentos da organizagdo; buscando
associar-se com profissionais e ou empresas com vinculos de ganhar-ganhar;
conhecendo as variaveis econdmicas, da qualidade de insumos e os processos da cadeia
da constru¢do dos nossos desenhos e reduzindo paulatinamente os numeros de
insatisfacdes internas e de reclamagdes de clientes, apontando para a melhora continua

de nossos Processos.

Um dos fatores também necessario para se chegar a resolu¢ao do problema seria uma
redugdo expressiva dos precos dos materiais industrializados basicos — populariza-los —

mudando a visdo de um ganho rapido-intesivo das empresas fabricantes e fornecedoras.

[...] existe uma caixinha de agulhas, made in china que se vende em camelos
nas zonas centrais das principais capitais, que custa a quantia “milagrosa” de
R$1,00 (um real). Ai vocé pensa, como que alguém 14 do outro lado do globo
terrestre consiga fabricar com certa qualidade tal produto, embala-lo, exporta-
lo atravessando o mundo, ser distribuido pelos vendedores ambulantes e
ainda esse feirante lucrar R$0,50 (cinquenta centavos de real)?” Como e
quanto serdo as pecas produzidas para potencializar o négocio — reduzindo
preco e tendo qualidade compativel? COELHO (2009)

Associando visdes sistémicas ao processo de planejamento, projeto, gestdo e controle,
investindo em metodologias especificas, aos agentes promotores e stakeholders, ao
conjunto de materiais e ferramentas de grande tecnologia, o aumento da consciéncia dos

formadores de opinido, a solugdes criativas variadas, o apoio de entidades
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representativas e grandes corporagdes, o incentivo governamental, ou seja, o empenho e
interagdo de todos os envolvidos na cadeia produtiva, terdo como resultado a
concretizagdo efetiva deste sistema integrado e otimizado nos canteiros de obra, bem
como a mudanga da cultura construtiva do brasileiro - para se chegar a um patamar de

evolugdo (sistematizagao).
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APENDICES



APENDICE 1

QUESTIONARIO: PONTO DE VISTA

Os dados obtidos nesse questionario abaixo servirdo somente para fins de pesquisa académica.
Cabendo ressaltar que as informagdes contidas nesse documento serdo de extrema importancia

para mesma.

Data da entrevista: ........ ovvooid e,
Nome do entreVviStado(@): ....c.ccviriiriieriierrieneereeie et et e s e sreeresebesseesreesssessessaesssesraens
Cargo do entrevistado/ ProfiSSAO: ....cveiiecuieirieiieiiiteeriesrieereeeerie e eree s ae s e sesseesseesenas

1 - Identificacdo da Empresa

RAZAO SOCIALL <.ttt e et e e e e e et e e eee e et aeeeeseeeaaeaeeesseensnnee seeas
NOIMNE FANTASIA ooeeiieieeeie ettt et ee e e e e e e et eeeeese et eeeeseeeanaeaeseessannes
Data de fUNdacao: ......c..oeeiiiiiciii et

ENdereco: ....coooeveieeeceeee e n’:

Bairro: ...oeeeeeeeeeeeen. Cidade/ Estado.......coovveveeeeeeeeennes ovoenn. CEP: e,

.................. compl: ..............

Questdes

1 - Ser& que o modo de empreender-construir das empresas construtoras e
incorporadoras, ou empreendedores-promotores ndo favorece a construgdo
industrializada? Como poderia fazer diferente, para incentivar as empresas do setor da
constru¢do a utilizarem das inovadoras tecnologias construtivas? Explique.

2 - Serd que ¢ devido a rapidez de execug¢do da constru¢do industrializada aborta
naturalmente este sistema otimizado da maioria dos canteiros de obra no Brasil
(considerando que o empreendedor-promotor prefere o investimento de forma
pulverizada, numa constru¢do convencional, ou seja, pulverizado o gasto ao longo da
planilha de custo da obra)? Justifique.

3 - Serd que um financiamento com juros atrativos facilitaria, ou aumentaria a

implementacdo da constru¢do industrializada nos canteiros de obra? Serd que teria
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outras opg0es criativas para incentivar o uso de sistemas industrializados na construgao
civil brasileira? Enumere.

4 - Sera que é a mdo-de-obra deficitaria, ou a falta de qualificagio da mao-de-obra
profissional (desde um funcionario de montagem da estrutura como o projetista-
calculista-consultor) voltada para construcdo industrializada que a inviabilize? Teria
outra razdo-explicagdo para o baixo uso de sistemas industrializados nas construgdes
brasileiras? Exemplifique.

5 - Sera que com a baixa da cotacdo do dolar, o aumento da produgdo nacional do ago,
mao-de-obra qualificada disponivel, e outros fatores a serem considerados, favorecem
para a industrializagdo do setor da construgdo civil no Brasil, forcando os promotores
investirem em sistemas e materiais industrializados? Justifique. Caso responda SIM,
favor enumerar outros fatores que poderiam catalisar a industrializa¢do do canteiro de
obra brasileiro.

6 - O que mais se vé sdo empreendimentos comerciais, de servigos e empresariais
(shoppings, hotéis, e sede de empresa), ou seja, de grandes grupos de investidores, ou
empresas estabelecidas financeiramente. Ja os empreendimentos de uso residencial sdo
mais raros de se ver com tecnologias construtivas industrializadas. Dizem que no
primeiro exemplo, os empreendedores buscam utilizar materiais e sistemas construtivos
industrializados para executar suas obras de forma mais rapida, para qué,
consequentemente, o investimento volte mais rapido (pay-back). No seu modo de ver,
teria alguma boa razdo para qué o segundo exemplo viabilizasse como no primeiro,
considerando a utilizagdo de materiais e sistemas construtivos industrializados?

7 - Sera que a falta de conhecimento, planejamento e assessoria dos nucleos de
arquitetura e engenharia deterioram a imagem das tecnologias construtivas
industrializadas nos empreendimentos, ou serd que existe uma resisténcia por parte do
consumidor final — usuario, aos métodos, sistemas e materiais industrializados?
Explique.

Muito Obrigado pela atenc&o e compreenséo!
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APENDICE 2

QUESTIONARIO: VISITA DE CAMPO — ESCRITORIO

Os dados obtidos nesse questionario abaixo servirdo somente para fins de pesquisa académica.
Cabendo ressaltar que as informagdes contidas nesse documento serdo de extrema importancia

para mesma.

Data da entrevista: ........ oveoid e
Nome do entreviStado(@): ....c.ccvireiirreeirieireirriesreeertere et eresraesraesraesbeeseeareeesseenns
Cargo do entrevistado/ ProfiSSAO: .....cueviecveecieeiiiiiee et eree e ebeeee e er e sr e sreeabeerae e

1 - Identificacdo da Empresa

RAZAO SOCIALL ... ettt ettt et eaeeen
NOME FANASIA ...eeeiieiii ettt ettt ettt ettt eae ettt e e et enteeseeseeneenaenaens
Data de fUNdacAO: .......ooiiiiii et et et
ENdErego: .ooovviiiiiiiecececeeere et e e N% e compl: ...........

Bairro: coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens Cidade/ Estado:.......coeevveuneveenennn. [oi.. CEP: e

Area de atuagio*: [ ] Construgio [ ] Incorporagdo [ ] Participacdes
[ ] Projetos [ ]Planejamento e Gestao [ ] Administragao

OULTA(S) 7. et eetteet e ettt ete e et te ettt e ettt e e steeebaeeate e ettt easaeassaeseseaessseassaeasssaessseasssesnsseensseens sessenanes
Mercado de atuacdo: [ ] Brasil. Qual(is) regido(des) [ ] Norte

[ ] Nordeste

[ ]Sudeste

[ ]Centro-oeste

[ ISul

2 - Hierarquia da empresa

Como ¢ a estrutura hierarquica da empresa (organograma):
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3 - NUmeros da empresa

Quantos metros quadrados construidos/ planejados: .........cccceeveeriirriiereniesieeeeeeeeeens

Quantos empreendimentos ENIICZUES: .....ecvveerreerrerieeireerreereesreseeseesseessessseessesssesssesssenens

Quantas UNIdAdes ENIIEZUES: ......ccueervierieriierrieriesrreseieseeeeeeeeseesseesseesseessesssesssesssesssesssensens
Quantos empreendimentos langados de 2007-2008: ..........ceeeereeriirriinriercriereereesree e e
Quantos empreendimentos a Ser 1angado: ........cceeveeveeieiie e
Algum(ns) prémio(s) por exceléncia/ deStaque: .........ccveveieriiirenriesiesieeie e e eenes

Principais empreendimentos (ENUIMETE): ........ceeueereerueruerieeeieieieieeeceeeeeeeseeeeeeeeeeeens

4 - PUblico-alvo da empresa (consumidor)

Perfil: [ ] estudantes [ ] solteiros [ ]recém-casados [ ]com filhos [ ] divorciados
[ ]3%*idade [ ]GLTB (gays, lésbicas, transgéneros e bissexuais ) [ | empreendedores
e parceiros comerciais [ ]investidores [ ] construtoras e incorporadoras

(01015 4o 1 AT

Faixa etaria: [ ] abaixode 18 anos [ ]18a25anos| ]26a33anos|[ ]34 a4l anos

[ 142249 anos [ ]acima de 50 anos

Renda:[ ] 1a4salarios [ ]5a9salarios [ ] 10a 14 salarios [ ] 15 a 19 salarios

[ ] Acima de 20 salarios

5 — Perfil de Empreendimento da empresa
Uso: [ Jresidencial [ ]ndo-residencial [ ]misto [ Jinfra-estrutura
Padrao do empreendimento: [ Jalto-luxo [ Jluxo [ Jnormal [ ]Jeconémico [ ]popular

Caracterizagdo de empreendimento: .......cccveeevieeeiieieieieecreeeteeieeesreeer e ebeeesae e seeeeneeeenas

6 - CertificagOes

A empresa possui certificacdo(des): [ ]Sim [ ]Nao

[ 1ISO 9001(qualidade) [ JISO14001 (ambiental) [ JISO18001(seguranga)
[ ISO17025 (ensaios) [ JPBQP-h — Obra [ ]PBQP-h — Projeto
OULTAS ...ttt ettt ettt e et et e st e bt e et bt shbe e et eeeab e e sbbeeebe e ateesabeesbbe s

S€ NAO POT QUE?. ...ttt ettt ettt e st st st e ee e ees

Qual ¢ o grau de importancia depositado na(s) certificacao(des)?

[ ]Jmuito alto [ ]alto [ Jmédio [ ]Jbaixo [ ]desprezivel
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7 - Planejamento Estratégico da empresa

MiSSA0 da EMPIESA: ....cccviiiiiiiiiiie ettt ettt st sebe et eie e e aessae s aessesnneenns
ViSA0 da EMPIESA: ...oiciiiiiiciiesiie sttt ettt etteste s stvestbestbesse e e eseesaessaessaessesssesssesns
Politicas da EMPIreSa: .......c.ccvieviiiiiriieriiesrieie ettt et srae st e essees e s aesaaessesnnes
PrinCipios d€ @tUAGAO: ....ccviiriieriieiieiietieeeieeetet et et sre e st eesraesreesseesseessessseesseessesssesesesseanens
PONLOS FOTTES: ..eeiiiiiiie ittt ettt et st s e
PONLOS FTACOS: oottt ettt st e et
Oportunidades dO NEZOCIO: ....ccvicvieriiiiiiiitirriesteestee e et e et e et e sraessaessaestessteasteessesssesssesseeans
Ameacas frente A0S CONCOITENLES: ........ccueeevueieereeeeeeeieeeteeeeteeeteeeeseeeereeeaeeeeseeeeseeeeneeeseeas
POSSIVEIS CONMCOTTENEES: ....ueeueeuieeiiieieetie ettt ettt ettt et eete st et e st et e e e ese et ee e e eseeeeneen oe
8 — Planejamento Estratégico do produto

Como ¢ o processo de desenvolvimento do produto imobiliario (terreno - formato final
do emPreendimento)? .......c.ccccuiirieererieeie et e et eerr e eeteeete e et aeeeaeesteeessaeesaeesneeesreeesaeenneeeens
Quem sdo os promotores do produto IMODIlIATIO ? ......cecvvevvivvieriiesiece e
Ferramentas de Planejamento (software):

[ 1MS Project [ ] Word [ TExcel Outros? .....cccceevvvevieevcieeriesiieeiieeens
Aspectos positivos qUE ZoStaria IeSSAILAr: .......c.ocviveiiieieeiecieee e et sreeeveeeaeeeve e
Aspectos negativos que gostaria MEINOTar: ...........cceevviviierieniieie e e e e e
9 — Projetos (Arquitetonico + Estrutural + “Complementares”)

Como € o processo de desenvolvimento dos Projetos? ..........ccceceeiieniinniinennenie e,

Na Gestao, Coordenacao, Concepcao, Compatibilizacao e Integra¢do dos Projetos quem

SA0S 0S PrOMOLOTES O PIOCESSOT ...eecvviriiriierieeieeeeieeestieesseeereeesreaessaesseessseeesssesssaesseesseseses
Nucleo de Projetos: [ ] interno [ ] externo [ ] interno e externo

25 0] 10 10 TSRS ST TR PSPPSRI
Qual(is) o(s) contratado(s) (terceirizados) tém algum tipo de certificagao? ...........c.........

Como ¢ o tramite dos Projetos na empresa (fluxograma):

Qual (is) certificagdo(des)?

[ ]1ISO 9001(qualidade) [ JISO14001 (ambiental) [ ]PBQP-h — Projeto
OULTAST ittt ettt ettt et ettt et teeste st e eabe e e bbeeabeeeubeeesbeeaneaesabeeenbeenns een
Qual (is) o(s) contratado(s) (terceirizados) nao t€ém nenhum tipo de certificagao? ............

Ferramentas de Projeto (software):
[ ]Briskcad [ ] Autocad [ ]Revit Building [ ]Revit Structure [ ] Corel Draw
[ ]Word [ ]Excel

(1015 4o 3 PSP
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Aspectos positivos que gostaria reSSaltar: .........ccvevveririierieniece e e
Aspectos negativos que gostaria MEINOTar: ...........cccvvviivievieiiecr e
10 - Construgéo e Obra

Quem s30 0s promotores da CONSLrUGAO € ODTA? .......c.eeuevvirierieereirierieiieeee et seeeeeeanes
A obra possui alguma certificagdo?

[ 1ISO 9001(qualidade) [ ISO14001 (ambiental) [ ]JPBQP-h — Obra

OULTAS? <.ttt ettt bt bt b e st e sttt et e et sheeshee sbtenbe e be e beeneeens

A empresa constroi com recursos proprios (capital)? [ ] Sim [ ]Ndo [ ]Parcial
Maio-de-obra: [ ] contratada [ ] subcontratada [ ] terceiriza a obra

Se caso subcontrata ou terceiriza a obra, qual(is) do(s) terceirizado(s) tém algum tipo de
CEITITICACAO? . .vvi ettt et ettt e e e et e eaae e e eteeenaeeneeeanen

Qual (is) certificagao(des) ?

[ 1ISO 9001(qualidade) [ JISO14001 (ambiental) [ JPBQP-h — Obra
OULTAS? <.ttt ettt bt eh e eat et e et e e st ebbesbbeebbe bt et e st eeeeneeeneeenteeas
Ferramentas de Construgdo e Obra (software):

[ ]Briskcad [ ]Autocad [ ]RevitBuilding [ ] Revit Structure [ ] Corel Draw
[ ]Word [ ]Excel

OULTOS? ittt ettt e e teteteeeeeeeeeeeeeeesesesesesesesessenerenenes

Muito Obrigado pela aten¢éo e compreensao!
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APENDICE 3

QUESTIONARIO: VISITA DE CAMPO — OBRA

Os dados obtidos nesse questionario abaixo servirdo somente para fins de pesquisa académica.
Cabendo ressaltar que as informagdes contidas nesse documento serdo de extrema importancia

para mesma.

Data da visita: ........ Jvoiid v
NOME dO TESPONSAVEL: .ouvvivieeiieciieiiee ettt et st ee e srae b aesbaesbeesbesrteessensns
Cargo do responsavel/ ProfiSSA0: .......cuivieveeiiiiiiiriirese ettt sre e e

1 - Identificagdo do Empreendimento*

INOITIE: ittt ettt e sa bt et e b e et eesbeee st b et eenseeesabeesbbeenas

ENdErego: .oooviiviecieii et 10 AU compl: ..............

Bairro: ....ooceeeeie e Cidade/Estado:.......ccccveeeeveueenne. [oeee. CEP: o

Telefone/ fax: (0XX )ittt ettt e st staeebeeebeeateeaneereeraens
Caracterizagdo do empreendimento: ......c..coveeevvieeiieeieeesiie et eeieeesraeeseeeesereesrreessaeessneesenas
Uso: [ Jresidencial [ Indo-residencial [ Imisto

Padrao do empreendimento:[ Jalto-luxo[ Jluxo[ [normal[ JeconOémico [ ]popular

Area do Terreno: .......coccoeeevveveeerneene, m?

Area Bruta: ........ccooooveveveeerereeeieeeeenn. m?

[ ] Area Liquida: ....ooovovveeeereercean m? [ JABL: e, m?

Numero de pavimentos: ..........c.cceeeuvenne pavimentos

Numero de unidades: ........c.ccceveeruenennen. unidades

Numero de vagas de garagem: ............... vagas
Nivel de Industrializagdo do empreendimento - geral | %
Nivel de Industrializagdo do empreendimentos - por unidade | e %

Sistema e materiais construtivos: [ ] Industrializado [ ] Convencional [ ] Misto

Contencéo

QUAL (19): +eeieie et ettt et ettt et et e et e e et e et e eaae e e e tbe e baeeaeeaetbeeeebaeeneeeaaeeaatbeanraeenneeenreaan

Fundacéo

QUAL (1) +eeeuteiteeteete sttt sttt et ettt et e st e s st eebaesebesteesteenteers e et e et e enteeneeentesreenneenseensaenns
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Estrutura (Pilares e vigas)

[ ] Metalica — Ago

[ ] Metalica — Ago-concreto

[ ] Concreto pré-fabricado

[ ] Concreto in loco

L0 131 2 (3 USSR
Estrutura (Laje)

[ ]Laje de concreto in loco
[ ]Laje trelicada

[ ]Pré-laje

[ ]Laje nervurada

[ ]Laje de painel alveolar

[ ]Laje com férma incorporada - steel deck

[ ]Laje plana protendida “engraxa”

[ ] Slim floor

[ ]Laje com férma incorporada — deck 60

[ ] Slim floor — deck 260

OULTA(S): +eeevveeetreeietieetee et e e steestee ettt eetaeeasaeesseeasseassseassaessseessseaasseasssaesssaesssesanssenssaensseansen nene
Cobertura - Estrutura

[ ] Engradamento em perfis metalicos

[ ]Engradamento em madeirame

OULTA(S): +eeevveeerieeitteetee et eesteesteeetteestbeessaeesseessseaassessseesesaessseasssessssaessseesssesnnsannssenes
Cobertura - Telhas

[ ]Telha de ceramica

[ ]Telha de fibro-cimento

[ ]Tipo calha — pré-fabricado de concreto

[ ] Telha metalica (“sanduiche”, zipadas, roll-on, etc.)

OULLA(S): +eeevveeetieeetie et e ettt et e et e ettt eetaeesbae et eeetbeaebeansaeseseessseaesseasssaesssaas sansaesrsaesssesesesnnses
Fechamento externo — Vedagao

[ ] Alvenaria convencional (bloco ceramico)

[ ] Alvenaria convencional (bloco de concreto)

[ ] Concreto celular autoclavado (bloco ou painel)

[ ] Concreto celular polimerizado (bloco ou painel)

[ ] Painel arquitetonico de fachada (acabados)
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] Painel estrutural (autoportante)
] Fachada aerada (inserts):

] Esquadria metalica

] Pedra decorativa

] Aluminio composto (anodizado)

] Aluzinc

[

[

[

[

[

[

[ ] Vidro especial (reflexivos, eletrocromicos, etc.)
[ ]Painéis de Terracota (NBK Ceramic)

[ ]Placas de aco especial (inox)

[ ] Placas de titanio

[ ]Placa de PVS (PVS Siding)

[ ] Telhas metalicas

OULTO(S): +vvveeereeitiiestieieteeetee sttt e stte e steeteeessseassaeanssaessnssaessseaasssesssaeasssaesseaanseesssesssseesssnnnes
Divisoria interna — Painéis de compartimentacédo e de separagao

[ ] Alvenaria convencional (bloco cerdmico)

[ ]Painéis de gesso acartonado (drywall)

[ ] Painéis de placa cimenticia

[ ]Painéis de OSB

[ ]Painéis de PVC

[ ]Painéis Translicidos de eco-resina (3Form)

OULTA(S): +eeevveeetieeiteeetee et e este et ee ettt eetaeeesbaeesseeesaeaassesssaessseessbeessseanssaesssaesssessssensseessseanses
Forro

[ ]Madeira
[ ]MDF

[ TOSB

[ ]Gesso comum

[ ] Gesso acartonado

[ 1PVC

[ ]Isopor especial

[ ] Composto mineral (hunterdouglas)

OULTO(S): +-vvenrerreerteesttete et e e et et e et eettesttesttenseanseaneansee s ee s eeeseesseesbeesseeneeneanneenseessaeseeenes
Piso

[ ]Ceramico

[ ]Pedra decorativa
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[ ] Vinilico

[ ]PVC

[ ]Laminado de madeira

[ ] Acarpetado

[ ]Piso elevado

L0 131 a (o () A TP
[ ]Sistema Light Steel Frame (LSF) [ ] Steel Frame (SF)
[ ]Estrutura

[ ] Painéis

[ ]Lajes

[ ] Coberturas

Sistema de Construcdo Modular - Pré-fabricado (containers)
[ ] Banheiros

[ ]Salas

[ ]Quartos

[ ]Cozinha

OULTO(S): cuvveeeerieeiieeetteestie ettt e st e e steeeeeteeeteeestseassaeesssaesseaassaeensseeaseeenssessssaesseaessseansaesssneans
Instalacbes

Elétrica

[ ]Baixa tensdo

[ ]Alta Tensao (elevadores)

(01315 (o () RO U USRI
Hidraulica

[ ]Agua quente

[ ]Agua fria

[ ]Agua gelada

Incéndio

[ ]Hidrante

[ ] Sprinkler

Esgotamento

[ ]Agua pluvial

[ ] Esgoto sanitario

[ ] Drenagem do sub-solo

OULTA(S): +eeeuveeetreeeetee et e ettt e et et e et ettt e e et aeeetaeeeaeeesteeeesseansaeearesestesensseeseeeaseeeseas
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Automagao (Sistema de Integracdo e Gerenciamento Predial)
] SPDA - Sistema de Protecdo de Descarga Atmosférica
] Ar Condicionado [ ]Calefagido
] Telecomunicagoes - internet, TV, telefone e interfone (cabeamento estruturado)
] CFTV - Circuito Fechado de Televisao
] Gases (distribuigao)
] lluminagao
] Aquecimento de piso

] Limpeza a vacuo

] Gestao do uso da agua
] Exaustdo de gases
Portas automaticas

Deteccao e Alarme

]
]
] Sinalizagao
] Dampers corta-fogo
]

[

[

[

[

[

[

[

[

[ ] Sonorizagdo Ambiental
[

[

[

[

[

[

[ ] Aquecimento solar
[

] Sistema de descarga

Outro(s):

Muito Obrigado pela aten¢éo e compreensao!
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APENDICE 4

FICHA RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Anexos, vedacdes e arranjos exteriores

(Preencher de acordo com as definigdes congantes doverso da ficha)
Obra faseada: ndo  sim % Fase

| - Construcéao anexa

1. Area deimplantagéo @ 6. M2total de pisos: _

2. Area de construgdo: _mE B.1. Acima da cota de soleira:

3. Areaimpermeshbilizada; _ m® B2 Abaixo dacotade soleira; _ m®
4. “olume de construgdo: . m® JoAlRuramaxima: _ om

5. Fungdo da construgdo: 8. Altura maximadaempena: ___ m

9. Custo estimado da obra: R%

Il - Vedacies / Muros

Extensdo i) Altura rrdgima Altura maxima Aftura da protegdo
interiar {r) exterior suUperior {m

1. Para aviapiblica
2. Entre
propriedades
3. Muros interiores
4. Afastamento davedacio para a via plblica ao eixo davia: .
5. Area de cedéncia a0 dominio pablico, resultante de recuo dauedagan paravia pablica: .

B. Custo estimado da obra: R%

Il - Arranjos exteriores

1. Areas a ceder a0 dorninio puiblico
1.1- Area (m?) 1.2 - Largura {m) 1.3 -Tipode pavimento
Faixa de rodagem

FPasseios _

Baia de estacionamento _

Total : _

Caldeiras para arvores: N7 _ ; Dimensao: X _ m; Espécie arbdrea:
Area para espagos verdes e de utilizagdo coletiva: __ m?; Area para equipamentos:

Area parainstalagio de infra-estruturas: _mE

2. Areas privadas / condorninio
Destino das areas pavimerntadas

Area (mA) ‘ Tipo de pavimenta

Area para espagos vwerdes: m2  Area para equipame rtos: o
Area parainstalagio de infra-estruturas: A

Preenchido pelotécnico autor do projeto de arquitetura Werificado pelotécnico
Em Emn
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ANEXOS



ANEXO A

Decreto Federal 23569/33

Decreto Federal 23569/33 - As atribui¢des foram definidas em seu artigo 30:

Art. 30 - Consideram-se da atribuigdo do arquiteto ou engenheiro-arquiteto:

a) estudo, projeto, diregdo, fiscaliza¢do e construgdo de edificios, com todas as
suas obras complementares;

b) o estudo, projeto, direcdo, fiscalizacdo e construgdo das obras que tenham
carater essencialmente artistico ou monumental;

¢) o projeto, diregdo e fiscalizag@o dos servi¢os de urbanismo;

d) o projeto, direcdo e fiscalizagdo das obras de arquitetura paisagistica;

e) o projeto, diregdo e fiscalizagdo das obras de grande decoracdo arquitetonica;
f) a arquitetura legal, nos assuntos mencionados nas alineas "a" a "c" deste
Artigo;

g) pericias e arbitramentos relativos a matéria de que tratam as alineas
anteriores.

Posteriormente foram aprovadas outras legislagdes com atribuicdes dos
arquitetos:

* Lei 5.194 de 23/12/1966 — Regulamenta genericamente em seus artigos 1° e 7°
(e pardgrafo unico) atividades e atribui¢des dos profissionais vinculados ao

Sistema profissional. O artigo 27, alinea “c” e “f” (além de seu paragrafo
unico), atribui ao Confea o poder de regulamentar a Lei através de Resolucoes.

* Resolucdo 0218 do Confea de 29/06/1973 — “Discrimina atividades das
diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e Agronomia”
- estabelece em seu artigo 1° as atividades referentes as seguintes competéncias:

Art. 2° - Compete a0 ARQUITETO OU ENGENHEIRO ARQUITETO:

I - o desempenho das atividades 01 a 18 do artigo 1° desta Resolugdo, referentes
a edificacdes, conjuntos arquitetonicos € monumentos, arquitetura paisagistica e
de interiores; planejamento fisico, local, urbano e regional; seus servicos afins e
correlatos.

Art. 21 - Compete ao URBANISTA:

I - o desempenho das atividades 01 a 12 e 14 a 18 do artigo 1° desta Resolucdo,
referentes a desenvolvimento urbano e regional, paisagismo e transito; seus
servigos afins e correlatos.”
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* Resolugdo N°. 1.010 (22/08/2005)

Ementa: Dispde sobre a regulamentagdo da atribui¢do de titulos profissionais,
atividades, competéncias e caracterizagdo do ambito de atuagdo dos profissionais
inseridos no Sistema Confea/Crea, para efeito de fiscalizacdo do exercicio
profissional .

Entrara em vigor em 2007 , a partir do estabelecimento pelo Confea dos critérios
para a padronizagdo dos procedimentos mencionados no §1° do art. 8 desta
Resolucio — RETIFICACAO do inciso X do art. 2° e § 4° do art. 10, publicado no
D.0.U de 21 de setembro de 2005 — Segdo 3, pag. 99.

Art. 5° Para efeito de fiscalizagdo do exercicio profissional dos diplomados no
ambito das profissdes inseridas no Sistema Confea/Crea, em todos os seus
respectivos niveis de formagdo, ficam designadas as seguintes atividades, que
poderdo ser atribuidas de forma integral ou parcial, em seu conjunto ou
separadamente, observadas as disposigdes gerais e limitagGes estabelecidas nos
arts. 7°, 8°, 9°, 10° e 11° e seus paragrafos, desta Resolucao:

Atividade 01 - Gestdo, supervisdo, coordenagdo, orientacdo técnica;

Atividade 02 - Coleta de dados, estudo, planejamento, projeto, especificacio;
Atividade 03 - Estudo de viabilidade técnico-econémica e ambiental;

Atividade 04 - Assisténcia, assessoria, consultoria;

Atividade 05 - Direcdo de obra ou servigo técnico;

Atividade 06 - Vistoria, pericia, avaliagdo, monitoramento, laudo, parecer
técnico, auditoria, arbitragem;

Atividade 07 - Desempenho de cargo ou funcdo técnica;

Atividade 08 - Treinamento, ensino, pesquisa, desenvolvimento, analise,
experimentacdo, ensaio, divulgagdo técnica, extensao;

Atividade 09 - Elaborac¢do de orcamento;

Atividade 10 - Padroniza¢ao, mensuragao, controle de qualidade;

Atividade 11 - Execucao de obra ou servigo técnico;

Atividade 12 - Fiscaliza¢ao de obra ou servigo técnico;

Atividade 13 - Produc@o técnica e especializada;

Atividade 14 - Conducao de servigo técnico;

Atividade 15 - Condugao de equipe de instalagdo, montagem, operacao, reparo ou
manutencao;

Atividade 16 - Execucdo de instalagdo, montagem, operagdo, reparo ou
manutencao;

Atividade 17 — Operagdo, manuteng@o de equipamento ou instalagdo; e

Atividade 18 - Execu¢do de desenho técnico.

Paragrafo unico. As defini¢cdes das atividades referidas no caput deste artigo
encontram-se no glossario constante do Anexo I desta Resolucao.
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ANEXO B

EXEMPLOS DE CHECK-LIST

DE RECALQUE, .-'-.LQf.F@EEg EALTURAS
DE TUBULACCES AEREAS

CHECK LIST DE COMPATIBILIZAGAO DE PROJETOS "
EMPRESA RESPONSAVEL PELA PROJETO INSPECIONADD:
ELABORACAQ DO PROJETD:
(R do ENPREEMDIMENTO: ETARA FOLHAJREVISAD
DE PROJETC: INSPECIONADA:
DATADA RESPONSAVEL VISTO: NUMERO EREVISAD DO PO
INSPECAC: PELAINSPEGAD: UTILIZADO PARA INSPECAD:
. . . . NAD  RraniANHO DA Nip | DESCRIGADDA
Tipo de Projeto Tipo de Projeto APLLC. CONFORNE NAD
p J p J AMOSTRA coNFORKE | o0
ARQUITETURA ¥ ESTRUTURA
ESPESSURA DE ALVENARIA ¥ ESPESSURA DE VIGA
ALTURA DE FORRCS ks ALTURADEVIGAS
PE DIREITO LIVAE NA GARAGEM | ¥ ALTURA DAS VIGAS
DIMENSOES DE 8HAFTSBRUTO | % |  DIMENSOES DE FURDS EM LAJES
ARQUITETURA b INSTﬁLﬂnEO ES
I — SECAQ E CRUZAMENTO DE TUBLLACAD
ESPESSURA DE ALVENARA X COM E SEM [SOLAMENTO TERMICO
ALTURA DE ENTRE-FORRO b ALTURA DE TUBULAGOES
LOCAGAD D FIXADORES D o
AANARICS x| POSICOES D TUBLLAGOES
. LOCACAC DE CX3. PASSAGEM, POCOS
LOCAGAD DE VAGAS DE GARAGEM | X

ESTRUTURA

X

PAISAGISMO

NIVEIS ACABALOS OE JARDING,

ESTACIONAMENTOS: PISCINA £ | | NIVEIS DOS ELEVENTOS ESTRUTURAS

ELEVADORES X INSTALACAO ELETRICA
PREVISA0 DE INTERFONE/ALARME PREVISAD DE INTERFONE/ALARME
PAISAGISMO ¥]  INSTALAGOES HIDRAULICAS

LOCACAD DE RALOS, TORNEIRAS
IRRIGAGAQ, BEEEDOURQ, ETC

LOCAGAC DERALDS, TCR NEIRAS
IRRIGACAQ, BEREDOURO, ETC
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| CKL - AA

PROJETO N° PROJ MOME PROJETO Dt ineisl Fata intenmecis ot Einal
FASE ANTEPROJETO DE ARQUITETURA o r20 20 I r20_
Dados de entreda - projetos de referéncia
ne tem INIC\AL INTERMIED\ARIU I F\NAE.. ; Ohsenacé
conr | HAG conr i ¥ goes
ABLIGA. . GONE, APLIGA. .. COMNE,
1 Esiudo Preliminar aprovado pelo clenie
2 Levaniamento topogeaiico, projeto de teraplenagem
3 Bricfing, Programa e/ou Conosilo do Empresndimenic
4 Memonal descrifvo elou padronizagio de especiicagies do clients
5 informag30 Bésica do temeno valida
6 Documento de Bberagio da Secretaria de Cultura
Parimetros legais e normatizados
e item INICLAL INTERMEDIARIO / FINAL Obsenacé
conr | HKOSET WX (g THKOSE| KD coes
ABLIGA. . GONE, APLIGA. .. COMNE,
7 Dimensdes e drsas minimas dos comodos
8 VenflagEo efou uminagio minima dos cémodos
9 \iaos de acesso com dimensdes reais {bonecas com 10cm, eic)
10 Pe-dircio minimo
1 Altura minima do peitorl, guanda-corpo © comimdo
12 iTamanho de beieal & marquise
13 Dimensdes minimas de vagas e circulacio de veiculos; raios de giro
14 Cuanidade minima de vagas de garagem e numeragio
15 inclinacio € largura das rampas de acesso &5 garagens
16 Incinacio € largura das rampas de pedestres
17 Dimensionamento dos slevadores alende cilculo wifego
18  iAmura méxima da ediicacio
19 {Ndmero méximo de pavimentos
20 :Akura maxima da divisa
21 iCékulo de afesiamenios minimos
22 Guarita [visbilidads acs a05850S ¢ seguranga); drea maxima
Caliculo das dreas
23 iconswuiz
24 compuisvel iguids)
25  ipermedvel
26 iprivatva
ri Mdmero de unidades auiinomas e srea das mesmas
28 Bombeiros - Tipo de escada (ex: deve ter ou ndo antecamars) &
dimensionamento (largura lances) das mesmas
29 Bombeiros - Distincia maxima a percomer 3 excape; nimero de escadas
30 kens de Acessiblidads (NBR 5050 & normas locais)
M kens de Seguranga do Trabalho (Normas Regulameniadoras)
32  Reservatirio hisrior
Pasdmetos expecicos pars BELO HORIZONTE
33 iCaixade capigio
34 Dimensio méxima ds venga
Parimetios sspecificos pers BRASILIA
35  Aura minima do mure da divisa enire coberluras
36 iAmra maxima da coberura
37 {Comgrimenio maximo continuo no pllosis
38 Laje dupla no piso da cobertura
39 :Awangono espago adreo
40 Avango do subsclo sob espage piblico
M Piscinas fora de areas de balango da ectrulura
42 iPiscinas sem junias de dilatagBo cortando as mesmas
43 {Taxas de vanspanéneia de gradic & Quania-oomo no Emeo
Consideragdes Gerais
e item INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL Obsenacé
conr |HKOSET WX Cour THKOSE| KD coes
; ABLIGA. . GONF, APLIGA. .. GOMNE,
44 |Sistemas constuiives e de acabamenios compativeis com os do
45 Limites reaie do lemeno conforme levaniamento iopograiico

cont.
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cont.

Escopo de desenhos

e item . INIC\AL INTERMEDIARIO / F\NAI:" ; Obsenach
CONF ;uXo ! CoNF 0 G0es
L APLICA :_GONF.  APLICA | COME
Geral
46 Desenhos no padran TMArg ou do clente
47 iNumeraglo sequencial dos desenhos nas pranchas
48 Colas, niveis
49 iEixos e sisemas de coordenadas
50 Maotas gerais, quadre de especiicagies e quadro de esquadrias
Planta de Siuagio
Bl Denominagio das ruas, indicaglo de acessos
52  ;Amarragio do fereno com esquina mais prixima
53 Marte, escala gréfica
54 iTemeno- coiss, niveis
Imglantagie
55  iDenominacdo das was, indicagio de acessos
56 Cotas (eeno, ediicagio, afsstamentos), niveis
57 Morte, escala grafica
58 Aress ds circy a0 / estacicnamento / jarding / gradis / guaritas
Plantas de fodos os pavimenios
59  iindicagdo slemenios estruturais
60 Minimo de duas cotas por amibienis (comprimento & largura), ootas tolais
61 indicag3o de niveis, rebaixos
62 indicagBo de cones, seges e fachadas
63 Projecio dos pavimentos superiores
64  iDenominacio e dvea de cada ambisnt
65 Numerag3n de saniténios, escadas, rampas, &
Plania de coberiura
66 indicagao dos planos de cobertura € calhas com senfido e grau de incinagdo
67  iindicacdo dos materiais
68 indicagso de cones, seges e fachadas
Cortes (gerais ou de cada pavimenio)
69  {Eixos e sisiemas de coordenadas
70 Mivel de fodos os pisos
™ Cotas verficais de piso a piso
T2 :Coias parcidis e fofis dos clemenios seccionados
T3 indicagio dos perfs naturais do temeno, SiEmos
T4 indicacdo das divisas do lemeno
Fachadas
75  iNiveis dos pavimenios
76 indicagdo das divisas do lemeno
T Elevagio gradis, manquises, guarias
Atendimento & solicitagbes do cliente ou de demais projetistas
. IMICLaL INTERMEDIARIO / FINAL .
n item . :fﬂ;f :nx;:]r Pt iﬁﬂé‘: ::.:]F - Cbservacdes
78 Atendimento a soliciktagies em alas
79 Aendimento a solicitagies regisiradas no Didric de Projeos
IMICLaL INTERMEDIARIO / FINAL
Total de itens CONF :PLDI:.E E‘r:_]r CONP '.:pfuéi :o:r
a itens ndo conformes 0 0
b itens verificados (79) - itens que ndo se aplicam 79 79
alb 0.0000 0,0000

% nao conformidade

_ 0,00%
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| CKL - AD

o Lt
PROJETO N°? PROJ NOME PROJETO Satzisicist | 3}.”.3 Dsts Al
FASE ANTE PROJETO DE DETALHAMENTO Pr20_ | r 2| 15
Dados de entrada - projetos de referéncia
n® item Observacdes
CONF
APLIGA. . GONE
1 Estudo Prefiminar aprovado pelo clienis
2 Projeto Legal aprovado
3 Fobier & material de vendas (maguete, eic.)
4 Memorial descrifivo efou padronizagio de especiicagies do ciente
5 Antepeojeto de complementares / definiches de sistemas construfives
6 Cutros peojetos (Lay-out, decoeadores, luminotScnics, paisagisma)
Consideragies Gerais
. it INICIAL INTERMEDHARIO / FINAL Ob .
n item -~
conr TREDEETRRG T Loes R EE T Wik Senacoes
APLIGA. . GONE ARLICS | CONE
7 Sisemas construves € de acabamenios compativeis com os do
8 Projeto condizente com fobder e demais materiais de vendas (como magquetes,
9 Especificacio compieta de todos os comodos
10 Perspecfivas esquemaicas de fodos os cimedes relevanies, mostrando o
NCEN gty ARALOS. IDERIS
1 Padrdo dos acabamenios cosrente com padrdo edificio / clenie
12 Especificagio materiais coerente com fomecedores oficials / padronizago de
IAIETARS. O il
13 Vesiicar confinuidade da fabricagSo dos materials especiicados
14  Representacdo dos ambientes condizenie com projeto de referéncia
15 Representagio dos ambientes condizents com padrdo construlive do cliente (x:
SiSma.nex. casnanens. molduras. sm.ssnehos. fno.de fomn. .24
16  iCompasbiizagdo com layout
17 iCompasbiizag3o com projeto de terceiros
18 Urbanizagao respeitando projeto legal € projeto da superquadra (no caso
expeciico de Braziig)
Escopo de desenhos
. INICIAL INTERMEDHARIO / FINAL .
n® item = : ; Observacdes
CONF CONF
19 |Desenhos no padrae TMArg ou do clienie
20 Piawes com especicagies
21 Perspecfivas dos ambienies relevanies
22 Imagens dos maensis especicados
23 iEspecificagio dos materizis
24 Fachedss com especifcagies
25 Cotas, niveis, denominacao dos ambienies
Atendimento & solicitagdes do cliente ou de demais projetistas
. INICIAL INTERMEDHARIO / FINAL .
n° item o T Observacides
CONF CONF
APLIGA . COME. APLICA . GCONE.
26 Andimento 3 soliciagies em alss
27 Atendimento & soiicitagies registradas no Disnio de Projetos
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL
. nkosE[ WAo nXose| mXko
Total de itens COMF | wpuica| conr | ““M |apiical cowr
a itens ndo conformes 0 0
b itens verificados (27) - itens que ndo se aplicam 27 27
alb 0,0000 0,0000
% n#o conformidade _ 0,00%
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| CKL - DT

PROJETO N° PROJ NOME PROJETO Lotz daicial stz dotermediding st Fizal
FASE DETALHAMENTO 20 L - 20
Dados de entrada - projetos de referéncia
. ) INICIAL INTERMEDIARIO f FINAL N
” S
1 Projeso Executivo compasbilizado
2 Anie propeso oS oetainamenio Sprovato pElo chenie
3 Feider & matenial de vendas (maguete, eic)
4 Memrial descrifive elou padronizagio de especiicagies do cliente
5 Oufros projetos (Lay-out, decoradores, luminoéécnice, paisagismo)
Consideragdes Gerais
. ) INICIAL INTERMEDIARIO f FINAL N
i o [T e oo [TAET B i
6 Sistemas construfives e de acasbamenios compafiveis com os do
T Projete condizente com folder € demais matenais de vendas (Como magquetes,
8 Especiicagio compista de fodos os comodos
9 Especificacio materisis coerente com fomecedores oficiais / padronizacio de
MSenass 00 Chenie
10 Venficar confnuidade da fabricagdo dos matenals especiicados
11  iEspecifcagio de reunies
12 EspecificagBo de fachadas x Folders de Vendas
13 :Dimensio real do fiem especiicado x Desenhado
14 Diferenies espessuras de acabamenio (alizer x rodape, rodabanca x ceramics)
15 Acesstrios para Acessibiidade (ABNT - NERS0S0)
16 =‘€3"E9E1'.5§50 dos ambienies condizente com padrie consiufivo do clenie :e;.
sizlema pex, carenagens, molduras em espethos, fipo de forro, i)
17  iiniereréncia entre diversas instalapdes, taic como! elebocalihna e ar condicionade
18  ;Ahra entre-iorro x instalagdes (desniveis de bulagdes)
19 Alura final dos forres X janclas & porias
20 Po{'o;eé?oo;a'eeﬁ1 icos X ar condicionade X prevencao e combate a
NCENDID X I3y 0ut DROpOSo
21 :CompafbiizagSo com layout
22 Compashilizaco com Projeto Luminoécnico
23 iCompsmiizagio com projstn de e
94  jUrbanizacha respetando projeto legal & projeto da superquadra (no caso
soeciico de Brasiial
25  Escadas: pisos e espehos, adequacio 4 rmula de Blondel
26  iGuarda-corpo de acordo com ABNT
27  iRampas: inciinac3o compativel com o uso
28 Desniveis entre dress extemas e infemas
29  iDesniveis em Sreas moadas
30  :Caimenios de pisos
Escopo de desenhos
. INICLAL INTERMEDIARIO / FINAL .
i o cow [BosE] M | cow Mo 2 S
Gerd
3 Desenhos no padrio TMA ou do cienie
32 Cotas folais e parcisis de fodos os glementos
33 iCotas de eixo de lodas a5 pegas sanitnias & divisirias, coas de bancadas
34 Numeraggo sequencial dos desenhos nas pranchas
35 Numeracdo de sanitdrics, escadas, rampas, eic.
36 Ntz persis, quadn de especifcagies
37 Esquadrias
38 Marcagio & nomencialura de slemenios sstutrals
39  iMarcaglo dos ponios & prumadas de instalagles
40 jldicacs d niveis, rebainos
41 Indicag3o de cones, seghes & slevagies
42 :Denominacio e &rea de cadz ambiente
43 Indicacies de especiicagies de piso, parede ¢ kio
44 iindicacio do senido de aseentamentos das paginagies
a fez do cliente ou de demais projstistas
- o WOAL | WIERHEDARD (AL Observacies
cow THEOSET MK cow [WROSET WS
45  {Atendimento a soliciacies em aias
46 Alendiments 2 solciacies regisradas no Didno de Projsios
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL
Total de itens cour [ en| comr | SO 'arica] comr
a itens ndo conformes 0 0
b itens verificados (46) - itens que ndo se aplicam 46 46
alb 0,0000 0,0000
% nao conformidade _ 0,00%
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TS e CKL - EP)

PROJETO N° PROJ NOME PROJETO Rl T e
FASE ESTUDO PRELIMINAR Ior20_ | I r20_ | 7120
e item II§CIAL INTERMEDLARIO / FINAL Obsenagdes
[ ot AR LR L et
1 PVE - Plano de Viabilidade do Empreendimenio sprovado pelo cienie
2 Levantamento iopograico, projeto de temaplenagem
3 Briefing, Programa e/ou Concelie do Empreendimenio
4 Memonal descriivo efou padronizacio de especiicapies do cliente
5 informac 3o Basica do temeno valida
6 Documento de iberagio da Secretania de Cullura
Pardmetros legais e normatizados
e item J!;CIAL . INTERMEI.JI.:C:EI.U ! FINAL. Obsenvagdes
Lot A ET T b ot
7 Dimensdes & areas minimas dos cimodos
8 Vensiacio efou Buminago minima dos comodos
9 \iEos de acssso com dimensdes resis [bonscas com 10cm, i)
10 Pé-direito minimo
1 Alura minima do pefiorl, guanda-corpo & comimao
12 Dimensdes minimas de vagas & circulagio de weiculos; raios de giro
13 QuanSdade minima de vagas d¢ garagem & numeragio
14 incinago e largura das rampss de aCEss0 &5 garagens
15 incinagdo e largura das rampss de pedestes
16 Dimensicnamento dos elevadores atende cliculo rékgo
17 Akura méxima da edificacio
18 Nimero méime de pavimentos
19 iAmra méxima da divisa
20 Céiculo de afastamentos minimos
Caiculo das areas
21 construida
22 computével (Biguida)
23 !permedves
24 ipivaiva
25 Nimero de unidades autinomas & area das mesmas
2 Bombeires - Tipo de escada (ex: deve ter cu ndo aniscamara)
dimensionamento (larqura lances) das mesmas
27 Bombeiros - Distincia maxima a percorer 2 escape; nimero de escadas
28 kens de Aocsssibiidade (NBR 9050 e normas locais)
29 kens de Seguranga do Trabalho (Normas Regulamentadoras)
Parimeros especiicos para BRASILIA
30 Aliura méxima da coberura
Ky Comprimento méxime continuo no ploss
32 Laje dupla no piso da coberura
33 Avango no espaco atreo
34 Avango do subsolo sob £spags plblico
35 Piscinas fora de &reas de balango da estutura
36 Piscinas sem junias de dilatacio cortando as mesmas
Consideragdes Gerais
N INICLAL INTERMEDLARIO / FINAL .
" e conr .'.i:l‘;lch cnﬁ)r conr ﬁfﬂ‘m\ cnur‘ Obeenacoes
a7 Sistemas consiufives e de acabamenios compaliveis com os do
38 Guarita (visibiidade 30S 2025505 € SSguranca)
39 Limites reais do emeno conforme levaniamento topograico
Escopo de desenhos
N INICLAL INTERMEDLARIO f FINAL .
) - Comr TS SET S| oomw [WASSET e O
40 Desenhos no padedo TMAR] ou do clente
4 Implantagio
42 Planias
43 Cores
44 Elevagbes
45 Perspecivas
46 DenominacSo das ruas, indicacio de acessos
47 Mone, escala grifica
48 Cotas, niveis
Atendimente & solicitagdes de cliente ou de demais projetistas
N INICLAL INTERMEDLARIO / FINAL .
) . Comr TGS S| oomw [WKSTET e Oheenastes
49 Arendimento a soicitagies em aas
50 Mendimento 3 soliciiagies registradas no Didrio de Projios
INICLAL INTERMEDLARIO # FINAL
Total de itens cone [REnoe] Sone | o [ornes| cour |
a itens n&o conformes 0 0
b itens verificados (50) - itens que ndo se aplicam 50 50
alb 0,0000 0,0000
% nao conformidade _ 0,00%
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CKL - EX

PROJETO N°® PROJ NOME PROJETO st duivisd Wﬂ‘;f‘;m st Finat
FASE EXECUTIVO ror20_ | 12| 1 120
Dados de entrada - projetos de referéncia
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL .
n® item cone THEOSET HED " aome | HAGEET THAD Observagtes
APLIGA ;.. GOME. APLIGA ;. GONE.
1 Projeto legal aprovado
2 Levantamenio fopograico, projeto de feraplenagem
3 Folder & matenal de vendas {maquete, &ic.)
4 Memorial descrifivo elou padronizago de especificapies do cliente
5 Projeto ectrutural e de undagies
6 Projeto elefico (T, SPDA, alarme, CFTV, &ic)
7 Projeto hidréulico-sanitEnio
8 Projeto de ar condicionado (Exaustio mecinica)
9 Projefo de prevengso e combate a incéndio € panico
10 Ouiros projetos (uminotecnice, paisagismo, impermesbilizacdo, drenagem, eic)
Consideragdes Gersis
e item .IIII‘JICIF\L . INTERI.‘EPL&\RIO I FINAL Obsenaci
conr |k [ G} ¢ coes
. APLIGA .. GOME. APLIGA . GONE
1 Sistemas constulivos & de acabamenios compativeis com os do
12 Adequagdo 3s Mormas Ministério Trabaho (locais de rabalho)
13 Adequago 3 Norma de Acessibiidade rampas, banheircs, eic)
14 Escadas (mdicar commao, shura commao, nimer sspeios)
15  iComparimenio de ioxo (porta abando para fora, vensiagao, lomewra, ralo, revest.
16 Limites reais do iemeno conforme levaniamenio iopograiico
17 Guarita (veriicar visibilidade a0s acessoes ¢ seguranga, indicar bancada)
18 Escoamento de Sgua pluvial em planos horizontzis
19  iDimensionamento dos elevadores atende caiculo pafkego
C izacio com projeto estrutural
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL .
n* item conr THEOEE T HED T aonr | RAD ST HAD Observagtes
APLIGA | CONE. APLICA | CONF
20  iSistema estutural compativel com cultura do chenis/consirutora
21 Inierieréncia de vigas e pllares com vazios (PVs, shafs, pogo de elvador, pogo
22 Interierdncia de plares com garagem (vagas, circulagio)
23 Invers3o e Vigas & Suas conssquéncias
24 FuragBo de elementos estuturais em fungdo de instalagies
25 Recories na estutura das fachadas para visbiizar o cometo assentamento de
esquadnas e acabamenios
26 Interieréncias de reservatirios inferiores com fundagdo
27  iPisdistos minimos compativeis com uso
28 Langamenio estrufural em todos os pavimenios
29  Escadas: pé-direfio para permisr passagem
30 Escadas: pisos € espelhos, adequagSo 3 formula de Blondes
31 {Rampas: inclinagdo compativel com o uso
32  Rempas: palamar de visibiidade e seguranca
13 Passagem de veiculos sob a estutura & compativel com o uso dessjade
e - )
34 ARura das vigas 3% 0 DiSD 3C2bad0 permite passagem de pess0as eltu
35  iDesniveis enre areas exiemas € inemas
[ izagio com projeto de instalagdes
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL
n® itern W W Obseracdes
CONF _ APLIGS CONF | APLIGA.. GOME
36 Escopo de instalagies compafivel com Cademo de Vendas & NB
37 Sistemas de instalagies compativels com os do clienie/consirulora
38 Interieréncia enre diversas instalagdes, tais como: eletrocalha ¢ ar condicionado
39  Amra entredoro x instalages (desniveis de wbulagdes)
40 Alura final des fomos x janelas e poras
M Ponios eléincos X ieleiinicos X ar condicionado X prevencio e combaie 3
mcéndio x layout proposto
42 Tubulaghes de piso da coberura compatiivel com a solugao de fomo do Ulmo
43 iDesvios de tubulaghes no fomo do Emeo / pilols
44 Desvios de ubulagdes no fomo do Ulme pavimenio
45 Necessidade de enchimentos de pilares p/ descida de tubulagbes
46 Elevadores: dimensdo do vio compativel para defcieniss, cargs
A7 Elevadores: dimensdo do pogo de elevadores
48 Elevadores: aberura das ponas, boloeiras e sinalizador
49  |Dimensdes dos cimodos de nstalagbes & shats
50 Casas de bombas, casa magquinas elevadores (venilagio e condigies de
51 Locago de maquinas de ar condicionado x arquitsiura
52 Locago de quadres {sléticos, ielefinicos, eic) x anquitsiura
cont.
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cont.

Escopo de desenhos

INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL
n° item : Observacies
APLICA | CONF
Gerd
53 Desenhos no padrao TMARG cu do clienie
54 Wme'agéo SSQUENCIAl O0S OSSENNOS Nas pranchas
55  [Cots, niveis
56 Eixos e sisiemas os coordenadss
57 iMoas geris, quadro 0= especiicacies & quadno ds ssquadtas
Planta de Siuagdo
58  iDenominagdo das ruas, indicagSo de acessos
59 Norte, escala grafca
60 Cotas (edificagio, afzsiamenios), nivels
Planias de iodos os pavimenios
61 iAvenanss revestiss cotsdas em 0ss0 ou acsbadss - conforme padrdo clens
62  iMarcagio e nomenclsiura de elemenios estuturais
63  iMarcacio dos ponios & prumadas de nstalagies
bd Minimo de duas cofas por ambiente (comprimenio e larngura), coé:
65  ilndicagdo de niveis, rebaixos
66  |idicagio de cories, seges e fachadas
67  iProjeglo dos pavimenios supsriores
68  Denominacdo e drea de cada ambienie
69  iNumerago de sanitsnos, escadas, rampas, .
70 Indicag3o de acabamentos (piso, elo, pareds) em cada cimedo
7 Indicacao de detalnes construivos & ampliagies
72 IndicagZo do luminctécnico (espehado)
73 Planizs de lay-out
Pianta de cobertura
74 iindicagio dos plancs de cobertura e calhas com seniido e grau de incinagso
75 Prumadas de &gua pluvial
76  iindicaglo dos matenais
77 iindicaglo de cories, seges e fachadas
78  iIndicacso de detalhes construfivos e ampliagies
Cories (gerais ou de cada pavimenio)
79  |Eixos = sisiEmes de coordenadas
80  iNivel de todos os pisos
81 Cotzs verficais de piso 2 piso
82  |Coss paroims = toiEs dos Slemenios sscoonados
83  imdicagio dos perfs naurais do tereno, SEmos
84  ilndicagdo das divisas do temeno
85  |idicagio de detales construlves & ampliagies
Fachadas
86 Colas parciais e iolais dos componenies das fachadas
87  iNiveis dos pavimenios
88  iindicaglo das divisas do temeno
89 Blevagio gradic, marquises, guarias
90  indicagio de detalhes construfives e ampliagies
91 Especificagies de acabamenios
Atendimento & solicitagdes do cliente ou de demais projetistas
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL
n® item - Lo : Obsemacies
O APLIGA. GONE.L CoMT  APLIGA . GONE
92  |Aendimento a soliciagies em alas
93 Aendimento a solicitagdes registadas no Disrio de Projsios
INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL
Total de itens conr [RIOSE] domr | oo [Mincs] conr
a itens ndo conformes 0 0
b itens verificados (93) - itens que ndo se aplicam 93 93
alb 0,0000 0,0000

% nao conformidade
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CKL - PL BH

PROJETO XXX (nome do projeto) Liata sl Wﬂm@é et el
FASE PROJETO LEGAL - BELO HORIZONTE 20| 1 r20_| 1720

Dados de entrada - projetos de referéncia

INICIAL INTERMEDIARIO / FINAL .
ne item conr (HEGSETTHED T Cor THEOSET HAD Observaces
ARLIGA. ;.. GOME, ARLIGA. ;... GONE.
1 Estudo Prefiminar aprovado peko clente
2 Levantamento topograiico, projeio de terraplenagem
3 Briziing, Programa ef/ou Concelip do Empesendimenio
4 Memonial descrivo efou padronizagio de especiicagbes do cliente
5 Inormag:3o Bésica do temeno valida
6 Decumento de Bberacio da Secretaria de Culura
Parimetros legais e normatizados
o item .I.NICIAL m INTERI.‘E"!JU:.\R\O I FINAL Observaci
conr | HADSETTHED T e THADSET T HAD goes
ARLIGA. ;. GOME. ARLIGH .. GONE.
7 Dimensfies e areas minimas dos cimodos
8 VenSlag3o elou luminagio minima dos comodos
9 Vics de acesso com dimensdes reais (bonecas com 10cm, eic)
10 ;Pé-dirsito minimo
11 Alura minima do peitord, guarda-corpo & comimao
12 iVidros de seguranca no caso de esquadsia 3 o piso
13 iTamanho de beiral & manguise
14  iDimensdes minimas de vagas e circulagSo de veiculos; raios de gio
15 Quanidade minima de vagas de garagem & numeragao
16 Incinac3o e largura das rampas de acesso 4s garagens
17 Incinagio € largura das rampas de pedesies
18 Dimensionamenio dos slevadores atends calculo irafego
19 3 maxima da edfcagio
20 iNimero méximo de pavimenios
21 jAwrs maxima na dvisa
22 [CHiculo de afssiamentos minimos
23 Guarita (vishilidade aos acessos e sequranga); area maxima
24 Projetn Passsio
25 iNUmero de unidades autinomas e & das mesmas
Bombeiros - Tipo de escada (ex: deve ter ou ndo antecimars) e
% dimensionamento (largura lances) das mesmas
27 Bombeiros - Distincia méxima a percomer st escape; nimero de escadas
28 kens de Acessibiidade (NBR 8050 & normas locais)
29 bens de Seqguranca do Trabalho (Normas Regulamentadoras)
30  :Reservatinio Inferior
k| Caixa de capiagio
32 Dimensdo maxima ds verga
Calculo das areas
33 consiruida (bruiz)
34 computdvel (liguida)
35 ipermedvel
] & SErem pr lad
INICLAL INTERMEDIARIO / FINAL
n® item - Observacdes
Obrigaitrios
36  iCaracterizacdo de Obra
37 Informag:30 basica do lemeno valda
38 Registo do temenc
39 iLewanizmento topogrifico assinado pelo RT
A {Termo Unificado de Compromisso
a1 Copia do Crea do RT
42  iCipia do registo no Crea do RT
Copia do CPF do proprietario, caso pessoa fisica, cu CNPJ e conafo social para
43 pessoa juridica
44 Cipia do projeto aquitstinico em meio digial (CT)
45  iMeméria de caiculo de dreas
46 Guiz andize de DrojSi0 DECE (COpia + oAgngl)
47 Guiz andise de emissio de shvard paga (cdois + ongingl)
Especificos
48 Calculo do réiego de elevadorss
49  :Decumenio de Mberacio da Secretaria de Cullura
50  ;Documento de Bberagio da SLU
51 Licenga de implantagao para empresndimentos de impacio
52 Copia da ART de Projsio Geotéonico
53 Cépia da ART de Projsto Prevengo e Combaie a incéndio
54 Licenca para podafransplanio de arvore
cont.
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cont.

Escopo de

desenhos

INTERMEDIARIC / FINAL

n® item p— P Tk T Observacdes
LAPLICA | COMF
Geral
55 Desenhos no padrio TMArg ou do clienie
56 iMumeragio ssquencial dos desennos nas pranchas
57 Cotas, niveis
58 Eixos e sistemas de coordenadas
59 Notas gerais, quado de especificagies e quadro de esquadrias
60 Legenda de Esquadias
Planta de Siuagio
61 Denominagdo das ruas, indicagdo de acessos
62 Amarrac3o do lemene Com e5quing mais proxima
63 Morz, excala préfca
64 Terreno - coias, niveis
Imglantacao
65  iDenominagio das ruas, indicagSo de acessos
66 Cotas (iemeno, edificago, afastamenios, passeio, rua), niveis
67 Morz, excala préfca
68 Aress de circu lacEo / estacionamento / jarding / gradis / guaritas
Planias de todos o5 pavimentos
69  ihdicagio slemenios estuturais
70 Minimo de duas cofas por ambiente {comprimento e langura), colas folais
7 Indicagio de niveis, rebaixos
72  iindicagio de cores, sepdes e fachadas
73 iProjecio dos pavimenios supsriores
T4  Denominacdo e drea de cada ambisnie
75 Numeragio de sanitanics, escadas, rampas, eic.
76 Iniormagies referenies 2o projeto de passeio no pavimento de acesso
Plania de cobertura
77 iindicagio dos planos de cobertura & caias com 3208 & grau de incinago
78 Indicagio dos materiais
79  iindicagio de cories, sepdes e fachadas
80  iindicac3o allura de plafbandas
Cortes (2, sendo um ransversal & um longiudinal)
81 Mivel de fodos os pisos
82  iColas vericais de piso a piso
83  [Coiss parcisis & totais dos slemenios sscoionados
84 indicagio dos perfs natursis do temeno, Emos
85  [indicacio das divisas do temeno
86 Indicagio sluras que definem os afastamentos
Fachadas voltzdss pars os logradourcs
&7 Niveis dos pavimenios
88 Indicacso das divisas do temeno
89 Elevagio gradis, marguises, guaritas
Outros
90  iGred
91 2 Seghes temeno natura
92  Memiria de caiculo de dreas
Atendimento a solicitagées do cliente ou de demais projetistas
e item .I.NICIAL ) INTERME"!JU:.\RIO {FINAL Observach
conr [HADSET T HRD T Gopr | WKGSET NG coes
APMGA. .. COME. APLIGA . GONE,
93  Aendimenio a soliciagies em alas
94 Alendimento a soliciagies regisradas no Didrio de Projetos
INICLAL INTERMEDIARIO / FINAL
Total de itens GONF :pfuff E?r GOHF :pﬂcff c:‘o:r
a itens ndo conformes 0 0
b itens verificados (94) - itens que ndo se aplicam 94 94
alb 0,0000 0,0000

% nao conformidade
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ANEXO C

Entrevista para a PINIweb com Dominic Gallello

Como o sistema BIM (Building Information Modeling), ao qual
0 ArchiCAD ¢ integrado, influencia o processo de construcdo?

O BIM influencia dramaticamente na constru¢do. O sistema
permite que a arquitetura seja integrada a engenharia, inclusive a
sustentavel. Um desenho 3D ajuda o arquiteto a ser o artista que
deseja. E ndo ¢ apenas no design, mas também no processo de
execug¢do e como juntar todas as partes do projeto. E interessante
ilustrar com um exemplo: A Nikken Sekkei, uma das maiores
empresas de arquitetura do Japdo, com cerca de 650 arquitetos,
foi responsavel pelo projeto do teatro Jimbocho, em Téquio. E uma
estrutura sexy, desenhada em trés meses. O projeto é bem

complexo, ha cortes, muitas pegas, é como um origami.

O desenho em 3D eliminou desperdicios de material e retrabalhos,
pois ndo houve modificagoes no projeto. A obra foi entregue em 15
meses. Esses fatores sao importantes em uma cidade como Toquio.
Por essas razées, se fosse apenas um cubo, o custo seria similar.
Em termos de controle de custo, na velocidade e em considerar os
mais diversos processos construtivos, o BIM possui um enorme

impacto.

Os arquitetos passaram a ter diversas preocupagoes e, com isso,
construir obras cada vez menores, com menos responsabilidades,
por questoes de recursos financeiros. O BIM oferece ferramentas
para que o arquiteto valorize seu trabalho. O sistema pode
especificar para o cliente quanto custarda a obra durante o

desenvolvimento do projeto, sem esperar trés meses até a
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construtora fornecer os dados. Com isso, ha a possibilidade de
mudar o projeto mais facilmente e mostrar ao cliente o que essas
modificagoes causardo. Pela visualizagdo espacial e informagoes,
o desenho do arquiteto também ndo precisa de grandes
modificagoes na execu¢do, a construtora ndo perde tempo
procurando solugoes ou enfrenta problemas no canteiro. Um
exemplo tipico sdo os sistemas de ar condicionado, que geram

diversos problemas na maioria dos projetos.

Como o senhor avalia a transicdo de uso do CAD para o

sistema BIM?

Essa migragdo ocorre nos paises, alguns de forma mais ou menos
acentuada, por diferentes razoes. Ha a razdo cultural. Na Russia,
ha um verdadeiro boom de nossos produtos. A situa¢do na China é
similar. Eu acho que para eles o 3D é algo natural. A pressdo de
mercado e a educacional também sdo outros fatores. Nos EUA, a
associagdo de arquitetos é categorica ao indicar 3D. Além disso,
as empresas de construgdo estao usando o chamado 5D - 3D, mais
custo e prazo. As construtoras utilizam essa ferramenta para
apresentar os projetos, e o arquiteto ndo pode ficar no 2D.
Fizemos uma pesquisa com nossos usudrios e descobrimos que

nenhum considera que o 2D é suficiente.

A Graphisoft esta no mercado ha 25 anos. Ha resisténcia dos

profissionais?

O Archicad foi, desde o comego, foi um programa desenvolvido
por arquitetos para arquitetos. E ¢ dificil explicar a flexibilidade e
a liberdade que os arquitetos encontram no processo criativo de
uma obra com o software. Na ultima semana, estava em Las Vegas
e o proprietario de um grande escritorio de arquitetura me

perguntou se a simulagdo 3D realmente funcionava. Pois bem, nos
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temos milhdes de projetos que nossos clientes conceberam com o
programa ao redor do mundo. Eles vdo desde casas de familia a
grandes empreendimentos, de hospitais a centros de pesquisas.
Estamos falando de um local onde se executa diversos tipos de
obras, muitas suntuosas, e hd a impressdio de que essa
possibilidade  tecnologica ndo funciona. Eu ndo estaria

trabalhando em algo que ndo acredito.

Os sistemas 3D para projetos comegaram nas usinas de energia e
de processamento, nos anos 70 e 80. As industrias mecdnicas,
aeronauticas e automobilisticas implementaram o programa entre
1980 e 1990. Hoje, esses sistemas custam pouco e proporcionam

alta eficiéncia nos projetos.

Quais séo as inovacdes do Archicad 12?

Destaco trés grandes novidades. Tecnologicamente, seremos a
primeira aplicagdo BIM a suportar processadores multicore - com
dois ou quatro nucleos. Isso provocara uma grande melhora na
performance do software, os processos serdo instantdneos. Ndo é
apenas velocidade, mas agilidade nos processos de design 2D ou
3D, os elementos construtivos também poderdo ser moldados,
editados. O arquiteto podera mudar uma pequena pega. Outra
modifica¢do é que a visualizag¢do no sistema 3D de informagoes é
um pouco dificil e, por isso, inserimos os dados do projeto, como

dimensoes e dngulos entre elementos.
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ANEXO D

FICHA DE AVALIACAQ DO TERRENOQ

BRA Engenharia

Localacio do torr

CIDADE: BAIRRO: AREA: |zoNEAMENT O: [TiPo: () LOTE [ ) GLEBA
ENDEREGD: COEFICIENTE DE APROYEITAMENTO MAX: UTILIZADO:
NOME DO REPRESENT ANTE DO FROPRIETARID: FOMNE: E-MAIL:
NOME DO PROPRIET ARIO: FOMNE: E-MAIL:
NOME D0 CORRETOR: FOME: E-MAIL:
YERIFICAGAD
ITENZE] DISCRIHIHA'}‘D DOS ITENS DE 'U'ERIFICA',“D
sim (D) NEOD [X) OESERYAGOES
1. O padrio dos imdwvais existentes na raziio 2 compativelT
2. A infra-sstrutura nrbana swmistents atends? Produto:
{ }Arborizagio { ) Rededea ( Exemgplo:
{ } Huminagio publica { IR ( m® da wni
{ ) Pavimentagio { ) TV acabo n° uoidadas:
3. D5 servigos existentes sio satisfatonios? Distinea dos servigos. valor das voad:

{ 1} Agovzue { ) Jornalzire { ) Supermercado valor m® da wnid:
{ ) Lazer (parqus’ praga) { ) Outros VGV
{ )Farmacia ( ) Meios de transporte
( ) Feiraz { ) Restavrants
4. Nio ha construgdes depraciativas (favsla casa’ noturna)? Citar. Venda
3. Ha construgties valorizativas na vizinhanga' Citar. 2 VGV = § terreno | VGV
6. A 1‘1.21..11]1;4_:11;; aprasenta alsuma caracteristica rastritiva no aspecto Valor da fragic = § terreno | n° unidade
constrstivo!

Permuta
% VGV =

=E130 330 sahisfatorias?

iranga da

Valor da fragio =

0 =sta livre

inundago

o =sta liv tores de insalubridads (sonoraolfativa'toxica)?

o atends as 2ncias ambisntais para a construgdo (local para

Recoos:

s Obras
armarsnamento dz lixo, = B
13. A remido apresenta topografia favordvel?
14. O terreno aprassnta vista atrasnte?
135, O terreno aprasenta insolagio satisfatona?
= 16. As condigdes de asragdo = ventilagio do terreno s3o satisfatorias?
= . P - . = o - . ]
. 17. As medidas = o formato do terreno sdo satisfatorias ao produte definido?
= Frantze Fundo Lateral =sq. Lateral dir.
N 18. Toposrafia do terreno = satisfatoria?
=
2 { )8z { JDeclive () Ach { }Plano
2 =[19. O tipo de solo local = satisfatoério ao produto definido?
= . " —
= 20. A limpeza o terreno esta satisfatoria, sem entulhos, v
= -
= construgdo’
z 21. O posicionamento do terreno na rua 2 satisfatdrio?
- B . ~ r s
= 22. Qual o uso anterior do terreno? Interfere no vso pretendido?
=] - . PR =
= 23. O terrenc esta liberado para nezociagio 2 tnicio da construgdo, sem
ol spagio no loeal?
& ocupagio no local?
{ YPossz  ( )Invasic ( ) Alpzado
240 terreno ssta isento de restrigdes construtivas com relagio a s30 Proposta:
uwrbana = demais orgdos d= poder municipal?
" 25. Existe possibilidads de alteragdes vrbanas futuras = favoraveis? Citar:
o
E Taxa de ocupagido: Cosficients d2 aproveitamento:
E Cota do terreno: Cosficiznts dz permeabilidads:
-

Proge ¢ condigicy de

26. 0 prego do terreno ssta dentro da referencia?

Prago do terreno: Prago m™:

L

L: condiges dz2 pazamento astio dentro das dirstrizes da empresa’

{ YVenda ( )Permwta { )Local ) { )Fora

LEFRELT TP AL

28. O propristirio t=m a rzal necessidade = interesse de venda do terreno?

280 propristirio ssta abarto a nesociagio do prego = condiges de

pagamento?
. =30 seritura esta em ordem 2 devidamente registrada? Em nome da:
‘é ; 31. Hi vm tnico propristirio”
E ? 32. 0 terreno ssta liberado, sem nenhvma pendéncia d= procssso d= inventario?
" 2|33, 0 pazamento dos impostos 2sta am diaT

Posi

cdo com relacio ao terreno:

Rezponsdvel pela avaliacdo do terreno:

h
L

} Aprovado { )} EBaprovado

Nome — Assinatura

Data:
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ANEXO E

Lista de Documentos
para registro da incorporacao

Itens

DISCRIMINAGCAO DOS DOCUMENTOS

REGISTRO DE MEMORIAL DE INCORPORACAO

- CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Certiddes da Incorporadora

. Certiddes Negativas dos Cartdrios de Protestos

. Certiddes dos Distribuidores Forenses

. Certidoes Criminais

. CertidOes Trabalhistas

. Certiddes da Justica Federal

. CertidOes da Receita Federal

. Certiddo do INSS (CND)

ec] N1 Koy LU, Y RSN JUST N O] B

. 6 ultimos recolhimentos do INSS

9. Copia autenticada da tltima certiddo do INSS

10. Copia autenticada do Contrato Social e ultima alteragdo

11. Cépia autenticada do Cartdo do CGC (sede e filial)

12. Copia autenticada do CIC e RG do requerente

13. Inscrigdo no CREA para incorporador que seja construtor ou CRECI para o
incorporador que seja corretor; quando o incorporador for proprietario do
terreno, essas inscri¢des sdo dispensaveis

Certidoes
Pessoais:

-Socios da
Incorporadora
- Proprietarios

do terreno

. Certiddes Negativas dos Cartdrios de Protestos

. Certiddes dos Distribuidores Forenses

. Certidoes Criminais

. Certiddes Trabalhistas

. Certiddes da Justica Federal

. Atestado de idoneidade financeira em nome do Incorporador

Certiddes ou
documentos do Imével

— N BN —

. Duas copias autenticadas do titulo aquisitivo (titulo de propriedade do
terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de
cessdo de direitos ou de permuta)

2. Originais e copia autenticada da Certiddo Negativa do IPTU

w

. Duas copias autenticadas da cartela (capa) do IPTU do ano vigente

4. Original e copia autenticada da Certiddo Vintenaria do imoével solicitada
junto ao Cartério de Registro de Imoveis (historico dos titulos de
propriedade dos ultimos 20 anos)

5. Original e copia autenticada da Certidao da Transcrigdo

Documentos do
Empreendimento

1. Duas vias do projeto de construcdo (Projeto Legal), aprovado pela Prefeitura
Municipal (original com firma reconhecida)

2. Duas copias autenticadas do Alvara de Construcdo e de Execugdo com
Apostilamento

3. Duas vias dos quadros da NB 140/NBR 12.721 atualizados, com as firmas
do incorporador e do calculista devidamente reconhecida

. Memorial de Incorporagio

. Requerimento para o arquivamento e Registro do Memorial

. Minuta da futura conven¢@o de condominio que regera a edificagdo

. Declaragdo sobre o prazo de caréncia

el ] o g RO ] RSN

. Declaracao sobre o numero de veiculos que podem ser guardados na
garagem, acompanhada de plantas elucidativas

Nel

. Minuta do contrato-padrao entre os adquirentes e a incorporadora
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ANEXO F

| BRIEFING EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS |

e XXX NOME PROJETO Data
FASE] EXECUTIVO _f_r20__
O Empreendimento

n? item resposta

1 ‘Nomero de unidades por pavimento
2 ijreadas unidades (m?)
3 Numero de quartos (inclui suke, ndo inclui quaric empregada)
4 Numero de suites
5 Namero de semi-suites
Outros compartimentos: [ )Varanda [ ) Closet () Rouparia
6 () Escritario [ }Home Office { ) Home
() Qutros. Quais?
7 Dependéncia de Empregada () Banheiro () Quarto [ ) Suite
Apartamentos de Cobertura [ }sim [ }néo
8 Tipo [ _Jconvencional | ) top house
Piscina [ _}sim [ }néo
9 CQuantidade de elevadores
Garagem
10 numerc de vagas / unidade
vagas presas”? [ _}sim [ )néo
boxes [ )sim (__Indo
Area de Lazer [ )SaldoFestas [ )Piscina [ ) Pisc. Infantil
11 { ) Sauna () [ ) Gourmet
[} Outros. Quais?

12 Numero de subsolos
Padrées Construtivos

n® item resposta

Alvenaria
Convencional ( ' Sim _ ( ' néo
13 [} bloco cerdmico () bloco concreto
Estrutural [ )sim ([ __Indo
Diry-Wall [ _}sim [ )néo
Espessura do Bloco externa; interna:
Estrutura
14 Concreto [ )sim [_}néo
[ _1laje [ }laje [ 1laje
Metalica [ _}sim [ }néo
Acabamentos
Fachadas
15 Internos
Padrdo de espessura revestimentos? () sim (. Indo
Especificar
Equipamentos banheiros [ )Banheira Tamanha:
16 [ )Bide { ) Ducha Higiénica
Observacies:
17 iEsquadrias
18 ‘Vidros
Ar-condicionado [ }sim [ }néo
19 Onde?
Tipo [ _}split [ }janela
Aguecimento Central [ )sim [ }ndo
20 Tipo [ )oas () solar () elétrico
[ )solargas
Referéncias

n? item resposta

24 Projetos de Referéncia? [ }sim [ )néo
Quais?

29 Imagens de Referéncia? [ }sim LED
Quais?
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ANEXO G

| BRIEFING EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS |

Ne XXX NOME PROJETO Lists
FASE EXECUTIVO 20
O Empreendimento

n® item resposta

Pavimenio Tipo
1 Ccupacio [ )5alas () Pavimenio corrido
Area das Salas (m?)
Instalapdes zantarias () Individuaiz () Publicas
Lojas ne Térreg { )yem { )ndo
) Area das Lojas (m?)
Fé-direfo das Lojas (m?)
Instalapdes zantarias () Individuaiz () Publicas
3 [CQuanidade de elevaderes
Vagas de garagem
4 nimero de vagas / unidade
vagas prezas? { )em { )ndo
5  Nimerg de subsclos

Padroes Construtivos

n® item resposta
Alvenaria
Convencional ()sm L (a0
( )blococeramico | ) bloco concreto
6 Estrusural { )sm [ )ndo
Dry-Wal { )eim { )ndo
Espessura do Bloco exierna;
inferna:
Esfrutura
. Concreio { )eim { )ndo
( )aeconvencional | )lajenervurada ( ) laje profendida
Metdlica { )em { )ndo
Acabamenios
Fachadas
8 Inernos
Fadrio de espessura revesimenios? { )em { )ndo
Ezpecificar
9 Esquadrias
10 vidros
Ar-condicionado { )em { )ndo
11 Tipo [ )spit [ )janela
Afura do enire-forro
Referéncias
n® item resposta
12 Frojsios de Referéncia? { )yem { )ndo
Quais?
13 Imagens de Referéncia? { )em { )ndo
Quais?
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ANEXOH

XX° Pavimento

Cobertura

Area Construida

Area Construida

Area Liquida

o o Mrea Geral pasc
Furoes Tt pasiments Fuiroes Hres Constndds tots!
0.00 | 0,00
S ST Mrea Cometris fotsd Diigitar & rea construida do ditime tipo
| 0,00
Airea may constiuida permitida pf utilizagio do
: 2 en i desconto 0.00
Cazo o pavto nao tenha area liquida a ser
computada, digitar a drea Constr. do pavka. |
Descontos Descontos
Area totat Ares tora
Ezcada [of parede] | Ezcada [of parede] |
Elevadar [ parede] | Elevadar [of parede) |
Hall | Hall |
werificar mas. de 2 ¢ drea elew, = 0,00 wverificar may. de 2 ¢ drea eley. = 0,00
Warandas | Warandas |
werificar mas. waranda [1032) = 0,00 werificar mas. varanda [10%) = 0,00
Fota! Dencomios 2052 Altima pavto. tpo | 0,00

S pac

0,00

0T pEiTEm

Mrealdiuds toval

1\

Fotaifienoamior
Area Liguida

Mreadiquids toral
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ANEXO |

DIARIO DE PROJETO

m (NOME DO PROJETO)

Cliente él‘.lome do Cliente

Endereco éRua KKK n® xxx - Bairro - BH - MG

Legenda: Recebimento (Verde) / Envio (Azul) / Eventos importantes (Vermelha) /
Data Etapa |RTM EVENTOS
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ANEXO J

REGISTRO DE ENTREGA DE DOCUMENTACAO

Cliente gNomedoCIiente

Endereco gﬂua NHH n° xxx - Bairro - BH - MG

Fase Projeto Legal

MATERIAIS f DOCUMENTOS ENTREGUES

Cédigo da Prancha Contetido Versdo |Revizdo| Tipo

Convengdes (tipo) C - Cdpia Impressa / A - Arquivo Eletrénico

Recebido por

MNome:

Data:

Assinatura:
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ANEXO K

LEVANTAMENTO DE INFORMACOES

| PROJETOS DE REFERENCIA |

PROJETO MN° PROJ NOME PROJETOQ Dists

FASE EXECUTIVO i f20
Dados de entrada - Projetos de Referéncia

n® item resposta
1 Projeic basico aprovado { )s=im [ )ndc
2 Levantamenio iopografco, projeio de kerraplenagem { )s=im [ )ndc
{ )s=im [ )ndc
3 Projeics anienores (arquistura, instalagies), as-bult quais:
4 Levantamenio fisico - cadastral { )s=im [ )ndc
Fotos do kocal { Jsim { )ndo

Quanidade de funcionarios para o local:

G Cuanidade de turnos:

Funcionarics por furno:

Obsemvacdes:

| PROJETO ESTRUTURAL |

PROJETO N? PROJ NOME PROJETO stz
FASE EXEcutvo | I

Projeto Estrutural

n? item resposta

1 Relaidrio de Sondagem exisienie | } sim ( Jndo

2 Tipe de fundacac a ser projeiada

3 Tipo de esirutura a ser projeiada

4

5
Observacbes:
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| PROJETO ELETRICO |

PROJETO N° PROJ MOME PROJETO Liats
FASE EXECUTIVO 520
Projeto Elétrico
n°® item resposta

1 D= onde vem alimeniagio elérica?

2 Quadro exizienie supera acréscimo de carga? [ )=im [ )ndc

( }sim ( }ndoc
3 Neceszanio projets de subsestacio?

fpo: () aérea () abrigada
4 Necessaric projeio de ransormador? [ )s=im [ )ndc

( }sim ( }ndo
5 Tensdo 220V em algum circuiio? quais:
3 Foiéncia maxima de cada dircuiio:
T Diagrama uniflar ou iriflar? () uniflar () triflar
8 Alimeniacao des chuveires & elélrica? [ )s=im [ )ndc

( }sim ( )ndo
9 Energia estabiizada para algum equipamenio? quais;

Observacdes:

| PROJETOS DE TI |

PROJETO N° PROJ NOME PROJETO Ltz
PASE | ET
Projeto de T1
n® item resposta
1 De onde vem alimeniagio de dados e voz?
2 Tipo de cabo a ser adofado:
3 Tamanho do Rack a ser adoiado:
4 iRack aberio ou fechade? [ )abero [ )fchado
5 Mimere de ponics de Tl nas salas de reunidc:
6 Mimero de ponics de Tl peor estacio de frabalho (individual):
Observagoes:
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| PROJETO AR CONDICIONADO |

PROJETO N° PROJ HOME PROJETO Liats

FASE EXECUTIVO 20

Projeto Ar Condicionado / Exaustao Mecanica

n® item resposta

Meceszano projeio especiice ou 56 previzdo de carga no progio
eigtricn?

(  )=pitconvencional i{ ) spitdutado
2 Siziema 3 zer adoado

{ )apareho janela i ) arcondicionado central

3 iLocalizagio das unidades condensadoras

Observacdes:

| PROJETO HIDRO-SANITARIO |

PROJETO N°PROJ NOME PROJETO Dists
FASE EXECUTWO | ! ------ Il’ﬂ_

Projeto Hidro-sanitario

n® item resposta

1 Die onde vem alimeniacdo de agua?

2 Meceszario prever reservacio pripria? [ )sim { )ndc

3 Para cnde val a agua pluvial?

4 Fara cnde val © 85000 2aniano?

5 {Va=os com caixa acoplada? { )sim { )ndo

6 Ducha higiénica? [ )sim { )ndo

T Chuveiros - usar ralo ou gretha? ([ )ralo [ )agreha
Observacdes:
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| auarcachopePRESTADORES DESERWO |

Identificagdo do prestador de servigos

HMome | Razao Social

CPF I CHPJ Elnscr. Municipal

Enderego
CEP ‘Cidade ‘Estado

Telefone Fax

E-mail

Setor de Atuagao

Qualificagéo para prestacédo dos servigos

Tempo de atuagédo no setor

Certificagbes obtidas

(listar)

Avaliagéo da infra-estrutura do prestador de servigos

(equipe de trabalho; programas de computador...)

Empresas para as quais presta sernvigo

(listar)

Treinamentos realizados

Identificagao Observagbes Data Duragao

Competéncias (ver MDF)

Formagao Académica

Habilidades

Treinamento

Experiéncia Profissional

Avaliacdo do prestador de servigos

Requisitos da Avaliagao" ;
Data Observagoes!! RTM 1
Qualidade Prazo | Atendim.

" |ngicar Gtime, Bom, Regular ou Ruim

1 Wanter, advertir, excluir, outras observacies

" Responsavel pela avaliacdo
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ANEXO L

ORGANIZACAO DE ARQUIVOS

Pastas da Obra

Arquivar os documentos em pasta de plastico ng seguirfe ordem:
11 Matricula ou Registro do Terrenof Contrato de Compra e Venda.

2] Certiddes Negativas do Terreno.

3) Informacbes Basicas.

4) Guiasde IPTLU.

) Cartas de Anuéncia (BHTrans, Sudecap, etc).

B) Alvara de Construgao e Comunicagao de Inicio de Obra,

1) Licengas Tapumes, Terraplenagem e outras.

81 Taxas Prefeitura, Diversos, etc.

9 Matricula INSS (CEI).

10 ART s

T1INER 12.721.

12) Convencao do Condominio.

13) Atas Eleigties de Sindico.

14) Cartdo de CHNPJ (CGC).

15) Cantas Aprovagio: Bombeiros, elevadores, etc.

16) Redgistro de Incarporacao.

171 Certidao de Baixa e Hahite-ze.

18) CHND da INSS.

131 Matricula com Averbacao.

20) Termo de Entrega da Qbra.

21)Manual do Proprietano.

22) Outros Documentos.

23) Documentos dos proprietarios (1, CPF, etg).

247 Levantamento Topografica (Flanialtimetrico).

25) Ante-Projeto Arguitet@nico.

2B) Projeto Arquitetdnico Aprovado.

271 Projeto Arquiteténico Executivo.

28) Projeto Complementares — Elétrico.

249) Projeto Complementares — Hidraulico.

30) Projeto Complementares — Estrutural .

31) Projeto Complementares — Diversos.

RELATORIO!
I2)RCA.
33 PCA.

DISKETES CD's:
34) De cada Projeta.

ORCAMENTOS:
35) Orgamentos de Projetos/ Arguitetos etc.
36) Orgamento de Advogadoss Incorporagao etc

MATERIAL DE YENDA:
37) Perspectiva/F alder.
38) Planta Humanizada.

DIVERSOS:
349) Diversos (FCMAT etc).
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ANEXO M

MEMORIAL DE PROJETO

A - Recebimento Levantamento Topografico

B - Recebimento Pré-Formas

Obs.:

desenvolvimento do projeto.

O modelo acima deve ser alterado em fungdo do escopo, das fases de
projeto e prazos estabelecidos no contrato.
Os dados do cronograma podem ser alterados ao longo do

xxx  NOME DO PROJETO
-§ — w P @ P fue] @ o — ™ wn o P Dlolo|D|D|—|™
E o~ o™ w w w w w wr w w | o Rr=l B B
R cleclcl=z=]l=l=|=zl=z|=2]|=z|s|5|s5|5|5|%
P 2|5|E|E|S|S|E|g|L|2|2|L|e|2|L|E|E|E|E|E|E
Descrigdo da Etapa HEEEHEEEEEEEHEHEHEEHEEE
3
- ) ) o P
Inicie Servicos - Assinatura Contrato € visita ao terreno 5
) - P A1
Dezenvolvimente Estudo Preliminar - Plantas 5
Avaliacdo do Estudo Preliminar pelo cliente - andlise comercial € de pré- P
lancamento de estrutura R
) - P 2
Desenvolvimento Estudo Prefiminar 5
P - P
Avaliacio Final Ezstudo Preliminar 5
) ) . P
Drezenvolvimento Anteprojeto de Arquitetura A
I . s P B 3
Verificacdo final da fase de pré-compatibilizacdo 5
) ) - " P 4
Desenvolvimento Projeto Legal para aprovacao na A acao 5
i ) P
Consulta Prévia no Corpo de Bombeiros 5
Eventos:
1 - Entrega Parcial Estudo Preliminar - Plantas Legenda cores:
2 - Entrega Estudo Preliminar Final Desenvolvimento das fases de projeto
3 - Entrega Anteprojeto de Arquitetura Andlise do projeto pelo cliente
4 - Entrega Projeto Legal Analise do projeto por drgdos competentes

VETSA0 revisao
1 00
CROQUIS
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DADOS CLIENTE

(HOME DA EMPRESA)

Razio Social

Endereco Rua!Av-n® - complemento - Bairro - CEP - Cidade - Estado

Telefone

Fax

CNPJ

CONTATO 1 Mome

Funcio / Cargo

Telefone

Celular

Fax

e-mail

CONTATO 2 Mome

Funcao / Cargo

Telefone

Celular

Fax

e-mail

CONTATO 3 Mome

Funcio / Cargo

Telefone

Celular

Fax

e-mail

CONTATO 4 Mome

Funcao/ Cargo

Telefone

Celular

Fax

e-mail

DADOS PARCEIROS

ESTRUTURAL Mome

INST. ELETRICAS Maome

INST. HIDRO-SANITARIAS Mome

AR-CONDICIONADO Marne

TELECOHUI'I:A.{;&IES Mome

CABEAMENTO Mome

INCENDIO Mome

CFTV Mome
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VErzao revizac

: = INFORMAGOES DO TERRENO
Cidade ‘Nome da Cidade - UF
Setor 5
Quadra
Projecio/ Lote
Via

Tamanhe do lote (m)
Area do terreno (m?)

nnnn X yyyy

DADOS LEGAIS

so

Coeficiente de Aproveitamento

Taxa Maxima de Ocupacio

Subsolo

Filotis

Tipo

Cobertura
Taxa Maxima de Construcio
Taxa Minima de Construcio
Taxa de Permeabilidade
Mamero de Pavimentos
Afastamentos Minimos (m)

Frente

Fundo

Lateral Direita

Lateral Esquerda
Altura da Edificacdo (m)

MUmero minimo de vagas

Area Maxima Ocupével

irea Maxima Construida

ea Minima Construida

iArea Permedvel

Dados para elaboragéo de viabilidade do empreendimento

Visita ao local Sim Cota de soleira Sim
Levantamento topografico Nao RM do terrena Sim
Planta cadastral Sim Dados do proprietario do terrenc MNao

Observagdes:
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VErsao revisao
1 0o

CONCEITO BASICO

QUADRO DE AREAS

N® g | Area construids |Ares 2 descontar | Area computave!
Fays. {m?) fm) ()

Favimsnto

cosf.
eq.

Arsz equicalents
(m?)

Arg nnvatiya
{m?

Subsolo 1

0,50

Filotis

1,00

1,00

Cobertura

1,00

o
Tipo (x6) 6
1
1

Zasa Mag/ Caixa d'agua

0,50

TOTAL | |

RESUMO

Total de unidades

Total de vagas

Total de vagas cobertas

Total de vagas descobertas
MNumero de elevadores

Area construida coberta - AC (M)
Area construida descoberta {m=)
Area construida total (m?)

Area equivalente (m?)

Area computavel total (m)

Area urbanizada (me)

Area privativa total - APV (m=)
Média de area privativa por unidade (m=)
indice AC / APV

indice Area de circulagio / AC - por pavimento

Obs.: Dados sujoitos a alteragdo no decorrer do desenvolvimento do projeto

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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VErsao revisao
1 0o

CONCEITO BASICO

QUADRO DE AREAS

N gz | Area construida | Are 2 descontar | Area computave!

Pays. {m (m?) {m?)

Pavimanto

cosf.
eq.

Areg equicalents
(m

Areg prvativa
(m?

Subsolo 1

0,50

Filotis

1,00

Tipo (x6)

1,00

Cohertura

1,00

[ N =1

Casa Mag/ Caixa d'agua

0,30

TOTAL |

RESUMO

Total de unidades

Total de vagas

Total de vagas cobertas

Total de vagas descobertas
Mimero de elevadores

Area construida coberta - AC (mF)
Area construida descoberta {m=)
Area construida total (m®)

Area equivalente (m?)

Area computavel total (m?)

Area urbanizada (m?)

Area privativa total - APV (m®)
Média de Area privativa por unidade (m=)
indice AC | APV

indice Area de circulagio / AC - por pavimenta

Obs.: Dados sujeitos a alteragdo no decorrer do desenvolvimento do projeto

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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ANEXO N

SISTEMA DE GESTAO DA QUAL IDADE

PLANO DE AGAO DE MELHORIA

PROJETO EMYOLYIDO

R, Mome do Projeto

MAO CONFORMIDADE

(Descrigio detalhada da ndo-corformidade e possiv eis causas)

Responsa el pela emisséo: Data: __ 4 F

ACOES NECESSARIAS

Acdo corretiva a ser executada para este projeta)

Responsav el pela agio: Frazo: Dk

Responsav el pelainspegio: Data: _ & ¢ Dk

ACOES PREVENTIVAS *

AcAo para prevenir a repeticdio desta ndo-conformidade)

Hesponsav el pela agao: Frazo: Dk

AVALIAGAD DA EFICACIA DAS AGOES

Responsay el pela avaliagio: Data: /& &

* Eacrener NAD SE APLICA, quandd & ndo-corformidade ooolrida for especifica daste projeto, ndo havencda &
passiblidade oe aeontecirento similar ern outos.
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AUDITORIA DO PROJETO

Projeto:
Auditor, | Data:
Periodo: De a

Comparagao com os objetivos

Adequada Inferior ao objetivo Superior ao
objetivo

Dezempenho
Cugto
Tetmpo
Escopa
O projetn atenden ans ohjetivas Sim Parcialmente MEn

Caso o projeto nfo tenha atingido seus objetivos, quais fatores contribuiram para osresultados negativos?

0 que foi realizado de forma adequada?

0 que poderia ter sido feito melhor?

Juais as recomendacties para futuros projetos?

0 que poderia ter sido realizado de forma diferente?

Que aprendizado pode-ze retirar do projeto?

[Vargas, Ficarde - p207)
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ANEXO O

Histoérico fotografico — light steel framing

Fonte: Grupo BMG

Estocagem de manta termo-acustica
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Estocagem de perfis metalicos

o
i
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Painéis metalicos
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Painéis montados
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Detalhe da amarragao do contraventamento

5
]
1

SR RN s i Y
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Vista interna da estrutura
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Paisagismo definitivo - desde o inicio da montagem das edificacdes
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Detalhe da composi¢do estrutural
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Fixacdo do barroteamento metalico

v
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Vista das fitas metalicas — contraventamento
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Montagem da estrutura da escada
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Detalhe embaixo da estrutura da escada
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Vista da estrutura da caixa da escada

)

AR
7l

Instalacao de piso ceramico
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Parafusamento da estrutura
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Detalhe da instala¢do hidraulica - furos na laje
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Vista da aplicacdo de isolante termo-acustico

Aplicagdo de placa cimenticia — vedagao
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Vista geral da montagem do edificio

A7

il

d

ahilbed SN
Pl
L
ﬂ' I 1%. |
el f

T T gt il [

Tt LT rEr e ot

;::1—':.“7-_-1-7-‘.“‘

351

TR




Vista da instalacdo da vedagdo externa
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Vista de instalacoes elétricas

N/

o U
..

létrica

aoe

Vista de quadro de distribuig
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Vista do shaft
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Detalhe do shaft
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Vista do Frame - gaiola

Vista interna - quarto
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Vista geral do edificio
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GLOSSARIO

Aceiro: Que ou quem trabalha com ago.

Aco-carbono: Liga de ago e carbono que resulta num material leve e de grande
resisténcia.

Alienacéo Fiduciéria: E a transferéncia da propriedade de um bem movel ou imovel
do devedor ao credor para garantir o cumprimento de uma obrigagao.

Alvara de Construcdo: Documento emitido pela autoridade municipal onde a
construgdo esta localizada, que licencia a execugao da obra.

Anteprojeto: Esbogo preliminar de um projeto, solugdo geral com a defini¢do do
projeto adotado, da concepgao estrutural e das instalagdes em geral, possibilitando clara
compreensao da obra a ser executada.

ART: Anotacdo de Responsabilidade Técnica, segundo as normas vigentes no
sistema CONFEA/CREA.

As Built: Denominagao feita a revisdo final nos desenhos de projeto, incorporando
todas as adaptagdes feitas no canteiro de obras, para espelharem fielmente o que foi
efetivamente construido.

AutoCAD: Software que facilita a confec¢ao de projetos, fabricado pela Autodesk.
Barriletes: Centrais de distribuicao de agua, que estao localizadas logo abaixo das
caixas d'dgua superiores, € que possuem a funcdo de distribuir dgua limpa pelas

tubulacoes.

Barroteamento: Perfis de aco e/ou de ripas de madeira. Estas pecas ddao suporte ao
contrapiso ou diretamente ao piso.

Benchmarking: E a busca das melhores praticas na industria que conduzem ao

desempenho superior. E visto como um processo positivo e pro-ativo por meio do
qual uma empresa examina como outra realiza uma fungdo especifica a fim de
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melhorar como realizar a mesma ou uma fungdo semelhante. O processo de
comparagdo do desempenho entre dois ou mais sistemas ¢ chamado de
benchmarking, e as cargas usadas sdo chamadas de benchmark.

Briefing: E um conjunto de informagdes passadas em uma reuniio para o
desenvolvimento de um trabalho. O briefing deve criar um roteiro de agdo para criar
a solugéio que o cliente procura. E um elemento chave para o planejamento de todas
as etapas da pesquisa de acordo com as necessidades do cliente.

Caixilho: Parte da esquadria que sustenta e guarnece os vidros de portas e janelas.

CEl: Cadastro especifico do Instituto Nacional do Seguro Social - INSS, referente a
obra.

Check-List: Lista de verificagdo para executar um trabalho ou uma atividade qualquer
coisa ou objetos; ¢ num momento de fazer uma verificacao se esta tudo nos conformes.

Cliente-Comprador: Pessoa fisica ou juridica que contrata a Brasil Brokers para
intermediar a compra de lancamentos imobilidrios ou imoveis de propriedade de
terceiros.

Coaching: E um processo, com inicio, meio e fim, definido em comum acordo entre
o coach (profissional) e o coachee (cliente) de acordo com a meta desejada pelo
cliente, onde o coach apoia o cliente na busca de realizar metas de curto, médio e
longo prazo, através da identificagcdo e uso das proprias competéncias desenvolvidas,
como também do reconhecimento e superacao de suas fragilidades.

Cobertura: Conjunto de elementos estruturais que serve de protegdo ao edificio.
Commodities: Mercadoria, ¢ utilizado nas transa¢des comerciais de produtos de
origem primdria nas bolsas de mercadorias. O que torna os produtos de base muito
importantes na economia ¢ o fato de que, embora sejam mercadorias primarias,
possuem cotac¢do e "negociabilidade" globais; portanto, as oscilacdes nas cotagdes
destes produtos de base tém impacto significativo nos fluxos financeiros mundiais,
podendo causar perdas a agentes econdmicos e até mesmo a Paises.

Concreteiro: Que trabalha com concreto (cimento), betonagem.

CONEEA: Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
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Construcdo Industrializada: Muito utilizada em paises desenvolvidos, como os
Estados Unidos, Japdo, Canad4, Franca, Itdlia, Portugal, dentre outros; a construcio

industrializada, ou comumente chamada de construcdo a seco, ou constru¢do mista,
nada mais ¢ que uma compatibilizagdo e combinagdes de sistemas e elementos
construtivos pré-fabricados com alta qualidade e certificagdo.

Contraventamento: Sistema de liga¢ao entre os elementos principais de uma estrutura
com a finalidade de aumentar a rigidez da construgao.

CREA: Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura, Agronomia.

Desmembramento e/ou Reememoramento: Sao os projetos de unificagdo e/ou
parcelamento de lotes ou glebas que ndo implicam na abertura de vias.

Detalhamento Arquitetdnico: Detalhe das areas molhadas, escadas, caixilhos,
mobiliarios fixos, localizacdo, localizagdo de aparelhos hidraulicos, ponto de luz e de

mais componentes da edificacdo, em escalas adequadas a execugao da obra.

EAP: Estrutura Analitica do Projeto, ou em inglés Work Breakdown Structure
(WBS), ¢ uma técnica de divisao do trabalho do projeto, em parte menores, as quais
permitem um controle mais eficiente e de facil acompanhamento. Sua estrutura ¢
desenvolvida em um formato de arvore hierarquica onde temos nos pontos mais
extremos marcos principais, € as atividades necessarias para sua execugao, por ser de
facil percepcao, podemos acompanhar a evolugdo do estado do projeto, pois ao
concluir as atividades em um ramo da arvore, teremos a tarefa correspondente
finalizada.

Edificar: Levantar (uma construgéo) a partir do solo, segundo um plano estabelecido
e por meio da superposi¢ao e combinagdo de materiais apropriados.

Elementos Estruturais: Elementos componentes de estrutura (vigas, pilares, lajes, etc).

Empreitada: Um ou mais profissionais contratados para executar qualquer tipo de obra
ou servico.

Encaixilhar: Emoldurar, colocar o caixilho.

Estudo Preliminar: Determinagdo da viabilidade técnico-ecnomica e legal do projeto, a
determinagdo das areas destinadas a cada funcdo. Quando se verifica a viabilidade de

uma solugdo que dé diretriz ou orientagdes ao anteprojeto.
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Estratégia: Arte de aplicar os meios disponiveis com vista a consecugdo de objetivos
especificos.

Estrutura: Conjunto de elementos que forma o esqueleto de uma obra e sustenta
paredes, telhados ou forros.

Gaiola: Frame em inglés, ¢ uma armagao estrutural, de ago ou concreto armado, para
viabilizar a edifica¢do das pilastras que sustentardo as lajes ou pisos.

Gesso Acartonado: Sao placas compostas por um miolo de gesso e aditivos, envolto
por cartdo especial. A soma destes elementos, resistentes a esfor¢cos de compressao, o
gesso, € tragdo, o cartdo, resultam em uma superficie de revestimento ideal para
acabamento, a qual pode-se pregar, aparafusar, serrar e trabalhar para confec¢do de
infinitas formas, inclusive superficies curvas. Assim, aplicam-se a divisorias ou
acabamentos internos, em ambientes diversos.

Hidrofugante: Produto de base silicone, que tem a finalidade de conferir ao material
aplicado repeléncia a dgua e 6leo, além de proteger e impermeabilizar o substrato.

Imoveis de Médio-Alto Padrédo: Imoveis com prego de lancamento a partir de
R$350.

Imoveis de Alto-Padréo: Iméveis com pregos de langamento a partir de R$600 mil.

Imoveis de Médio-Baixo Padréo: Imoveis com preco de langamento a partir de
R$150 mil e inferior a R$350 mil.

Imoéveis de Padrdo-Econémico: Imoveis com pregos de langamento de até R$150
mil.

Imdveis Prontos: Iméveis ja habitados ou prontos para serem habitados, de

propriedade dos Clientes-vendedores, Clientes-incorporadores e Clientes-investidores
da Companbhia.

Loteamentos: Sao os projetos de urbanizacao de glebas, que implicam no estudo de sua
integracdo ao meio ambiente, as condi¢des socio-cultural e & malha urbana existente.

Memoria _Descritiva: Descricdo de todas as caracteristicas de um projeto

arquitetonico, especificando os materiais que serdo necessarios a obra, da fundagao
ao acabamento.
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Metaleiro: Que ou quem trabalha com metal.

Método: Caminho pelo qual se atinge um objetivo. Programa que regula previamente
uma série de operagdes que se deve realizar, apontando erros evitaveis, em vista de
um resultado determinado.

Novo Mercado: Segmento especial de negociacdo de valores mobiliarios da
Bovespa, disciplinado pelo Regulamento do Novo Mercado.

Pay-back: ¢ o tempo decorrido entre o investimento inicial ¢ 0 momento no qual o
lucro liquido acumulado se iguala ao valor desse investimento. O payback pode ser

e nominal, se calculado com base no fluxo de caixa com valores nominais, ¢

e presente liquido, se calculado com base no fluxo de caixa com valores

trazidos ao valor presente liquido.

Trata-se de uma das técnicas de andlise de investimento alternativas ao método do
Valor presente liquido (VPL). Sua principal vantagem em relacio ao VPL ¢ o
payback leva em conta o prazo de retorno do investimento e, conseqiientemente, ¢
mais apropriado em ambientes de risco elevado.

Perspectiva: Desenho tridimensional de fachadas e ambientes.

PERT: Program Evaluation and Review Techinique (Programa de Avaliacdo e
Revisdo Técnica) ¢ uma técnica de avaliagdo e revisdo de programa, ou seja, de algo
que foi agendado (acordado) e que deve ser cumprindo (ndo confundir o termo
referenciado “programa’” como sendo software).

Pesquisa_ex_post facto: Pesquisa ndo experimental. E aquela em que a variavel
independente ¢ manipulada em seu meio natural, sem interferéncia do pesquisador.

Muitas vezes o fato a ser estudado ja ocorreu, verificando-se quais elementos
geraram determinado acontecimento, ou quais provaveis caminhos surgirdo devido ao
ocorrido.

Planejamento: Trabalho de preparagdo para qualquer empreendimento, segundo
roteiro ¢ métodos determinados; planificagdo. Elaboracdao, por etapas, com bases
técnicas (especialmente no campo sdcio-econdmico), de planos e programas com
objetivos definidos; planificacao.

Planejamento Estratégico: E o processo continuo de, sistematicamente e com o

maior conhecimento possivel do futuro contido, tomar decisdes atuais que envolvam
riscos; organizar sistematicamente as atividades necessdrias a execucdo dessas

362



decisdes e, através de uma retroalimentagdo organizada e sistematica, medir o
resultado dessas decisdes em confronto com as expectativas alimentadas”.

Plano: Projeto ou empreendimento com fim determinado. Conjunto de métodos ¢
medidas para a execucdo de um empreendimento. Arranjo ou disposicdo de uma
obra.

Plano Diretor Municipal: Conjunto de leis municipais que controlam o uso do solo
urbano.

Plano de Viabilidade de Empreendimento: Estudo técnico-legal de arquitetura.

Platibanda: Designa uma faixa horizontal (muro ou grade) que emoldura a parte
superior de um edificio e que tem a funcdo de esconder o telhado. Modernamente, ¢
comum o uso de platibandas em casas que foram residenciais e passaram a abrigar
algum tipo de comércio. Para esconder a antiga voca¢do do imovel, moderniza-se a
fachada e coloca-se uma platibanda (que pode ser uma parede mais alta que o telhado,
para assim escondé-lo e tirar a aparéncia de casa).

Players: Comércio imobiliario. Consumidores, incorporadores, construtores e
instituicoes de crédito.

Pranchas: Formatos de folhas de papéis para impressao e plotagem (A0, Al, A2, A3,
A4, AS).

Pré-fabricado: Qualquer elemento produzido ou moldado industrialmente, de
dimensdes padronizadas. O seu uso tem como objetivo reduzir o tempo de trabalho e
racionalizar os métodos construtivos.

Problematica: Conjunto dos problemas tocantes a um assunto. Conjunto das
questdes que uma ciéncia ou um sistema filoséfico pode apresentar em relagao a seus
meios, seus pontos de vista ou seus objetos de estudo.

Processo: Maneira pela qual se realiza uma operagdo, segundo determinadas normas.
Me¢étodos, técnicas. Seqiiéncia de estados de um sistema que se transforma; evolugao.

Projeto: Plano geral de uma construgdo, reunindo plantas, cortes, elevagoes,
pormenorizagdo de instalagdes hidrdulicas e elétricas, previsdo de paisagismo e

acabamentos.

Projeto Estrutural: Especificagdes técnicas dadas pelo calculista.
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Projeto Executivo: Projeto aprovado, com especificagdes detalhadas, representagdo em
escalas adequadas e necessarias a boa compreensdo na execugdo da obra e ao

desenvolvimento dos demais projetos.

Projeto Legal: Solugdo definitiva do anteprojeto, representado em plantas, cortes,
elevagdes, especificagdes ¢ memoriais de acordo com as exigéncias dos poderes
publicos a que serdo submetidos.

Shaft: E um espaco de construgdo vertical por onde passam as instalagdes hidraulicas
e sanitarias do banheiro. Sao tubulagdes de agua quente, dgua fria, ventilagdo e
esgoto.

Sistema: Conjunto de elementos, materiais ou ideais, entre 0os quais se possa
encontrar ou definir alguma relagdo. Disposi¢do das partes ou dos elementos de um
todo, coordenados entre si, € que funcionam como estrutura organizada. Conjunto
ordenado de meios de agdo e de idéias, tendente a um resultado; plano, método:
sistema de vida; sistema de trabalho; sistema de defesa

Stakehorders: Compreende todos os envolvidos em um processo, que pode ser de
caracter temporario (como um projeto) ou duradouro (como um negdcio de uma
empresa ou a missao de uma organizagao sem fins lucrativos).

Tatica: Estratégia, processo empregado para sair-se bem num empreendimento

Técnica: Parte material ou conjunto de processos de uma arte: técnica cirurgica;
técnica juridica. Maneira, jeito ou habilidade especial de executar ou fazer algo.

Tecnologia: Conjunto de conhecimentos, especialmente principios cientificos, que se
aplicam a um determinado ramo de atividade.

Tensoestrutura: Estruturas caracterizadas por extrema leveza, arrojo visual e
capacidade de vencer grandes vaos. As tensoestruturas sdo comumente divididas em
dois grupos: estruturas de cabos e estruturas de membrana. O primeiro tipo
caracteriza-se pela utilizagdo de elementos lineares capazes de suportar
carregamentos externos, equilibrando apenas esfor¢os axiais de tracdo (pontes

pénseis e estaiadas). As estruturas de membrana, por sua vez, sdo elementos
superficiais que equilibram esforcos externos desenvolvendo tensdes de tragdo e
cisalhamento tangentes a sua superficie.

Turn Key: E um tipo de operacio empregada em processos licitatorios no qual a
empresa contratada fica obrigada a entregar a obra em condigdes de pleno
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funcionamento. Tanto o prego do servigo quanto o prazo para entrega sdo definidos
no proprio processo.

Unidades: Unidades Imobiliarias Individuais, residenciais ou comerciais,
construidas, em fase de construcdo ou em fase de langamento.

VGV a Lancar: Valor potencial a ser obtido pelos Clientes-Incorporadores na venda
de todas as unidades de futuros langamentos de empreendimentos imobiliarios a
serem comercializados pela Companhia, formalizados por cartas de intencao e/ou de
compromisso, com ou sem exclusividade, assinadas por esses Clientes-
Incorporadores.

VGV Lancgado: Valor potencial a ser obtido pelos Clientes-Incorporadores na venda
de todas as unidades dos empreendimentos imobiliarios ja lancados, para cuja
comercializacdo a Companhia foi contratada, com ou sem exclusividade, por esses
Clientes-Incorporadores.

VGV _Vendido: Valor obtido pelos Clientes-Incorporadores na venda de unidades
intermediadas pela Companhia.
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