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RESUMO

FERNANDES, R. SFlexibilizacdo e Personalizacdo de Unidades Habitanais: Estudo
de Caso em Porto Alegre, RSS&o Leopoldo, 2013. 154f. Dissertacdo (Mestrann e
Engenharia Civil) — Programa de POs-Graduacdo emerttraria Civil, Unisinos, Sao
Leopoldo.

O setor da construcdo civil tem buscado se aderpuexigéncias do mercado imobiliario para
atender a um novo perfil de consumidor, com nowigos de vida, esquemas de trabalho
individualizados e maior nivel de exigéncia. Empdimentos tém sido reconfigurados e
passaram a considerar com mais énfase questdesacsatisfacdo dos usuarios e a qualidade
da edificacdo. Algumas das opg¢Oes adotadas pelpesas séo a flexibilizacdo de projeto
(diferentes opcdede plantas) e a possibilidade de personalizacdormdades (modificacdes
delayoutsde plantas, materiais de acabamento e instalagéesgtanto, com a participacao
dos usuarios nas definicbes de projeto, a quaridadntervenientes no processo e a troca de
informagdes aumentaram, originando falhas na coragéo e na retroalimentacao do projeto.
Esta € uma das causas de retrabalho e perdasedararécucao da obra, gerando atrasos no
cronograma da obra e elevando os custos de prod&gd® trabalho tem o objetivo de
investigar os processos de flexibilizacdo e pelsmag@o de unidades habitacionais, em
edificacbes verticais residenciais de classe méalmercializadas em Porto Alegre, RS. A
pesquisa foi desenvolvida através de um estudasiesccom entrevistas e acompanhamento
de obras em quatro empresas construtoras de PtatweA Além disso, foi realizada uma
pesquisa na publicidade de venda de empreendimgraos identificar o nivel de
flexibilizacdo e personalizagédo ofertado no mercaabiliario da Regido Metropolitana de
Porto Alegre. A partir da analise destas informadoeam propostas diretrizes para melhoria
da gestédo de projetos com possibilidade de moddes, tais como dispositivos moveis com
Internet sem fio; extranets de projetsadtwaresBIM, visando a eficiéncia da comunicacao
entre os intervenientes e a redugao de retrabalho.

Palavras-chave: projeto; gestao da informacaoibiledade; personalizagéo; BIM.



ABSTRACT

FERNANDES, R. S.Flexibility and Customization of Housing Units: Ca® Study in
Porto Alegre, RS S&o Leopoldo, 2013. 154f. Dissertation (Masterg®e in Civil
Engineering) — Postgraduate Civil Engineering PaogrUnisinos, Sao Leopoldo. 2013.

The construction sector has sought to suit theireopents of the real estate market to meet a
new consumer profile, with new lifestyles, indivadized work schemes and greater level of
requirement. Ventures have been reconfigured anmd hame to consider issues such with
more emphasis on user satisfaction and qualityudfling. Some of the options adopted by
companies are the flexibility of design (differesptions of plants) and the possibility of
customization of the units (modifications of platyouts, finishing materials and
installations). However, with the participation wders in the project settings, the quantity of
interveners in the process and information exchamnggeased, causing failures in
communication and feedback of design. This is dne causes of rework and losses in the
execution of the work, causing delays in the scleedtiwork and raising production costs.
This study aims to investigate the processes @ity and customization of housing units
in residential buildings vertical middle class satd Porto Alegre, RS. The research was
developed through a cases study with interviewsmaoditoring of works in four construction
companies in Porto Alegre. In addition, a surveys wanducted in the advertising sales of
ventures to identify the level of flexibility andustomization offered in real estate of the
Metropolitan Region of Porto Alegre. From the asayof this information have been
proposed guidelines to improve the managementaégqis with possible modifications, such
as mobile devices with wireless Internet, extramktsign and BIM softwares, aiming at the
efficiency of communication between interveners geaticing rework.

Keywords: project; managing information; flexibylitcustomization; BIM.
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1 INTRODUCAO

O setor da Construcao Civil tem grande importaeci@ndmica e social para o
pais. Conforme os dados apresentados pela CamasdeBa da Industria da Construcéo
(CBIC) o PIB da construcéo civil em 2010 foi cedsaR$ 165 bilhdes, o que correspondeu a
5,3% do PIB total do Brasil (CBIC, 2011). A prodacde edificacbes também origina
beneficios sociais como geracdo de e renda, alénordentar uma grande cadeia de
industrias e atividades ligadas direta ou indiretat® a ela, como a fabricacdo de materiais de
construcdo e a industria moveleira, formando o osator da construgédo civil, demonstrado
na Figura 1. Com a expansdo do crédito imobilidnopulsionado por investimentos
governamentais como o Programa de Aceleracédo dgzi@rento (PAC) e o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), toda a economia do sedonfovimentada, principalmente em

fungéo da construcdo de novos empreendimentos liérads (CBIC, 2011).

Construgdo: 65,0% Industria de materiais: 15,5%

Comeércio de materiais da
construgdo: 7,0%

Servigos: 6,1%

Maquinas e equipamentos
para a Construgdo: 2,2%

Outros fornecedores: 3,5%

Figura 1- Perfil da Cadeia Produtiva da Construcdce da Industria de Materiais em 2010
Fonte: CBIC, 2011.

Dados do 15° Censo do Mercado Imobiliario, elaborpelo Sindicato das
Industrias da Construcéo Civil do Rio Grande do(SUINDUSCON-RS, 2012) confirmam o
aguecimento do setor, registrando um acréscim@Bdéb2 no numero de iméveis em oferta
em 2012 em relagdo ao ano anterior. Considerandorasgtrucdes sindicalizadas em Porto
Alegre no ano de 2012, foram registradas 8.423aai@sl novas em oferta, distribuidas em
333 empreendimentos, sendo 7.692 ofertas corresptesla apartamentos, e destes, 3.470
unidades de apartamentos de trés dormitorios. @daapentos de trés dormitorios, voltados
para o mercado de classe média, representaramirapadamente 52% do total de unidades
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ofertadas no ano de 2012 em Porto Alegre. Esteseemgiimentos tém sido reconfigurados
para atender a um novo perfil de consumidor, comos@stilos de vida e com maior nivel de
exigéncia. Atrativos de venda como espgonirmete fitness antes disponibilizados para
imoveis de luxo, podem agora ser encontrados entemmg@imentos para a classe meédia.
Conforme estudo da Secretaria de Assuntos Estrtatgia Presidéncia da Republica

(SAE/PR, 2012), este cenario € atribuido ao cremdionda classe média, que responde

atualmente por 54% da populacdo do pais, e ao damempoder aquisitivo.

Segundo Adesse e Melhado (2003), essa mudanca nBguracdo dos
empreendimentos foi observada ainda na décadaQfe ¢@ando o setor da construcéo civil
passou a se adequar as exigéncias do mercadoiamobibuscando a eficiéncia, com atencéo
as necessidades e satisfacao de clientes e usufg@imascomo a qualidade do produto a ser
entregue. Para atingir este objetivo, muitas emagre® Brasil implantaram sistemas de
gestdo da qualidade de acordo com o padrédo ISO, 8fifd de métodos para controle de
todas as atividades, visando eliminar desperditgogda ordem e criar procedimentos para

todas as etapas que envolvam a producao de uroiedifi

Yin, Tserng e Tsai (2008) afirmam que este compuetdo também foi
observado em outros paises, e acrescentam que psesas adotaram mudangas
organizacionais para alterar algumas das caraatesisda construcdo civil, tais como: a
demora na absorcdo de novas tecnologias, resst@nalteracdo dos processos, baixa
retroalimentagéo de informagbes e conhecimentosiigdios em obras e experiéncias
anteriores. Essas ac¢fes objetivam garantir quaidacalor agregado aos empreendimentos.
Em consequéncia dessa realidade, Santana, Olieeifdleira (2007) relatam que a
flexibilizacdo e a personalizacdo de projetos s@gunaas das opcdes adotadas por

construtoras para se adequarem as exigéncias dadoamobiliario.

A flexibilizacéo de projeto consiste na previsaplaejamento de alteragdes na
planta da edificacdo (LARCHER, 2005). De acordocBranddo e Heineck (2007), o
conceito de flexibilidade na construgcédo civil surgia Europa, na década de 1970, em
oposicao a construcao industrializada, utilizadie paconstrucdo de moradias em periodos
pos-guerra. No Brasil, o conceito de flexibilidaues projetos se consolidou na década de
1990, através do sistema de vendas de imoveis amaplcom a possibilidade de escolha da
distribuicdo interna dos ambientes, entre vdagesutsde planta. Conforme Santana, Oliveira

e Meira (2007), o conceito de personalizacdo beaseraa possibilidade de atribuir ao produto
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ou servico, caracteristicas particulares do cormdomivisando atender suas exigéncias.
Segundo Stahl (2005), a personalizacdo é uma dggtatoriginada na industria

automobilistica e praticada em outros setoresdizsina. Brandao e Heineck (2007) apontam
que a personalizacdo na construcdo civil comecgrr @raticada a partir da década de 1990,
apos o surgimento da flexibilizacdo, atendendoxégércias de usuarios com maior poder

aquisitivo.

De acordo com Stahl (2005), a flexibilidade nasaa de apartamentos foi se
incorporando as estratégias organizacionais e maddo o conceito de edificios
residenciais. Para Brandao e Heineck (2007), a slet@onstrucéo reconhece a flexibilidade
como parte de sua estratégia de projeto e competigéite de outras empresas. Para Sthal
(2005), o conceito de flexibilizagcdo se tornaragpessivamente uma pratica comum no
mercado imobiliario, devido aos avancos tecnoldgitais comaoftware gesso acartonado,
concreto protendido, entre outros elementos quétdac as modificacbes nos apartamentos
durante a construgéo da edificagéo.

A personalizacdo também se constitui numa vantagenpetitiva e estratégia de
venda baseada na satisfacdo do usuario. Na persmaal, as construtoras procuram atender
as necessidades e preferéncias do usuario atrawés groduto diferenciado, de acordo com
as caracteristicas sociodemogréficas, estilo d& wiomportamento de compra, etc. Segundo
Oliveira e Moschen (2001), a satisfacdo dos cleaf@s a entrega da obra é maior devido a
adequacdo do imével as suas necessidades. Bran#tBoneck (2007) explicam que o
processo de personalizacdo se inicia a partir doento em que o apartamento € vendido e 0
cliente passa a modificar algumas caracteristaaap arranjo dos espagos e/ou materiais de
acabamento e instalagbes. Santana, Oliveira e MEE®H7) mencionam que estas
modificagcdes normalmente geram implicacdes em shigeetapas do processo construtivo, a

serem administradas pelas construtoras, de forendaa a ocorréncia de retrabalho.

Em projetos que permitem a personalizacdo dosaparitos, a quantidade de
intervenientes e o volume de informacgdes sé&o aimalares, se comparados a projetos sem
modificagcbes dos usuarios, tornando-se impresahdivgerenciamento da informacao de
projeto ao longo da obra. A gestdo da informac@oné&ator de grande importancia para o
desenvolvimento de um projeto com qualidade, coratemdimento as expectativas dos
compradores por parte da empresa. Frutos (2008)ioeh as tecnologias de producao e de
informac&o como recursos para facilitar o gerenergm das informacfes entre todos os

envolvidos, permitindo o acompanhamento e detalhtongo processo, além de contribuir
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para que os dados corretos cheguem aos departanm@omrios dentro da empresa. Stahl
(2005) afirma que a gestdo da informacdo é muitportante, pois nesta etapa ocorre a
retroalimentacao, os registros das alteracdestadiis pelos compradores e os dados sobre a
natureza das adaptacfes executadas que podempseavjprojetos futuros, ja que relatam as
necessidades, desejos e expectativas dos clientes.

Porém, Kiviniemi e Fischer (2005) apontam que aosatimentacdo das
informacdes de projeto € deficiente no process@rdgeto tradicional, e muitas vezes as
alteracdes ndo sdo comunicadas as equipes de goodyerando erros de execucgdo. Deste
modo, a tomada de decisdo em relacdo as alteragbgsojeto € baseada em solucdes
anteriores. Kiviniemi (2005) propde que as alteeace projeto sejam fundamentadas em
decisbes estudadas, considerando 0s requisitosofEigpem questdo, e ainda recomenda o
registro das alteracées para possibilitar a vagho da solucdo ao final da execucgdao.
Segundo Osmani, Glass e Price (2008), a alteragsioeduisitos dos clientes durante a etapa
de construcdo € uma das principais causas da gedac@esiduos em uma obra, além de
problemas ligados ao detalhamento de projetos, Ita f@e dados ou especificacdes

inadequadas e a falta de comunicacgéo entre osda/ertervenientes.

1.1 JUSTIFICATIVA

Além da importancia econémica e social, a construgél também é apontada
como causadora de muitos impactos ambientais, desdasumo de recursos naturais até a
geracdo de residuos. A grande quantidade de resiganiuzidos pela atividade construtiva,
€ um problema recorrente enfrentado pelas empmsasetor, onde cerca de 70% dos
residuos gerados tem como origem obras de consimegfarmas e demoli¢cdes (CBIC, 2010).
Estudos realizados pelo SINDUSCON-SP (2005), enmunalgmunicipios de S&o Paulo,
apontam que os residuos da construcdo formal téen participacdo entre 15% a 30% na
massa dos residuos provenientes da construcao @igBon associados aos problemas de

desperdicio de materiais e falhas na execucaodifesaedes.

Na construcao civil, o conceito de perdas é norreatevinculado ao desperdicio
de materiais e a geracdo de residuos, mas perdalvean desde desperdicios de materiais
até a execucao de servicos desnecessarias que geston adicionais e ndo agregam valor
(FORMOSO et al., 1997). Desta forma, o setor aptasg necessidade de diminuir as perdas
nas vérias fases do processo de projeto até ogsmae producdo, para diminuir custos e
melhorar a qualidade da edificacdo. De acordo cemadDi et al. (2006), as principais causas
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da geracdo de residuos em uma construcdo est&mmeldas a problemas no processo de
projeto, no gerenciamento da informacéo, na comderaateriais, na qualificacdo da mao de
obra e no gerenciamento da execucéo dos seriR@em, segundo Osmani (2011), é na fase
de projeto que se originam as principais causasrekiduos durante a fase de construcao,
uma vez que a tomada de decisOes inadequadasemcaés de projeto ao longo do processo
contribuem para erros de execucéo, retrabalhceeag@p de residuos.

Conforme Silva e Novaes (2008), os atuais empresmbs imobiliarios
possuem um alto grau de complexidade, longo cielgida, além da importancia ambiental,
econdmica e social, conferindo a esses produtoscarater Unico e particular. Estes
empreendimentos mobilizam diferentes especialidadiesie a fase de desenvolvimento do
projeto até a execucéo da obra. Sdo diversos agemelvidos, entre eles, empreendedores,
construtores, varios projetistas, consultores entds finais (usuarios), cada um com
interesses e expectativas diferentes. Assim, Rabf&©07) aponta que a problematica da
gestdo do processo de projeto é atual, pois mesngrandes empreendimentos, o projeto é
tratado de forma sequencial, com subdivisdo e &dEacdo dos projetos, gerando uma

grande quantidade de informacao.

Para Tzortzopoulos (1999), devido a fatores confaagmentacédo do processo de
projeto, a producdo de grande quantidade de inffima a dificuldade de diadlogo entre os
intervenientes, pode ocorrer atrasos em todo oepsac e ainda geragdo de perdas que
poderéo ser detectadas somente na fase de prodistas.perdas sdo motivadas pela falta de
padronizacao, divergéncias ou trocas de informartdcazes. Para Zen (2006), o fluxo de
informacBes é uma questdo importante a ser melagrasl empresas, pois ocorre de maneira
pouco eficiente devido a existéncia de uma grardarticulacdo interna. Assim, a falta de
integracdo e comunicacao entre os envolvidos édangrincipais causas para o retrabalho

durante a execucéao da obra.

Para Florio (2007) e Silva e Novaes (2008) é furefdai a colaboracdo entre os
diversos intervenientes envolvidos na producdo oe ampreendimento e, para isso é
necessario que o processo de projeto disponha deefioente coordenacéo para alcancar a
qualidade e a satisfacao dos usuarios. Strapag8am)(aponta que as exigéncias dos clientes
precisam ser esclarecidas aos projetistas antesailn da construcdo, para que as instalacées
projetadas atendam todas as necessidades requeri@dassolucbes adotadas nos projetos
possibilitem alteracbes na edificacdo, motivadascigalmente, por mudancas ligadas ao

ciclo de vida familiar.
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Conforme Leinonen e Huovila (2001), para o projetorresponder as
necessidades dos clientes € preciso ocorrer az@aptura, entendimento e atendimento dos
requisitos dos clientes. Porém, de acordo com Kamfarumba e Evbuomwan (2002), o ndo
atendimento aos requisitos do cliente, pode ocqomer falhas do processo de projeto
tradicional, como falta de colaboragdo entre ogepstas, o pouco uso de tecnologia de
informac&o e comunicacédo, solucdes de projeto Hasein projetos anteriores, e a falta de

pesquisa de satisfacéo do cliente ao longo do deelida do empreendimento.

Manzione e Melhado (2007) comentam que as falhggajeto sdo causadas por
problemas no atendimento dos requisitos dos cBepeo atraso na contratacdo dos projetos
complementares, retardando a entrada de informaggestantes ao projeto e pelo estudo
insuficiente dos métodos construtivos a serem egapies. A falta de planejamento ou o
planejamento inadequado do projeto também acarreg¢arabalho e desperdicios, fatores
causadores da baixa produtividade e atraso naganttes projetos, mas que podem ser
reduzidos com a implementacdo de técnicas adequedaso planejamento de projetos,

aliadas a melhorias do sistema de gestéao.

Larcher (2005) e Brandao (2011) ressaltam que ifisagbes frequentemente sdo
projetadas considerando apenas as necessidadaseddef construgdo e da ocupacao inicial,
causando dificuldades e custos adicionais parata&dppsteriormente o imovel, de modo a
atender mudancas nas necessidades dos usuari@s.BRarddo e Heineck (2007), a
flexibilidade de projeto é um recurso que possibiitender aos requisitos de uma demanda
sociodemografica diversificada, além de promoversntmalidade ao espaco residencial,
tanto na ocupacéo inicial quanto ao longo do ustatatacdo. De acordo com Strapasson
(2011), a falta de flexibilidade nos projetos oun&o atendimento as necessidades dos
usuarios sdo causadores de intervencdes, demglggéml, ou mesmo demolicdo completa

de uma edificagao.

Para Branddo e Heineck (2007), a flexibilizacdo mersonalizagcdo exigem um
gerenciamento eficiente do processo de projetoodugéo, além de um amplo uso de
tecnologias de informagdo e comunicacdo. PartireRiedprincipio, dada a complexidade
ainda maior de projetos com flexibilizacao e peatiaacéo; Santana, Oliveira e Meira (2007)
explicam que mesmo sendo um sistema adotado ptasragnstrutoras em todo o pais, ainda
nao existe uma gestao efetiva do processo ou uemgiamento especifico de informacdes,

resultando em problemas de retrabalho, atrasos spedHcios de materiais na obra.
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Branddo (2003) também aponta que a personalizapénsifica os problemas de

planejamento e o alto indice de retrabalho do psI@rodutivo da indUstria da construcgéo.
Para Santana, Oliveira e Meira (2007), a praticapeesonalizacdo torna-se ainda mais
complexa se ndo houver mao de obra especializadaeraando os prazos e 0s custos de

producao.

Diante da importancia da flexibilidade de projetdes,oferta de empreendimentos
com personalizacdo e dos problemas relacionadestagydestas estratégias, como apontado
por diversos autores; este trabalho tem como foestwdo dos processos de flexibilizagdo e
personalizagao de unidades habitacionais, em engineentos comercializados na cidade de
Porto Alegre, RS. A presenca de iméveis com fléizégdo e personalizacdo de projeto na
Regido Metropolitana de Porto Alegre, bem comarapiexidade dos processos de projeto e
producdo de empreendimentos com estas caractsisforam confirmadas na etapa de
estudos preliminares; servindo de base para emmavestigacdo destes processos realizada
através de um estudo de casos em quatro empresdsitoras.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral
Considerando o contexto apresentado, este traliathocomo objetivo geral
investigar os processos de flexibilizacdo e pelsmag@o de unidades habitacionais, em

empreendimentos comercializados em Porto Alegre, RS

1.2.2 Objetivos especificos:
Como objetivos especificos do trabalho, apresesi&m-

- Identificar o nivel de flexibilizacdo e personatda dos projetos ofertados

no mercado imobiliario da Regido Metropolitana de®Alegre;

- Identificar o processo de projeto nas empresascipamntes do estudo de

casos,

- Investigar a gestédo da informacéo de projeto ngsesas;

Propor diretrizes para melhoria da gestao dos psosede modificagbes de

projeto.
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1.3 ESTRUTURA DA PESQUISA

Este trabalho desenvolve-se em cinco capitulogpriMeeiro capitulo esta inserida
a introducdo, a justificativa, o objetivo geral £ abjetivos especificos da pesquisa, além da
delimitagcdo do tema e estrutura do trabalho.

No capitulo 2 é apresentada a revisdo bibliograjica esta dividida em duas
partes: o processo de projeto e alteracdes daaghfd no ciclo de vida familiar. Em processo
de projeto sdo abordados os assuntos referentsv@mdes e dificuldades do processo de
projeto, suas interfaces, a gestao da informadaéo@mentas, a coordenagéo de projetos e o
processo integrado de projeto e producdo na ca@astroivil. A segunda parte trata das
alteracOes das edificacbes no ciclo de vida famdiadas estratégias de flexibilizacdo e

personalizacdo de projetos de unidades habitasionai

A metodologia é demostrada no capitulo 3, juntame&oim o fundamento do
método de pesquisa e a descricdo das ferramentemdats na pesquisa. Também &

apresentada a descricdo das empresas que fizer@ndpastudo de casos.

Os resultados e discussdes sao apresentados nolacabpiPrimeiramente, séo
apresentados resultados preliminares: um quesiboréxploratério com a opinido de
profissionais sobre questdes de projeto e produgdona pesquisa do mercado imobiliario
demonstrando a ocorréncia da flexibilizacdo e dagpalizacdo em projetos comercializados
na Regido Metropolitana de Porto Alegre no peride@004 a 2011. Apés, é apresentada a
situacdo atual (ano 2012) do nivel de flexibilizaghpersonalizacdo dos imoveis; além do
resultado do estudo de casos e das entrevistagackel em quatro empresas. Por ultimo, é
apresentado um conjunto de diretrizes para melldarigestdo dos processos de modificacoes

de projeto.

A concluséo e consideragOes finais a respeito amalino sdo apresentadas no
capitulo 5. Nos apéndices encontram-se 0 quesiborgploratério, juntamente com a
caracterizacdo dos respondentes do questionaas;perguntas aplicadas nas entrevistas do

estudo de casos.

1.4 DELIMITACOES DO TRABALHO

O foco do presente trabalho € o estudo dos progedsoflexibilizacdo e
personalizagdo de unidades habitacionais, em engireentos comercializados em Porto
Alegre, RS. Os empreendimentos pesquisados séwagdiés verticais residenciais, com
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oferta de apartamentos com planta padréo de trésitdaos, comercializados por empresas
que permitem ao cliente a escolha de planta erfgeedteslayoutsou ainda sua participacao
na escolha dos acabamentos do apartamento. Tra@-smpreendimentos em construcao,
situados na Regido Metropolitana de Porto Alegre) galores de venda entre R$ 170.000,00
e R$ 360.000,00, equivalente ao CUB/m2 = R$ 967 &dlor de novembro 2012),
correspondente a projetos classificados com o 06@3d6-N de acordo com a NBR
12.721/2006 (SINDUSCON-RS, 2012). A escolha porpadrédo de imovel voltado para a
classe média se deve as caracteristicas deste rdegmede existe uma maior demanda por
projetos flexiveis e com possibilidade de persaagho por parte dos usuarios
(SINDUSCON-RS, 2012).

O estudo compreende a identificacdo do procesgwajieto e a investigacao dos
meios utilizados para a gestdo da informacdo ngsemas que participaram do estudo de
casos, abrangendo a observacdo da ocorrénciaidddiities de gerenciamento de projetos
desta natureza. Nao é objetivo deste trabalho acé&wedle perdas ou quantificagcdo de
residuos ocasionados por problemas no processoogope/ou producdo. Também nao é
objetivo do estudo o desenvolvimento de ferrameptasputacionais para a gestdo dos
projetos. Tem-se como propasito investigar comorrecos processos de flexibilizacdo e
personalizacdo de projetos, além de identificar ieelnde modificacbes dos atuais
empreendimentos comercializados no mercado imabilda Regido Metropolitana de Porto
Alegre, possibilitando a apresentacdo de diretripesa melhoria da gestdo destes
empreendimentos, com a utilizacdo deftwarese dispositivos moveis, ja testados e

incorporados as rotinas de outras empresas docpaisp mesmo perfil de projeto.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Na revisdo bibliografica sédo apresentados os ctmsceriencionados na pesquisa,
onde os temas estao divididos em dois principgiEd®8: processo de projeto e alteracdes da
edificacdo no ciclo de vida familiar.

Assim, aborda-se o processo de projeto e suagaicdst a gestdo da informacao
nas empresas e as ferramentas Uteis ao gerencignaeimportancia da coordenacao de
projetos e o conceito de processo integrado natregds civil. No segundo item, além das
alterac6es da edificagédo no ciclo de vida famiiambém sdo apresentados os conceitos de

flexibilizacdo e personalizacéo de projetos.

2.1 O PROCESSO DE PROJETO

O processo de projeto na Construcdo Civil tem satio mais dificil diante da
complexidade dos atuais empreendimentos, compastalipersos subprojetos: arquitetura,
estruturas, diversos tipos de instalacbes, parsagis interiores, etc., desenvolvidos por
diferentes profissionais, gerando uma grande qiehi de informagéo (FABRICIO, 2007).
Como menciondo por Castells e Heineck (2001) adaile projetual, principalmente a fase
inicial, pode ser classificada como desordenada, ata variabilidade e improvisagao. Além
da complexidade dos empreendimentos, Fabricio j2@d7ém relaciona elementos como o
elevado valor, o longo ciclo de vida, a importaramabiental, social e econdmica que tornam

cada edificacdo um produto de carater Unico eqodati.

Diante das complexidades dos processos de proj@@dIcao na construcao
civil, estes conceitos sdo abordados em diversapiEas: Koskela (1992), Huovila, Koskela
e Lautanala (1994), Tzortzopoulos (1999), Kosk2[200), Brandao (2002a), Miron (2002),
Fabricio (2002), Manzione e Melhado (2007), Strapas (2011), entre outros.
Koskela (1992) apresentou um referencial tedric@ @a Construcdo Enxuta, derivado do
Sistema Toyota de Producdo (STP) que serviu de jase a formulacdo da teoria TFV
(transformation, flow, valdecom foco sobre certos aspectos do sistema deigiiod Nesta
teoria 0 autor expde uma base conceitual para @anger os processos de projeto e
producdo através dos conceitos de Transformac@@p Fd Geracdo de Valor, também se

tornam Uteis para a analise do processo de pi@S8KELA, 2000).

Na otica da transformacgéo, o processo pode semdédtecomo a transformacao
dos requisitos do cliente em especificagbes de wodupo, onde o0s subprocessos sao

desenvolvidos por diferentes especialistas (KOSKERB0O0). Porém, este conceito nao €
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adequado, pois certas atividades nédo podem sesifidadas como transformacdo ou
relacionar-se aos clientes, sendo pouco eficieata pvitar o desperdicio ou garantir o
atendimento dos requisitos do cliente (KOSKELA; RJDA, 2000).

No processo de projeto como gerador de valor, ricateesta direcionada para o
atendimento dos requisitos e todo o ciclo atéiafagéio dos usuarios (KOSKELA, 2000). Na
visdo do processo de projeto como fluxo, o foc@ esltado para o fluxo de informacdes,
com o objetivo de eliminar perdas e a possibilidddediminuicdo do tempo de projeto
(KOSKELA; HUOVILA, 2000). Para Miron (2002) as pdipais fontes de perdas ocorrem
através do retrabalho ou reprojeto. Para Huoviteski€la e Lautanala (1994) as perdas podem
ocorrer pela perda dos requisitos dos usuarios;gomelhoria das solugdes de projeto, além

de erros de projeto.

Koskela (2000) relata a existéncia de problemadro@a de informagdes dos
requisitos do cliente, como falha na captura, peaainformacées ou ndo atendimento dos
requisitos. Como demonstrado na Figura 2, a peedeabbr ocorre durante todo o processo,
através de falhas na comunicacao, perda dos rexgussi inclusive erros de execucédo. Para
Miron (2002), a principal dificuldade dos projetisté o fluxo de informagdes, ja que a gestédo
correta das informacdes € um dos principais pquaos garantir o atendimento dos requisitos
do cliente e a otimizacdo do projeto. Conforme ktsk(2000), a otimizacdo no projeto
consiste em definicbes, escolhadrade-offs fatores que sé&o influenciados pela troca de

informacgdes entre os diversos subprojetos real&zpdodiferentes especialistas.

Requisitos néo explicitados Requisitos ndo explicitados Requisitos néo explicitados

Falhas na comunicacgio Falhas na comunicacéo

Requisitos disponibilizados Extravio de requisitos Extravio de requisitos

Falta de otimizacéo Falta de otimizacéo

Erros na execugio

Valores obtidos

Valores obfidos

Processo Processo
—» de —Pp —» de —Pp
Projeto Producao
Requisito Projeto do Produto Produto

Figura 2 - Representacéo da perda do valor no proje e producéo do produto
Fonte: Huovila, Koskela e Lautanala, 1994 apud Mi2D02.
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Sobre a geracéo de valor na fase de projeto, Km$R6D0) menciona a influéncia
de caracteristicas do setor da construcdo queiltiifim a melhoria do processo e do produto
final. Entre os problemas relacionados pelo austdice a falta de meios adequados para a
captura dos requisitos do cliente, programas dessetades incompletos, elevado numero de
intervenientes, longo ciclo de vida das edificagfadta de planejamento para futuras
alteracdes, auséncia de avaliagbes pos-ocupagéio@palmente, problemas com o fluxo de
informacdes entre os diversos envolvidos com oepsojMiron (2008) comenta que a

melhoria das solu¢cdes de projeto aumenta o vateepilo pelo cliente final.

Para Tzortzopoulos (1999), o projeto tem grandduéntia no custo do
empreendimento, pois € a etapa de geracdo dadfiesgées do produto final. Na fase de
producdo, o potencial de reducdo dos custos ealilmitjA que o processo de producédo é
regulado pelas especificacbes do produto defimdatase de projeto. Rodriguez e Heineck
(2001) apontam para uma preocupac¢ao crescentdtimossianos com relagdo ao processo de
projeto, com estudos indicando a possibilidade déhonia do desempenho das edificacbes
através de uma adequada gestdo do processo. Qsspesges mencionam uma reducao da
ordem de 6% do custo direto das obras, mas satieqtee em termos de desempenho ou
custos é dificil quantificar o ganho com a gestéoptbcesso (RODRIGUEZ; HEINECK,
2002).

Conforme Fabricio (2007), a gestado do processordietp inclui planejamento,
organizacao, direcdo, controle da equipe de pstgstido empreendimento e a integracédo do
projeto com a obra. Esta integracdo € problematieaido a continua ampliacdo da
complexidade dos empreendimentos e a subdivisdpezializagdo dos projetos, aumentando
0 numero de especialistas e intervenientes. Camgdela diminuicdo dos gastos de producéo,
Fabricio (2002) aponta o processo de projeto comeaeta@pa mais estratégica do
empreendimento. A qualidade do produto final tamhl&heterminada na fase de projeto,
onde o produto € concebido. Desta forma, todaseasssidades e expectativas do cliente
devem ser identificadas e traduzidas em linguageopaada para a execucao.

Cada projetista desenvolve seu trabalho de forstantii, com diferentes solucdes
para um mesmo problema de projeto. No entantoystigeestudos demonstram que existe
uma forma comum de abordar o projeto, onde uma idecial é elaborada através da
experiéncia do projetista, com informacdes escassa® terreno e programa de necessidades
e modificada ao longo do processo, conforme asssilles do cliente. A pouca quantidade

de informacgdes no inicio de um projeto originasasae retrabalho durante todo o processo.
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Outro problema enfrentado pelos projetistas é gterastrito para as decisées e proposi¢cao
de novas tecnologias e alternativas de projetdsltA de retroalimentacdo no projeto, além
de restricbes no orcamento e na programacéo dataii@@m sao fatores que dificultam a
tomada de decisdo e melhorias no processo de @ro(8YISE, 1984 apud
TZORTZOPOULOS, 1999).

Devido a falta de informacdes e do tempo reduzata p tomada de decisbes, 0s
projetistas adotam métodos e modelos com algumaactedsticas comuns, como a
formalizacdo e a organizacdo do processo atravdmgeamas e tabelas. O entendimento das
etapas do projeto € uma maneira utilizada para menger como ocorre a tomada de
decisfes pela dGtica dos projetistas e o procespoojeto como um todo (CROSS, 1994 apud
TZORTZOPOULOS, 1999). Conforme Lawson (1980 apudORZZOPOULOS, 1999),
diversos modelos descrevem 0 projeto como procasstivo, onde as ideias sdo expressas
através de desenhos, utilizados como ferramentes @@r solucdes desde o inicio do
processo. Porém, os desenhos podem ocultar cexbkemas de projeto que surgirdo na
etapa de construcdo. Desta forma, o projeto dewvalesenvolvido de uma forma clara,
através de desenhos e especificacdes que traduzamucdio de projeto encontrada pelos

projetistas.

De acordo com Tzortzopoulos (1999), os meétodos Eepso de projeto
apresentam a definicdo e a ordem de execucéao mdiastaalém de permitir a melhoria no
fluxo de informagdes entre todos os intervenier@eglanejamento possibilita a definicdo das
atividades de cada projetista, maior atencao asseetades do cliente, reducdo no tempo de
desenvolvimento dos projetos e diminuicdo das gerlaconsequentemente dos custos.
Também possibilita a padronizacdo dos projetosplgicando a comunicacdo, tornando o
processo de projeto mais eficiente. Para Miron Z20lguns modelos descrevem a sequéncia
de atividades do processo de projeto, poréem enooutétodos sdo apresentadas prescricdes
de atividades e melhorias. Conforme Cross (1994), dé&versos modelos prescritivos €

sugerida a sequéncia: analise — sintese — avaliacao

Em estudos realizados por Tzortzopoulos (1999) miM{2002) é apresentado
um modelo de processo com uma estrutura vertioatra horizontal, sugerido por Markus e
Arch (1973). Neste modelo, a estrutura verticalrénfida por estagios sequenciais do projeto
e a estrutura horizontal € composta por atividaeprojeto. Na estrutura vertical estédo as

etapas para o processo gerencial do projeto quErnonma sequéncia recomendada pelo
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Royal Institute of Britsh Architec{RIBA). Ja a estrutura horizontal compreende a&ecja
andlise — sintese — avaliagdo, como apresentadmaba

- Compreenséao do problema (andlise): coleta de mslaformacodes relevantes
e estabelecimento de relacdes, restricbes, obgetwocritérios para o

desenvolvimento da solugéo;

- Producao de uma solucdo de projeto (sintese): @ solucdes. O processo
pode resultar em uma uUnica solugcédo, uma variedad®ld¢cdes ou um grupo

de variacbes de um mesmo tipo;

- Avaliacdo do desempenho da solugdo (avaliacdo)olemva avaliagéo
minunciosa das solugdes sugeridas com os objetlergificados na fase de
analise. O projetista avalia a qualidade da solugfaves de trés etapas: a
representacdo da solucdo, a medicdo dos resultadas avaliagdo dos

resultados medidos.

No método proposto pelo RIBA, as atividades do ¢sso de projeto sdo
descritas em quatro fases (TZORTZOPOULOS, 1999).

- Fase 1 (assimilacdo): acumulo e organizacdo dernmaigbes gerais e

especificas do problema em questao;

- Fase 2 (estudo geral): dividida em duas etapasm\eytigacdo da natureza do
problema e (b) investigacao das possiveis solugdes;

- Fase 3 (desenvolvimento): desenvolvimento e referdonde uma ou mais

tentativas de solugdes, encontradas na fase anterio

- Fase 4 (comunicag&o): comunicacado de uma ou maistes aos envolvidos
com o projeto.

Neste modelo, as etapas sao caracterizadas posabveperacdes de tomada de
deciséo, salientando-se a importancia da retroategéo, com a transferéncia de informacao
entre as fases. Porém, como observado por Tzormp(l999) trata-se de um modelo que
ndo mostra a obrigacdo de decisdo por uma soluedurgjeto, e também néo informa a

ordem de execucéao das etapas.

O manual do Instituto de Arquitetos do Brasil (1A#)10) prop6e um modelo que

engloba oito etapas de desenvolvimento de um projet
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- Levantamento de dados;

- Programa de necessidades;
- Estudo de viabilidade;

- Estudo preliminar;

- Anteprojeto;

- Projeto legal,

- Projeto basico;

- Projeto para execucéo.

De acordo com Fabricio (2002) é possivel obseruargjande parte dos modelos
trata 0 processo de projeto de forma fragmentadageencial, com atividades especificas
para cada projetista em momentos distintos. O ro&teduencial € a pratica mais adotada até
hoje pelos empreendedores do setor da construgdo @s profissionais de projeto sao
contratados em diferentes momentos do processointegnacéo da equipe, acarretando em
problemas de compatibilizacdo entre as solucdepoptas. No entanto, em pesquisas
realizadas nos ultimos anos, foram apresentado®sng@aradigmas de colaboracdo e
informagé&o, onde prevalece uma abordagem multplisar e mais participativa. Brand&o
(2002a) apresenta a diferenca entre 0 processo rajetq tradicional e o processo

participativo:

- Projeto sequencial: cada participante desenvoleaeaga sua parte do projeto
sem considerar os demais projetos ou etapas. Mestielo de processo
podem ocorrer problemas de compatibilizacdo queantiam negativamente

0 processo de producao;

- Projeto colaborativo: os diferentes participanteteragem e decidem em
conjunto as melhores solu¢des para o processoatdiigiio e qualidade do
produto final.

Fabricio (2007) afirma que fatores como a configcada equipe, a estrutura
organizacional, a colaboracdo entre os particigaatiuxo de informacéo sao determinantes
para a qualidade do processo em um projeto colmraPara Lyrio Filho (2006) no
processo colaborativo é necessaria uma coordenicémlas as atividades envolvidas, onde

deve existir a analise critica e a validacdo dasc8es, porém esta coordenacdo nao pode
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interromper a atividade de cada projetista. A cepnagdo durante o processo colaborativo é
essencial para orientar os diversos intervenientesp projetistas, consultores e agentes que
participam do processo expondo seus interessasheadmentos para desenvolver uma fracdo

da solucéo final.

Diante das dificuldades de coordenar o processprajeto na construgao civil,
Strapasson (2011) cita a importancia das relagde es todos os intervenientes - clientes,
usuarios, arquitetos, engenheiros e demais enwslvid de um empreendimento. As
exigéncias do cliente e as necessidades dos usyddoisam ser captadas corretamente na
fase inicial do processo de projeto. Para issduxofde informacdes deve ser eficiente e
ocorrer de maneira constante, mantendo as inforesago projeto atualizadas para todos os
envolvidos. Da mesma forma, as solucdes de pr@dtdadas devem prever as mudancas

necessarias durante o ciclo de vida da edificag@eentes ao avanco da tecnologia.

2.1.1Interfaces do Processo de Projeto

Os atuais empreendimentos imobiliarios reunem sogerprofissionais com
especialidades diferentes, desde a ideia inicialesenvolvimento do projeto até sua
execucdo. Ainda, conforme Silva e Novaes (2008)gers varios agentes envolvidos em um
projeto estdo: empreendedores, construtores, gi@ias de projeto, fornecedores, usuarios,
entre outros e cada um possui interesses e expastgtarticulares. Além disto, Picoral
(2002) acrescenta outros fatores que justificanmumesnto de intervenientes, entre eles, a
ampliacdo do uso de novas tecnologias de constracd@wetando o envolvimento de mais
especialistas, a subdivisdo de tarefas e, consexpente se intensifica a troca de
informacdes. Desta forma, Silva e Novaes (2008htgmo a necessidade de uma coordenacéo
eficiente de todo o processo para conciliar o elevaimero de intervenientes, administrar o

fluxo de informacfes e garantir a qualidade do pi@dnal.

Picoral (2002) confirma a exigéncia da figura de econrdenador para tratar do
planejamento do processo, da compatibilizacdo dgetps e do gerenciamento das
informacdes. Silva e Novaes (2008) explicam queardenador de projetos deve ter uma
visdo completa e integrada de todo o processo, d&ronhecimento técnico e habilidade
para avaliar as diversas solucdes de projeto @rarteos intervenientes. De acordo com
Picoral (2002), atribui-se a coordenacdo de prsjetstabelecer metas para cada projetista,
definir o nivel de detalhamento e informacdes dogepos, elaborar cronogramas, controlar a
comunicacao entre os intervenientes, compatibibzagiversos projetos além de gerenciar 0s

documentos refentes ao processo.
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Fabricio (2002) menciona a importancia da coord@magara desenvolver a
integracdo das equipes. Para Manzione e Melhadi¥)26 preciso organizar a equipe mais
cedo para que o0s projetistas possam compartillp@ri€acias com objetivo de transformar o
processo sequencial em processo colaborativo. Asides iniciais da equipe de projeto
auxiliam no desenvolvimento das especificagOesaisiclo produto e na compatibilizagdo dos
projetos. Na fase de projeto é possivel corriggompatibilidades geradas pela atuacéo
intensa de diversos projetistas em determinadaagtaomo a determinacao do programa de
necessidades, a concepc¢do do projeto e no periedtetdlhamento dos subsistemas. Na
Figura 3, Fabricio (2007) demonstra as fases demwuacédo dos projetistas durante o

processo de projeto.
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Figura 3 - Esquema de processo sequencial do prajet participacdo dos agentes
Fonte: Fabricio, 2007.

Em um processo de projeto sequencial, a atuacaprdfistas ocorre de forma
diferenciada, com a mobilizacdo e desmobilizaca@opilojetistas de diferentes especialidades
ao longo do periodo (FABRICIO, 2002). De acordo cBabricio (2002) e Lyrio Filho
(2006), primeiramente apenas 0 projetista de ayud tem contato direto com o projeto;
depois, os demais projetistas partem do projetarteprojeto de arquitetura e desenvolvem
0s subprojetos, complementando o projeto de atguateAssim, muitas vezes a concepcao
arquitetdnica é finalizada sem a participacao \wdedios demais projetistas, exceto projetistas
de estruturas e fundac¢des que podem participargjetp na fase inicial. Segundo os autores,
as etapas de desenvolvimento do programa de némessie lancamento da ideia inicial dos

empreendimentos se mostram deficientes deviddadalintegracéo da equipe de projetistas.

Fabricio (2007) comenta que em razao da fragmemtdgdrocesso de projeto, a
colaboracgéo entre projetistas € limitada e a pifisiside de alteracdes sugeridas por um dos
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intervenientes demanda modificagcbes em projetozleimos de outras especialidades,
acarretando retrabalho e, até mesmo a desistéaqgmofetos completos. A dissociacdo das
decisbes de projeto ocorre em consequéncia dodelemdmero de intervenientes e da
separacao destes durante o desenvolvimento dosgmd® autor argumenta que geralmente,
parte dos subprojetos e servicos de engenharia gadeesenvolvida separadamente por
profissionais ou empresas terceirizadas. Destagoarsetor da construgao civil tem como
caracteristica marcante as varias interfaces fdmmtas ao longo do processo desde a

concepcao do projeto até a utilizacdo do empreeardorpelo usuario.

Fabricio (2002) explica que devido a participac&ovdrios intervenientes e a
ocorréncia de diversas interfaces no processo @etprsurge a necessidade de gerenciar o
fluxo de informacdo entre os envolvidos, além daiexuma gestdo eficiente de todo o
processo. A falta de comunicacdo adequada pode gugdes desvinculadas dos requisitos
do cliente, causando retrabalho ou mudando as tedstitas definidas para o
empreendimento no langamento do projeto. O autogseenta ainda outros fatores que
motivam alteracdes posteriores e acarretam relrapahtre eles, a captacado incompleta ou
errbnea das necessidades dos usuarios ou a muttanparametros iniciais do programa de
necessidades ao longo do desenvolvimento dos @sojslovaes (2002) salienta que deve
ocorrer uma preocupacao das empresas com a satisfag clientes, de foma a impulsionar a
realizacdo de pesquisas pOs-ocupacgdo, contribygado a retroalimentacdo de desempenho

da edificacao.

Para a compatibilizacdo das solucbes de projeto &atapa de producédo das
edificacOes, as empresas devem considerar a padcéoi da apresentacédo dos projetos e das
definicbes relacionadas ao empreendimento (NOVAE®?2). Da mesma forma, outras
atitudes como o envolvimento de todos os intervdagena etapa de projeto; a analise critica
e monitoramento das solucdes adotadas, com apoichdek-lists a qualificacdo e
quantificacao de indicadores da qualidade de m®@laboram para a melhoria da qualidade
da edificacdo. De acordo com o autor, a gestdoudhdade e do fluxo de informacdes de
projeto influencia na reducdo de falhas ocasiongmasfalta de compatibilizacdo. Para
Manzione e Melhado (2007), a diminuicdo do retfabbabcorre como consequéncia da

mudanca para um comportamento colaborativo poe piag intervenientes do processo.

Tzortzopoulos (1999) afirma que a complexidade docgsso de projeto na
construcdo civil, caracterizado pela atuacdo dergos intervenientes e geracdo de grande

quantidade de informacao, necessita de uma geBtiente do fluxo de informacdes para
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reduzir atrasos do processo como um todo e, reduzinesmo evitar a geragao de perdas que
poderao ser detectadas somente na fase de prodiatiicio (2002) relaciona a utilizacdo de
novas tecnologias de informatica, telecomunicagdeferramentas de gerenciamento de
informacdes como alternativas eficientes para vesgroblemas de comunicacdo, além de
citar a coordenacao de projetos como recurso pgeatdo das multiplas solucdes de projeto e
possiveis interferéncias por parte do cliente deran desenvolvimento do processo de
projeto. De acordo com Krygiel e Nies (2008), axfiude informacfes deve ser controlado
por um sistema que integre as equipes de projgmaucdo, a exemplo do método BIM
(Building Information Modeling tornando-se possivel gerenciar a evolugcdo dgetoro
melhorando a comunicacao entre os intervenienéekjzmdo a quantidade de retrabalho,

gerados por erros de desenho ou incompatibilidades.

2.1.2 Gestao da Informacéo

Para controlar a grande quantidade de informacéesdgs pelos intervenientes
no processo de projeto é necessaria a coordenacfoodesso. A coordenacdo deve ser
responsavel pela gestdo do fluxo de informacado reegtimular a integracdo entre os
intervenientes, principalmente a integracéo dapegde projetistas (FABRICIO, 2007). Para
Amancio, Souza e Kruger (2011), o coordenador defws é responsavel pelas atividades de
organizacado, controle e troca de informacdes ergrprojetistas. Fabricio (2007) apresenta
exemplos de modelos de organizacéo de equipesogegso de projeto, mostrando a relagéao
entre a coordenacdo e a interacdo entre os diversasenientes. Sao relacionados trés
modelos de equipes: o primeiro sem a figura de wwordenador, o segundo com a

coordenacao do autor do projeto e o terceiro com esordenacao independente.

Fabricio (2007) explica que o modelo de equipe detrado na Figura 4, onde a
coordenacao ndo é formalmente assumida por nenbentea as trocas de informacdes entre
0s projetistas sao aleatorias, de acordo com asideele de informagdes no processo. Neste
modelo de organizacao, a troca de informacdes ®cmmaneira informal e ndo ha controle
das informacdes trocadas entre os projetistas. Alé&so, ndo h& registros das interacdes
entre os projetistas, as decisdes e acordos n@pser rastreados, pois as informacdes sao
trocadas livremente em reunides, e-mails ou tetaf@s. Contudo, sem a presenca da figura
de um coordenador o fluxo de informacdo pode setamais rapido ja que a comunicagcao
entre os projetistas tem a tendéncia de ocorrerestamquando necessaria, desta forma

diminui-se a sobrecarga de informacéao.
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Figura 4 - Modelo de interacdo em equipes sem co@dacao
Fonte: Fabricio, 2007.

No modelo apresentado na Figura 5, o arquitetogradid projeto realiza a
coordenacao da equipe de projetistas, desenvolveniojeto de arquitetura e coordenando
as demais especialidades envolvidas no processoc&#iguracdo € empregada no processo
de projeto de varios paises europeus, como no dageranca, onde o arquiteto escolhe e
contrata os demais projetistas. No Brasil, a ASEE#sociacdo Brasileira dos Escritorios de
Arquitetura), a ABNT (Associacéo Brasileira de Nas1Técnicas) e a maioria dos projetistas
também reconhecem este modelo de equipe como outiieazado no Brasil. Além de ser o
modelo mais aceito, também possui a vantagem dmtyague as decisdes assumidas no
projeto de arquitetura serdo complementadas deiraamgequada nos demais projetos do
empreendimento, e ainda estabelece uma hierargoteodda equipe, importante para intervir
em caso de conflitos. Este modelo € uma forma danaracdo coerente com O processo
sequencial, desenvolvido pela maioria das consasif@ois assegura que 0s requisitos do
cliente captados pelo arquiteto e autor do progatiam mantidos ao longo do processo,
mesmo com as contribuicbes dos demais projetiSRBRICIO, 2007).
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Promotor

HIDR I

Figura 5 - Modelo de interacdo em equipes com o aungeto como coordenador
Fonte: Fabricio, 2007.

No modelo mostrado na Figura 6, a coordenacdo épemtlente, ou seja, a
concepcdo do edificio é realizada pelo arquitetwg¢m com a contribuicdo efetiva dos
projetistas das demais especialidades. Nesta coafgo, o coordenador geralmente é outro
arquiteto que assume a responsabilidade espediiogerenciar a troca de informacdes e
promover a integracdo entre 0s intervenientes,atmm 0 modelo mais colaborativo
(FABRICIO, 2007).

Promator

ARQ I
FUMND '1‘—.- COORD e outros

I
HIDR l

Figura 6 - Modelo de interacdo em equipes de projetcom coordenador independente
Fonte: Fabricio, 2007.

Melhado e Agopyan (1995) afirmam que projeto sigaifinformacdo e, desta
forma, a maior dificuldade enfrentada na sua fasecahcepcdo e fator decisivo para a

gualidade da edificacdo € o gerenciamento dasnmafpdes. Para Ozkaya e Akin (2006),
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através do gerenciamento eficaz da informacéo pedmitecipar ou mesmo evitar erros nas
solucdes de projeto. Silva e Novaes (2008) corarhoe também apontam a importancia de
um sistema eficiente de gerenciamento de inforngagéea o0 desenvolvimento das atividades
de projeto, com grau de detalhamento suficienta pagtapa de producdo. Como observado
por Amancio, Souza e Kriiger (2011), o planejameiatproducdo de um edificio € baseado
em informacdes do projeto, assim as informagcfesrdepossuir um nivel de detalhes

coerentes com a execugéo.

Bordin (2003) e Oliveira (2005) ressaltam o proldeto retrabalho, ocasionado
deficiéncias no fluxo de informacdes e dificuldades planejamento do processo. Para
Oliveira (2005), as frequentes alteracbes de morgto sao corretamente registradas e
distribuidas aos demais projetistas e a equiperaidupdo. A auséncia de informacdes gera
retrabalho, tanto no processo de projeto quantprocesso de execucdo da obra que podem
implicar em perdas de material, atrasos no cromegra elevagdo do custo da edificacao,
além de afetar a qualidade do produto. Assim, tessamportancia de ferramentas auxiliares
para o gerenciamento da troca de informacdes estigervenientes do processo. De acordo
com Nascimento (2004), as tecnologias mais utiigathos processos de projeto na
construcdo civil sdo mais especificas, entre el@AD (Computer Aided Designsistemas
para calculo de estruturas e poucas ferramentagypatdo da informacéo.

Para Dawood, Akinsola e Hobbs (2002), a eficiémddluxo de informacdes é
possivel através do uso da Tecnologia da Informac&omunicacao (TIC), principalmente
através da Internet. Conforme Hassell, Bernstéower (2000), o maior beneficio da TIC &
a integracdo das informagfes através da unidostienss e intervenientes, permitindo a
coordenacao e otimizacdo de todas as fases de pneemdimento, do projeto a producao.
Bowden e Thorpe (2002) apontam vantagens do uddG@&o processo de produgcéo, como
armazenamento de informacdes através de ferrametgasolaboracdo; produtividade
aumentanda com a integracdo da equipe de produgdeqeipe de projeto; 0 acesso as
informacgcbes mais atualizadas e, com isso a elirdmadp retrabalho por problemas de

comunicacao.

Florio (2007) ressalta os avancos da TIC e dosrpnogs BIM Building
Information Modelingy possibilitando a expansao dos projetos colabasitiSegundo Kalay
(2006), a facilidade de comunicacao a distancidntexnet torna o fluxo de informag8es mais
rapido e estimula os projetistas a trocar ideiampartilhar suas experiéncias de forma

confiavel e segura, em um ambiente colaborativoa Réelhado (2005), o coordenador de



42

projetos pode utilizar o ambiente colaborativo eisse@ecursos para potencializar a
comunicacao entre os intervenientes. Aléem dissay@ de uma gestéo eficiente do fluxo de
informacgdes novas ferramentas de controle do psocde projeto e producdo podem ser
implementadas. EASTMAN et al. (2011) aponta o awathg conceito BIM em todo mundo,

devido ao aumento da produtividade pela otimizagifiuxo de informagdes no processo de

projeto e producéo.
2.1.2.1 Ferramentas de gestao da informacao

De acordo com Zen (2006) por intermédio do uso Wz fovas ferramentas
foram criadas para auxilar a colaboracéo entrergetstas, a coordenacédo do processo e a
troca de informac0Oes referentes ao projeto. Unrarfegnta auxiliar na gestdo da informacao
citada por Grilo et al. (2001) € a aplicacdo ddidade virtual que facilita a comunicacéo e
discusséo das solucdes de projetos com o clieatpeanitir uma maior compreenséo do
projeto. Fabricio (2007) e Ito (2007) confirmammaportancia da realidade virtual, obtida
com diversas plataformas, inclusive com programs, Blém da utilizacdo de ferramentas
para a gestdo do processo, como as extranetbecklistde interferéncias, através do auxilio
de meios eletrbnicos (e-mail, intranet, extraneternet, entre outros) e da tecnologia de

computacdo movel, para a comunicacao entre todimgergenientes.

Crespo e Ruschel (2007) afirmam que a tecnolog& pgtogramas BIM e as
demais ferramentas de gerenciamento da comunicegaw® as extranets sdo fundamentais
para a integracéo das informacdes entre as diveisaplinas no ciclo de vida do projeto da
construcdo. Conforme Melhado (2005), equipes defstas que utilizam recursos de gestéo
da informacdo reconhecem algumas vantagens destaméntas, entre elas, a reducéo dos
erros de comunicacdo; a diminuicdo das despesasdomumentacdo; a criacdo de um
arquivo Unico com acesso controlado e personaljizadoeficiéncia e seguranca na
transferéncia de dados; a emissao automaticaaténiek e a eliminacao de procedimentos de

controle na distribuicdo de documentos.

Conforme Soibelman e Caldas (2000) e NascimentanéoS (2002) as extranets
possibilitam a centralizacdo e a administracdo wegsso com informacgdes do projeto e
disponibilizadas diretamente no navegador da letehinda, Nascimento e Santos (2002)
comentam que as extranets propiciam velocidad®ewuheimicacdo e atualizacbes das decisdes

de projeto, possibilitando a analise critica deosods intervenientes. Ja a ferramenta BIM
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pode ser explicada como um conjunto de informag®adas no processo de projeto e
armazenada durante todo o ciclo de vida de um&achfo. Para Tse, Wong e Wong (2005),
BIM é um modelo digital formado por um banco deatadnde sdo adicionadas todo o tipo

de informacao importante referente ao projeto.

Kamara, Anumba e Evbuomwan (2001) salientam a ithpola do uso da
tecnologia da informacdo para otimizacdo do tratmedos requisitos do cliente,
compreendendo as fases de captura, analise e usointamacdes, bem como a
retroalimentacdo sobre as restricdes de projeti@mde-offs A complexidade dos projetos
atuais gera uma grande quantidade de informac@eslosacessada ao mesmo tempo e
diversas vezes de locais diferentes pelos diventexs/enientes. Desta forma, as informagdes
ficam dispersas em varios arquivos de projeto eumtientos, aumentando a chance de
incidéncia de erros. Este intenso fluxo de inforbesc pode ser controlado através da
plataforma BIM, que vincula os projetos em um mesmmdelo, estimulando a troca de

informagdes entre os intervenientes em um ambaébdorativo.

a) Computacdo mével
A computacdo movel € uma importante ferramenta pafeentar um grande

problema do processo de produgao na construcdo aimobilidade. Ou seja, as constantes
mudancas de local, em fungcdo da localizacdo de ceme empreendimento, com
deslocamento das equipes de trabalho; fator quec@we em outras industrias (REBOLJ;
MAGDIC; CUS-BABIC, 2002). Zen (2006) relaciona aeslocamentos das equipes,
inclusive de engenheiros e méo de obra, entreedifes obras; ou mesmo dentro de um
mesmo canteiro de obras, onde as mesmas se dstrilmm diversos locais, sendo
necessarios deslocamentos para inspe¢do e codé®latividades. Desta forma, Aziz et al.
(2004) confirmam a importancia da tecnologia depahgivos modveis, comdaptops,
netbooks, tablets e smartphongigse conseguem armazenar uma quantidade satiafal@ri
dados de um empreendimento, além de permitir unmaucizacdo mais agil entre os

intervenientes .

Para Kuladinithi, Timm-Giel e Gorg (2004), a cormgm#to movel representa uma
mudanca no padrao do processo de projeto e, painogmte no processo de producdo; onde
as informacodes referentes ao projeto sédo disp@adds para todos os envolvidos, atraves de
ferramentas colaborativas, contribuindo para aié&faa da comunicacdo e eficacia do
trabalho. Kimonto et al. (2005) relacionam alguncasidicOes essenciais para o0 uso da

computacdo movel na construcéo civil: aparelhoseiséeom durabilidade; compatibilidade
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do sistema operacional com as ferramentas de gestplicativos de visualiza¢ao do projeto;
compatibilidade de informacbes entre o dispositmOvel e a base de dados central; e

velocidade de transferéncia de dados e facil atifip.

b) Extranet
A extranet pode ser definida como um sistema coéivyo com comunicagao e

armazenamento de arquivos através da internetibpitaedo a coordenacdo centralizada
das informacg@es do projeto e a troca de informaafiedizadas entre todos os envolvidos em
um projeto (CALDAS; SOIBELMAN, 2001). Para O'Bri¢@000), com a utilizacdo de uma

extranet de projeto, o fluxo de informacfes € edimado e acessivel a toda equipe de
projetistas; além disso, o sistema de extranet gedecontrolado e abastecido com novos
dados através da internet. Bordin, Schmitt e Gurer(@002) alertam para necessidade de
coordenacao do processo para monitorar o fluxafdennacdes entre envolvidos, pois cabe
ao coordenador de projetos identificar, seleciomadistribuir as informagdes para cada
projetista; possibilitando um melhor gerenciamenttesempenho do processo de projeto.

Usuda (2003) ressalta que através da ferramentanekxto compartilhamento de
informacgdes durante o processo de projeto ficows mégido, preciso e dinamico e permite a
participacdo de todos os intervenientes; fator faedita o papel do coordenador, como
demonstrado na Figura 7. Nos ambientes colabomtoamla acesso a uma informagao por um
membro da equipe € registrada e o histérico desases armazenado em um unico local;
assim, cada interveniente pode verificar as int@nfi@as com os projetos dos demais
projetistas, diminuindo conflitos e retrabalho. 8lagento e Santos (2002) explicam que as
extranets podem fornecer uma memadria construtiva @a construtora e todo o setor
construtivo, contribuindo para a padronizacdo dacrenamento entre os intervenientes e

colabora com a retroalimentacéo de informacdes@desenvolvimento de novos projetos.
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Figura 7 - Troca de informac¢des em ambiente colabativo
Fonte:Usuda, 2003.

Picoral (2002) relaciona diversas vantagens naag#o do sistema de extranet,
entre elas, o controlen-line dosdownloadsde cada arquivo; a reducédo do tempo de projeto;
a economia em custo de mensageiros e plotagensmpatibilizacdo dos projetos; a
disponibilizagcdo de arquivos atualizados; a redud@ numero de reunibes entre o
coordenador e demais intervenientes e o registroistorico do projeto em um anico local,
acessivel a todos os envolvidos. Nascimento (20@4)ificou as extranets em dois grupos
distintos, de acordo com as funcbes que represemtanazenamento e gerenciamento. As
extranets de armazenamento possuem a funcédo deaanguto de documentos e apenas
alguns recursos de correio eletrdnico. Porém, iarets de gerenciamento possuem a funcéo
de workflow (monitoramento do fluxo de documentos e procesalésh de comunicar as

atualizacdes do projeto possibilitando reunifesiais e visualizacédo de diversos arquivos.

Conforme Caldas e Soibelman (2001), as extranetproeto representam o
esfor¢o da industria da construcao civil em prapethorias para o processo de projeto, como
a colaboracéo, a coordenacdo e o gerenciamenttuxio de informacdes entre todos os
intervenientes. O uso de uma extranet possibilgastdo das informacdes de projeto, atraves
de um ambiente colaborativo e contribui para o diteento dos requisitos do projeto,
estabelecidos na etapa inicial, mesmo apoés as iceghes ocorridas durante o processo.



46

c) BIM
Florio (2007) destaca que o conceito de modelagernimtodelagem 3D + tempo

+ custos) comecou a ser discutida no final da dedadl990. Conforme Tse; Wong e Wong
(2005), Building Information Modeling- BIM ou Modelagem da Informacé&o da Construcao
pode ser entendido como um modelo digital, e n@aagpcomo um modelo para visualizacao
do espaco projetado; formado por um banco de dag®permite adicionar informagdes para
diversas finalidades, resultando no aumento daupikadade e racionalizacdo do processo.
Crespo e Ruschel (2007) explicam que em sistemils 8 componentes do edificio sé&o

objetos digitais codificados que descrevem e reptasn 0s componentes reais do edificio,
ou seja, o0 objeto é representado por dimensdes comprimento, largura, altura; e também

possui propriedades parametrizaveis como mateespgcificacdes, fabricante e preco. Aléem
disso, segundo Cyon (2003), todas as modificacbealizadas séo atualizadas

automaticamente em todas as visualiza¢cdes do @rageitando a reproducdo de erros e
diminuindo os retrabalho provenientes dos proceds@gualizagéo.

Eastman et al. (2008) apontam a modelagem para@aéira interoperabilidade
como as duas principais tecnologias presentes stenss BIM que os diferenciam dos
demais sistemas de CAD tradicionais. A modelagenanpétrica permite representar 0s
objetos através de parametros e regras associadas a@geometria, além possibilitar a
incorporacao de propriedades ndo geométricas eteerticas aos objetos virtuais. Conforme
Andrade e Ruschel (2009), a geracdo de relatéaosponferéncia de inconsisténcias nas
relacdes entre objetos, e a incorporagdo de cankatds de projeto, € possivel através de
modelos de construcdo baseados em objetos paremsétim relacdo a interoperabilidade,
Eastman et al. (2008) explicam que € a capacidaddentificar os dados necessarios para
serem transferidos entre diferentes aplicativasjiehndo a sobreposicdo de informacdes,
tornando-se uma caracteristica essencial para @ndssimento de um processo
colaborativo.

Para Usuda (2003), a integracéo de informacOe&cgsad ndo graficas amplia os
beneficios do sistema BIM, tornando-o uma ferramenteligente para o desenvolvimento de
projetos, alcancando mais aplicacfes além da epeesio grafica. Conforme Kiviniemi
(2005), o BIM no processo de projeto possibilitatagracdo da informagédo, além de permitir
a visualizacao da volumetria, controle dos custepgcificacdo de materiais, e simulacao do
conforto ambiental e outros itens projetuais. SdguKalay (2006), os sistemas BIM

facilitam a gestdo do processo de projeto e pragugpdrenciando as diferentes versdes dos
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projetos e coordenando acessos simultaneos a afdon Desta forma, as etapas da
construcdo podem ser gerenciadas e simuladas, tpelona analise da melhor abordagem
antes da execucao. De acordo com Florio (2007amefamento das atividades da producao e
0 aumento da precisédo da execucao contribuem panauit o retrabalho, os desperdicios de
materiais e de tempo. Assim, podem ser controladssle as atividades criticas que se
sobrepbem durante a execucdo, como um melhor emeemicd e controle visual do produto

final.

Ainda, conforme Florio (2007), os programas BIM ewd contribuir para a
integracdo das informacdes provenientes dos disgremetos em um Unico modelo digital,
formado por um banco de dados de todos os elemeoissrutivos e suas relacdes espaciais.
Através da aplicacéo do sistema BIM em um ambieol@borativo de processo de projeto é

possivel identificar diversos beneficios, entrs,giede-se destacar:

- Aperfeicoamento da visualizacdo dos dados e infodesm sobre o projeto,
diminuicdo dos erros e entendimento das exigéntasliente nas fases

iniciais do projeto;

- Aumento da eficiéncia e qualidade da producdo, ziedo custos e

desperdicios de materiais e melhor aproveitamemntodb de obra;

- Aprimoramento da gestdo do fluxo de informacdesmamvendo rapidez na
troca de informacgdes, aumento da produtividaderendicdo dos prazos de

entrega dos projetos destinados a execucao da obra;

- Melhoria da gestdo de projetos, com o compartilmmnee informacdes e
distribuicdo de responsabilidades, riscos e recasggeentre 0s participantes
do projeto, isto €, a criagdo de um ambiente coédbo;

- Incorporacdo e propagacao das informacfes provesielos fabricantes de

materiais para quantificacdo dos custos.

Para Crespo e Ruschel (2007), o sistema BIM podesssiendido como um
processo colaborativo, formado por atividades deseilas durante todo o processo de
projeto e producdo de um empreendimento. Além dissoforme Cyon (2003), o sistema
BIM é apresentado como uma nova geracdo de fertameDAD inteligentes que sao
orientadas ao objeto e permitem o gerenciamentmfdemacéo da construcado no ciclo de
vida do projeto. Desta forma, a eficiéncia do geilemento das informacdes de um projeto

elaborado com o sistema BIM é garantida pelo armaamento centralizado de informacdes
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padronizadas dos projetos do empreendimento. Qsvasjde projeto gerados pelo sistema
BIM contém informacdes vinculadas que séo adiciasgelos diversos envolvidos durante o
desenvolvimento do projeto, garantindo a qualidadeintegridade do modelo e a qualidade

do produto final — a edificagao.

2.1.3Coordenacao de Projetos

A conscientizacdo da importancia da coordenacaprajetos é cada vez maior
devido a crescente complexidade dos projetos e laoad® numero de profissionais
envolvidos a cada novo processo (PICORAL, 2002yaSe Novaes (2008) ressaltam a
necessidade de coordenacdo para controlar a gimlida processo de projeto e, por
consequéncia a qualidade da edificacdo, garantjndoo projeto atenda as especificacdes e
requisitos pré-estabelecidos (custos, prazos ecifispedes técnicas). Ainda, cabe a
coordenacao de projetos: controlar o fluxo de migdes, gerenciar o compartilhamento do
conhecimento das diferentes especialidades det@ragstimular a colaboracdo entre os
membros da equipe, solucionar as interferénciag estprojetos complementares e conduzir

a tomada de decisdes durante o processo.

Silva e Souza (2003) descrevem a definicdo daglaties atribuidas a gestdo da
coordenacao de projetos segundo a publicacdo dmoQnTecnologia de Edificacbes (CTE,
1997): identificar as atividades necessarias a@medvimento do projeto, programar o
periodo de cada atividade, identificar as espeleidés de acordo com o projeto, planejar os
demais recursos para o desenvolvimento do pragetttyolar o processo quanto ao tempo e
demais recursos, executar as acles corretivasy ecessdes de carater gerencial, além de

encaminhar e acompanhar as providéncias operasipag 0 desenvolvimento de projeto.

Crespo e Ruschel (2007b) explicam que em um proaesprojeto colaborativo,
com uso do BIM, o papel da coordenacéo do proasse ser desempenhado por um gerente
BIM, que sera responsavel por determinar como edjpas intervenientes irdo trabalhar no
modelo, conforme demostrado na Figura 8. Aindage$ponsabilidade da coordenacéo,
garantir que as solucbes de projeto, desenvolviddss diversos projetistas, estejam de
acordo com as necessidades e exigéncias dos ssydai@a isso deve controlar o fluxo de

informacdes, tal como deve ocorrer em um processwaleto tradicional.
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Fonte: Crespo; Ruschel, 2007b.

Amancio, Souza e Kriiger (2011) comentam que o gemerento de projetos tem
como base o valor para o cliente, ou seja, o awndmizalor do produto para o cliente € um
dos objetivos principais da melhoria do processprdgto. Desta forma, o coordenador deve
conhecer o0 processo de projeto por completo e foaasua qualidade, da concepcdo a
finalizacdo do processo, participando ativamentedas as etapas. Fabricio (2007), citando
um estudo de Ferreira (2001), apresenta a seguagsificacao e descricdo das atividades do
coordenador de projetos:

- Planejamento do projeto: definir escopos; estabelebjetivos e parametros;

planejar custos e prazos de desenvolvimento (Cranaas);

- Gestdo do processo de projeto: controlar prazostdgede cronogramas);
controlar os custos de desenvolvimento; garantqualidade das solugdes
técnicas adotadas;

- Coordenacao das solucdes técnicas: estimular a reoagdo entre oS
intervenientes; coordenar as decisGes de interfacigs projetos; validar as
etapas de desenvolvimento e solucdes; verificavngpatibilizar os projetos

complementares; integrar as solu¢cdes com o procespmducao.



50

Fabricio (2007) também descreve as atividades gaddis no Manual de escopo
de coordenacdo de projetos pela Associacdo dosorégseé Coordenadores de Projeto
(AGESC, 2006), em parceria com outras associagiime ASBEA e SINDUSCON-SP, onde
séo relacionadas seis fases de desenvolvimentovitiade de coordenacdo durante o ciclo
de vida do projeto, descritas a sequir:

- Fase A — Concepcédo do produto: apoiar 0 empreendedéevantamento e
definicdo das informacdes de conceituacdo e caiztéo do produto

imobiliario, além de definir os profissionais dejeto a contratar;

- Fase B — Defini¢cdo do produto: coordenar a defongd produto imobiliario e
dos demais elementos do empreendimento, definisdinfarmacfes para
verificacdo da viabilidade técnica, fisica e ecomdnfinanceira, e elaboracao

dos projetos legais;

- Fase C - ldentificacdo e solucdo de interfacestdem@ar a conceituacdo e
caracterizacdo de todos os elementos do projetacalelo com as definicdes
de projeto de todos os agentes envolvidos, cont@etupara as interferéncias
entre sistemas e interfaces, contribuir com a se@ée métodos construtivos,

estimar custos e prazos de execucao;

- Fase D — Detalhamento das especialidades: coordedesenvolvimento do
detalhamento de todos os elementos de projetond@ram conjunto de
documentos suficientes para a caracterizagdo d@s @bservicos a serem
executados, avaliar custos, métodos construtiyiwazns de execucao;

- Fase E - Poés-entrega do projeto: garantir a compieimpreensdo das
informacdes de projeto e a correta aplicacao, avaldesempenho do projeto

em execugao;

- Fase F — Pos-entrega da obra: coordenar o proocdssavaliacdo e
retroalimentacdo do processo de projeto, com emaehto dos diversos
intervenientes e gerando acdes de melhoria em toslogveis e atividades

envolvidos.

De acordo com o manual da AGESC (2006) sdo apestesitduas fases de
coordenacao que compreendem o periodo apés a aulvegrojeto e, ainda, o periodo poés-

entrega da obra. A descricao detalhada das ate$ddel cada uma das fases pode ser utilizada
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como referéncia para delimitar a atividade de cerag&o, normalmente desempenhada por
arquitetos, especialistas em coordenacédo, ou @sipséautores do projeto de arquitetura que
acumulam a atividade de coordenacao das demaisiagtedes (FABRICIO, 2007). Para Ito
(2007), a coordenacéo de projetos é uma atividadeiporte, exercida durante o ciclo de vida
do processo de projeto, onde deve promover a egégrdos requisitos e decisdes de projeto
entre as equipes multidisciplinares e, desta formelhorar a qualidade dos projetos. A
Figura 9 demonstra a relagcdo do coordenador detpsopom os demais intervenientes do

processo.
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Figura 9 - Coordenacédo do Processo de Projeto
Fonte: Souza et al., 2005 apud Ito, 2007.
Conforme Silva e Novaes (2008), o coordenador dgetms precisa validar os
projetos das diferentes especialidades, ap0s urddseancriteriosa da documentagdo e
somente apos esta avaliacdo, disponibilizar oefm®jpara a fase de execucdo. A validacdo

de projetos também pode ser efetuada em estagevmadiarios, através de simulacdes em
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sistemas informatizados, protétipos ou modelos.sAp@&@onclusdo da obra, Silva e Novaes
(2008) concordam com o Manual elaborado pela AGEZID6), onde é recomendada a
validacdo do projeto também através de avaliacdssopupacdo (APO), como forma de
retroalimentacdo dos projetos. Ainda, a coordendedarojetos deve acompanhar inclusive a
etapa de producéo, para verificar in loco a adem@execucdo da obra e resolver eventuais
conflitos. Manzione e Melhado (2007) sugerem queamsdenadores de projeto adotem na
gestdo do projeto, o controle através das extrameisa gerenciar a documentacédo, a
comunicacdo e evorkflow, controlar os prazos, por intermédio de analisss chusas de
desvios; deste modo, é feita a retroalimentacaprdecesso e, consequentemente, a melhoria

da eficacia do planejamento.

Amancio, Souza e Kriiger (2011) relacionam a atdedde gestdo como uma
importante ferramenta dentro da coordenagédo detpsopara assegurar o atendimento dos
requisitos do cliente, bem como, regular o fluxardermacdes e controlar a compatibilidade
entre as solucdes dos sistemas projetados. PanalRi2002) o coordenador é o responsavel
por introduzir e gerenciar as acdes de melhorigpeesso, garantindo a qualidade do
projeto. Portanto, conforme afirmacdo do CTE (1997roordenador de projetos também
deve garantir solu¢cdes de projeto adequadas a @eala obra, evitando interrupgdes,
improvisos e retrabalho. Fabricio (2007) explice @ucoordenacao de projetos deve integrar
os requisitos do cliente, as solucdes dos diverspscialistas e o processo de projeto com o
processo de producgdo. Por fim, a coordenacgéo gqenaraferramentas de acompanhamento,
avaliacdo de desempenho e avaliagdes pos-ocupacideamodo a adequar 0s projetos as
possiveis modificagcbes ao longo do ciclo de vida edi#ficacdo, como alteracdes na

configuracéo familiar e social do usuario.

2.1.4Processo Integrado: Projeto e Producéo
A gestdo do processo de projeto pode ser agrupad#és fases, conforme

Koskela (2000): projeto como oficio (artesanata)gemharia sequencial e engenharia
simultanea. ApGs a Segunda Guerra Mundial, na trdude produtos fabricados em larga
escala, inclusive na industria automotiva, o precede projeto e producdo era realizado de
forma sequencial. De acordo com Fabricio e Melld888), na década de 1980 surgiram os
primeiros estudos a respeito da utilizacdo da Bmayen Simultdnea em empresas ocidentais.
Porém, antes deste periodo, as praticas da EngerBiarultdnea ja eram encontradas na
industria japonesa, e o sucesso alcancado na agfortlos seus produtos, tornou as praticas
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de desenvolvimento de projetos das empresas jagonena referéncia para a industria
ocidental. Para Fabricio e Melhado (1998) e Mir@002) na Engenharia Simultanea, os
processos de projeto e producédo sao desenvolvelosadeira integrada e simultaneamente;
todo o ciclo de vida do produto € considerado,usigk fatores como qualidade, custos,
prazos e requisitos dos usuarios, além de ocolrdegracdo entre os intervenientes desde o
inicio do processo. Fabricio (2002) relaciona ascipais caracteristicas da Engenharia

Simultanea:
- Enfase na concepcéo do produto e valorizagcdo getpro

- Realizacao simultanea de diversas atividades dendelvimento do produto-

desenvolvimento integrado de projeto e producéo;
- Formacéao de equipes de projeto multidisciplinares;
- Utilizac&do da informatica e das novas tecnologetetecomunicacéo;
- Foco na satisfacao dos clientes e usuérios pacdoode vida da edificacéo;

Os principais beneficios da Engenharia Simultamka,acordo com Fabricio
(2002) sao: reducédo do tempo de projeto; introddgiimovacdes; ampliacdo da qualidade no
ciclo de vida da edificacdo; ampliacdo da manuédilidade dos projetos aumentando a

eficiéncia dos processos produtivos de bens ecasvi

Silva e Novaes (2008) ressaltam que a elabora¢gwrajeto deve considerar a
forma de execucgdo, e as solucdes devem estar al#sgaatecnologia construtiva. Como
observado por Fabricio e Melhado (1998), a realiaaem paralelo de varias fases do
processo reduz o tempo de projeto e aumenta aragéy entre as interfaces de projetos,
porém a separacdo dos processos causa falhas mathadetnto dos projetos e,
consequentemente ocorrem erros de execucao, velpsrdas e retrabalho. Segundo Novaes
(2002), as decisdes de projeto devem consideraet@zas do processo de producao,
principalmente as etapas relativas a definicdorddyto e forma de execucédo de determinado
detalhe construtivo. Para Fabricio e Melhado (1998)ntegracdo dos processos, com a
formacgao de equipes de projeto multidisciplinagesilia no atendimento das demandas dos

clientes do processo de producao e no desempentrodiato ao longo de seu ciclo de vida.

Conforme Fabricio e Melhado (1998), a Engenhamauianea tem como um dos
seus objetivos, identificar os novos requisitos dastes e atendé-los através de um projeto

capaz de empregar 0s novos conceitos no produtantgedo a satisfacdo dos requisitos dos
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usuarios. Para Koskela (2000), na etapa de proioe a transformagédo dos requisitos em
uma solucéo, e na etapa de producéo esta soluwéxreétada. Assim, na etapa de projeto séo
determinadas as caracteristicas de maior valorgealiante, como a fungcdo dos ambientes ou
sua possivel adaptacdo; a medida que na etapa adiichp, a solugdo obedece as
especificacdes de projeto. Portanto, a geracdoatts em projeto € mais complexa em

comparag¢ao com a producao.

Huovila, Koskela e Lautanala (1994) relacionam agacateristicas mais
importantes da Engenharia Simultidnea para a cgastrentre elas, o foco na satisfacdo do
cliente, a integracdo das equipes, a integraca@ubressos, além da melhoria das relagbes
com fornecedores. Miron (2002) salienta que essaataristicas incluem o conceito de
geracado de valor na gestdo do projeto, atravédetdificacdo dos requisitos dos usuarios no
inicio do processo até as avaliagbes pOs-ocup@dgada, devido a integracdo dos processos
na Engenharia Simultdnea, a consideracdo dos cdonantes da produgdo no
desenvolvimento do projeto contribui para o encamnento de projetos mais completos,
detalhados e adequados para a execucdo. De acomdoLana e Andery (2001), os
profissionais intervenientes ndo tem uma visao ¢etaglo empreendimento, nem possuem
foco no cliente final e ndo compreendem o conagtealor e sua evolugéo ao longo do ciclo

de vida da edificacao.

Fabricio (2002) cita a importancia da melhoria damgnicacdo entre o0s
intervenientes para a utlizagdo da Engenharia Bmea e da necessidade de um
coordenador de projetos para gerenciar a trocanfiemacdes, a compatibilizagdo dos
projetos, os prazos e o0 desenvolvimento de cadadadie. Logo, conforme Fabricio e
Melhado (1998), o coordenador de projetos é esaepara gerenciar a compatibilizacdo de
toda a documentagé@o ainda no escritorio, de formedazir a necessidade de solucionar os
problemas no canteiro. Lana e Andery (2001) expligae uma gestao eficaz do processo de
projeto evita perdas futuras na etapa de execug@bih; onde 50% dos defeitos detectados
na etapa de construcdo sdo consequéncias dasedetesprojetos. Os problemas de execucao
sédo geralmente causados pela falta de integra¢éoandiversos projetos ou decorrentes da
falta de um coordenador de projetos. As correcdoalieeacbes dos erros tém custo menor

guando realizados ainda na etapa de projetos.

Fabricio (2002) comenta a necessidade de discudsfidécnicas construtivas,

questdes logisticas e da disponibilidade de m#eguea a obtencdo de solugdes coerentes.
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Porém, existem outras interfaces que ocorrem neue#ie da obra e na utilizacao do edificio,
e devem retroalimentar o processo de projeto esnbuilt e o desenvolvimento de novos

produtos. Assim, para a implementacédo da Engen8arialtanea é necessaria a utilizacéo de
ferramentas computacionais, como programas de lles=mpecializados em metodologias de
integracdo de projeto, exemplo o BIM que permiggnaulacdo do produto; além de sistemas
colaborativos de comunicacdo como as extranetarélése dos materiais. Com a utilizagdo
integrada destas ferramentas, o projeto € apesaiicatravés de um maior detalhamento,

facilitando a analise critica do projeto.

2.2 ALTERACOES DA EDIFICACAO NO CICLO DE VIDA FAMILIAR

EdificacOes flexiveis e adaptaveis as mudancaggigsitos do usuario possuem
maior vida util (SALEH; CHINI, 2009). Para isso, e#aboracdo dos projetos devem ser
considerados sistemas prediais flexiveis, pernotopge as instalacdes admitam alteracdes ao
longo do ciclo de vida da edificagdo, obtendo-sfetividade de um ambiente construido
(WBDG, 2010). De acordo coworld Building Design Guide§WBDG, 2010), entre as
mudancas de requisitos que ocorrem com maior frexaéas edificacdes, ao longo do ciclo
de vida, e que influenciam as alteragcbes nas addes, destacam-se: a demanda de
acessibilidade seja por incapacidade temporaripesmanente e o aumento do nimero de
componentes da familia. Portanto, Strapasson (26dlignta que a edificacdo precisa ser
projetada de forma a permitir alteracdes e ape&denentos ao longo do ciclo de vida

familiar.

Conforme Freitas (2000), a necessidade de modifésago longo do ciclo de vida
de uma edificacdo é provocada por alteracdes nm rdedsida dos usuérios, relacionadas a
diversos fatores, entre eles: estado civil, comsammento ou separacao; idade, como o
envelhecimento dos usuarios, motivando adaptactes idstalacbes para promover
acessibilidade; composicao familiar, como nascimeetum filho ou um filho adulto que sai
de casa; e transferéncia do local de trabalhogagaidéncia. Para Abibi Filho (2009) o fator
ciclo de vida esta relacionado as necessidadesasasio usuario e influencia desde o
processo de compra do imével até possiveis altesagd edificacdo para adequa-la as novas
necessidades dos usuarios. Para Fernandes e ®Il{20i05), as caracteristicas do imovel
também influenciam em modificagcbes ao longo dooct# vida da edificacdo: numero de
dormitérios, niamero de suites, nimero de vagas ataggm, existéncia do quarto de

empregada e entrada de servico independente. Sedunli Filho (2009) a elaboracdo do
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programa de necessidades dos empreendimentos eleveentada para o atendimento dos

requisitos dos usuarios com foco nos estagiosalo de vida familiar dos futuros moradores.

Como observado por Abibi Filho (2009), a distriidcdos ambientes, as
dimensbes adequadas das areas, a flexibilidaderaet@ com opc¢bes de plantas e a
possibilidade de alteracdes ao longo do ciclo da da edificacdo, sao alguns dos fatores que
podem diferenciar a qualidade entre os empreendisediertados no mercado imobiliario.
Em pesquisa realizada por Fernandez (1999), o deleida familiar foi dividido em seis
estagios: casais sem filhos; casais com filhosaairianga; casais com filhos crianca e
adolescentes; casais com filhos adolescentes;scesai filhos adolescentes e adultos e no
sexto estagio, a denominacgao “ninho vazio”, apéaida dos filhos adultos de casa. Mello e
Leite (2005) destacam outro estilo de vida cadamais comum, devido a terceirizagdo da
mao de obra e o desenvolvimento das TICs: o trabath casa, ou seja, muitas pessoas
passam a exercer suas atividades de trabalho enprépaia residéncia, fato também

observado na Europa, Estados Unidos e Japao.

Para Abibi Filho (2009), o conhecimento do ciclo wWda familiar auxilia a
formatar o projeto para que atenda os requisitogli@énte e viabilize futuras alteracoes.
Miron e Formoso (2002) comentam que a gestdo dpssitos do cliente pode contribuir
para definicdo das solu¢des de projeto, bem cogregar valor a edificacdo. Miron (2002)
cita a ocorréncia de diversas pesquisas relacisnadagerenciamento dos requisitos do
cliente, inclusive o modelo desenvolvido por Kamearal. (2000), utilizando a ferramenta
QFD (Quality Function Deploymerdu Desdobramento da Funcdo Qualidade), integrada a
contexto de equipes multidisciplinares, como a ehgga simultanea. No modelo criado por
Kamara, Anumba e Evbuomwan (1999) o processamastaoedjuisitos do cliente é definido
por etapas de identificacdo, andlise e traducdoirdasmacdes coletadas. Miron (2002)
ressalta a contribuicdo do programa de necessid@desmpreenséo dos requisitos do cliente
e demonstra através da Figura 10 a relacéo eetrelacdo do programa de necessidades e as

etapas de um empreendimento.
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Etapas de um Empreendimento da Construcao

Coru:epq;io‘IT
Projeto
Construcao
< P Uso e Operacio
Processo de Evolugo do Programa de Necessidades Disposicao
Final

Figura 10 - Principais etapas de um empreendimentda construcdo
Fonte: Kamara, Anumba e Evbuomwan, 1999 apud M2662.

Conforme Marroquim e Barbirato (2007) quando osuigtps dos usuarios nao
sdo atendidos, a tendéncia natural € que ocorratifiocagdes na edificacdo para adapta-la as
necessidades do morador. As Habitacdes de InteBessal (HIS) construidas no Brasil sdo
frequentes modificadas e/ou sofrem ampliacbes medutadas devido ao ndo atendimento
dos requisitos dos seus usuarios e, ainda petadalflexibilizacdo do projeto. Para Brandao
(2006) a construcao civil precisa se adequar asamgas tecnoldgicas e projetar habitacdes
cada vez menos seriadas, mais diversificadas epgumitam a personalizacdo desde o
processo de projeto. Santana, Oliveira e Meira {R@0rroboram a afirmacdo de Brandao
(2006) e acrescentam que o conceito multidimenbkamarojeto compreende a possibilidade
de modificacdes na edificacdo, ou durante a cog@trou ao longo de sua utilizagdo. De
acordo com estudo publicado por Marroquim e Barbid007), durante levantamentos de
algumas HIS foi constatada a ocorréncia de imedssgerdicios durante as reformas, devido
a falta de flexibilidade do projeto original e taénio pela falta de um profissional qualificado
para auxiliar nas reformas e/ ou ampliacdes daglémsas, resultando em alteracdes

onerosas, ineficientes e com geracao de residuos.

Para Paduart et al. (2009) a falta de flexibilidadgetual € uma das causas de
intervencdes, demolicdes parciais e, até mesmoplidgn completa de uma edificacao.
Strapasson (2011) explica que em um projeto coribflelade, a estrutura e as instalacdes
devem estar situadas de forma a néo interferirlayatay acarretando em maiores custos de
construcdo. Saleh e Chini (2009) salientam a inApora da fase de planejamento como
forma de diminuir o prejuizo ambiental causado melessumo elevado de energia e recursos

naturais, bem como reduzir as perdas relacionadapraciacdo das edificacdes.

De acordo com Larsson (1999 apud BRANDAO; HEINE@BQ7) o aumento da
vida util das edificac6es pode contribuir pararaiduicdo no impacto ambiental, através da
reducdo de energia para a fabricacdo de matemamsodstrucdo e reducdo da geracéo de
residuos solidos causados por renovacfes e deewligas edificacdes. Ainda, ha um
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potencial de 15% na reducdo de emissoes de gasea ptmosfera e de 15% da producéo de
residuos, ao aplicar o conceito de flexibilidadepdgeto e, consequentemente aumentar a
vida util da edificacdo. Desta forma, a equipe dgefistas deve atender as mudancas de
requisitos dos usuarios desde a concepc¢do do @rofmh o objetivo de reduzir os impactos
causados pelas alteragGes durante o ciclo de asladificacbes. Para isso, Strapasson (2011)
afirma que o programa de necessidades é essemcalcpptacdo do estilo de vida dos
usuarios, e a correta interpretacdo das informagd@asibui para o planejamento de projetos

flexiveis, facilitando as alteragBes durante cocit# vida da edificacao.

2.2.1Flexibilizacao

A importancia da flexibilidade nos projetos argtéitecos tem sido discutida por
diversos pesquisadores, entre eles: Sebestyen )(1&&8fertti (1997), Larsson (1999)
Yamamoto (2001), Larcher (2005), Brandao e Heir(@&98, 2007), Brandao (2002, 2003),
Araujo Filho e Gomes (2010), Strapasson (2011)e€dsdos destes pesquisadores apontam
fatores consideraveis para aplicacado do conceititegibilidade na concepcdo dos projetos,
desde questdes relacionadas a qualidade do pat¢etoreducéo dos impactos causados pelas
reformas durante o ciclo de vida das edificagcbesafbrdo com Brandao e Heineck (1998) o
entendimento das mudancas das necessidades do®aisidda na concepcao do projeto,
reduz a possibilidade de intervencdes nédo plangjacamo demolicbes e adaptacbes da
edificacdo. Para Larcher (2005) através da fledildle do projeto, com previsdo e
planejamento de readequacdes na edificacdo, éasdtisdo usuario € maior e a vida Gtil da

edificacao € aumentada.

O conceito de sistemas abertos e flexiveis surgiudécada de 1970, em
substituicdo a industrializagdo baseada na préetaidio e nos sistemas fechados, utilizados
desde o término da Segunda Guerra Mundial parasgcagao de moradias, especialmente na
Europa (BRANDAO; HEINECK, 2007). Farah (1990 apuRANDAO; HEINECK, 2007)
cita a Franca como um dos primeiros paises a adstaistemas abertos, para atender as
novas exigéncias do mercado, através da diversifiicale produtos. Conforme Brandédo e
Heineck (2007), no Brasil, a década de 1970 é rdarpar um periodo de producdo em larga
escala, exemplificado pela construcdo de Bradla.década de 1980, diversas mudancas
sociais e econdmicas, como a faléncia do SistemanEeiro Habitacional (SFH) e a retracéo
do mercado, contribuiram para o fim da produca@diicacbes em massa e larga escala.
Posteriormente a esta fase, acontece o procestenumratizacdo do pais e de reestruturacao
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do setor da construcao civil, e a partir do inttdodécada de 1990, comecou a ser explorado o
conceito de flexibilidade nos projetos das ediftes;no Brasil.

Para atender a demanda de um mercado segmentaexiremos — alta e baixa
renda — em razdo da falta de financiamento, o $etmu a producdo nos segmentos mais
altos da populacédo, com estilos de vida e esquateagabalho mais individualizados;
favorecendo a possibilidade de participacdo dorissna definicdo das caracteristicas do seu
imével (BRANDAO; HEINECK, 2007). Para suprir a damda de habitac6es de baixo custo,
destinadas a grande maioria da populacéo, surgioastrutores informais, responsaveis pela
construcdo de pequenos edificios, contribuindo addiversificagdo da oferta de imoveis. Ao
longo da década de 1990, a industria da constreigdgpassa a trabalhar com questdes de
tecnologia, sistemas construtivos, racionalizacdonstrutiva, custos, qualidade e
produtividade; incentivando o aumento da variac&o pdodutos, inclusive no setor de
materiais de constru¢cdo. Nesse momento, o condeiftexibilidade de projeto se consolida
no mercado imobiliario, através da sisteméaticaaledas de imoveis em plantas, tornando-se

mais uma forma de diversificar a oferta do merdattbiliario (WERNA, 1993).

O termo flexibilidade possui varias definicbes ernfas de aplicacéo,
estabelecidas por critérios de cada autor. Braeddeineck (2007) citam duas classificacdes:
no ambito temporal e a classificagdo quanto a tégiea de comercializacdo. No ambito
temporal, os autores mencionam Sebestyen (1978) dassificou a flexibilidade

arquitetbnica em dois momentos:

- Inicial: ocorre durante a etapa de construcao,noloiese a variabilidade dos
produtos com vérias op¢des de planta, proveitospriaweiro usuario e ao
empreendedor. Strapasson (2011) explica que ailieigide inicial acontece
desde o momento de concepcdo do projeto até a giupmia edificacéo,
permitindo ao cliente final (futuro usuario) es@lluma opcéo de planta do

projeto que se adapte as suas necessidades.

- Continua: também denominada como flexibilidade ifumed, posterior ou
permanente, ocorre apds a ocupacdo e durante adtriddo imovel. Um
exemplo € a possibilidade de arranjos diferenciado®ngo da ocupacédo. O
grau de flexibilidade continua depende do numeradiEptacbes possiveis
(STRAPASSON, 2011).
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Branddo e Heineck (2007) afirmam que a flexibileladontinua pode ser
subdividida em trés conceitos, segundo classifcagaé Galfertti (1997): mobilidade,
evolugcdo e elasticidade. Strapasson (2011) consumaa mobilidade esta relacionada a
habilidade de modificar os espacos internos de dorépida e facil, para se adaptar as
diferentes atividades e periodos do dia; o cona#dteevolucdo se refere a capacidade de
modificacdo de longo prazo, baseada nas mudancastidura familiar; e elasticidade € o

modo de alterar a area da superficie habitavelanesla adicdo de um ou mais comodos.

Em relacdo a estratégia de comercializagdo dos @imostrapasson (2011)
apresenta a classificacdo de dois tipos de fleddale — a planejada e a permitida, conforme
Brandao e Heineck (1998):

- Flexibilidade permitida (personalizacédo): ocorramuo somente uma opcao
de planta é oferecida, com a possibilidade deaaltar personalizar o projeto,
seja ndayoutou nos acabamentos, e a diferenca das modificagliegadas

€ cobrada do comprador.

- Flexibilidade planejada: ocorre quando a empresaoeh na etapa de projeto,

diferentedayoutsde planta para atender varios perfis de compradore

Branddo e Heineck (2007) explicam que na flexibiié planejada, devido a
oferta de varias opcbes de plantas, ocorrertramke-offs ou seja, as trocas relacionadas a
funcdo de um cémodo, ou divisdo de um espaco esncdanodos mais compactos ou ainda a
unido de dois comodos para obter um cédmodo maidoarRerém estas trocas, também
denominadas de alternativas conflitantes, impdenisdes baseadas nas possibilidades do

comprador, uma vez que precisara escolher detedmit@ibuto em troca de outro.

Para organizar os diversos conceitos e termindagiacionados a flexibilidade,
Brandao (2002b) realiza uma grande investigacaopnogtos de apartamentos de todo o
pais, e reune seis formas principais de aplicagaftedibilidade arquitetbnica, apresentadas

em Brandéo e Heineck (2007) e descritas a seguir:

Diversidade tipoldgica: opcdes de plantas, semilpbdade de modificacéo;

Flexibilidade propriamente dita: variabilidade deagjos, com construgéo;

Adaptabilidade: adaptacéo da funcédo dos ambiesges construcao;

Ampliabilidade: ampliacdo externa ou interna dovelp
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- Juncdo/desmembramento: a divisdo de um imovel ésodoo agrupamento

de duas habita¢cfes adjacentes, formando uma so.

Para Serapido (2000) a flexibilidade é aplicada coais facilidade durante a
concepcao inicial dos projetos. Branddo e Hein&07) comentam que a flexibilidade
arquitetonica possibilita aplicacdo da customizag@omassa nas edificagdes e, ressaltam a
importancia da flexibilizagéo, devido ao aumentodéananda por produtos personalizados.
Yamamoto (2001) menciona trés formas utilizadaagpebnstrutoras para proporcionar uma
customizacdo economicamente viavel durante a fassodstrucéo: plantas abertas (ou laje
livre); diversas opc¢des de plantas e negociacgoedaenas modificagdes na planta padréo.
Porém, Frutos (2000) alerta para a questdo do aomes custos diretos da edificacdo, e da
necessidade de ampliacdo dos prazos para execaeaaltdracdes de projeto, solicitadas

pelos clientes, que podem trazer dificuldades tamhe@ planejamento da producéo.

Para viabilizar a flexibilidade de projeto, no atohilas inovacdes tecnoldgicas,
Brandao (2002b) e Araujo Filho e Gomes (2010) citantilizacdo de lajes planas ou lajes
nervuradasshaftspara passagem das instalacoes e paredes em cleagasso acartonado,
como recursos para facilitar os procedimentos ebdlilizacdo. Os demais recursos citados
estdo relacionados a gestdo do processo de profetm a utilizacdo dsoftwarespara o
gerenciamento dos requisitos dos clientes; métpdos controle da execucdo das alteracdes
de projeto, além do estabelecimento de uma dattelpara as solicitagbes de modificacdes.
Para Branddo e Heineck (2007) a filosofia da copéty enxutal¢an constructiop e os
softwaresgntegrados de planejamento e controle da produsgabém auxiliam a aplicacédo da
flexibilidade. Além disso, a flexibilidade contribpara a qualidade do projeto em razdo da
possibilidade de adaptacédo e adequacédo do imovecassidades do usuario durante todo o

ciclo de vida da edificacao.

2.2.2 Personalizacao

A personalizacdo é uma estratégia ja inserida déastria automobilistica, em
diversos setores da industria de bens de consutami@ém na construcdo civil (STAHL,
2005). De acordo com Santana, Oliveira e Meiradd{200 termo personalizar significa
atribuir ao produto ou servicgo, caracteristicasipalares do consumidor, visando atender sua
satisfacdo. Conforme Brand&o e Heineck (2007), rér pda década de 1990, o mercado
imobiliario passou a adotar projetos residencikisiveis, com a participacdo do cliente na
definicdo do arranjo espacial e dos materiais ddaoento. Entretanto, segundo Frutos

(2000) a demanda por produtos personalizados surdmal da década de 1980. De acordo
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com Frutos (2000) e Brandao e Heineck (2007), dialas transformagbes marcadas pela
globalizacdo da economia; a evolucdo do padrdoodsumo da sociedade em geral e a
segmentacdo de mercados, surge esta demanda pdutgsropersonalizados, para
consumidores mais exigentes e com maior poderiigoidDesta forma, os autores afirmam
gue estas mudancas, juntamente com o desenvoladrdentovas tecnologias, permitiram se
produzir em massa, mas atendendo as necessidgaeteeencias individuais dos clientes

através da customizacdo em massa.

Como observado por Brandédo e Heineck (2007), comowa realidade de
mercado e pela sistemética de venda de imdveis lamiap a construcdo de edificacbes
diversificadas foi impulsionada, permitindo a pro@io em grande escala de imoveis com
caracteristicas personalizadas. Ainda, conformend&a (2002b), as diversas mudancas
socio-demogréficas, ocorridas no ciclo de vida fiamicomo alteragdes na estrutura; assim
como, a possibilidade de trabalho em cakamf-officg tem exigido a producdo de
edificacdes flexiveis e com personalizacdo de acoaim as necessidades dos moradores.
Porém, como ressaltado por Santana, Oliveira eaV{@ib07) a personalizacdo de iméveis
envolve uma série de servicos e intervenientes)atmlo-se um processo dificultoso e
complexo. No entanto, a personalizacdo € pratigamtaconstrutoras de todo o pais, de
maneira informal, sem um gerenciamento eficiente pidocesso; ocasionado diversos

problemas desde o processo de projeto até a faseedecdo da obra.

No Brasil, Stahl (2005) cita dois exemplos de cm&tacdo em massa que
marcam o inicio da personalizacdo de imdveis. Ogirb exemplo € de uma incorporadora
de Londrina que em 1994 ofertou pela primeira veeraonalizacdo de imdveis e despertou
grande interesse do mercado. No final da décadi8@, uma incorporadora de Curitiba
disponibilizou um programa de simulacdo das maafies, além de arquitetos para
auxiliarem os clientes na escolha dos itens deamcabto (pintura, pisos, metais e loucas
sanitarias, etc.), exemplo seguido por outras esaprdo mercado. Brand&o e Heineck (2007)
citam outros exemplos de personalizacdo em massa@urem principalmente em paises
desenvolvidos como Japdo e Canada e representaniend@ncia mundial. No Japao, os
clientes configuram a residéncia em show-room de acordo com as suas necessidades,
através de um programa com recursos de CAD, depcasa € montada com elementos pré-

fabricados; um exemplo de producdo em massa, magpemsonalizacdo. Caso similar ocorre
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no Canada, onde o cliente escolhe sua casa enias y@ojetos predefinidos, além de

selecionar itens de acabamentos.

Porém, como ressaltado por Machado e Moraes (2@@8fomizar ndo é o
mesmo que disponibilizar variedade de escolha iaotel como ofertado em imoveis com
flexibilidade. Geralmente, a variedade esta refeila ao aumento de op¢des de plantas para
escolha do consumidor, permitida pela flexibilidatk projeto, mas nao significa que ha
possibilidade de interferéncia do cliente na es$pacéo de outras caracteristicas, como
materiais de acabamento do imovel. Contudo, dedacosm Duray et al. (2000), customizar
significa produzir para atender aos desejos de wwmswnidor especifico. Assim, a
personalizacdo ou customizacao, implica na pa#pép do cliente na escolha de materiais e
demais caracteristicas do imovel. A interferénci@léente pode ocorrer de diversas formas e,
em varias fases da obra; e desta forma, o imovekapta maior adequagéo ao uso e maior
vida util. Para Araudjo Filho e Gomes (2010), a ifdlizacdo se integra ao processo de
personalizacdo, pois através do planejamento dasiyeis alteracdes, possibilita-se a
personalizacdo do imével de acordo com as neceesidio cliente, reduzindo as alteracbes

durante o ciclo de vida da edificacéo.

Moschen (2003) apresenta uma classificagdo panaivess de personalizacao
praticados nos projetos ofertados no mercado imdolbil Estes graus de modificacbes
dependem do gerenciamento do processo de persmé@aide cada empresa. Os quatro niveis

de personalizacéo sao apresentados a seguir, cenf@squisa da autora:

- Personalizacdo do arranjo de espacos: eliminacé&samo ou alteracédo das

dimensdes de um ambiente, e alteracdo da relag@oosfluxos dos espacos;

- Alteracdes das fungbes dos espacgos: alteracdoodewBingdo em espagos
pré-concebidos, como por exemplo, um dormitoricspas ser um closet de

outro dormitorio;

- Personalizacdo das instalagfes (hidraulica, edé&ricondicionamento de ar):
acréscimo, eliminagéo ou alteragcdo da localizag@opdntos. Na maioria das
vezes, estas alteracfes estdo vinculadas a persgdal do arranjo ou a

alteracéo de funcéo dos espacos;

- Alteracdo dos materiais de revestimentos e acaliameuersonaliza¢cao dos
acabamentos, devido a variedade de modelos e &ades do mercado. Este

item é 0 mais passivel de sofrer alteraces piotel



64

Para Brand&o (2003), o processo de personalizag#&a problemas ao processo
de producdo que ja possui um alto indice de rdtraba caréncia de méo-de-obra
especializada. Além disso, sem uma gestéo eficamtedo o processo de personalizacao, a
interferéncia do cliente no projeto torna o prooesmstrutivo ainda mais complexo, gerando
retrabalho, aumento nos custos, além da possiddida provocar o atraso do cronograma da
obra. Desta forma, conforme Frutos (2000), a ed@garojeto é fundamental para obtencéao de
gualidade, reduzindo conflitos durante a execugdmklemas pds-ocupacao. De acordo com
Santana, Oliveira e Meira (2007), as maiores ddi@des enfrentadas pelas construtoras estao
relacionadas a sequéncia dos servicos no canteiobms, os prazos para personalizacdo e o
aumento do namero de intervenientes no process@ndo-se essencial uma integracao entre
os setores de projeto, producao, aquisicao de iamatervendas. Para Araudjo Filho e Gomes
(2010) uma alternativa para diminuir o niumero derirenientes seria uma parceria entre
fornecedores e clientes, onde as unidades persada$ utilizariam diferentes acabamentos,

porém adquiridos de um menor numero de fornec@devjamente cadastrados.

Giglio (2002) destaca a necessidade de acompankangemico para auxiliar o
processo de personalizacdo, indicando as melhotagdgs de projeto que satisfagcam as
necessidades do cliente. Santana, Oliveira e M20@7) apontam a contribuicdo da técnica
de postponemenfpostergacao) que delimita um prazo maximo paec@ao de Sservigos,
adiando ao maximo certas atividades para reduniab@ho. Machado e Moraes (2008)
também citam a producdo enxuta como auxiliar nogeso de customiza¢cdo, com ganho de
desempenho da empresa, através da eliminacéo despeiagregacdo de valor aos produtos
disponibilizados. Stahl (2005) ressalta a impoithgas tecnologias de informacéo, como a
internet, possibilitando uma melhor gestdo da cacagdo entre os intervenientes, bem como
0 gerenciamento das especificacbes do cliente. aAiattravés do uso das tecnologias €
possivel a criacdo de um banco de dados para tangufornecedores e projetistas, inclusive
como retornopara o lancamento de projetos futuros. Além didso,(2007) destaca a
necessidade do aprofundamento da utilizacdo deenmst informatizados para o
gerenciamento especifico do processo de persog@tizaermitindo o controle da execucao
das alteragBes no canteiro de obras, por meio @eainalizagdo mais dindmica e &gil dos

projetos e documentos complementares, reduzindtrabalho e a quantidade de residuos.
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3 METODOLOGIA

Neste capitulo é apresentada a metodologia utdizzata a investigacdo dos
processos de flexibilizacdo e personalizacdo dgetp Primeiramente, € apresentado o
fundamento do método de pesquisa. Depois, é apagsem delineamento da pesquisa
dividido em quatro etapas e duas fases de desemanlio: fase preliminar contendo duas
etapas de estudos; seguida da segunda fase condumaaigtapas de estudos. Por ultimo, sdo
descritas a area e a cidade onde estao localibadampreendimentos participantes do estudo
de casos; e em seguida, é descrito o desenvolangenestudo de casos, com as principais
caracteristicas das empresas e dos empreendimestiocdados, periodo e frequéncia das
visitas as obras e a realizacdo das quatro ertaievi®m 0s profissionais de cada empresa

participante.

Na fase preliminar da pesquisa, obtiveram-se dadoie a opinido de empresas e
profissionais a respeito das modificacdes de pra@eexemplos que confirmaram a presenca
de projetos com flexibilizacdo e personalizacdo, mercado imobiliario da Regido
Metropolitana de Porto Alegre. Na segunda faseedayisa, foram coletados exemplos de
projetos lancados em 2012, formando um panoramaali@ade do mercado imobilirio em
relacdo a oferta de empreendimentos com flexilgdinee personalizacdo de projetos, além de
dados sobre a gestdo do processo de projeto e gamdde quatro empreendimentos,

permitindo identificar problemas recorrentes napresas construtoras.

3.1 FUNDAMENTO DO METODO
A pesquisa fundamenta-se no método cientifico tielesle casos multiplo. Este

método foi escolhido, pois conforme Yin (2001),stuelo de caso deve ser utilizado quando
as questdes de pesquisa sao do tipo “como” e “pet; gqquando o pesquisador tem pouco
controle sobre os eventos; ou ainda quando o fomoestudo esta em fendmenos
contemporaneos inseridos em algum contexto dare@la permitindo uma investigacédo que
preserve as caracteristicas holisticas e signifasatdos eventos. De acordo com a estratégia
de pesquisa escolhida, o estudo apresentado pasater qualitativo, com dados coletados a

partir de relatos dos entrevistados e da obsendigéta da pesquisadora.

Para Scharamm (1971 apud YIN, 2001) o estudo de tesda esclarecer uma
decisdo ou conjunto de decisfes, esclarecendo iwanmtlo qual determinada decisao foi
tomada, a forma de implementacdo e os resultadtdosbapds aplicagdo da decisdo.

Eisenhardt (1989) afirma que o estudo de caso facantendimento de um ambiente
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dindmico. Gil (1999) e Vergara (2007) apontam questudo de caso tem carater de

profundidade e detalhamento, pois é restrito aadesie um ou de poucos objetos.

O método de estudo de caso caracteriza-se comanwestigacdo empirica que
investiga um fenbmeno contemporaneo dentro de aaexto e enfrenta uma situacéo Unica,
onde ha mais variaveis de interesse em relacdarétiqade de pontos de dados (YIN, 2001).
Assim, o0 método de estudo de caso permite a anddissituacdo sem a interferéncia ou
manipulacdo dos comportamentos relevantes (EISENMAR989). Para Eisenhardt (1989)
e Merriam (1998), no estudo de casos multiplo @atvos) o pesquisador percebe padrées e
aspectos complementares sobre o fendbmeno, corralmara construcdo de novas teorias.
Ainda, de acordo com Yin (2001), no estudo de castiiplo as provas sdo consideradas
mais convincentes e o estudo global mais robustsalC(2005) explica que a escolha da
amostra deve se basear no interesse do caso egdoredas fenOmenos de estudo e as
varidveis relevantes, e o nimero de casos selelendeve se relacionar as replicacdes

tedricas necessarias ao estudo.

O presente trabalho busca entender como ocorreoosgsos de flexibilizacao e
personalizacdo de unidades habitacionais. Alémodigsocura identificar o nivel de
flexibilizacdo e personalizacdo oferecido pelo ragecimobiliario da Regido Metropolitana
de Porto Alegre. Desta forma, por se tratar de tGassde pesquisa do tipo “como” e de
fendbmenos contemporéaneos e complexos, o estudastes enultiplos foi considerado o

método de pesquisa mais adequado para o desengoteimieste trabalho.

Para Gil (1999), uma das principais fontes de exi@® do estudo de caso é a
entrevista, pois torna possivel a obtencdo de dadogprofundidade. Na pesquisa foram
utilizadas entrevistas focadas que seguiram unireate perguntas, presente no Apéndice 2.
Para a identificacdo de questdes relacionadascmegso de projeto e gestdo da informagéo
nas empresas, além das entrevistas, foi utilizadasarvacdo direta, buscando observar o
cenario de gerenciamento de cada obra. Para Cedperindler (2003), pode-se considerar a
observacdo como direta, pois 0 observador estasiaarfiente presente monitorando
pessoalmente os fatos. O objetivo foi verificarlogo, quando possivel, a existéncia de
problemas relacionados a gestdo de todo processwoddicacdes de projetos, inclusive a

gestao da informacéo entre os intervenientes dmepso.

Para identificacdo do nivel de flexibilizacdo e spemalizacdo oferecido pelo

mercado imobiliario, foi utilizada como fonte dedda a publicidade dos empreendimentos,
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presente enfolders anuncios de jornais, além degies de construtoras e imobiliarias.
Segundo Yin (2001), os documentos podem ser admativ®s (relatérios e documentos
internos), recortes de jornais, revistas e infoivoat publicados na midia em massa ou
comunidade local. Com a utilizacdo de diferentege® de dados (entrevistas, observacéo,
documentos e anudncios) obteve-se uma diversidadeviancias para a analise dos
resultados. Conforme Gil (1999) é fundamental garanqualidade dos resultados obtidos

atraveés da obtencéo de dados mediante procedinuinérsos.

3.2 DELINEAMENTO DA PESQUISA

O desenvolvimento das quatro etapas da pesquiseeoaentre agosto de 2011,
com a aplicacédo do questionario exploratorio aiero de 2012, com o encerramento das
visitas as obras dos quatro empreendimentos pantitds do estudo de casos. A pesquisa foi
dividida em quatro etapas de estudos e duas fasdgstnvolvimento. Na fase preliminar,
foram realizadas duas etapas de estudos: a aglicEc@im questionario exploratério para
exploracdo do tema, e uma pesquisa do mercado liar@bipara obter evidéncias sobre a
comercializacdo de empreendimentos com flexibifivae personalizacdo de projetos, no
periodo anterior a 2012. Na segunda fase da pesdaram desenvolvidas mais duas etapas
de estudos: uma pesquisa da situacdo atual do doeiroabiliario na Regido Metropolitana
de Porto Alegre para analise do nivel de modifieagdos projetos; e a realizacdo do estudo
de casos em quatro empresas construtoras de PtatpeAenvolvendo entrevistas com
profissionais e visitas periddicas a quatro empi@eentos para observacao e investigacao

dos processos de flexibilizacdo e personalizacgwaletos.

O delineamento da pesquisa € apresentado nas $ifjir@ 12. A Figura 11
apresenta o delineamento da pesquisa, elaboradeotia g objetivo geral e dos objetivos
especificos da pesquisa, juntamente com os oljetestudo e as ferramentas utilizadas para
investigacdo de cada objetivo. A fase preliminardalizada para entendimento e exploracéo
do tema de pesquisa. A segunda fase foi realizatla atingir os objetivos especificos
propostos para pesquisa. Para atingir o primeijetisb especifico foram analisadas as
informacdes de 143 empreendimentos com flexibifima@ personalizacdo de projetos,
ofertados em 2012, no mercado imobiliario da Redi@dropolitana de Porto Alegre. Para
alcancar os objetivos especificos 2 e 3 foram saddis as informagfes obtidas no estudo de
casos em quatro empresas de Porto Alegre. Pargiratinobjetivo especifico 4 foram

analisadas as informacdes obtidas na pesquisa idadoemobiliario e no estudo de casos.
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Objetivo Geral: Investigar os processos de flexibilizacdo e pwabpacdo de unidades
habitacionais, em empreendimentos situados em Rtatpe, RS

Obijetivos Especificos Ferramentas Objetos de estudo

1. Identificar o nivel de Pesquisa do mercadd Material publicitario
flexibilizacdo e personalizac&o imobiliario Projetos
dos projetos na Regia
Metropolitana de Porto Alegr

2. ldentificar o processo de Estudo de casos: Empresas
projeto nas empresds| entrevistas; visitas as Empreendimentos
participantes do estudo dg obras; observacéo dg
casos pesquisadora

3. Investigar a gestdo d Estudo de casos: Empresas
informacdo de projeto nas| entrevistas; visitas as| Empreendimentos
empresas participantes q obras; observacao ds
estudo de casos pesquisadora

4. Propor diretrizes para melhoria da gestado dos psosede modificagdes de projeto

Figura 11 - Delineamento da pesquisa

A Figura 12 apresenta a sequéncia de desenvohomdwd diversos estudos
realizados durante o trabalho, desde a elaboraggoektdo de pesquisa, a coleta de dados, a

analise das informacdes até a apresentacao e shscdgs resultados obtidos.

Revisio Bibliografica
Questionario > 5| Analise nivelde |

o =] Exploratorio 2 flexib. e person. '
£ = 2
= 3 v § Y § e
z 2l Evidéncias do =| _| Estudode casos: ) % 'R
B :> < mercado imobilidrio |~ é - A,B,C,D P :> £
-: 2 v ) v 8 3
1= E .2 g . . . -g E
= g Entrevistas com = Diretrizes de projeto —>{ £ =)
S g profissionais = [ v e

— L
A = v < BIM, Extranets, | .| &

»|  Visitas as obras > Dispositivos moveis
Desenvolvimento >

Figura 12 — Desenvolvimento das etapas de pesquisa
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3.2.1 Questionario Exploratério

Na fase preliminar da pesquisa, o primeiro estedtizado foi a aplicacdo de um
questionario exploratorio. O objetivo deste estimi@xplorar o tema da pesquisa e obter uma
visao da opinido de uma parcela de profissionaimgresas da construgao civil, a respeito da
gestdo do processo de projeto e producdo, gestdofatanacdo e das modificacdes de

projetos.

A éarea do estudo foi limitada a Regido Metropohtaie Porto Alegre e ao Vale
dos Sinos, no Rio Grande do Sul. O questionérierigiado em agosto de 2011, pemail a
60 empresas e profissionais autbnomos ligadosaad@&grojetos e execucdo de obras. Apos
um més, obteve-se 42 questionarios respondidogsegmostas do questionario serviram de
base para formulacéo das perguntas das entreadiaadas no estudo de casos, realizado na

segunda fase da pesquisa.

As questbes foram elaboradas pelos alunos do grtappesquisa em Gestao e
Sustentabilidade na Construcdo do Curso de Mes#addémico em Engenharia Civil da
UNISINOS. Os alunos participantes do grupo sao:. Atdquardo Reuter Schneck; Arq.
Fernanda Flach; Arg. Josiane Reschke Pires; EnguidddBianco; Arq. Rosana da Silva
Fernandes e Eng. Viviana Salete Rigon, orientagtsprofessores Dra. Andrea Parisi Kern

e Prof. Dr. Marco Aurélio Stumpf Gonzélez.

Cada aluno do grupo determinou cinco questfesioelatas ao seu tema de
pesquisa de dissertacdo, baseadas na revisaerdtulia. O questionario tratou dos seguintes
temas: Projeto de Revestimento de Fachadas, Desbmpeérmico, Gestao de Projeto e
Producgdo, Personalizagdo de Projetos, Gestédo nteifdade Obras, Gestdao de Custos e

Desempenho Acustico.

O guestionario constituiu-se de 30 questbes, sanataneira parte relacionada a
caracterizagcdo dos respondentes e as demais questfErentes aos temas citados
anteriormente. No presente trabalho sdo apresengsdquestdes e os resultados referentes a
Gestao de Projeto e Producéo e a PersonalizacBomos. As cinco questdes relacionadas
neste estudo sao apresentadas no Apéndice 1. pastas das questdes sdo apresentadas e

discutidas posteriormente, no capitulo 4.
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3.2.2Pesquisa de projetos com flexibilizacdo e personzdicdo - Situacdo entre 2004 e
2011

Na fase preliminar da pesquisa, a segunda etapestdelo compreendeu uma
pesquisa do mercado imobiliario da Regido Metro@oéi de Porto Alegre com o objetivo de
coletar evidéncias sobre a comercializacdo de emgmentos com flexibilizacdo e

personalizacéo de projetos no periodo anteriorl2.20

Foram coletados exemplos de publicidade de empreentbs, divulgados na
midia impressa, comoldersde vendas e anuncios de jornais (arquivo da pestpris), além
das informacfes daites de construtoras e incorporadoras. Os exemploigessos
pertencem a empreendimentos com apartamentos sladrénitorios, com divulgacdo de
opgcbes de planta (flexibilizagdo) ou possibilidadke modificacdes de projeto

(personalizacao), lancados entre 2004 e 2011.

3.2.3Nivel de flexibilizagcéo e personalizagéo de projeto- Situagcdo em 2012

Com a confirmagcdo da comercializacdo de projetosn dtexibilizacdo e
personalizacdo de projetos no mercado imobilidgaidRdgido Metropolitana de Porto Alegre,
obtida através da exploracdo do tema, seguiu-serpalizacdo da segunda fase da pesquisa.
O primeiro estudo desta segunda fase compreendapesquisa para analisar a situacédo dos
projetos lancados em 2012, no mercado imobilidgaid&kdgido Metropolitana de Porto Alegre.
Através desta etapa foi atingido o primeiro obtespecifico da pesquisa, formando um
panorama da realidade do mercado imobiliario da éra estudo, em relacdo a oferta de

empreendimentos com flexibilizagao e personalizagiprojetos.

Foram analisadas as informagbes de 143 empreendisneom possibilidade de
modificacbes de projeto, pertencentes a 32 empresastrutoras e incorporadoras do
mercado imobiliario na Regido Metropolitana de ®ddegre, lancados no periodo de agosto
a dezembro de 2012. A identificacdo do nivel deilfiezacéo e personalizacdo dos projetos
foi realizada através da andlise da publicidade etapreendimentos, disponibilizada na
midia, tais comdolders andncios em jornais de grande circulacdo, sieesahstrutoras,
incorporadoras e imobiliarias, além de visitasie$ede imoveis (6° Saldo do Imovel RS e 8°
Feirdo Caixa da Casa Proépria) e visitas aos plardéevenda. Foram selecionados projetos
com oferta de diferentekyouts alternativos a planta padrdo ou com oferecimatao

possibilidade de personalizacédo dos apartamerdos) acabamentos ou instalagdes
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3.2.4Estudo de Casos - Entrevistas e visitas as obras

Para concluir a segunda fase da pesquisa e respamrslebjetivos especificos 2 e
3 estipulados para o presente trabalho, realizaueastudo de casos em quatro construtoras
atuantes em Porto Alegre, com a investigacao deayeanpreendimentos. As entrevistas e
visitas as obras foram realizadas no periodo eagosto e dezembro de 2012. Os dados
obtidos no estudo de casos permitiram o entendondos processos de flexibilizacdo e
personalizacdo, e da gestdo da informacéo dostgspm@ém da identificacdo de problemas
recorrentes nas empresas construtoras. Os casestigados sédo edificacdes verticais
residenciais de classe média com projetos fleximaiem a possibilidade de personalizacéo
das unidades habitacionais. As informacfes a respai gestdo do processo de projeto e
gerenciamento da informacdo nas empresas foramadake através da realizacdo de
entrevistas estruturadas com os profissionais e no processo, como 0s arquitetos,
engenheiros de obras ou coordenadores de profdtars. das entrevistas, foram efetuadas
visitas periddicas as obras dos quatro empreentiisepara observacdo do processo de
execucdo das edificagcbes com projetos flexiveisossipilidade de personalizacdo dos

apartamentos.

Para realizagdo das entrevistas elaborou-se umtiané$o composto por
quatorze questdes descritivas e de multipla escaffreasentado no Apéndice 2. Na primeira
parte, ha a identificacdo do profissional respoteleormacao, cargo ocupado na empresa e
tempo de atuacao na profissdo. Na segunda partgieates buscaram investigar, de forma
ampla, como se desenvolve o0 processo de projetoesponsaveis pela coordenagdo dos
projetos, como ocorre a troca de informagdes esrenvolvidos com o processo de projeto e
0 processo de producéo, além dofiwaresde projeto utilizados pelas empresas. Na terceira
parte, as questdes investigaram como ocorre o gsoake flexibilizacdo e personalizagéo nas
empresas. Os profissionais responderam sobreadégs#r de venda, a motivacdo da empresa
em oferecer apartamentos com diversas opc¢oes daglguais modificacdes de projeto sao
planejadas e quais as alterac6es mais solicitalas plientes; as regras e 0s critérios para a
personalizacdo; o gerenciamento do processo denadiacao, bem como os problemas
observados, como comunicacao entre os intervesiamieabalho e perdas. As caracteristicas
das empresas e dos empreendimentos participantestuido de casos sao apresentadas no

item 3.4 deste capitulo.
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3.3 DESCRIGCAO DA AREA DE ESTUDO
Para participacdo na pesquisa através de estudmsies foram selecionadas

empresas atuantes na construgdo e incorporacadlifieagbes verticais residenciais na
Regido Metropolitana de Porto Alegre. A area deudsstapresenta uma verticalizacdo
acentuada, devido ao seu desenvolvimento econémpigssuindo maior quantidade de
empreendimentos com oferta de projetos flexivgisreonalizaveis. As quatro empresas que
aceitaram participar do estudo de casos permitisamsitacdo em obras de edificagdes
situadas em Porto Alegre. Portanto, apresentaseguar, uma breve descri¢cao da cidade.

3.3.1Porto Alegre

Porto Alegre, capital do Estado do Rio Grande dip [gssui uma area de quase
500 kmz, formado por uma geografia diversificadanenorros, baixadas e um grande lago —
Guaiba. A cidade mantém 30% de seu territério cama rural, a segunda maior entre as
capitais brasileiras. De acordo com os dados doEIB&010), Porto Alegre tem uma
densidade demografica de 2.837,52 habitantes pSr &segunda maior do Estado. A cidade
dispde de 508.456 domicilios permanentes, sends deaR50 mil casas e mais de 230 mil
apartamentos (SINDUSCON-RS, 2010). Na Figura I8apa destaca os limites da cidade de
Porto Alegre e mostra as cidades proximas que cem® Regido Metropolitana de Porto

Alegre.
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3.4 DESCRICAO DO ESTUDO DE CASOS - EMPRESAS

Para aplicacdo do método de estudo de casos, f@ig@eionadas quatro empresas
atuantes na construcéo e incorporacao de empreemigdisnverticais residenciais, com oferta
de projetos com flexibilizacdo e personalizagdo wdiaislades habitacionais. As empresas
foram denominadas como “1”, “2”, “3” e “4”. Os dua projetos disponibilizados pelas
empresas para o estudo de casos e visitas as ediéas voltados para a classe média e
localizados na cidade de Porto Alegre. Os quaaspg expostos nesta pesquisa foram
denominados com as letras “A”, “B”, “C” e “D”. Pacaleta de dados a respeito do processo
de projeto, producéo, troca de informacbes e gememnto das modificacées de projeto em
cada empresa, foram realizadas entrevistas estdatsircom os profissionais envolvidos no
processo, como 0s arquitetos, engenheiros de olbrasordenadores de projetos. Também
foram realizadas visitas as obras de empreendimeatm possibilidade de modificaces de
projetos, para observacdo do processo de produgsicedificacfes e analise da troca de
informacdes entre os intervenientes do processoTdela 1, estdo expostas as principais
caracteristicas das quatros empresas participalti®esestudo de casos. Em seguida, sdo

apresentadas as caracteristicas de cada estudeae c

Tabela 1 — Caracteristicas das empresas participaes do estudo de casos

Empresa 1 Empresa 2 Empresa 3 Empresa 4
Incorporadora Incorporadora Incorporadora Incorporadora
Fundacao: 1988 Fundacéo: 1984 Fundacao: 1969 Fundacéo: 1992

Atuacgdo: Porto Alegre,
Atuacdo: Porto Alegre | Regido Metropolitana e| Atuacdo: Porto Alegre | Atuacéo: Porto Alegre

Interior
Empreendimentos Empreendimentos Empreendimentos Empreendimentos
residenciais comerciais e residenciai{ comerciais e residencialj comerciais e residenciais
Classe média Classe média Classe média Classe média e alta
Flexibilizacédo Flexibilizacéo Flexibilizacéo Flexibilizacédo
Personalizacéo Personalizacéo Personalizacéo Personalizacéo
3 obras em construcag 4 obras em construg| 3 obras em construgdg 2 obras em construcao

3.4.1Empresa 1

O estudo de caso A foi realizado na empresa dermiaifil”. A empresa € uma
incorporadora fundada em 1988, atuante na constr@cdncorporacdo de edificagdes
residencias para a classe média em Porto Alegreemfresa oferece projetos com
flexibilizacdo de planta e disponibiliza a persaajdo das unidades. A personalizacdo é
oferecida aos clientes, segundo a empresa, ha der2z@ anos, caracterizando-se como um

diferencial de venda. A empresa possui as cegiies ISO 9001 e PBQP-H (Programa
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Brasileiro de Qualidade e Produtividade no Habitd@m de cerca de vinte edificacdes

concluidas e trés obras em andamento.

Para investigacdo das questdes abordadas nestaspes$gram realizadas cinco
visitas, durante os meses de outubro a dezembr@0d2, a um empreendimento em
construcdo, com possibilidade de personalizacaprdgtos, na cidade de Porto Alegre.
Também foi realizada uma entrevista estruturada @@ngenheiro de producéo responsavel
pelo empreendimento acompanhado para entendimenprotesso de projeto e producao,
além das questdes relativas ao processo de fieaithlo e personalizacdo dos apartamentos.
A entrevista ocorreu apds a segunda visita a oltewee duracdo de aproximadamente uma
hora. O profissional entrevistado tem formacéo emerharia civil, possui oito anos de
experiéncia e trés anos de atuacdo na empresarés@sdos da entrevista e da observacao

ao acompanhamento da obra sdo discutidos no Gagitul

3.4.2Empresa 2

O estudo de caso B foi realizado na empresa deada “2”. A empresa foi
fundada em 1984 e se localiza na cidade de Porégré| atuando na construcdo de
empreendimentos residenciais e comerciais, desddoounios horizontais e edificacfes
verticais residenciais para a classe média atést@omerciais. Inicialmente, a empresa atuou
como construtora, mas em 2007 uniu-se com maisemgzesas formando um grupo de
construtoras e incorporadoras, terceirizando agdatles de construgdo para empresas
parceiras, ampliando sua atuacdo no Estado. Ata##mepossui empreendimentos
diversificados, inclusive com condominios horizetasidenciais para a classe média alta no
interior e para classe média baixa na Regido Melitapa, além de grandes condominios
verticais residenciais na capital. A empresa oterec flexibilizacdo e, em alguns
empreendimentos oferece a flexibilizagdo e uma ap@isonalizacao dos projetos.

As questbes abordadas nesta pesquisa foram iragssigitraves da realizacdo de
oito visitas a um empreendimento em construcdo idade de Porto Alegre, com
flexibilizacdo e personalizacdo de projetos, ndquer de agosto a dezembro de 2012. Para
entendimento do gerenciamento do processo de @rejgiroducdo e questdes relativas as
modificacbes de projetos, foi realizada uma endtaviestruturada com o engenheiro
conferente da equipe de engenharia responsavekpetaicio do empreendimento visitado.
O profissional entrevistado € engenheiro civil, cQuatro anos de experiéncia, atuando na

empresa 2. A entrevista ocorreu na primeira visitdora e teve duracédo de aproximadamente
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duas horas. No Capitulo 4 constam os resultadascessdes a respeito das respostas da
entrevista e das observacdes das visitas ao enciorestto.

3.4.3Empresa 3

O estudo de caso C foi realizado na empresa deadmii3”. A empresa atua em
Porto Alegre e foi fundada em 1969. Na década d&0,1@& empresa registrou forte
crescimento impulsionado pelos grandes investingegtivernamentais em infraestrutura e
habitacdo. Durante a década de 1980, a empresatexegrande volume de obras para os
setores publico e privado, como: cooperativas aeioibais, escolas, universidades, ginasios
esportivos, pavilhdes, universidades, clubes espsrie de lazer, prédios comerciais e de
servicos e condominios residenciais. Na décad®€e, h empresa passou a atuar com mais
énfase na incorporacdo imobiliaria, construindoedigs edificacbes verticais residenciais
voltadas para a classe média e média alta. A emppEssui um histérico de
aproximadamente 250 obras realizadas e 700.D0fenarea construida. Atualmente, a
empresa possui mais de 750 colaboradores direingdiretos, diversos empreendimentos a
venda e em fase de construcao, incluindo-se emiffeisidenciais e comerciais, com projetos

flexiveis e com a possibilidade de personalizag&ouwhidades.

Para investigacdo do processo de projeto e prodechioxo de informagdes,
foram realizadas cinco visitas a um empreendimema@onstrucdo, em Porto Alegre, durante
0S meses de setembro a dezembro de 2012, comiliigho de projeto e possibilidade de
personalizacdo dos apartamentos. Para completatudloe foi realizada uma entrevista
estruturada com o engenheiro de orcamento e pfaaaja da empresa 3. O entrevistado tem
formagdo em engenharia civil e possui trés anosxgeriéncia atuando na empresa 3. A
entrevista ocorreu apds a primeira visita a oldeve duracdo de aproximadamente uma hora.
Os resultados da entrevista e da observacdo aopacbamento da obra sdo discutidos no

Capitulo 4.

3.4.4Empresa 4

O estudo de caso D foi realizado na empresa deaoiaif¥}” uma incorporadora
com 21 anos de atuagéo no Rio Grande do Sul, cperiércia em Séao Paulo, Rio de Janeiro
e Minas Gerais. Atuante no mercado imobilidrio detd Alegre com empreendimentos
residenciais para classe alta, classes média earaltdj além de projetos comerciais. Possui
cerca de 400 funcionarios e 24 empreendimentosiuddos no RS. Ainda, conta com as
certificagcdes ISO 9001 e PBQP-H (Programa Braseilde Qualidade e Produtividade no
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Habitat) nivel A. A empresa oferece a flexibilizacde projetos e a possibilidade de

personalizacdo dos seus imoéveis.

As questbes abordadas nesta pesquisa foram iragessigitravés da realizacdo de
quatro visitas a um empreendimento em construcaccidade de Porto Alegre, com
flexibilizacao e personalizacédo de projetos, noquer de setembro a dezembro de 2012. Para
entendimento do processo de projeto e producaongmesa, além de questdes relativas as
modificacdes de projetos e fluxo de informacdeistdalizada uma entrevista estruturada com
0 engenheiro responsavel pela execucdo do empneemidi visitado. O profissional
entrevistado é engenheiro civil, com dez anos dqeer@ncia, e seis anos de atuacdo na
empresa 4. A entrevista ocorreu na primeira vesitdora e teve duracao de aproximadamente
uma hora. No Capitulo 4 constam os resultados @ishfes a respeito das respostas da

entrevista e das observacgdes das visitas ao encjoresTio.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Neste capitulo sdo apresentados os resultadososbtidm a aplicacdo do
guestionario exploratério; a pesquisa sobre agacids do mercado imobiliario; a analise do
nivel de flexibilizagdo e personalizagdo encontradis imoOveis a venda na Regido
Metropolitana de Porto Alegre; além dos resultattpestudo de casos, com as entrevistas em

quatro empresas e a observacdo de quatro empresridgitom modificacbes de projetos.

Primeiramente, sdo apresentados os resultadoentdera fase preliminar da
pesquisa, obtidos nas etapas de aplicacdo do opeesti exploratério, com a opinido de
empresas e profissionais sobre gestdo e modifisad@erojeto; e na etapa de pesquisa do
mercado imobiliario, com exemplos de anuncios d@reendimentos ja concluidos com
caracteristicas de flexibilizacédo e personalizaigiprojetos. Com a analise dos resultados da
etapa preliminar, foi possivel identificar a pratarescente dos conceitos de flexibilizagdo e
personalizacdo de projetos em empreendimentosdegitpara a classe média na Regiao

Metropolitana de Porto Alegre, no periodo entre428@011.

A partir da confirmagdo da comercializagdo de esmpiamentos com
possibilidade de modificacdes de projetos, buseoidentificar o nivel de flexibilizacdo e
personalizacdo dos projetos atualmente ofertadosmeocado imobiliario da Regido
Metropolitana de Porto Alegre, na segunda faseedgpsa. Assim, o resultado do nivel de
modificacdes permitido pelas empresas, foi orgautizam dois tdpicos: projetos com
flexibilizacdo e projetos com personalizagdo dosartagnentos. Os projetos sao
exemplificados através da publicidade de vendaedgweendimentos, com demonstracéo das
opcOes de plantas arquitetonicas e informacdes solpossibilidade de personalizacdo das

unidades habitacionais.

Em seguida, sdo apresentados os resultados obtidestudo de casos realizado
em quatro empreendimentos com flexibilizacdo e qmaiizacdo de projetos. Neste item,
estdo os resultados das entrevistas realizada®sgrofissionais responsaveis por etapas de
projeto e execucdo das quatro construtoras patitég do estudo. Além disso, também séo
apresentadas as observacOes da pesquisadora i¢ordspgerenciamento das modificacbes
de projetos em cada empreendimento, realizadamtdu@ acompanhamento das obras

estudadas.

Ao final deste capitulo, com base na analise dsslteelos e na observagédo de
problemas relacionados com a troca de informac@ks gestdo do processo de modificacao
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de projetos, é proposto um conjunto de diretriaes aprangem a utilizagdo de ferramentas,
tais como: dispositivos moéveis, extranesatwaresBIM, visando melhorias na gestdo do
processo de projeto de empreendimentos com fleedbdio e personalizacdo dos

apartamentos.

4.1 QUESTIONARIO EXPLORATORIO

Neste item, sdo apresentados os resultados obtidos a aplicagcdo do
questiondrio exploratério. O questionario faz palaefase preliminar da metodologia desta
pesquisa e serviu de base para formulagdo dasrnpasgaplicadas nas entrevistas do estudo
de casos e para exploragdo do tema. Atraves dasendbs dados coletados neste
guestionario, foi possivel obter uma visdo da @ginde uma parcela de profissionais da
Regido Metropolitana de Porto Alegre e do Vale 8m®s, a respeito da gestdo do processo
de projeto e produgéo, gestdo da informacéo e aakfioacbes de projetos. Obteve-se um
total de 42 respondentes, dos 60 questionarioa@osipore-mail As informacdes a respeito
dos respondentes e as questfes do questionarigidisc nesta pesquisa encontram-se no
Apéndice 1. As respostas obtidas com o questioreéxfloratério estdo organizadas em
tabelas e sdo apresentadas a seguir.

4.1.1 Respostas do questionario exploratorio

Os resultados relacionados as questbes de coodédenae projetos,
personalizacdo de projetos, modificacdes mais itaal@s pelos clientes e sobre 0os meios
utilizados para o gerenciamento da informacao,ceadhs no questionario sdo apresentados a

seqguir.

Tabela 2 — Coordenagéo de projetos nas empresaspendentes

Existe oficialmente a figura d_e um gerente ou cooghador de NGmero Percentual
projetos?
Sim 25 60%
N&o 13 31%
N&o responderam 4 9%
Total 42 100%

Em relacdo a coordenacédo de projetos, mais da enelasl respondentes, um
percentual de 60% do total, aponta a existénciaigdaa de um gerente ou coordenador de
projetos no desenvolvimento de processos com ol @s&80 envolvidos. Este resultado
revela uma preocupacgao das empresas e profissmmmia questao da gestao de projeto.
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Tabela 3 — Possibilidade de personaliza¢éo nas empas respondentes

A personalizacdo das unidades é permitida? NUmero Percentual
Sim 29 69%
Nao 6 14%
N&o responderam 7 17%
Total 42 100%

Conforme os resultados apresentados na Tabela Jossibilidade de
personalizacdo das unidades é permitida por grpade dos respondentes, atingindo um
percentual de 69% do total de respostas. Esteadsuhponta que a flexibilizacao ja faz parte
das estratégias de venda das empresas e a perag@alde projetos € uma estratégia em

crescimento.

Tabela 4 — Principais modificac®es solicitadas peldiente, conforme profissionais respondentes

Principais modifica¢des solicitadas pelo cliente: Numero Percentual
Layout 12 28%
Materiais 5 12%
Pontos elétricos e hidraulicos 5 12%
Alvenarias 4 10%
Cores 1 2%
N&o responderam 15 36%
Total 42 100%

Na Tabela 4 sdo apresentadas as principais magiiésarequisitadas pelos
clientes. As alteracdes relacionadas a organizaghstribuicdo dos ambientesayout - séo
apontadas pela maioria dos respondentes, um peateiat 28% do total. As modificacdes de
materiais de acabamento a um percentual de 12%rafg®stas. As solicitacbes de
modificacbes de pontos elétricos e hidraulicos espondem a 12% e muitas vezes, séo
requisitadas devido as alteracdes ldgout As alteracdes envolvendo alvenarias, como
demoligdo ou construcao correspondem a 10% dasstasp Percebe-se que os compradores
requisitam modificacdes diversas, causando um fgigtivo aumento do volume de

informacdes em cada empreendimento.
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Tabela 5 — Meios para troca de informacdes entre @stervenientes nas empresas respondentes*

Quais 0s meios 'utilizados para'troca de informagﬁwtre 0s NGmero Percentual
envolvidos com o projeto e a construcéo?

E-mail 27 64%
Reunido presencial 34 81%
Telefonemas, faxsoftwaresde comunicacgéo 16 38%
Extranet 4 10%
Outra 1 2%
N&o responderam 1 2%

* Os respondentes marcaram mais de uma resposta.

A respeito da troca de informacgfes entre os intéevdes, as respostas indicam o
uso de mais de um tipo de ferramenta de comunicacdwaioria dos respondentes citou a
reunido presencial (81%) e a comunicacao atravésrdail (64%) como as mais utilizadas
para a troca de informacgdes sobre o projeto. Tedshas esoftwaresde comunicagao foram
citados por 38% dos respondentes. Ja o sistematid@et de projeto foi apontado por uma
pequena parcela dos respondentes (10%). Estéadisalponta a existéncia de problemas de
comunicagdo entre os intervenientes envolvidos neegsso, devido a utilizagdo de meios

tradicionais para a troca de informacgoes.

Tabela 6 — Responsaveis pelos servicos necessaipsrsonalizacdo nas empresas respondentes

Quem é responsavel pela execucao da personalizacao?
Quem gerencia projetos, orcamentos, compras e exeéo da NuUmero Percentual
personalizacdo?
Construtora 9 21%
Arquiteto 7 17%
Departamento especifico 5 12%
Engenheiro 5 11%
Cliente 4 10%
N&o responderam 12 29%
Total 42 100%

Sobre as questbes de execucdo e gerenciamentoedosos relacionados a
personalizacdo das unidades, 21% das respostaanndue a responsabilidade dos servicos,
provenientes das modificacdes de projeto requisitguelo comprador do apartamento é
assumida pelas construtoras. Um percentual de hdieai o arquiteto do cliente como
responsavel pelo gerenciamento da personalizaggenas 12% das respostas apontam a

existéncia de um departamento especifico dentrcengsesas para tratar das modificacdes
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solicitadas pelos clientes. Este resultado exp@eoblema da falta de gestdo adequada do
processo de projeto de empreendimentos complegosatteracées ao longo do processo de

execucao, caso da personalizacdo de projetos.

4.1.2 Consideragfes a respeito do questionario exploratior

Em relacdo aos resultados obtidos com o questmeaploratorio, pode-se notar
que a flexibilizac&o ja faz parte das estratégeasahda das empresas e a personalizacao de
projetos € uma estratégia presente nos projetosbdia foi possivel perceber a diversidade
de modificagdes requisitadas pelos compradorespgasiona um significativo aumento do
volume de dados referente a cada empreendimensoanAdemonstra-se que as alterages de
projeto necessitam de um gerenciamento adequaddrolzmlo através de um gerente ou
coordenador de projetos, e de um departamentoiéspede modo a evitar retrabalho e erros
de projeto ou producdo. Sobre a questdo da gestmatesso, as respostas apontam o
reconhecimento, pelos respondentes, da import&lwigerenciamento de projeto. Porém,
observa-se que as ferramentas mais citadas pekmnaentes do questionario sao
insuficientes para a gestdo do grande volume dannradfcdo e intervenientes dos atuais

empreendimentos, especialmente no caso de pro@topersonalizacao das unidades.

Assim, para completar a etapa de estudos preliesnagalizou-se uma pesquisa
do mercado imobiliario da Regido Metropolitana det® Alegre com o objetivo de coletar
evidéncias sobre a comercializacdo de empreendaseom flexibilizacdo e personalizacao

de projetos no periodo anterior a 2012.

4.2 PESQUISA DE PROJETOS COM FLEXIBILIZACAO E PERSONALI ZACAO -
SITUACAO ENTRE 2004 E 2011

A segunda etapa de estudo da fase preliminar daigses apresenta as evidéncias
do mercado imobiliario, demonstradas através dédigiddde divulgada na midia impressa e
sites de construtoras e incorporadoras. As evidénciagsaptadas sdo exemplos da
publicidade de venda de empreendimentos concluid@)04 a 2011, localizados na Regiéo
Metropolitana de Porto Alegre, com caracteristidasflexibilizacdo e personalizacdo das
unidades habitacionais. Os exemplos de projet@® esganizados em ordem cronoldgica,

pelo ano de langcamento do empreendimento, e steEdedsticas sdo comentadas a seguir.

4.2.1 Exemplos da publicidade de venda de projetos coneftibilizacéo e personalizacao
Na Figura 14, é apresentado um anuncio de empraentb com flexibilizacéo

de projeto. Trata-se de uma edificacdo de classkanh@calizada em Porto Alegre, lancado
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em 2004. Para a comercializacdo deste imével faf@madas quatorze opcdesldgout de
planta. Neste exemplo é demonstrada a praticeesléifizacdo de projeto, com uma grande
variedade de opc¢des de plantas arquitetbnicasniisfimadas para escolha do cliente.

4 opgoes de planta | Suitghcom closet | Projeto paisagistico
bwsersleira | Cozinha com copa | Lavabo
Solarium com vista para o Gualba

Condicbes especiais de financiamento*: | *regulamento completo
Juros de 10.95% 0 ano. gl oo uper. Caty

b 5 z Santander no plantao
Devolucio de até 20% do valor financiado. de vendas.

Figura 14 — Anuncio de empreendimento com flexibitiagdo de projeto (lancado em 2004)

Fonte: Divulgacdo da empresa*

*Nesta figura e nas seguintes, as marcacoes eseslgéio grifos da autora.

A planta arquitetbnica, demonstrada na publicidddevenda da Figura 15,
exemplifica um apartamento com flexibilizacdo dstrihuicdo dos ambientes. Na figura, é
possivel observar a representacao de paredes sie agggtonado (com menos espessura) que
facilitam a modificacdo déayout demonstrando a previsdo de projeto para alterdeao
planta de acordo com as necessidades do usuat®.eksmplo foi lancado em 2005, na
cidade de Porto Alegre.
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'3 DORMITORIOS COM SUITE

Figura 15 — Anuncio de apartamento com flexibilizago de projeto (lan¢cado em 2005)

Fonte: Divulgacdo da empresa

Na Figura 16 é apresentado um anuncio de empreenthncom caracteristicas
de flexibilizacdo e personalizacdo do projeto dar@mento. Neste empreendimento, a
empresa ofereceu, além da flexibilizacdo de prpjetopossibilidade de escolha dos
acabamentos do apartamento, em uma estratégia rdengkzacdo das unidades. Este
empreendimento foi lancado em 2005. A empresa oou divulgar amplamente a
possibilidade de participacdo do cliente na escdihacabamento do apartamento, com o
proposito de adequar as unidades aos requisitosisigfrios. Este empreendimento foi a
primeira experiéncia da empresa com personalizagdapartamentos em larga escala, e
tornou-se importante para avaliacdo dos procedomsesdequados para comunicagao entre o
setor de projetos, a obra e os clientes.
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Figura 16 — Anlncio de apartamento com personalizaép de projeto (langcado em 2005)
Fonte: Divulgacdo da empresa

Na Figura 17, é demonstrado um exemplo de anuneicerdpreendimento
comercial, localizado em Porto Alegre e langcad@ano de 2008. Na publicidade é possivel
observar a oferta de salas comerciais com postl#i de alteracao dyoutde acordo com
as necessidades do usuario, caracterizando a pbrsgdo do projeto. Por tratar-se de um
empreendimento comercial destinado a ocupacdo gaersas atividades, tais como
escritério contdbil, escritorio arquiteténico, colério médico, entre outros, houve a previsdo
e o planejamento das alteracBeday@ut das plantas, através da flexibilizacdo do projato.
flexibilizacao foi aplicada ao optar-se por umaugéb de projeto com planta livre e emprego
de paredes em gesso acartonado, para facilitdteascdes de configuracdo dos ambientes de
cada sala. Com isso, a personalizacdo das instalacéateriais de acabamento também foi
ofertada aos compradores, buscando a satisfacéoedassidades de cada usuario. No caso
de projetos comerciais, a necessidade de flexdlgiia das salas é maior devido as diferentes

atividades que podem ser exercidas, assim devefacilenente modificaveis.
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As opcoes vao alem do aproveitamento de espaco. 530 plantas medulaveis que permitem a
personalizacdo do seu local de trabalho.

E possivel modificar e decoral SR ESCTIOTI-OT COTSTIOTIO Como achar melhor. Agora, se tem algo
gue vooe nao vai querer mudar em nada, e a beleza da visia panoramica, com um espeiaculo

digrio no pdr-do-sol

PREVISAO DE CUSTO CONDOMINIAL PLANTA BAIXA | PISO TIPO

ﬂﬂﬂl [ -
g = sal @

i 2] ==t
o : -

o -

L)W

49M? ITM? 33M? 49M2

Figura 17 - Anancio de salas comerciais com flexiiEacéo e personalizagéo de projeto (lancado em Z&)0

Fonte: Divulgacéo da empresa

Nas Figuras 18 e 19 sdo apresentados exemplos (deiasm de venda de
apartamentos com planta padrdo de trés dormitaraos, caracteristicas de flexibilizacdo de
projeto. Trata-se de um empreendimento na cidadeod® Alegre lancado em 2010. Na
Figura 18 é apresentada a planta padrdo ofertatha grapresa, constituida de trés
dormitérios, mas com planejamento de retirada @asdes de gesso acartonado do terceiro
dormitério para ampliacdo doving, transformando o dormitério em mais um ambiente de
estar, como demonstrado na Figura 19. Este é opaeala flexibilizacdo mais ofertado pelas
empresas, pois se trata de uma modificacdo baseguesitada pelos clientes e também em

uma alteragdo facilmente executada e planejada am@tapa de projeto do edificio.
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Figura 18 — Exemplo de flexibilizacdo de projeto Planta baixa padrdo (lancado em 2010)

Fonte: Divulgacédo da empresa

Figura 19 — Exemplo de flexibilizacdo de projeto Planta baixa modificada (langcado em 2010)
Fonte: Divulgacdo da empresa
Nas Figuras 20 e 21 é apresentada a publicidadendempreendimento com
planta padrdo de trés dormitérios e opcao de fllezalgao: layout modificado com aumento
da area social através da eliminagéo do tercemmittirio. Pode-se perceber pela distribuicdo
dos ambientes que esta modificacadageut foi planejada na fase de projeto, tornando mais

facil a execucédo desta alteracao na obra.



87

Figura 20 — Exemplo de flexibilizacdo de projeto Planta baixa padréo (lancado em 2010)

Fonte: Divulgacéo da empresa

Figura 21 — Exemplo de flexibilizacao de projeto Planta baixa modificada (lancado em 2010)
Fonte: Divulgac&o da empresa
Nas Figuras 22 e 23 é apresentado outro exempl@uidicidade de um
empreendimento com planta padrdo de trés dormstéeioflexibilizacdo de planta com
aumento da area social. Porém, neste caso, poderseber na Figura 23 quelayout
modificado resulta em uma sala de estar divididadem ambientes por um pilar que esta
embutido em uma das paredes do terceiro dormitdaiglanta padrdo. Com a eliminacéo do
terceiro dormitério o pilar torna-se aparente. @npjamento das modificacdes, ainda na fase

de projeto, evitaria tal configuracdo, tornandeesa&ocial mais ampla.
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Figura 22 — Exemplo de flexibilizacdo de projeto Planta baixa padrdo (lancado em 2010)

Fonte: Divulgacédo da empresa

Figura 23 — Exemplo de flexibilizacdo de projeto Planta baixa modificada (lancado em 2010)
Fonte: Divulgacdo da empresa
Nas Figuras 24 e 25 novamente sdo apresentadoplesete anuncios de venda

de apartamentos com planta padrédo de trés dorost@om caracteristicas de flexibilizagdo
de projeto. Da mesma forma, como o0 exemplo anteggin empresa de Porto Alegre optou
por oferecer um empreendimento com planta padpewesao para ampliacao theing com

a retirada do terceiro dormitorio, como demonstnaad-igura 25. Estes exemplos confirmam
tratar-se de uma das modificagcdes mais ofertadas penstrutoras devido ao planejamento
da alteracdo na fase de projeto, facilitando aweé@xda flexibilizagdo da planta.
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Figura 24 — Exemplo de flexibilizacao de projeto Planta baixa padrédo (lancado em 2011)

Fonte: Divulgacéo da empresa

Figura 25 — Exemplo de flexibilizacdo de projeto Planta baixa modificada (lancado em 2011)
Fonte: Divulgacéo da empresa
Na Figura 26 € apresentado um configurador de glarh uma estratégia de
venda com flexibilizagdo e personalizacdo de apmmdos. A empresa disponibilizou uma
interface, através da Internet, para o cliente igardr a planta de acordo com as suas

necessidades. Pelo sistema de configuracdo, declenleria acessar cerca de 20 opcdes de
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plantas — flexibilizacdo — e, caso necessério,ajmobleria configurar uma planta e leva-la
para analise do setor de projetos da empresa, em agtnatégia de personalizacao de
apartamentos.

1 » 2 » 3/ » 4

CADASTRE-SE ACESSE TEMA CONFIGURE A ANTZ SALVE

ACESSE o QUER MONTAR

CONFIGURADOR Asua PLANTA?
| = E-mail |

LOGIN >

|
Figura 26 — Exemplo de interface para personalizagéde projeto (langcado em 2011)

Fonte: Divulgacdo da empresa
Nas Figuras 27 e 28 é apresentada a planta padréampartamento de trés
dormitérios e uma opcédo de planta modificada cominb@ americana e ampliacao da area
social, com a retirada do terceiro dormitorio.

clique nas sefas para navegar e veja a
-0 e opgdes de plantas

JDORMS - PLANTA BAIXA - TORRES A2 E A3 - FINAIS 03 E 04°
‘ COZINHA FECHADA ("REBATIDA)

Figura 27 - Exemplo de apartamento de 3 dormitdrios- Planta baixa padrédo (lancado em 2011)

Fonte: Divulgacdo da empresa

Neste empreendimento com trés edificios, além dartapentos de trés
dormitérios, também foram ofertados apartamentosunte dois e quatro dormitérios,
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ampliando as opcbes de plantas, de forma a atelifgeentes usuarios em ciclos de vida

familiares diversos.

clique nas setas para navegar e veja a
implantacdo e opcdes de plantas

SDORMS - PLANTA BAIXA - TORRES A2 E A3 — FINAIS 03 E 04
EA SOCIAL ESTENDIDA E SUITE AMPLIADA ("REBATI

Figura 28 - Exemplo de planta baixa modificada: amiacao da area social (lancado em 2011)
Fonte: Divulgacdo da empresa

4.2.2 Consideragdes a respeito das evidéncias do mercadwbiliario

A tecnologia construtiva, com a utilizacdo de gessartonado para as paredes
internas, se torna essencial para o processo xibililtacdo de projeto, devido ao grande
namero de opc¢des de plantas, além de possibilparsonalizacéo dayoutda planta. Desta
forma, é possivel reduzir a quantidade de residammdos nas alteragdes de projeto durante a
fase de construcéo dos apartamentos.

Os exemplos de empreendimento apresentados amtenta, também servem
para demonstrar a importancia da gestao da inf@onag processo de projeto e execucdo em
edificacbes com plantas flexiveis ou com a posddile de personalizacdo das unidades,
devido a grande quantidade de intervenientes eitdysobretudo a diversidade de perfis de
clientes. Com a personalizacdo dos apartamentdhjxo de informacdes € aumentado,
devido as modificacfes di@yout acabamentos e instalacées de cada unidade essitatle
da troca eficiente das informacfes de modificagiie 0s envolvidos com o projeto, com a

execucao da obra e com os clientes, de modo a esfitabalho e perdas.

Os resultados obtidos nesta fase preliminar daumsdormam a base de dados
do estudo, abrangendo a confirmacdo da comergabzade empreendimentos com
flexibilizacdo e personalizacdo de projetos no amwcimobiliario de Porto Alegre, em um

periodo de sete anos, de 2004 a 2011. A etapanseguimpreende a pesquisa do nivel de
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flexibilizacdo e personalizagcédo dos projetos a gesmmh 2012 para mostrar um panorama da

realidade do mercado imobiliario na Regido Metrii@oé de Porto Alegre.

4.3 NIVEL DE FLEXIBILIZACAO E PERSONALIZACAO — SITUACAO  EM 2012

Apds a exploracdo do tema, na fase preliminar dagupsa, seguiu-se para
realizacdo da segunda fase da pesquisa. O priregtindo desta segunda fase compreendeu
uma pesquisa para analisar a situacao atual dadwemnobiliario da Regido Metropolitana
de Porto Alegre, com projetos lancados em 2012v&8 desta etapa foi atingido o primeiro
objetivo especifico da pesquisa, identificando \elnde flexibilizacdo e personalizacdo dos

projetos ofertados na area de estudo.

Foram analisadas as informacfes de 143 empreendisneom possibilidade de
modificacdes de projeto, pertencentes a 32 empoesesrutoras e incorporadoras. Na Tabela
7, é demonstrada a quantidade total de empreentimeronstruidos por determinada
empresa e a classificacdo entre projetos com fledbdo e projetos com flexibilizacdo e
personalizacdo, além dos locais das obras. Podmesecber que grande parte dos
empreendimentos com possibilidade de modificac@®& Bcalizada na cidade de Porto
Alegre, onde ha uma maior oferta de iméveis e unmomquantidade de empresas
construtoras e incorporadoras, além de uma marersidade de empreendimentos, incluindo

projetos com possibilidade de modificagdes.

Tabela 7 — Caracteristicas dos empreendimentos pessados

N° de
: N° de N° de empreendimentos
Locais dos . ; S
Empresa . empreendimentos empreendimentos | com Flexibilizagéo
empreendimentos S o
da empresa com Flexibilizacao e Personalizagéo
1 Porto Alegre 13 11 2
2 Porto Alegre 5 1 4
3 Porto Alegre 11 2 9
4 Porto Alegre 2 0 2
5 Porto Alegre 3 0 3
6 Porto Alegre 1 0 1
7 Porto Alegre 4 0 4
8 Porto Alegre 1 0 1
9 Porto Alegre 3 0 3
10 Porto Alegre 3 0 3
11 Porto Alegre 2 0 2
12 Porto Alegre 3 1 2
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N° de
Locais dos Ne° de Ne° de empreendimentos
Empresa . empreendimentos empreendimentos | com Flexibilizagéo
empreendimentos L e
da empresa com Flexibilizacéo e Personalizacéo
13 Porto Alegre 2 1 1
14 Porto Alegre 14 5 9
15 Porto Alegre 7 2 5
16 Porto Alegre 2 0 2
17 Porto Alegre 3 0 3
18 Porto Alegre 4 0 4
19 Porto Alegre 2 0 2
20 Porto Alegre 1 0 1
Porto Alegre,
21 Canoas, Novo 9 7 2
Hamburgo
Porto Alegre,
22 Canoas, Novo 8 3 5
Hamburgo
Porto Alegre, Sao
23 Leopoldo, Gravatai 4 3 L
Porto Alegre,
24 Canoas, Séo 2 0 2
Leopoldo
Porto Alegre,
25 Canoas, Séo 5 2 3
Leopoldo
26 Porto Alegre, Canoas 8 5 3
27 Porto Alegre, Canoas 4 4 0
28 Canoas 1 1 0
29 S&o Leopoldo 4 4 0
30 S&o Leopoldo 2 2 0
31 Novo Hamburgo 4 1 3
32 Novo Hamburgo 6 1 5
Total 143 56 87
Os resultados obtidos na analise da publicidade vdada dos 143

empreendimentos (plantas baixas, perspectivass,fob@moriais descritivos, entre outros)

demonstram que a flexibilizacdo esta presente dostos projetos pesquisados, caracterizada

pela oferta de apartamentos com opcodaytmitsde planta baixa, ou da oferta de opg¢bes de

layouts associada a possibilidade de alteracdes nos miatele acabamento do projeto —

personalizacdo. Conforme demonstrado na Figur828, dos empreendimentos ofertavam a

flexibilizacdo, e 61% ofertavam a flexibilizacaaeersonalizacdo dos apartamentos. Desta

forma, dos 143 empreendimentos da amostra com gdigab da possibilidade de

modificacdes de projeto, 100% possuem a flexilhmade projetos.
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i Somente Flexibilizacic

M Flexibilizagfo e
Personalizacdo

Figura 29 — Nivel de flexibilizagcao e personalizagéde projetos no mercado imobiliario da Regido
Metropolitana de Porto Alegre

Para demonstrar a presenca da oferta de empreendsmem flexibilizagéo e
personalizacdo de projetos séo apresentadas opleseamseguir. Trata-se de exemplos da
publicidade de apartamentos a venda no mercadoiliarab da Regido Metropolitana de
Porto Alegre, no ano de 2012, com demonstracdoopde8es de plantas arquitetbnicas e
informagdes sobre a possibilidade de personalizdgdoapartamentos. De acordo com 0s
resultados obtidos, os exemplos foram divididospenfetos com oferta de opgdesldgouts
de planta baixa — flexibilizacdo, e projetos corexibilizacdo e personalizacdo dos

apartamentos.

4.3.1 Exemplos da publicidade de projetos com flexibilizgéo

Conforme analise dos projetos pesquisados, nos eemgimentos com
flexibilizacdo, além da planta padréo de trés dummaes sdo oferecidas mais opcbes de
layoutsde plantas, previstas na fase de projeto da ad#m A técnica construtiva empregada
na maioria dos empreendimentos com flexibilizaggubjetos € o sistema viga-pilar, com
definicdo de pontos estratégicos para colocacdulaes, de modo a facilitar a modificagéo
dolayoutdas plantas, previstos na etapa de projeto doemmgimento. Atraves da analise da
publicidade dos empreendimentos pesquisados, modeesceber que ofayouts mais
ofertados pelas empresas sao a cozinha ameriazziah(@ aberta), 0 aumento da sala de estar
ou criacdo de uncloset para a suite, através da eliminacdo do terceirmittirio. Para
demonstrar as opcdes thyout mais comercializadas no mercado imobiliario da i&eg
Metropolitana de Porto Alegre, sdo apresentadosgairs alguns exemplos da publicidade

dos projetos com flexibilizacao, coletados duranpesquisa.

7z

Na Figura 30, € apresentado um exemplo de divulgals venda de um

empreendimento em Porto Alegre, formado por apaméms com trés, dois e um
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dormitérios. Observa-se que o empreendimento pdesxibilizacdo de projeto, pois sdo
ofertadas duas plantas baixas tipo e quatro opfgdanta, sendo dolayoutspara area de
50,64 m?, e quatréayouts para area de 65,23mz2. A flexibilizacdo de projebmsiste na
retirada de paredes: para oferecer a cozinha amnaeri@berta e integrada a area de estar e
jantar —living), ou para o aumento diving, através da retirada das paredes do dormitorio
adjacente a sala de estar.

1 dormitério com closet, living 1 dormitdrio com living 2 dormitdrios com closet -
ampliado e cozinha integrada ampliado e cozinha integrada 65,23 m?
- 65,23 m? - 50,64 m?

2 dormitdrios com living
ampliado e cozinha integrada
523 m?

Figura 30 — Publicidade de empreendimento: apartam@os com flexibilizacdo de projeto

Fonte: Divulgacédo da empresa*

*Nesta figura e nas seguintes, as marcacdes eseslgiio grifos da autora.

Para demonstrar as opg¢Oes de planta do empreendimiegdo anteriormente,
apresenta-se na Figura 31, a planta tipo para dee®5,23m2, com trés dormitorios,
destacando-se o terceiro dormitério que é eliminzata aumento diving, como observado
na Figura 32 com a planta modificada. A flexibitida das plantas foi planejada ainda na fase
de projeto do empreendimento, pois sdo ofertadotayamuts alternativos na venda dos
apartamentos. Na planta modificada, além do aundmlising com a eliminacdo do terceiro
dormitdrio, também se alterou a cozinha, retiraaslparedes e integrandolaing — cozinha
americana. Estes sdo exemplos de flexibilizacdes rofdrtados pelas empresas, pois sao
modificacdes planejadas no projeto, pela disposi@ ambientes na planta, permitindo a

eliminacdo das paredes do terceiro dormitério eadinha, agregando espaco a sala de estar.
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Figura 31 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo de projeto: planta baixa padrao

Fonte: Divulgacdo da empresa
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Figura 32 - Publicidade de empreendimento: planta &ixa modificada

Fonte: Divulgacdo da empresa
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A Figura 33, mostra a planta padrédo de um apartimntrés dormitérios com
flexibilizacdo de projeto, pertencente a um emptgraento em fase de constru¢cdo em Porto
Alegre. Neste exemplo, a empresa divulga a plaathdo de trés dormitérios e mais trés
opcoOes de planta com caracteristicas de flexilgiiaaNa primeira op¢ao de planta, mostrada
na Figura 34, as paredes do terceiro dormitoricefiionadas e o espaco € incorporado a sala
de estar. Este € outro exemplo da flexibilizacagmbgeto mais comercializada no mercado
imobiliario da &rea em estudo.

0t - ARER SOCIAL = - LAVAED 19 - DORHITORID 2 =

s » !

02 - COZIHHA AMERICANA 0% - CIRCULAGAD IHTIMA 10 - SUITE COrM CLOSET = Planta Tipo 5
03 - CHURRRSOUERA 07 - BANHO S0CIAL 11 - BAMHO SUITE Ref.: Apto. 305/1005
04 - AREA DE SERVICD 08 - DORPIITORID 1% % ESPERA PARA SPLIT

Figura 33 - Publicidade de empreendimento com flelsilizacdo de projeto: planta baixa padréo

Fonte: Divulgacdo da empresa

Planta Opcao 1

2 dormitérios (1 suite) e living de 47m? com 4 ambientes (com espaco gourmet + home theater)

01 - AREA SOCIAL DE 47 mzs 04 - ARER DE SERYICH 12 = DORHITARID Ref.: Apto. 305/1005
012 - COZIHHA RHERICAHA 0% - LAVAED 09 - SUITE COH CLOSET

03 - CHURRASOUEIRA COM ESFAGD 06 - CIRCULAGAD IMTIMA 100 = BRHHO SUITE

GOURFET o7 - BHHH?TISE?E@L S B Espena para Split =

Figura 34 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacéo de projeto: Planta baixa modificada (1)

Fonte: Divulgacdo da empresa
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As outras duas opc¢des de planta, mostradas nasa&igh e 36, sdo exemplos de
flexibilizacao de projeto, porém menos comerciaos ja que a preferéncia dos compradores
€ 0 aumento da area de estar. Na segunda opcéddanta, pa flexibilizacdo esta na
incorporacdo do segundo dormitério a suite, palacagdo de untloset conforme Figura
35. A terceira opcao de planta comercializada @i@owde dois apartamentos, como mostrado

na Figura 36, acarretando em mais flexibilizac@ea formatar o0 novo espaco interno.

Planta Opcao 2

1 suite master de 2/m? com espago beauty e amplo closet + 1 dormitério

E. .
A oo
e S A=1630m

01 - AREA SOCIAL DE 26,45 m 2 % 05 - LAYABO 09 - SWTE COM CLOSET ¥ Thto. 305/1005
02 - COZINHA AMERICANA 06 - CIRCULACAD ITRA 101 - BAHHO SUITE

0% - CHURRASQUEIRA 07 - BANHO SOCHAL * ESPERA PARA SPLIT

04 - AREA OF SERVICO 0% - DORHITORID 1x

Figura 35 - Publicidade de empreendimento com flelzilizac&o de projeto: planta baixa modificada (2)

Fonte: Divulgacdo da empresa

Planta Opcéo 4
; Unido de 2 apartamentos (4rea privativa de até 211me), suite master de 27mé® com espaco beauty e amplo.
P closet + sulte de 16m? + 2 dormitdrios + gabinete + living de 78mé (5 ambientes, lareira @ churrasqueira)

01 - AREA SOCIAL DE 77,70 1 % #

02 - COZINHA AMERICANA

0% “ESFACH GOURHET CHURRRSOUEIRR
04 - AREA CE SERVICO

0F = LAYAEN

07 - GREINETE

04 = CIRCULAG FO INTIMA

09 - BAHHO SOGIAL

10 - DORIITORIO &

1 - SUITE MASTER COM ESPAGD BEANTT #
12 - BAHHO SUITE MASTER

13 = BRHHO SUITE

14 - SUI2TE COM CLOSET

15 - DORMITORID

% ESPERA PARA SPLIT

Ref.: Apto. 30441004
Apto. 305/1005

Figura 36 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo de projeto: planta baixa modificada (3)

Fonte: Divulgacdo da empresa
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Em outro empreendimento pesquisado, foi divulgadeerada de apartamentos
com planta padrdo de trés dormitérios (Figura 3if)ags trés opcdes dayouts Na Figura
38, é mostrada a opcao de planta mais comercializadn aumento diving por eliminacdo
do terceiro dormitério. Esta opcao de flexibilizagé bastante comercializada devido a area

reduzida do estar e a possibilidade de amplidfa@incorporacéo do terceiro dormitorio.

70m? - 3 dorms - padrao

Figura 37 - Publicidade de empreendimento com flelsilizacdo de projeto: planta baixa padréo
Fonte: Divulgacéo da empresa

70m? - 2 dorms - living estendido

Figura 38 - Publicidade de empreendimento com flelsilizacdo de projeto: planta baixa modificada (1)

Fonte: Divulgacdo da empresa
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Nas Figuras 39 e 40 sdo mostradas mais duas odeOpkanta com a mesma
flexibilizacdo, criagdo de uncloset em um dos dormitérios. Na Figura 39, a empresa
comercializa a opcao de suite cafoset utilizando o espaco do terceiro dormitério e, na
Figura 40, outra op¢ao de suite colwset,mas utilizando o segundo dormitério, sem grandes
modificagcdes nas paredes como ocorre na outra ppgéoas o deslocamento da porta.

70n7 - 2 dorms - suite master 1

Figura 39 - Publicidade de empreendimento com flelzilizac@o de projeto: planta baixa modificada (2)

Fonte: Divulgacdo da empresa

70m? - 2 dorms - suite master 2

Figura 40 - Publicidade de empreendimento com flelzilizac@o de projeto: planta baixa modificada (3)
Fonte: Divulgacdo da empresa
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4.3.2 Exemplos da publicidade de projetos com flexibilizgdo e personalizacao

De acordo com os resultados, observou-se um crestdmna oferta de
empreendimentos com personalizacao, pois 61% dpseenmdimentos pesquisados oferecem
a flexibilizacdo de projetos em conjunto com a fiwisdade de alterar itens de acabamento
do apartamento. De acordo com a andlise dos psojetequisados, as empresas passaram a
oferecer a possibilidade de escolha de acabameal@s, de permitir modificagcbes nas
instalagbes e ndayout da planta. Através da analise dos resultados,nahsse que as
empresas ofertam a flexibilizacdo, com opc¢desredtaas a planta padrao de trés dormitérios
em conjunto com a personalizacdo do apartamentcusime sédo ofertadas outras
modificacdes ddayout para atender aos requisitos dos compradores. SDka@os também
indicam que as modificagbes mais solicitadas estéarionadas as alteracdes ldgout
materiais de acabamentos, além de instalacbescatéte hidraulicas, em grande parte,
decorrentes das mudancaslagut Da mesma forma como acontece na flexibilizacadac
empresa possui regras para a personalizacdo detqgorej divulga seus programas de
modificacdes, como um diferencial no mercado imaid. Para demonstrar a ocorréncia da
personalizacdo dos apartamentos em empreendimerosercializados na Regido
Metropolitana de Porto Alegre, sdo apresentadasalgxemplos da publicidade dos projetos

com personalizacéo, coletados durante a pesquisa.

Nas Figuras 41, 42 e 43, sao apresentados exengdogprogramas de
personalizacdo de trés empresas, atuantes no roaroadiliario de Porto Alegre. Nestas
empresas, a personalizacdo € reconhecida comoferardial de vendas e um recurso para
alcancar a satisfacao dos clientes. Embora os&dssl apontem um crescimento na oferta de
empreendimentos com a possibilidade de personabizdgs apartamentos, observou-se um
reduzido numero de empresas divulgando um sisteangetenciamento das modificacdes,
como departamentos especificos de modificacdes, pafissionais designados para
administrar as alteracées de projeto, solicitada®spcompradores. Nos trés exemplos
selecionados e apresentados nas Figuras 41, 42 a&s 48npresas possuem departamentos
especificos para gerenciar as modificacbes salastgpelos compradores, disponibilizando
equipes de profissionais para tratar das alteragégsojeto com o comprador. Desta forma,
as empresas podem ter um maior contato com o cdompfacilitando a troca de informacdes
entre o setor de projetos e o0 setor de execucém de permitir um gerenciamento das
guestbes que envolvem as modificacbes, como trecaateriais de acabamentos e alteracbes

nas instalacdes dos apartamentos.
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U IdllLa

A grande razao da casa, € ser um espaco de

liberdade, autonomia e soberania
Todos querem um canto para si, com a sua

cara, seu jeito

parle dos dnerencials da Incorporadora hd dua aada cont & /.fdé(. P~

mais de 20 anos.

Uma &g & signais da empresa estard a disposicio do diente para execug

ou substituicio de materizis Juscando incansavelmente o padrdo de qualidade e s COS propostos pela

construtora:

Figura 41 - Publicidade de empresa: divulgacdo derpgrama de personalizacdo de projetos

Fonte: Divulgacédo da empresa

Persanal System

Imagine sua residéncia com um toque especial: o0 seu.

oferece o Personal Systerfgistema de personalizacio,_gu permite

a seus clientes dar o seutoque ao imdvel. Este Semico poselbia modificaches de
duas formas;

a) através de kits pré determinados, opgdes disponibilizadas especialmente para o
estilo de cada empreendimento, onde é possivel realizar alteracfies de acabamento
e em alguns casos até mesma nolavout:

b} & permitidq(alteracies de layouts, de instalacties e de materiais de acabamento
s narmas e procedimentos das unidades®.

*Verifigue data limite para alteragao.

Figura 42 - Publicidade de empresa: divulgacdo dastema de personalizacdo de projetos
Fonte: Divulgacdo da empresa

Quem procura exclusividade, ndo procura apenas por uma boa localizacdo ou um lugar tranquilo para viver, procura
tambem um projeto que se encaixe perfeitamente no seu estilo de vida. Sabendo disso, . desenvolveu um sistema

de personalizacdo mue encanta e agrada aos dientes mais exigentes.

A Planta Personalizada da um servicn e tem todas as suas atenctes voltadas ao atendimento diferendado,
nermitindo que os projetos sejam modificados de acordo com as suas expectativas Com ela, vocé conta com a
experiénda de uma equipe de profissionais que tem o compromisso de atender os seus desejos e, de acordo com o

seu bom gosto, transformar o seu apartamento em um lugar Unico.

Ao total, existe a possibilidade de escolher entre 15 diferentes itens de acabamento e alteracdo do layout da planta

original, evitando as reformas posteriores e deixando a sua Casa do seu Jelto.

PLANTA

Personalizada

Asve ta33 90 36w jeite

Figura 43 - Publicidade de empresa: divulgacdo déstema de flexibilizacéo e personalizacdo de projet

Fonte: Divulgacdo da empresa
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A Figura 44 mostra a planta padrdo de um apartanumtrés dormitérios com
possibilidade de personalizagcédo. Neste empreentiim@mempresa divulga a planta padréo de
trés dormitérios e a flexibilizacdo da planta cormisnduas op¢des dayout Na primeira
opcao de planta, mostrada na Figura 45, a emphagdgala ampliagcdo da cozinha. Na Figura
46 € mostrada a opcao de planta com sacada inéedtad cada uma das opcOeslalgut
ainda é ofertada a personalizagdo do projeto, cossilplidade de modificacdes tayout,
materiais de acabamento e instalacdes, de moddeatas exigéncias dos diferentes perfis de

clientes.

3 dormitérios : 3 dorm com suite - Planta Padréo

1.Dormitidrio; 2 Banho social; 3 CirculagBo; 4 Banho suite; 5 Donmitbrio; 6 Sufte
caszal, 7 _Area de senvigo; 8.Cozinha; 5 Area social, 10 Estar, 11.Jantar, 12 Sacada
Area Privativa s/ bon: 52 00m® NB col. 23

@ a :,‘.! 1 3 dormm com suite & secada integrada - Sugestio de decoragdo
ol 9 €
H 1

Figura 44 - Publicidade de empreendimento com flelzilizac&o e personalizacdo de projeto:
planta baixa padréo

Fonte: Divulgacdo da empresa
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3 dormitorios : 3 dorm com suite e cozinha
ampliada

Orientagaio Solar

Planta Baixa

Implantagdo.

1.Dormitério; 2. Banho social; 3.Circulagdo; 4. Dormitorio; 5.Banho suite;
6.Suite master; 7.Estar, 8. Sacada; 9.Jantar; 10.Area social; 11.Cozinha
ampliada; 12.Area de servigo

Area Privativa s/ box 92,00m* NB col. 23

Figura 45 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo e personalizacdo de projeto:
planta baixa modificada (1)

Fonte: Divulgacdo da empresa

3 dormitorios : 3 dorm com suite e sacada
integrada - Sugestao de decoragéao

oo (#

Localizagio T
Planta Baixa e

1.Domitdrio; 2 Banho social; 3.Circulago; 4 Banhao suite; 5.Suite casal,
6.Dormitrio; 7 Estar; 8 Jantar; 9 Varanda; 10.Area social; 11.Cozinha;
12.Area de senvigo; 13.Lavabo

Area Privativa s/ box” 92 00m* NB col. 23

Figura 46 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo e personalizacdo de projeto:
planta baixa modificada (2)

Fonte: Divulgacdo da empresa
A Figura 47 mostra a divulgacdo de um sistema dsopealizacdo de uma
empresa de Porto Alegre, para comercializagao derapreendimento. A empresa oferece a
possibilidade de escolha entre a planta padrdoré&ke dormitorios e trés opgbes de
flexibilizacdo da planta, além da personalizaca@plartamento. Na Figura 48, é mostrada a
planta padrdao de trés dormitérios. Na Figura 49nd@strada a opcdo deyout com

flexibilizagdo da planta, incorporando a area doeieo dormitério para criacdo de wioset

para a suite.
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Personalize Tan? | STmisisacada  57m’clsacada

Figura 47 - Publicidade de empreendimento com flelilizacdo e personalizacédo de projeto: opgdes de
plantas baixas

Fonte: Divulgacdo da empresa

Figura 48 - Publicidade de empreendimento com flelilizacéo e personaliza¢éo de projeto:
planta baixa padréo

Fonte: Divulgacéo da empresa
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Figura 49 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo e personalizacao de projeto:
planta baixa modificada (1)

Fonte: Divulgacdo da empresa

Na Figura 50, € mostrada outra opcaday@ut com eliminacéo das paredes do
terceiro dormitério para ampliacdo da sala de eBana Figura 51, € mostrada a opcao de
unido de dois apartamentos, onde se destaca ahafidit da parede diviséria entre as
unidades. Neste Ultimo caso, percebe-se uma ndadesmaior de personalizacdo do novo
espaco, tanto em termos kgout devido a repeticdo de ambientes, quanto em tedwaos
instalacdes, com acréscimo de novos pontos pacmad@o técnica da nova planta.
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Figura 50 - Publicidade de empreendimento com flelzilizac&o e personalizacdo de projeto:
planta baixa modificada (2)

Fonte: Divulgacdo da empresa

Figura 51 - Publicidade de empreendimento com flelsilizacdo e personalizacao de projeto:
planta baixa modificada (3)

Fonte: Divulgacéo da empresa
Nas Figuras 52 e 53 é apresentado outro exempleng@eendimento com

divulgacédo de planta padrdo de trés dormitériogpedo de planta com flexibilizacdo e
personalizacdo. Neste exemplo, a empresa comeecighartamentos com area total reduzida

(65m?), mas conlmyoutpadrdo que inclui a cozinha americardosetna suite.
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Planta Padréo

Figura 52 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo e personalizacao de projeto:
planta baixa padréo

Fonte: Divulgacdo da empresa
Na opcao de planta personalizada, mostrada na &i§8r foi planejada a
eliminacédo do terceiro dormitério e ampliacaoligimg. Além disso, é permitida a escolha de
alguns materiais de acabamento e acréscimo desdatenergia. Este exemplo demonstra
gue a personalizacdo comecga a ser ofertada pos mowpresas, em empreendimentos com
area de apartamento reduzida e valores de vendaresequando comparados aos exemplos

anteriores, sendo acessiveis a um novo perfilidetel com menor poder aquisitivo.

Planta Personalizada - Living Estendido

Figura 53 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo e personalizacdo de projeto:
planta baixa modificada

Fonte: Divulgacdo da empresa
O préximo exemplo, trata de um empreendimento cwershs configuracdes de
plantas, com um sistema de flexibilizacdo e pelsmagio de planta bastante abrangente,

pois permite ao interessado na compra do imovebgédo de um projeto para o apartamento,
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gue inclui desde a localizacdo dos dormitoriosaatscolha dos revestimentos e cores das
paredes do apartamento, como divulgado na Figura 54

APARTAMENTOS

Unidades de 70 m? com opg¢oes de plantas desde o loft, passando por 1, 2, 3 dormitorios, coberturas com

terraco e apartamentos combinados. E possivel escolher o formato de seu segundo banheiro, seja ele um

lavabo ou um complzto. Partindo d dade de personalizar o

tamanho de seus ambientes, através de assessona direta de nossa equipe

APTOS 70M? - PLANTAS DE FRENTE APTOS 70M* - PLANTAS DE FUNDOS

Figura 54 - Publicidade de empreendimento com flelsilizacdo e personalizacao de projeto:
opcdes de plantas baixas

Fonte: Divulgacdo da empresa
As Figuras 55 e 56 mostram a interface de criagi@rdjeto, disponibilizada
atraves da Internet, onde € possivel configurgrastamento: inclusédo de banheiro, paredes,

dormitorios, tipos de cozinha, pisos, revestimeritadusive com a simulag¢édo de decoracéo.

My Way é um novo
conceito de morar

Néo existe nada igual em Porto Alegre. E
uma tendéncia sem limites de realizacgo
pessoal. E uma renovagfo em seu momento
atual. Uma mudanca de estilo de vida.
Criatividade e prazer sob medida para voce.
Facil de repaginar daqui alguns anos.

‘ Crie seu projeto » ’

¥ Tweet Elcurir 20

Compartilhe

Figura 55 - Publicidade de empreendimento: interfag para personalizar projeto — Entrada do simulador

Fonte: Divulgacdo da empresa
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PAREDES

MESAS
POLTRONAS
@/ CcRIE SEU PROJETD
VEJIATATGALERIA
BANCOS E PUFES ACESSE SUA CONTA
THPETES [1RE
. < VOLTAR I SALVAR »
BANCADAS E RACKS e B
ARIMARIDS E ESTANTES ) s bl
B Banhelro extra
W Lavaho
CAMAS EBERGOS = Ofurd
- = Churrasgueimn
, —
CRIADOS MUDOS: sl ',"&*} ‘ EDITAR COZINHA =

. = Amgricana 1 = TieZ
CLOSETS W Americana2 W Tipo 2
W Americarad W Tipa 3
B Americanad W Tipo 4
B Amaricana 5
B Americana 6
L
‘ EDITAR PISO
@ Pisn goal
M Pisa da cozinha

LUMINARIAS
ELETRODOMESTICOS

PLANTAS

QUTROS

Figura 56 - Publicidade de empreendimento: interfag para personalizar projeto — Tela de simulagéo
Fonte: Divulgacdo da empresa
A empresa permite o compartilhamento das simulagfegrojeto nas redes
sociais, ampliando a divulgacdo do empreendimefioda, a empresa oferece algumas
opcOes déayout como demonstradas nas Figuras 57 e 58. Este éxeiambém demonstra
a oferta da personalizacdo em apartamentos cors égdazidas, alcancando um perfil de

cliente de classe média baixa.

Apto frente: Opgao Apto 3D

COZINHA

suiTe
A1 16,43m?
| e—

GABINETE

o LAVANDERIA Az 5,.40m?

i 2,16m? )

Figura 57 - Publicidade de empreendimento com flelzilizacdo e personalizacdo de projeto:
exemplo de planta baixa (1)

Fonte: Divulgagcédo da empresa
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Apto fundos: Opgao Apto 3D
T———

{ | {pon»rrbnm
AR Al | { | A: 10,00m? —

GABINETE
Az 5,68m?

=LY OF—

Figura 58 - Publicidade de empreendimento com flelzilizac&o e personalizacdo de projeto:
exemplo de planta baixa (2)

Fonte: Divulgac&o da empresa

4.3.3 Consideracoes a respeito do nivel de flexibilizac@&opersonalizacao

Através da analise dos projetos pesquisados, cauifse o crescimento da oferta
da personalizacdo de apartamentos em empreendsrenenda no mercado imobiliario da
Regido Metropolitana de Porto Alegre, inclusivejgias para a classe média baixa. Além
disso, observou-se que em todos os empreendimgmeogermitiam a personalizacdo, foram
ofertadas opcbes d&ayouts alternativos a planta padréo, ampliando a ocoréma

flexibilizacdo de projetos.

A flexibilizacdo de projeto esta relacionada a tafede opcgdes ddayouts
alternativos a planta padrdo (planta tipo) e oslt@$os apontam que as modificacBes de
layouts mais solicitadas pelos compradores e ja ofertadasaioria dos empreendimentos

pesquisados sdo (em ordem):

1) aumento da sala de estar pela eliminacdo das paeedecorporacdo do
espaco do terceiro dormitorio;

2) abertura da cozinha para cozinha americana,

3) criacdo decloset pela eliminacdo de paredes e incorporacdo do espac

terceiro dormitoério;

Cada empresa determina regras para a flexibilizdeaprojetos, permitindo ou
nao, alteracbes dayoutda planta do apartamento, ap0s a execucdo denileteias etapas
construtivas. Porém, observou-se, através da faseodstrucdo de cada empreendimento

pesquisado, que a maioria das empresas contingstarmdo opcdes de planta cdayout
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diferente da planta padrdo mesmo apds a execucaidndtalacbes e acabamentos dos
apartamentos. Estas modificacdes, solicitadas thuamexecucdo da obra, podem provocar
demolicbes, geracdo de residuos, retrabalho e, asos na data de entrega do

empreendimento se ndo houver uma gestao adequiagarpoda empresa.

J& a personalizacdo de projetos esté relacionanaddicacdo dos materiais de
acabamento, alteracbes das instalacbes elétridaisir@ulicas e modificacbes dayout
diferentes das opcdes oferecidas nas plantas esibifizacdo. Os resultados apontam que as

modificagcdes mais solicitadas pelos compradorgersonalizacdo séo (em ordem):
1) pisos;
2) revestimentos;
3) instalacOes elétricas, hidraulicas e ar condicionad
4) alteracdes diayout
5) metais;
6) loucas;
7) bancadas;
8) instalacéo de banheira de hidromassagem;

Conforme analise dos resultados obtidos, a maitasaconstrutoras permite estas
modificacdes, inclusive de forma isolada, por exXempomente a troca de pisos. Ainda, a
compra dos novos materiais de acabamento podesmsnsabilidade do comprador, ou séo
oferecidas pelas empresas algumas alternativasatiriais. Observou-se que nao ha regras
rigidas para a personalizagdo, inclusive sobreograzaximos para alteracdo dos projetos,

ficando a critério de cada empresa a analise eapéio das modificacdes.

Considerando a ampliacdo da oferta de empreendisya@am flexibilizacéo e
personalizacdo de projetos, inclusive empreendimgentltados para a classe média baixa
com maior complexidade, é demonstrada a importéafeigestdo eficaz das modificacdes.
Ainda, deve-se considerar a ampliacdo do numensogtas empresas utilizando as mesmas
estratégias de venda, porém sem experiéncia naogesste tipo de empreendimento,
aumentando as chances de ocorréncia de problemagrojieto e execucgdo, também
evidenciando a necessidade de um sistema de gestias modificagdes de projeto.
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4.4 ESTUDO DE CASOS

Os resultados obtidos na segunda fase da pesgoisaa etapa do estudo de
casos em quatro construtoras de Porto Alegre, neégpam aos objetivos especificos 2 e 3
estipulados para o presente trabalho. Para ideagfio dos métodos de gerenciamento do
processo de projeto e producéo, incluindo as gliesade projeto e para identificacdo de
métodos de gestdo da informacdo foram realizaddsevestas estruturadas com o0s

profissionais envolvidos no processo.

Além das entrevistas, também foram realizadas agisds obras de quatro
empreendimentos com possibilidade de modificacoespibjetos, para observagdo do
processo de producéo das edificacdes e analiseadade informacdes entre os intervenientes
do processo. Os resultados obtidos no estudo ds,dasluindo as respostas das entrevistas e

as observacg0Oes das visitas sao apresentadas @& segui

4.4.1Estudo de caso A
O estudo de caso A foi realizado na empresa dermalaitl”. A empresa permitiu
0 acompanhamento das obras de um empreendiment@@&annalizacdo de projetos, em

construcdo na cidade de Porto Alegre.

O empreendimento visitado possui uma torre cometqgavimentos e quatro
apartamentos por andar; e estava em fase de eredagédlvenarias. A empresa ofertava a
personalizacdo do apartamento, através da assedsouma equipe de personalizacdo, com
arquitetos para tratar das modificagcbes de profaie, como substituicdo de materiais de
acabamento e alteracdes nas instalagbes. Nesteardpnento, dos quinze apartamentos
vendidos no ano de 2012, seis compradores ja hastdigitado a personalizacdo das suas

unidades.

Para completar o estudo de caso A, foi realizada emirevista estruturada com o
engenheiro de producdo responsavel pelo empreenimecompanhado. As respostas

obtidas na entrevista foram organizadas na Tabels&® apresentadas a seguir.

Ainda neste item, sdo comentadas e discutidassp®stas da entrevista, bem

como, as observacodes a respeito da gestao dascagdds de projeto.
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Tabela 8 — Entrevista: Empresa 1

Questao Empresa 1
1. Etapas do Processo Estudo do mercado; Compra do terreno; Levantamdmidados; Programa
de projeto de necessidades; Estudo preliminar; AnteprojetajeRr arquiteténico;

Projetos complementares; Compatibilizagéo de prsjetprovacéo; Projeto
Executivo; Construcéo

2. Coordenacédo Geréncia de projetos; Setor de personalizacédo
dos projetos

3. Trocade E-mail; reunibes; telefone; extranet; laptops cotarnet sem fio
informacgdes

4. Softwares Auto CAD; MSProject; SketchUp

5. Flexibilizacao / Flexibilizacdo ddayout
Personalizacéo Personalizacéo de acabamentos e instalacdes; @padga midia

6. Principais modificagbes | Materiais de acabamento: revestimentos; pisos;ispetstalacdes elétricas
solicitadas pelos clientes| e hidraulicas; instalacdo de banheira de hidrongassa

7. Modificacbes Demolicdo de determinadas paredes; materiais a@attaminstalacéo de
planejadas banheira de hidromassagem

8. Responsavel pelas Empresa: projeto, compras e execucdo das modiéisaco
modifica¢cBes Custos adicionais para o comprador, no caso dareodgs novos materiais

9. Prazo para modificacao/ | Prazo: depende da aprovacéo do setor/
Autorizacdes/ Somente o comprador autoriza as modificacdes/
Gestéo novas compras | Setor de personalizacéo

10. Parcerias/ assessoria Setor de personalizacdo: assessoria de arquittosissto
para personalizacao

11. Quantidade de Aprox. 80% solicita algum tipo de personalizacéo
apartamentos
modificados

12. Gerenciamento Setor de personalizacdo: controla projetos e ef&eculas modificacdes,
das modificacdes contato com o comprador

13. Alteracdes no Criacdo do setor de personalizacdo; contratacgwafissionais para gestdo
processo gerencial das modifica¢bes; contratacdo de méao de obra extra
para modificacdes

14. Problemas com as Atraso no cronograma da obra; aumento nos custsoana entrega de

modificagBes de projetos novos materiais; retrabalho; perdas de aprox.10%imabda obra

Conforme observacdo das respostas da entrevistampmesa 1 reconhece a
complexidade de projeto e execucdo de empreendisienin personalizagdo das unidades,
ao adotar métodos de gerenciamento das modificagde®r de personalizagéo. Este setor é
responsavel por todos os procedimentos relacionaslosodificacdes de projeto requisitadas
na personalizacdo, desde assessoria de arquitetasop compradores, gerenciamento do
projeto e execugdo das modificagcbes, incluindomapra dos novos materiais, até o controle

da comunicacdo entre o escritorio, a obra e o cadoprdo apartamento. A troca de
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informacBes entre os intervenientes € feita atraleéuma extranet de projeto, além de
reunides, e-mails e contato telefénico. A equipeedgenharia de cada obra podspitops
com internet sem fio, para acesso aos projetoséatrda extranet, onde € possivel fazer
pequenas alteracdes no projeto, aléem de observagbes a execucdo. A empresa também
possui coordenacdo dos projetos, através da garéeqirojetos que coordena o processo de
projeto e execucdo dos empreendimentos. Outro pe@ntsalientar é a etapa de
compatibilizacdo de projetos na etapa do procesgwraleto, antes da elaboracédo do projeto

para a producao.

Para possibilitar a oferta de projetos com flekibfdo e personalizacdo a
empresa criou o setor de personalizacdo, com aatacdo de profissionais para gestao do
processo de modificacdes das unidades e contrafioud®a obra extra para a execucao das
alteracbes de projeto. Devido ao elevado numerapdetamentos personalizados, cerca de
80% em cada empreendimento, a empresa ainda enfpgoblemas relacionados as
modificagOes, principalmente atrasos de cronograraasados por atraso no fornecimento
dos novos materiais e retrabalho, ocasionados glbad de comunicacdo e execucdo da
modificacdo solicitada pelo comprador. Ainda, comfe resposta do entrevistado, outro
problema enfrentado pela empresa é a perda deiam{@proximadamente 10% no final de
cada obra) que ocorre devido ao retrabalho e/as@tte projetos com personalizacéo.

Com a analise das respostas obtidas na entregistas observacdes realizadas
nas visitas a obra, verificou-se que a empresa skypaum sistema de gestdo para as
modificacdes geradas na personalizacdo dos apanti@sn®orém, pode-se perceber que esta
gestdo se mostrou insuficiente diante do volumenfigmacdes e intervenientes envolvidos

na personalizacao.

De acordo com o observado nas visitas a obra tadelana entrevista, mesmo
com o controle do coordenador de projetos e dor sopersonalizacdo, a gestdo das
modificagOes apresentou falhas de comunicagdo estiatervenientes, principalmente em
questbes relacionadas a modificacdes dos matet@iscabamento e a falta de prazos
rigorosos para as alteracfes. Também, pode-sevabsgue ossoftwaresutilizados néo
permitem a integracdo do projeto com a producdo @&cesso simultaneo e rapido as
modificagOes de projeto, registrando-se a ocoreédei retabalho e atrasos na execucgéo dos

Servigos.
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4.4.2 Estudo de caso B

O estudo de caso B foi realizado na empresa demolairi2”. A empresa
possibilitou o0 acompanhamento da execucado de unreemgimento com flexibilizagéo e
personalizacdo de projetos, localizado na cidadeodi® Alegre.

O empreendimento possui seis torres de apartameotosiezessete pavimentos
em cada uma delas e doze apartamentos por andant®was visitas a obra foi possivel
acompanhar a etapa de acabamentos da Ultima toroerestrucdo. Neste empreendimento a
empresa ofertava trés opcoeslagut como cozinha americandieing ampliado, além da
planta padréo — flexibilizacdo — mas também pd#sia a substituicdo de alguns materiais
de acabamentos e algumas alteracdes nas instalap@esonalizacdo. O setor de projetos da
empresa é o responsavel pelas modificacdes nost@sojA Ultima torre executada, com
aproximadamente 80% das unidades comercializadasuja cerca de 90% de apartamentos
comlayoutsmodificados e cerca de 50% dos apartamentos qumal personalizacdo, como

a substituicéo de pisos.

O estudo de caso B, foi complementado por uma \@sitaeestruturada com o
engenheiro conferente responsavel pela execuc@alitieacdo acompanhada. As respostas
obtidas na entrevista foram organizadas na Tabela®o apresentadas a seguir. Apds, sao
comentadas e discutidas as respostas da entrevista observacbes sobre a gestdo da

flexibilizacao e personalizagéo de projeto.

Tabela 9 — Entrevista: Empresa 2

Questéo Empresa 2
1. Etapas do Processo Analise do mercado; Compra do terreno; Levantameéetdados; Estudo de
de projeto viabilidade técnica e econdmica; Anteprojeto; Rwmjerquitetdnico;

Projetos  complementares;  Gerente de  projetos; /gy,
Compatibilizacdo de projetos; Projeto Executivo

2. Coordenacédo Setor de projetos: gerente de projetos; compa#giio de projetos
dos projetos terceirizada

3. Trocade E-mail; reunido; telefone; extraneetbookcom internet sem fio
informacdes

4. Softwares Auto CAD; MSProject

5. Flexibilizagéo / Oferta de diferentegyoutsde plantas;
Personalizacéo Personalizacéo de alguns materiais de acabaméviitgatdo na midia

6. Principais modificagfes | Layoutde planta: aumento da sala de estar, closet,datidta 3° dormitério;
solicitadas pelos clientes| cozinha americana; Materiais de acabamento: rewestos; pisos e metais
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Questéo Empresa 2
7. Modificagbes Opcdes de plantas; Demolicdo de determinadas afetiminagédo do 3°
planejadas dormitério); Cozinha americana; Materiais de acadyaton revestimentos e
pisos
8. Responsavel pelas Empresa: execucdo das modificacdes, com custodoraiEe para o
modificacdes comprador, dependendo da etapa da obra

9. Prazo para modificacdo/ | Prazo: antes da execucéo dos revestimentos internos

Autorizactes/ Somente o comprador autoriza as modificacdes/

Gestdo novas compras | Comprador € avisado para entregar novos matergaisst., pisos e metais
10. Parcerias/ assessoria N&o ha parcerias

para personalizacdo

11. Quantidade de Aprox. 90% opta por untayout diferente da planta padrdo com cozinha
apartamentos americana ou aumento da sala de estar; aprox. b0étasalgum tipo de
modificados personalizagédo

12. Gerenciamento Setor de projetos: controla projetos e execucgdondadificacdes; planta
das modificacdes modificada; lista de execugdo das modificac6esta linestre

13. Alteracdes no Contratacao de profissionais para ampliar o setoprbjetos; Gerente de
processo gerencial projetos; contratacdo de mao de obra extra; ugxtanet
para modificacdes

14. Problemas com as Dificuldade de gerenciamento da informacéo; falaa idformacBes ou

modifica¢Bes de projetos informagdes erradas; atraso no cronograma da ebragnto nos custos;
estocagem de materiais; retrabalho; perdas de .4pfdxao final da obra

Observa-se, através das respostas da entrevigaa g@mpresa 2 contrata uma
empresa terceirizada para a compatibilizacdo dogtps, antes da elaboracdo do projeto
executivo. A empresa possui um gerente de projetas coordenar o processo de construcao
dos diversos empreendimentos em andamento. O getenprojetos tem o apoio de outros
profissionais que compdem o setor de projetos eesgmnsaveis pelas modificacdes geradas
na flexibilizagéo e na personalizagdo dos projetos.

A empresa faz o planejamento das modificacdes swdicsitadas, como cozinha
americana e ampliacdo da sala de estar com a atigondas paredes do terceiro dormitorio,
adotando a oferta de diferentagoutsde planta e, ainda a construcdo com paredes astern
de gesso acartonado. As modificacdes podem seisitegas até a fase de revestimento das
paredes internas do apartamento. O setor de psointrola a elaboracdo das plantas
modificadas, a listagem de modificacdes para praauclista mestre — com as modificacdes

requisitadas pelos compradores, além de contr@&eeaucao das alteracdes de projeto.

A empresa permite a troca de materiais de acabameas ndo se responsabiliza
pela compra dos novos materiais; o comprador ddapanto é responsavel pela compra e
entrega dos novos materiais. A troca de informaedé® os intervenientes € feita atraves de

uma extranet de projeto, além de reunides, e-neadsntato telefébnico. Em cada obra, o
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engenheiro responsavel utiliza umtbookcom internet sem fio, para acesso aos projetos
através da extranet. A empresa utilizasokwarestradicionais para elaboracdo de projetos e
orcamentos. Para gerenciar o processo de modiéisagdempresa precisou reestruturar o
setor de projetos contratando mais profission&@serge de projetos, e extranet para troca de
informacdes. De acordo com o entrevistado, a erapefenta dificuldades relacionadas as
modificacdes, desde erros de projeto, falta dernmigdes, principalmente problemas no
fluxo de informacbes e perda de materiais (aprodangnte 10% no final de cada obra),

causando retrabalho e atrasos na execucgéo da obra.

De acordo a analise dos resultados da entrevista @servacéo realizada nas
visitas a obra, observou-se que a empresa 2 paiisuidades na troca de informacdes entre
os intervenientes, devido a uma gestao ineficalwk® de informacdes. Os problemas de
gestdo das modificagdes sdo evidenciados pelo eisoetbs tradicionais de comunicagao e
pela falta de investimentos esoftwaresde gerenciamento dos servigcos a serem executados

na flexibilizacéo e na personalizacéo.

O gerenciamento das modificagbes € ainda mais diceflo pela grande
guantidade de unidades modificadas e a falta dagetgidas para o prazo de requisi¢cdo das
modificacdes. Também ocorreram problemas de atragosecebimento e estocagem dos
materiais para as modificacdes, ja que a empr@sassa para o cliente a compra dos novos

materiais, sem um controle rigido da entrega ecagtam dos mesmos.

Durante o acompanhamento da obra, observou-sdaadklintegracdo entre os
envolvidos, e problemas de projeto n&do soluciongdesinfluenciaram a execugéo, causando
retrabalho, perdas e atrasos na execucdo das cagdidis, motivados pelo atraso da
comunicacao, falta de informacdes dos projetos ficados e autorizacdo para alteracdes

apos execucao das paredes internas do apartamento.

4.4.3Estudo de caso C

O estudo de caso C foi realizado na empresa deadmif8”. Para a presente
pesquisa, a empresa autorizou visitas a um empreentb em construgao, em Porto Alegre,
durante os meses de setembro a dezembro de 204R,flewibilizacdo de projeto e

possibilidade de personalizacédo dos apartamentos.

O empreendimento visitado duas torres de dezepaeimentos, com seis e 0ito

apartamentos por andar; e estava em fase de eredagainstalacdes e acabamentos. A
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empresa ofertava a flexibilizacdo, através de apcde layouts de planta baixa e a
personalizacdo de acabamentos. Neste empreendjmpntaimadamente 50% das unidades

vendidas ja possuiam alteracdeday@ut,instalacées e acabamentos.

Para completar o estudo de caso C, foi realizadaentrevista estruturada com o
engenheiro de orcamento e planejamento da emphAssaespostas obtidas na entrevista
foram organizadas na Tabela 10 e sédo apresentadagux. Ainda, sdo comentadas e
discutidas as respostas da entrevista, bem comobseyvacdes a respeito da gestdo das

modificacdes de projeto.

Tabela 10 — Entrevista: Empresa 3

Questdo Empresa 3
1. Etapas do Processo Compra do terreno; Levantamento de dados; Concepigd@roduto;
de projeto Anteprojeto; Projeto arquiteténico; Projetos compdatares (terceirizado);

Compatibilizacdo de projetos (terceirizado); Apigd@ Projeto Executivo
(terceirizado); Construcdo

2. Coordenacao N&o ha coordenador de projetos. O arquiteto (altoprojeto) gerencia as
dos projetos modificacdes de projeto com auxilio do setor degbos

3. Trocade E-mail; reunibes; telefoneSoftware de gestdo acessado pela Internet e
informacdes computadores com internet sem fio nas obras

4. Softwares Auto CAD; MSProject;Softwarade gestdo acessado pela Internet

5. Flexibilizacdo / Flexibilizacdo ddayout
Personalizacéo Personalizacéo de acabamentos e instalacdes; a@padga midia

6. Principais modificacdes | Planta: cozinha americana e aumento da sala de (estainacdo do 3°
solicitadas pelos clientes| dormit6rio); Materiais de acabamento: revestimergopisos; instalacdes
elétricas e hidraulicas; instalacdo de banheifsidl®emassagem
7. Modificacdes Demolicdo de determinadas paredes para cozinhacama&re aumento da
planejadas sala de estar (eliminacdo do 3° dormitério); imgtab de banheira de
hidromassagem (previsto na estrutura) e acréscammdtos de instalacdes
(planejamento de tubula¢des vazias)
8. Responsavel pelas Empresa: projeto, compras e execucao das modiBsacd
modificacbes Custos adicionais para o comprador se houver dedadlie novos materiais

9. Prazo para modificacao/ | Prazo: até 6 meses antes do habite-se/
Autorizacdes/ O comprador pode autorizar um profissional paratdas modificacdes/
Gestéo novas compras | Setor de projetos

10. Parcerias/ assessoria N&o héa parcerias
para personalizacdo

11. Quantidade de Aprox. 50% escolhe uma opc¢éo de planta diferentpativdo e aprox. 70%
apartamentos solicita algum tipo de personalizacao
modificados

12. Gerenciamento Engenheiro responsavel pela obra e setor de psojeto
das modificacdes

13. Alteracdes no Mudanca nos contratos com empreiteiros e clieot@sratacdo de mao de
processo gerencial obra extra
para modificacdes

14. Problemas com as Dificuldade de gerenciamento das modificacdes;sedlimexecucéo por falta

modificacdes de projetos| de informacdes de projeto; retrabalho; perdas dexa&0% ao final da obra
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Conforme observacdo das respostas relacionadasalp@lalT10, a empresa 3
contrata uma empresa terceirizada para elaboraggiprdjetos complementares, executivo e
também para a compatibilizacdo dos projetos. A eagpnao possui um gerente de projetos,
sendo o arquiteto e autor do projeto, responsélel grojeto de modifica¢cdes. O engenheiro
da obra recebe do comprador as requisi¢coes de inagdi€s e repassa para o setor de projetos
e arquiteto. O setor de projetos controla a comdpraovos materiais e 0 engenheiro da obra

fiscaliza a execucao dos servicos de modifica@gsyrizados pelo arquiteto.

A empresa oferece opgdesldgoutcomo cozinha americana e ampliagéo da sala
de estar com a eliminacdo das paredes do tercaimitdrio, planejando estas modificacdes
na estrutura e instalagdes. As modificacdes podammegjuisitadas até seis meses antes do
habite-se e os custos séo repassados ao comptegendendo da etapa construtiva. A troca
de informacdes entre os intervenientes é feita@exmails contato telefénico e reunides. A
gestdo da constru¢do, como orcamentos, compramegrama, € realizada com auxilio de
um software acessado pela Internet. Além disso, cada obrauposs computador com
internet sem fio, para acesso aos projetos e tlecamformacdes com o setor de projetos.
Conforme entrevista, a empresa possui dificuldadegarenciamento das modificacoes,
registrando a ocorréncia de retrabalho e perdasoX@mpadamente 20%, conforme

entrevistado), ocasionados por erros de projeathas$ na execucao da obra.

Com a analise das respostas obtidas na entregistapbservacdo de algumas
etapas de construcdo, durante as visitas ao endomesrto, verificou-se que a empresa 3
possui problemas de gestdo da informacéo e gestfoodesso de modificacoes de projeto.
N&o existe um controle especifico para os projetosy modificagdo, como setor de
modificacdes ou gerente de projetos, dificultandmea de informacdes entre o comprador, 0

engenheiro da obra e o0 arquiteto do projeto, orateraunicacéo € feita de maneira informal.

Ainda, observou-se que o processo de projeto daesampcom terceirizacdo de
alguns servicos, dificulta o gerenciamento das fitagdibes de projeto e a integracdo das
informacdes de projeto e execucdo, causando odeprab de retrabalho e perdas, como
relatados na entrevista. A adogao desaftwarede gestdo auxiliou o processo de orcamento
e compra de novos materiais, mas a empresa demorsiiecessidade de investimento em
softwarespara auxiliar o processo de projeto e producaonde forma mais completa, além
da questdo dos materiais, bem como a utilizacdeam®logias de informacdo e comunicacao

para gestédo das modificacdes de projeto e mellwfiaxb de informacoes.
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4.4.4Estudo de caso D
O estudo de caso D foi realizado na empresa defalaifd”’. A empresa permitiu
0 acompanhamento das obras de um empreendimentoorsirucdo na cidade de Porto

Alegre, com flexibilizac&o e personalizagao de gay.

O empreendimento possui duas torres com sete patome oito apartamentos
por andar em cada torre. Durante as visitas a fabrpossivel acompanhar as etapas de
instalacbes e acabamentos. Neste empreendimemiprasa ofertava op¢ao theyout com
living ampliado, além da planta padrdo — flexibilizac&® possibilitava a personalizacéo de
materiais de acabamentos e instalacfes, alématag@es ndayout da planta escolhida. A
empresa possui um setor para gerenciamento de odificacdes nos projetos. Dentre as
unidades comercializadas até o final de 2012, apekamente 70% possuia solicitagcdes de

personalizacao do projeto.

Para completar o estudo de caso D, foi realizadaemrevista estruturada com o
engenheiro responsavel pela execucdo do empreamndimigitado. As respostas obtidas na
entrevista foram organizadas na Tabela 11 e s&seqadas a seguir. Apds, sdo comentadas

e discutidas as respostas da entrevista e as abpdessa respeito da gestdo das modificacoes

de projeto.
Tabela 11 — Entrevista: Empresa 4
Questao Empresa 4
1. Etapas do Processo Compra do terreno; Levantamento de dados; Estudelimonar;
de projeto Anteprojeto; Projeto arquiteténico; Projetos  commatares;
Compatibilizacao de projetos; Aprovacédo; Projetedisivo; Construcao
2. Coordenacéo Gerente de projetos; Setor de personalizacéo
dos projetos
3. Trocade E-mail, reunides; telefone; extrané&ptopscom internet sem fio nas obras
informacfes
4. Softwares Auto CAD; MSProject; Softwarepara elaboracdo de Maquetes virtuais
5. Flexibilizacao / Flexibilizacdo ddayout
Personalizacéo Personalizacdo de acabamentos e instalacbes canfgadrdo do
empreendimento; divulgacdo na midia
6. Principais modificacdes | Layout ampliacdo da sala de estar com a eliminacdo deesd@s do 3°
solicitadas pelos clientes| dormitério. Materiais de acabamento: revestimentpsos; metais;
instalacdes elétricas
7. Modificacdes Demolicdo de determinadas paredes; materiais acattara instalacdes
planejadas
8. Responsavel pelas Empresa: projeto, compras e execucao das modiBsacd
modificacdes Custos adicionais para o comprador, conforme atapstrutiva
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Questao Empresa 4

9. Prazo para modificacao/ | Prazo: depende da aprovacéo do setor e do geept®jetos
Autorizacdes/ Somente o comprador autoriza as modificacdes/
Gestéo novas compras | Setor de personalizacéo

10. Parcerias/ assessoria Setor de personalizacdo: assessoria de arquitetosgsto e parceria com
para personalizacdo alguns fornecedores

11. Quantidade de Aprox. 70% solicita algum tipo de personaliza¢do,4@% solicita a
apartamentos ampliacdo da sala de estar
modificados

12. Gerenciamento Setor de personalizacdo: controla projetos, compragxecucdo das
das modificacdes modifica¢cbes

13. Alteracdes no Criagdo do setor de personalizacdo; parcerias oomdedores; contratagao
processo gerencial de m&o de obra extra
para modificacdes

14. Problemas com as Retrabalho por falhas de comunicacdo entre set@rajetos e obra e por
modificacBes de projetos| falhas no detalhamento dos projetos; perdas decdp¥% ao final da obra

Conforme observacdo das respostas da entreviseapmesa 4 gerencia as
questdes da personalizacao e flexibilizacdo dodapantos, através de um setor especifico
de modificagcdes (Setor de personalizacdo) e de emente de projetos que faz a
compatibilizacdo dos projetos. Este setor, confimlgelo gerente de projetos, € responsavel
pelos procedimentos da personalizacdo, tais commessaria de arquitetos, alteracdo do

projeto, compra de novos materiais e fiscalizagiexegcucao das modificacoes.

A empresa utiliza uma extranet de projeto paraatrde informacdes entre 0s
intervenientes, além de reunides semarainails e contato telefénico. Cada obra possui
laptops com internet sem fio para troca de informacOeavas da extranet. A empresa
precisou criar o setor de personalizacdo, com #&atagao de profissionais para gestdo do
processo de modificacdes, além de contratar maobida extra para evitar atrasos na
execucgao das alteragcbes de projeto. O entrevisgdala a ocorréncia de retrabalho por falhas

de comunicacéo entre setor de projetos e a obwafalpas no detalhamento dos projetos.

Com a analise das respostas obtidas na entrexiat@pservacdo da execucao de
etapas do empreendimento, verifica-se que a emptepassui um gerenciamento das
modifica¢des solicitadas pelos compradores, atrdeésm setor especifico e de um gerente
de projetos. Ainda assim, observaram-se dificulsladegestdo da informacéo por atraso na
comunicacdo das modificacbes. E mesmo com a gfizale uma extranet de projeto e da
coordenacao de um gerente de projetos, foram c¢ateggproblemas de execucgao pela falta
de informacdes e detalhamento dos projetos perzadak.
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4.4.5 Consideracoes a respeito do estudo de casos

Através dos resultados obtidos no estudo de cassppndendo ao segundo
objetivo especifico da pesquisa, a respeito dogssmde projeto das empresas, verificou-se
que as empresas possuem métodos diferentes pareigelas modificagdes solicitadas pelos
compradores, seja através de setores especifioss tpgar das modificagbes ou por
coordenacdo de um gerente de projetos. Porémgestao se mostrou insuficiente para a

demanda de modificacdes observada pela pesquisamicdi@los os casos estudados.

Durante o estudo de casos, foram relatados petosvestados e observados pela
pesquisadora problemas de retrabalho, perda deiahaiteclusive atrasos no cronograma de
execucao das obras, devido a falhas na gestdadesso de modificagcbes em cada empresa.
As falhas observadas e relatadas estdo ligadagyrame parte, & questdo da comunicacao
entre os intervenientes de todo o processo. Destaaf 0s objetivos especificos 2 e 3 estédo
relacionados, ja que a falta de ferramentas adegqupdra o gerenciamento do fluxo de
informac0des e a falta de integracéo entre projgtooducdo séao falhas que contribuem para
ocorréncia de problemas no processos de flexibdiaa personalizacéo de projetos. Casos de
atrasos na comunicagédo das modificagbes ao engerm@dbra, permitindo a ocorréncia de
alteracbes de projeto que implicavam em demoligieeparedes e retrabalho, no caso de

servicos ja executados, foram observados e relatamoentrevistas e visitas as obras.

Considerando a complexidade dos empreendimentos ftexibilizacdo e
personalizacdo de projetos, como os empreendimantestigados, onde cada unidade pode
ter caracteristicas diferentes do padréo, a gestiiinformacdes de projeto € essencial para o
gerenciamento da obra, desde a compra de novosiaismt®é a execucdo das alteracbes
solicitadas pelos compradores. A comunicacao evdratervenientes apresenta problemas
gue causam desde atraso na execucao dos sengcatrabalho e, consequentemente perda
de material. Nota-se a necessidade do uso de femtammais adequadas a mobilidade dos
profissionais da construcdo, como dispositivos nsOwem Internet sem fio, além de
softwarespara gestao da informacdo do processo de projptodeicdo, de uma forma mais
abrangente do que observado nos empreendimentokdss. Neste caso, pode-se salientar a
falta de investimentos em TICsseftwaresBIM para integracéo do projeto com a producéo,
pois a maioria das empresas possui um processaofetoptradicional, sem uma efetiva

colaboracao entre os envolvidos, mesmo com a pgasknum coordenador de projetos.

O gerenciamento das questdes relacionadas as cagddis de projeto por um

departamento especifico dentro das empresas e csapavisdo de um coordenador ou
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gerente de projetos, observada em duas empresagppates do estudo de casos, mostrou-se
uma boa iniciativa para a gestao do processo. Pvetaase de uma solucdo que exige 0 uso
de ferramentas para troca de informacdes entratervénientes, além da efetiva integracéo
entre projeto e produgcdo, de modo que a comunicagéolaboracdo entre os envolvidos
sejam mediadas pelo coordenador de projetos, eatproblemas como falta de atualizacéo
de projetos ou de qualquer informacédo essenciakexuedo dos servicos, que ocorre

frequentemente nas obras.

Outra questdo observada pela pesquisadora é aldifite de gerenciamento de
empreendimentos com varias edificacdes e grandesmaine apartamentos que oferecem
diversas opc¢Oes de plantas e a possibilidade dernmdizacéo de projetos. Percebeu-se que €
imprescindivel um sistema de gestdo adequado ad@rslume de informacgdes gerado pela
diversidade de unidades com modificacbes. Alémogdisstros fatores sé@o relevantes para a
gestdo do processo de modificacdo de projetoscipalmente a imposicao de um prazo
rigido para solicitacdo das modificacdes, alémirdéds para personalizacdo de materiais de
acabamentos e instalacdes, pois foi detectadagéetla ocorréncia de retrabalho e perda de

material na obra quando estas questdes ndo s&oladats com rigor.

Sobre a questdo da troca de materiais, relacichg@gsonalizacdo das unidades,
percebe-se que o surgimento de problemas comamsatres recebimento e estocagem dos
novos materiais para as modificacdes, é causaddait de regras e de uma gestéo eficaz do
processo de modificagdes. Entre os casos estudankEyyaram-se situagoes distintas, onde a
empresa repassava para o cliente a compra dos nmtesiais, sem um controle rigido da
entrega e estocagem dos mesmos; e quando a empesstipulava um prazo limite para
autorizacdo das modificacbes, gerando a comprawesmmateriais em quantidades pequenas
e em diversas fases de execucao, provocando prableongerenciamento da obra, tais como
atrasos na execucéao dos servigos e 0 aumento skos cle producéo.

Desta forma, apos a exploracdo do tema ocorridaseapreliminar do trabalho e
com a andlise dos resultados obtidos na segunéaléasstudos, através da pesquisa do nivel
de flexibilizagcdo e personalizacdo ofertado atuatem@elo mercado imobiliario, e no estudo
de casos realizado em quatro empreendimentos catificagdes de projetos; este trabalho
propde diretrizes para a melhoria da gestdo dosepsos de flexibilizacdo e personalizacéo

de projetos, principalmente para as questdes osladas a gestdo da informacao.
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4.5 DIRETRIZES PARA GESTAO DO PROCESSO DE MODIFICACOES DE
PROJETO
Como estipulado no inicio do presente estudo, case Inos resultados obtidos e

anteriormente apresentados, o objetivo especifipopogde a elaboragdo de um conjunto de
diretrizes visando a melhoria da gestdo dos proseds flexibilizacdo e personalizacéo,
através de acdes que auxiliam o gerenciamentonfiasniacoes e a gestdo de todo processo
de modificagbes. A proposta inclui a utilizacdo fderamentas adequadas para troca de
informacgBes e comunicacgéo entre 0s intervenietdisscomo, dispositivos moveis e extranet;
a implantacéo de sistemas BIM para integracao doegso de projeto e producédo; além de
procedimentos para gestdo das modificacbes; comabdbde de reduzir a ocorréncia de
problemas de retrabalho, perda de material, eeggaleto, atrasos na obra e falhas na gestao
da informacao de projeto. Desta forma, considerarslquestdes expostas neste estudo, sdo
apresentadas cinco diretrizes que abrangem solugées os principais problemas ja
apresentados na discussdo dos resultados obtidpesgaisa. A seguir, sdo descritas as

diretrizes propostas, vinculando as instru¢céepeamsemas que se pretende resolver:

- Promover a eficiéncia da comunicacao entre os ernvenientes do processo
Para melhoria da troca de informacdes entre toda@nwolvidos no projeto e na execucao da
obra, propde-se o0 uso de dispositivos moveis, @mmologia de Internet sem fiwifeless,
tais como:laptops netbookstabletse smartphonesA escolha dos dispositivos moveis se
deve a capacidade de comunicacdo agil considermmdobilidade dos intervenientes e das
equipes de producao; além da capacidade de armmareaaquantidade satisfatéria de dados

de um empreendimento, e de permitir o acesso @sniatdes de projeto a distancia.

- Promover a gestdo do fluxo de informacfesPara o gerenciamento das
informacdes atualizadas de projeto e producdo,retgg 0 uso de extranets de projeto ou
softwaresde gestdo da construgdo. Com a utilizacdo de winanet de projeto, o fluxo de
informacdes € centralizado e acessivel a toda eqiepprojetistas, permitindo o controle e
insercdo de novos dados através da Internet. Atrdoécontrole das informacfes de projeto
podem-se evitar problemas de comunicacdo entriopd® projetos e a obra; além de reduzir
problemas de retrabalho e perda de material, atasdos por erros de projeto, atrasos nas
atualizacdes de projetos e na comunicacdo daa@ies de projetos a todos os envolvidos no

processo, além de erros de execucédo das modifsacde

- Integrar as informacdes de projeto e produgéoPara integracdo de todas as

informacdes referentes a um empreendimento, em nico (arquivo digital, de modo a
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facilitar as atualizagcbes e a gestdo das inforngageeprojeto, propde-se a implantacao de
sistemas BIM. Os sistemas BIM facilitam a gestdopdocesso de projeto e producéo,
gerenciando as diferentes versdes dos projetos oedaamando acessos simultaneos a
informagé&o, e ainda permite o planejamento dasdattes da producdo e o aumento da
precisdo da execucdo. Além disso, ao estabeletaiegracdo entre o setor de projeto e
producao, torna-se possivel a analise em conjuntodhs as modificacdes requisitadas e as
implicacdes na etapa construtiva; bem como, peranteducédo de problemas em relacéo a
compra de novos materiais, devido a atualizacaalginea de quantitativos quando ocorrem

alteracdes no projeto, caracteristica de projeiosftexibilizacdo e personalizacao.

- Estabelecer a coordenacéo de projetos com moddigdes.Para centralizacéo
e gerenciamento das informacfes relativas as maddes de projetos, sugere-se a
implantacédo de setor para gerenciar as modificagi@es da definicdo de um coordenador de
projetos para tratar de questdes especificas aftqs com modificacdes. O coordenador € o
responsavel por introduzir e gerenciar as acOesndkioria do processo, garantindo a
gualidade do projeto com solu¢cdes adequadas a gdeeala obra, evitando interrupcoes,
improvisos e retrabalho. Ainda, com o gerenciamatgoum coordenador de projetos, é
possivel estimular a colaboracdo entre os envavitm processo, centralizar a tomada de
decis@es e controlar o fluxo de informacdes dogfwe modificados. Desta forma, podem-se
reduzir os problemas de comunicacdo entre os sneutes, além de promover uma

melhoria da gestédo dos projetos com modificagdes.

- Definir procedimentos para gestdo dos projetos naificados. Para melhoria
da gestédo dos processos de flexibilizacdo e pdrgac@o de projetos, sugere-se a definicao
de procedimentos especificos para o gerenciamastonddificacdes, tais como: definicdo de
limites para as modificagbes, em termos de praza galicitacdo e itens personalizaveis;
modificacdes de orcamentos com previsdo de novapres relacionadas a personalizacdo
além de parcerias com fornecedores; registro dastagdes e autorizacdes de modificacbes
de cada apartamento; planejamento da execucado ltascées de projeto; além da
fiscalizacdo dos servigos referentes as modificag@ea garantir a qualidade dos mesmos.
Assim, € possivel gerenciar as acdes relacionadas peocessos de flexibilizacdo e
personalizacdo de projetos, com a finalidade deziegroblemas de projeto e execucao, bem

como, problemas na troca de informacdes entretes/anientes.
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5 CONCLUSAO

Empreendimentos que possibilitam a participacdaslgario nas definicbes de
projeto sdo cada vez mais comuns e ja se integrasasfertas do mercado imobiliario, sendo
considerado um diferencial na estratégia de veAddlexibilizacdo e a personalizacéo
agregam qualidade ao empreendimento, além de miopar maior satisfacdo do usuario ao
permitir adequar o projeto as suas necessidadsgimgies, com isso se reduz a ocorréncia
de reformas realizadas durante o ciclo de vida ethBcacdes. Ainda, a adequacédo da
edificacdo as necessidades dos usuarios, dimimdoaéncia de desperdicios durante as
reformas, devido a falta de flexibilidade do projeiriginal e também pela falta de um
profissional qualificado para auxiliar nas refornmas ampliacdes, resultando em alteracbes

onerosas, ineficientes e com geracgéo de residuos.

Entretanto, mesmo tratando-se de sistemas prasicado diversos paises e
importantes para adequacado do projeto as necessidid usuarios, no Brasil ainda nao
existe uma gestao efetiva do processo de modigsagé projeto. A participacdo dos usuarios
nas definicbes de projeto, o0 aumento do nimeratgevenientes e a geracdo de um grande
volume de informacdes, ndo sdo questdes considecada a devida importancia, originando
falhas na comunicacdo e na retroalimentacdo detproEstas sdo causas de retrabalho e
desperdicios verificadas durante a execucdo de adiicacdo, gerando atrasos no

cronograma da obra e elevando os custos de praducao

Considerando o0 contexto apresentado, este trabbllsrou investigar os
processos de flexibilizacdo e personalizacdo deadleis habitacionais, em empreendimentos
comercializados em Porto Alegre, RS. Para alcaggtar objetivo principal, estabeleceram-se
guatro objetivos especificos a serem realizadosanterra pesquisa. Os resultados da
realizacdo de cada objetivo especifico sdo denaultsra seguir.

A identificacdo do nivel de flexibilizacdo e perabracdo dos projetos ofertados
pelo mercado imobiliario da Regido MetropolitanaRigto Alegre, lancados em 2012; tema
do objetivo especifico 1 do estudo, apontou a prégi@dncia de empreendimentos com
flexibilizacdo de projetos. Salienta-se que em soo® 143 empreendimentos que permitiam
modificacbes de projeto, foram ofertadas opcbedageuts alternativos a planta padrao,
ampliando a oferta da flexibilizacdo de projetodém disso, verificou-se a oferta da
personalizacdo de apartamentos em empreendimesitados para a classe média baixa, e o
surgimento de novas empresas no mercado imobibarioexperiéncia na oferta deste tipo de

empreendimento, aumentando as chances de ocortEnpi@blemas de projeto e execucéo.
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Assim, considerando os resultados apresentadotemo4.3 do trabalho, € demonstrada a

importancia da implantacdo de um sistema eficipata gestdo das modificacées de projeto.

Em relacéo a identificacdo do processo de projagoempresas participantes do
estudo de casos, tema do objetivo especifico Aficoer-se que os métodos de gestao
utilizados e a forma tradicional de projetar aieda CAD, sao ineficazes diante do aumento
do fluxo de informacgdes gerado por projetos comibiiézacdo e personalizacdo de projetos.
De acordo com os resultados obtidos no estudo siesca demonstrados no item 4.4 da
pesquisa, 0 grande numero de projetos modificadosac 0 aumento da quantidade de
intervenientes envolvidos no processo. Ainda, olmeese que a falta de integracao entre
projeto e producéo, a falta de um setor e coordendel projetos para o gerenciamento das
modificacdes, aléem da falta de investimentos H@s e softwaresBIM, contribuem para

ocorréncia de erros de projeto, retrabalho, atraa@xecucéo da obra e perda de material.

Sobre a investigagdo da gestdo da informacdo npsesas, tema do objetivo
especifico 3; os resultados apresentados no itdmdd.estudo de casos, demonstrou a
ocorréncia de falhas na coordenacédo de projettis, d@ ferramentas adequadas para o
gerenciamento do fluxo de informacgbes e, aindasesrana comunicacdo entre todos os
intervenientes do processo. As falhas apontadasa@&adoras de problemas no processo de
projeto e producédo, observados durante o acompaantiandas obras do estudo de casos.
Também é apontada a falta de investimentos em H€&snulando a troca de informacdes

por meios informais que dificultam a retroalime@iaglo projeto e o controle das decisdes.

Assim, diante da analise dos resultados obtidpgsquisa propde diretrizes para
melhoria da gestdo dos processos de modificacOeprajetos, visando a eficiéncia da
comunicacao entre os intervenientes e a reducacetdgbalho. As diretrizes incluem a
utilizacdo de TICs, como extranets de projetoftwaresBIM e dispositivos moveis com
Internet sem fio. Desta forma, atinge-se o objefwimcipal deste trabalho que buscava
investigar os processos de flexibilizacdo e pelstag@o de unidades habitacionais, para

apontar os problemas recorrentes nas empresas.

Outras consideragbes também séo relevantes corhanfeato deste trabalho e
estdo relacionadas as dificuldades encontradasitéusarealizacdo da pesquisa, tais como:
nao aceitacdo do consentimento para entrevistadp@rsas empresas contatas; a néo
autorizacdo de registros fotograficos nas visitagtaas para o estudo de casos e a resisténcia

dos profissionais e empresas as mudancas da fapejtar e gerenciar processo.
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APENDICES

APENDICE 1 — QUESTIONARIO EXPLORATORIO
Mestrado em Engenharia Civil — PPGEC UNISINOS
Agosto 2011

Mestrandos

Arq. Eduardo Reuter Schneck; Arg. Fernanda Flach; 2osiane Reschke Pires;
Eng. Monica Bianco; Arq. Rosana da Silva Fernangasg; Viviana Salete Rigon

Orientadores

Prof. Dra. Andrea Parisi Kern e Prof. Dr. Marco dlis Stumpf Gonzalez

Questionario

Identificacéo

a) Formacéao:

() Arquiteto(a)

( ) Eng. Civil (a)

( ) outra. Qual?

b) Atuacao:

( ) autbhomo

( ) professor universitario

( ) Incorporadora — mao de obra prépria
( ) Incorporadora — méo de obra terceirizada
( )construtora — méo de obra prépria

( )construtora — méo de obra terceirizada

c) Tempo de atuacao:
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d) Ramo/ setores de atuacao:
() projeto

() execucao

e) Padrao:

( ) Alto

( ) Médio

( ) Baixo

f) Area de atuaco:

( ) Edificios residenciais

( ) Edificios comerciais

() Industrial

() Comercial

() Residéncias/ Condominios Residenciais

() Outro. Qual?

Gestéo de projeto / Producéo / Personalizacao

1) Existe oficialmente a figura de um gerente ou cenadlor de projetos?
( )Sim

( ) Nao

2) A personalizacdo das unidades é permitida?

( )Sim

( ) Nao

3) Liste as principais modificacdes solicitadas pdilente:
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4) Quais 0s meios utilizados para troca de informaedé® os envolvidos com o projeto e a

construgcéo?
( ) Email
( ) Reuniao presencial
( ) Telefonemas, fax, softwares de comunicacdoNMskype), video chamadas, entre outros

( ) Extranet - Site com acesso restrito aos ussid@ue disponibiliza projetos e informacdes

atualizadas sobre determinado empreendimento.

( ) Outra. Qual?

5) Quem € responsavel pela execucdo da personalizaQ@ePn gerencia projetos,

orcamentos, compras e execucao da personalizacao?

Geral

6) Dentre as possiveis barreiras para aplicagdo doeeitos acima tratados, aponte o0s

principais, anotando de 1 a 6, sendo 1 0 mais itapt& e 6 0 menos importante:
( ) custo inicial
( ) desinteresse por parte do cliente/mercado
( ) falta de parametros
() desinformacgé&o dos profissionais
() pouco tempo para detalhamento
( ) distancia entre estudos académicos e o mercad

Outros:
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Respostas do Questionario Exploratorio — Identificedo dos respondentes:

Tabela 12 — Formacé&o dos profissionais respondentes

Formacao Numero Percentual
Arquiteto 22 52%
Engenheiro civil 19 45%
Empresario 1 3%
Outros 0 0%
Total 42 100%

Tabela 13 — Tempo de atuacdo dos profissionais resplentes

Tempo de atuacao NUmero Percentual
1a5anos 7 17%
6 a 10 anos 8 19%
11 a 20 anos 12 29%
21 a 30 anos 10 24%
Mais de 30 anos 2 5%
N&o responderam 3 7%
Total 42 100%

Tabela 14 — Setor de atuacdo dos profissionais respmlentes

Setor de atuacao NuUmero Percentual
Projeto 9 21%
Execucéo 12 29%
Projeto e execucao 13 31%
N&o responderam 8 19%
Total 42 100%

Tabela 15 — Atuacao dos profissionais respondentes

Atuacao NuUmero Percentual

Autdbnomo 14 34%
Incorporadora — méo de obra prépria 6 14%
Incorporadora — méo de obra terceirizada 8 19%
Construtora — méo de obra propria 6 14%
Construtora — méo de obra terceirizada 7 17%
Empresa projetista 1 2%
Total 42 100%




Tabela 16 — Padréo construtivo tipico das empresasspondentes
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Padréo Construtivo Ndmero Percentual
Alto 4 10%
Médio 5 12%
Baixo 6 14%
Alto e Médio 12 28%
Médio e Baixo 8 19%
N&o responderam 7 17%
Total 42 100%
Tabela 17 — Area de atuacdo das empresas e profissis respondentes
Area de atuacgéo Namero Percentual
Edificios residenciais 29 69%
Edificios comerciais 23 55%
Industrial 9 21%
Comercial 18 43%
Residéncias/condominios residenciais 26 62%
QOutros: - -
Interiores 4 10%
Reforma 1 2%
Edificacdes para empreendedores 1 2%
Obras publicas 2 5%
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APENDICE 2 — ROTEIRO PARA ENTREVISTA
ESTUDO DE CASOS
Mestrado em Engenharia Civil — PPGEC UNISINOS
Maio 2012

Identificacéo

a) Formacéao:
( ) Arquiteto(a)
( ) Eng. Civil (a)
( ) Outra:

b) Cargo:

c) Tempo de atuacdo na profissao:

Gestao de Projeto / Producéo / Personalizacéo

1) Explique sinteticamente como se desenvolve o peacdo projeto na empresa:

2) Existe oficialmente a figura de um gerente ou ceoadlor de projetos? Quem €é o

responsavel pela geréncia/ coordenacao dos pr@jetos
( ) Profissional da empresa. Qual sua formagéo?
( ) Arg./Eng., autor do projeto que centralizag®@rojetos ao mesmo tempo
( ) Coordenacgéo terceirizada
( ) Setor/geréncia de projetos
( ) Nao ha um gerente de projetos

( ) Outro:
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3) Quais os meios utilizados para troca de informagidse os envolvidos com o
projeto e a construgao?

( ) Email

( ) Reuniao presencial

( ) Telefone, fax

( ) Softwaresde comunicagcéo (MSNgkypé
( ) Video chamadas, entre outros

( ) Extranet - Site com acesso restrito aos ussiague disponibiliza projetos e

informagdes atualizadas sobre determinado empraentd
( ) Dispositivos moveis comireless(netbooktablet, smartphone
( ) Softwarese TI (BIM, MSProject Cloud Siengeou outros):

( ) Outro:

4) Qual o sistema CAD utilizado pela empresa? Comdefus 0 acompanhamento e

revisdo dos projetos desenvolvidos no CAD?

5) A personalizacdo das unidades é permitida/oferetidante o processo de venda?

( ) Sim. A personalizacdo € divulgada na publidelalo empreendimento, com
oferecimento de opg¢Oes de plantas e personalizBgdoabamentos.

( ) Nao. Sao oferecidas algumas opcoes de plaptagHexibilizacao), sem permisséo

de personalizacéo de outayoutou acabamentos.

() A personalizagdo da unidade so6 ocorre sesikgga pelo cliente, apés a compra do
imovel. A personalizacdo néo é divulgada na puldide do empreendimento.

( ) Depende da etapa construtiva. Ha uma avalide&omodificacbes requisitadas,

prazos e possiveis perdas (demolicdo de paredea,de revestimentos ou outras).
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6) Quais as principais modificacbes solicitadas pkénte:

( ) Planta — Modificacdo na funcdo do ambiente.. Eormitério modificado para

escritorio ou closet

( ) Planta — Demolicdo de paredes — Aumento da &e um ambiente com

incorporacao de dormitérios ou outros ambientes
( ) Planta — Demolicéo de paredes — Cozinha aarei
() Modificacdes no forro de gesso — Molduraarmcas

( ) ModificacBes nas instalacdes elétricas, hitras ou ar condicionado — Acréscimo
de pontos

( ) Modificacdes nas instalagcdes elétricas, hidras ou ar condicionado — Mudanca de

localizagcéo dos pontos
( ) Modificagbes nos materiais de acabamento -e®Rewentos de parede e pintura
() ModificagGes nos materiais de acabamentone8das
() Modificacbes nos materiais de acabamentsesPi
() Modificacbes nos materiais de acabamento taisle
() ModificagGes nos materiais de acabamentoucas
() ModificagGes no acabamento das portas insertdodelo ou pintura
( ) Instalacéo de banheira de hidromassagem
( ) Fechamento e incorporagao da sacada

( ) Outras:

7) Quais modificacGes sao planejadas/previstas na e&projeto?
() Opcdes de plantas-tipo

() Planejamento de demolicao/construcdo de mi@tadas paredes
( ) Planejamento de modificacdo para cozinha iaarea

() Modificacbes nos materiais de acabamentoucéa® e metais

() Modificacdes no forro de gesso — Molduraarmcas
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( ) Modifica¢cdes nos materiais de acabamentwestenentos, pintura, bancadas
() Modificagcbes nos materiais de acabamentsespi

( ) Instalacéo de banheira de hidromassagem

( ) Fechamento e incorporacédo da sacada

( ) Outras:

8) Quem é responsavel pela personalizacdo de cadadenighrojetos, compras e

execucao das modificacdes?

() Empresa - responsavel por todos os servigogetos, compras e execuc¢do. Todos
0S custos sao repassados ao cliente?

( ) Empresa - responsavel pela compra de maeriekecucédo. Todos 0s custos sao

repassados ao cliente?

( ) Empresa - responsavel somente pela execligdos os custos sdo repassados ao

cliente?
() Cliente - responsavel pelo projeto e compieamateriais
( ) Cliente - responsavel somente pelo projeto

() Outro:

9) Quais as regras para a personalizagéo?
a) Até que etapa da producao pode ser requisitadadicacoes?

b) Autorizacédo para modificacdes: somente o compradtwriza ou ele pode autorizar

um arquiteto/decorador? Como € controlado o aasste profissional?

c) Como sao gerenciadas a aquisi¢do e estocagem tErsama a execucao?

10) Ha parcerias com arquitetos, designers, decoradiommecedores com a finalidade
de assessorar os clientes na personalizagdo? Estgsaria tem algum custo
adicional? E uma forma de controle das modificaghesmunicacdo por parte da

construtora?
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11)Qual a porcentagem média de unidades personalizadasm empreendimento?

Quantas opc¢des de plantas-tipo sé&o oferecidas?

12)Como é o gerenciamento da informacdo das unidadesonmlizadas entre os

envolvidos durante a execucéo da obra?

13)Foram modificados procedimentos padrdo: contraiogamentos, contratacao de
arquitetos/engenheiros, criacdo de setor para garempersonalizacao, extenséo de
prazos, contratacdo de mao de obra extra pareaogistdbra (materiais e execucao),
uso de dispositivo ou software para comunicacaaepa com fornecedores, entre

outros?

14) Que problemas ocorreram durante a execucdo dadewido a personalizacdo?

Fale dos problemas do processo de projeto e produca

( ) Dificuldade de gerenciamento das modificacoes

() Atrasos nas etapas

( ) Prazos estendidos para etapas com interfierdagersonalizacao
() Aumento nos custos

() Alteracdes em projetos estruturais

() Estocagem dos materiais

() Retrabalho

( ) Perdas. Existe uma medicao?






