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RESUMO

A concepcéo de projetos de edificacfes vem sendo pouco estudada nos ultimos tempos e pouco
mensurada, além de sua primordial importancia, ndo vem sendo levada como prioridade no
desenvolvimento de empreendimentos, pois € na concep¢do onde sdo analisados, avaliados e
mitigados os riscos dos empreendimentos. Conhecer as incertezas na fase de concepgdo de
projeto e na sua viabilidade é sem duvida um cendrio de obter vantagens aos concorrentes, pois
qguando os riscos sdo gerenciados de forma precisa na concepg¢do do projeto, sdo poucas as
incertezas nas outras fases dos projetos, aumentando assim os lucros e diminuindo o tempo de
execugdo. As incertezas sdo analisadas de forma probabilistica, estatistica ou numérica, como
sdo dados qualitativos (verbais) é dificil transformar com precisdo para um formato numeérico.
Por se tratar de um assunto ainda pouco estudado e pouco aplicado na concepc¢édo de projetos
no Brasil, serd uma ferramenta importante para conhecer melhor os riscos nessa fase do projeto.
Para atingir os objetivos faz-se necessario um bom estudo na viabilidade de projetos e
empreendimentos como também no gerenciamento dos riscos nessa fase, para que ferramentas
de andlise e gestao de risco sejam mais adequadas para o cenario da construcao civil. Com isso
0 objetivo desse trabalho é estudar e analisar o0s riscos e seus impactos na fase de concepc¢éo de
projetos, propondo um modelo de analise que possa avaliar 0s riscos para apoiar N0 processo
de gestdo e mitigagdo de riscos. A contribuicdo dessa pesquisa € auxiliar os gestores da fase de
concepcao de projeto e disponibilizar ferramentas Uteis a analise do risco nessa etapa de

empreendimento.

Palavras-chave: Construcdo civil; gerenciamento de projeto; gestdo de riscos; concepcao de

projetos e mitigacao de riscos.



ABSTRACT

The design of building projects has been little studied in recent times and little measured, in
addition to its primordial importance, it has not been taken as a priority in the development of
projects, as it is in the design where the risks of the projects are analyzed, evaluated and
mitigated. Knowing the uncertainties in the project design phase and its feasibility is
undoubtedly a scenario of obtaining advantages to competitors, because when risks are
precisely managed in the project design, there are few uncertainties in the other phases of the
projects, thus increasing profits and decreasing execution time. Uncertainties are analyzed in a
probabilistic, statistical or numerical way, as they are qualitative data (verbal) it is difficult to
accurately transform to a numerical format. As it is a subject that has not been studied much
and is not widely applied in the design of projects in Brazil, it will be an important tool to better
understand the risks in this project phase. To achieve the objectives of this project, a good study
on the feasibility of projects and undertakings as well as on risk management in this phase is
necessary, so that risk analysis and management tools are more appropriate for the civil
construction scenario. Thus, the objective of this work is to study and analyze the risks and their
impacts in the project design phase, proposing an analysis model that can assess the risks to
support the risk management and mitigation process. The contribution of this research is to
assist managers in the project design phase and provide useful tools for risk analysis at this

stage of the enterprise.

Keywords: Construction civil; project management; risk management; project design and risk

mitigation.
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1 INTRODUCAO

A Industria da Construgdo Civil exerce um papel significativo no cenario
socioeconémico do Brasil e de qualquer pais. Com a crescente competitividade, a busca por
uma melhor posi¢do no mercado e a globalizacdo impdem restri¢des significativas na fase de
concepcédo de projetos de empreendimentos de construgdo e sua analise deve ser minuciosa,
para ter os retornos previstos.

Devido aos altos custos envolvidos na construcdo civil, torna-se cada vez mais
necessario desenvolver a concepcao de um produto de edificacdo de forma eficiente e confiavel
economicamente. Com isso, seriam atendidas as exigéncias dos clientes e a possibilidade de
diminuir e gerenciar de forma eficiente os riscos na construcdo civil. O gerenciamento de
projetos é uma filosofia tardia, que s6 ocorreu por volta de 1950, apresentando um crescimento
significativo apenas na década de 1990, quando muitos artigos e livros se propuseram a discutir
atematica. Contudo, o gerenciamento de riscos, apesar de ser assunto extremamente importante
nas tomadas de decisdo, ainda é uma area pouco explorada e compreendida (LIMMER, 2008).

Com o desenvolvimento de técnicas de planejamento como linha de balanco, como
0 Program Evaluation and Review Technique (PERT), entre outros, surgiu o gerenciamento de
projetos, na década de 1950 (ARTTO; HAWK, 1999), porém, o0 gerenciamento de risco so se
tornou conhecido na década de 1950. E uma area de estudo ainda nova e pouco explorada, mas
é fato que é de extrema importancia quando se gerencia um projeto, pois o risco é de dificil
medicdo (RAFELE; HILLSON; GRIMALDI, 2005).

Segundo Miron (2002), na construcdo civil, a crescente competitividade do setor e
0 aumento das exigéncias dos clientes finais tém pressionado empresas a oferecerem produtos
de melhor qualidade, executados dentro de padrbes definidos e com custos cada vez menores.
Portanto, a melhoria do processo de desenvolvimento de produtos torna-se uma necessidade
para as empresas que querem se tornar competitivas no mercado.

O valor do produto é obtido a partir de projetos que buscam atingir as condi¢oes de
exceléncia para o cliente, atraves de fundamentos da qualidade total, analise de valor, just in
time, entre outros, com isso, o projeto fornece especificacdes e detalhes do produto e a produgéo
encarrega-se de executa-las conforme determinadas, gerando o risco de haver diminui¢do no
valor do produto, caso a sua execucéo nao esteja de acordo com o especificado, segundo Barros
Neto (1999).
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Alguns autores (LOCH; MEYER et al., 2006; LOCH; SOLT et al., 2008) sugeriram
aplicar um diagnostico de incertezas no projeto para identificar as partes mais desconhecidas
do projeto. Esse diagnostico possui quatro fases: identificacdo da estrutura do problema do
projeto; divisdo do problema em partes, com o entendimento de cada uma delas; avaliacdo do
nivel de conhecimento de cada parte do problema, definindo o perfil de incerteza; gestdo de
cada subproblema paralelamente, por meio de métodos distintos.

Segundo Clemen e Reilly (2001), para uma tomada de decisdo, é necessaria uma
profunda compreensdo do problema, estar inserido na sua contextualizacdo e estar atento a
questBes mais importantes e que gerem mais ddvidas. Ressalta-se que os resultados dessa
tomada de decisdo podem ser positivos ou negativos, independentemente da qualidade da
decisdo, gerando, portanto, incertezas.

Segundo Perminova, Gustafsson e Wikstron (2008), a incerteza é definida como
um evento inesperado e de dificil visualizacdo. Alguns especialistas chamam de evento de
riscos, mas € um evento incerto com atributos de probabilidades de ocorréncia e estimativa de
impacto, caso ocorra. Esses eventos sdo indesejaveis e tém que ser captados logo nas fases
iniciais de projetos. Com uma boa metodologia de gerenciamento de risco gerando uma
compreensdo profunda do problema inserido, pode-se dominar e captar os riscos envolvidos.

As empresas tém investido alto para a criacdo de uma metodologia de
gerenciamento de riscos, a fim de tornar o processo de decisdes internas na concepgéo de
projetos mais enxutos, para criar uma ferramenta de analise e avaliacdo dos riscos de forma
confiavel, pois, se houver seguranca em relacdo ao conhecimento das incertezas na fase inicial
de concepcdo de projetos, pode-se ter uma garantia de melhoria nas outras fases do
desenvolvimento do produto.

A ferramenta proposta é gerenciar 0s riscos na concepcao do projeto, encontrar as
incertezas e transforma-las em nameros, a fim de medir o grau de risco no processo de projeto
e suas técnicas de mitigacdo, o que ira contribuir para uma maior racionalizacdo do projeto, alta
transparéncias na decisdo do desenvolvimento do produto de edificacGes, tornando assim o

empreendimento mais econdmico e racional, com menos incertezas e maior viabilidade.

1.1 Justificativa

Atualmente, a Construcdo Civil no Brasil é evidenciada por uma busca por

melhores técnicas construtivas, materiais mais resistentes e com os menores precos, busca por
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melhores técnicas de gerenciamento de obras. Tudo isso € um cenario que caracteriza as
construtoras pela alta competitividade e a busca por mercado e maiores lucros. Para essas
empresas terem suas posicdes definidas no mercado, precisa-se de bons gerenciamentos de
projetos e que estes, por sua vez, acontecam em ambientes cada vez mais dinamicos e
complexos, pois constantemente se confrontam com riscos e incertezas. Dessa forma é
imprescindivel que os gestores adotem mecanismos ageis de avaliagdo de riscos para saberem
todos os fatores com possibilidade de afetarem o resultado final de um dado projeto. Mais que
isso devem examinar como esses fatores interagem com o processo de tomada de deciséo,
obtendo informagdes subjetivas nas avaliagcdes de riscos.

As mudangas de enfoque das empresas competidoras que deixaram para tras o velho
paradigma da engenharia, convergindo para a era do marketing, em que a preferéncia do
consumidor determina a curva de oferta das empresas, provocando a busca constante por
mudancas continuas nas linhas de produtos, tém impulsionado a busca pela inovagéo, de acordo
com Marques (2009).

Caracterizado como uma filosofia acidental, o gerenciamento de projetos vem se
adaptando as empresas, as quais percebem que ndo podem mais conviver com a falta desse
processo, pois estariam agindo de forma amadora e arcaica (PATAH, 2004).

Segundo Heldman (2006), um bom gerenciamento dos riscos, deve as seguintes
vantagens:

e Auxilia na identificacdo, no inicio do processo, das possiveis interrupgdes e
desenvolver planos e estratégias para reduzir ou evitar o impacto causado
por essas interrupgoes;

e Ajuda a identificar as oportunidades potenciais e a tirar vantagem delas,
talvez até mesmo criando projetos totalmente novos a partir das
oportunidades surgidas ao longo do processo de gerenciamento dos riscos;

e Permite reduzir as revisdes e manter o orcamento do projeto sob controle;

e Permite ser proativo, em vez de reativo, 0 que aumenta sua credibilidade e
reputacao entre os stakeholders;

e Aumenta a probabilidade de sucesso do projeto.

Nos tempos atuais passamos por mudangas rapidas, novos desafios, novas
oportunidades de negdcios e decisdes. Os consumidores de produtos de construcéo estdo cada
vez mais exigentes e a cada dia demandam mais novidades. As empresas, com o0 intuito de

sobreviverem nesse novo mercado, incrementam constantemente seus processos. Essa mudanga
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vem na fase de projeto, por ser o principal modo de mudanca, concorrendo para o futuro da
empresa, de acordo com Block e Frame (1998).

Segundo Fortes (2011), com o aumento da complexidade e diminuicdo da margem
nos projetos, torna-se imprescindivel analisar os riscos de uma maneira mais ampla. O suporte
de uma metodologia para o gerenciamento de riscos durante a concepgéo de um projeto auxilia
os tomadores de deciséo a utilizarem o fator racional em suas tomadas de decisdes e anélise de
incertezas.

Outra justificativa relevante é o baixo ndmero de pesquisas na area de
gerenciamento de riscos no Brasil, com maior importancia na concepgdo de projetos de
construcdo, e o processo de analise de uma metodologia no gerenciamento de riscos que dé
apoio a tomadas de decisdo, para obter melhores resultados na concepcdo de projetos e
consequentemente nas outras fases do projeto. O gerenciamento de riscos no ambiente de
gerenciamento de projetos é uma area relativamente nova, assim como é o gerenciamento de
projetos propriamente dito.

De acordo com Artto et al. (1999), o gerenciamento de projetos surgiu na década
de 1950, com o desenvolvimento de técnicas de planejamento como o Program Evaluation and
Review Technique (PERT), sendo que, em 1959, a Harvard Business Review publicou o seu
primeiro artigo sobre o assunto. Segundo o mesmo autor, foi somente na década de 1980 que o
gerenciamento de riscos em projetos se tornou uma area reconhecida na literatura sobre

gerenciamento de projetos.

1.2 Objetivos

O presente trabalho de pesquisa tem como objetivo geral a analise e avaliacdo dos
riscos envolvidos na fase de concepcdo de projetos de empreendimentos de construcao
imobiliaria nas empresas de Fortaleza-CE, bem como mitigar e quantificar os impactos dos
riscos no empreendimento. Para atingir o objetivo geral, serd necessario alcancar os seguintes
objetivos especificos:

a) Identificar as incertezas em projetos, seus principais tipos e consequéncias;
b) Verificar e classificar as etapas na concepgéo de projetos de edificacao;

c) Medir a probabilidade de ocorréncia das incertezas;

d) Medir o impacto causado por cada incerteza;

e) Avaliar o grau de risco e identificar os meios para mitiga-lo.
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2 GERENCIAMENTO DE PROJETOS DE CONSTRUCAO

2.1 Projeto

Limmer (2008) mostra trés defini¢des para projeto. Na primeira delas, projeto pode
ser definido como empreendimento Unico, com objetivo definido, a ser integralizado mediante
uma organizacao e dentro de condicGes de prazo, custo e risco previamente definidas. Uma
outra definicdo diz que projeto é um conjunto de atividades necessarias, ordenadas logicamente
e inter-relacionadas, que conduzem a um objetivo pré-determinado, atendendo-se a condi¢Bes
estabelecidas de prazo, custo, qualidade e risco. Na terceira definicdo, projeto € um conjunto de
realizacbes fisicas, compreendendo desde a concepc¢do inicial de uma ideia até a sua
concretizacdo, traduzidas por um empreendimento em operagdo ou pronto para funcionar.

Segundo o Project Management Institute — PMI (2004), projeto é um esforco
temporario empreendido para criar um produto, servigo ou resultado exclusivo. Tendo como
suas principais caracteristicas: a) ser temporario (possuem um inicio e um final definidos); b)
definir resultado (produto ou servico Unico); e ¢) sua elaboracdo € progressiva (desenvolve-se
em etapas e continua por incremento).

Alguns autores (LOCH, MEYER et al., 2006; LOCH, SOLT et al., 2008) sugerem
aplicar um diagnostico de incertezas no projeto para identificar suas partes mais desconhecidas.
Esse diagnostico possui quatro fases: a) identificacdo da estrutura do problema do projeto; b)
divisdo do problema em partes, com o entendimento de cada uma delas; c) avaliacdo do nivel
de conhecimento de cada parte do problema, definindo o perfil de incerteza; e d) gestéo de cada
subproblema, paralelamente, por meio de métodos distintos.

Ultimamente, a disseminacdo das préaticas de gestdo por projetos vem se ampliando,
chegando a todos os setores da atividade industrial, inclusive a Construcéo Civil. Sdo aplicadas
com maior énfase, estimando que se obtenham maiores lucros e concluséo dos projetos dentro
do prazo, com qualidade e satisfacdo do cliente (CORREA, 2009). E necessario enfatizar que,
neste trabalho, o termo projeto (project) refere-se ao empreendimento e ndo ao projeto de
engenharia (design). Este Gltimo, iremos trabalhar na fase de concepgdo do projeto Buzzi
(2010).

Para Limmer (2008), a vida de um projeto € composta por quatro etapas basicas,
quais sejam: concepcao, planejamento, execucado e finalizagdo. Segundo o autor, a concepgéo

de um projeto abrange, em primeiro lugar, a identificacdo da necessidade de sua implantagéo.
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Decidida a implantacéo, segue-se a etapa de verificagdo da viabilidade técnica e econdmica do
projeto, geralmente definindo um plano preliminar de implantagdo, um projeto preliminar de
engenharia, uma estimativa de custos e um cronograma preliminar, as possiveis condi¢des de
financiamento, a identificacdo de alternativas, a apresentacdo daquelas de maior atratividade
para apreciacdo do proprietario e, finalmente, a defini¢do da alternativa a ser implementada,
bem como a obtencdo da competente aprovacdo e da autorizagdo para prosseguir na
implantacéo do projeto.

Segundo Mattos et al. (2012), o ciclo de vida de um projeto facilita a visualizacéo
das fases do projeto desde o seu inicio até a sua conclusdo, permitindo o estudo, organizacdo e
a aplicacdo sistémica das técnicas de gerenciamento de projetos, a fim de melhorar o seu
desenvolvimento. O término de uma fase é feito através da constatacdo dos principais produtos
ou servicos produzidos, referentes a essa determinada fase, quanto aos aspectos de
configuragdo, qualidade e da anélise de desempenho da sua execugdo. Assim, a analise do ciclo
de vida identifica o que foi feito, o que poderéa ser feito e o que deixou de ser produzido pelo
projeto e permite avaliar seu progresso geral. Ao longo do ciclo de vida, as caracteristicas
tendem a se modificar com a conclusédo de cada fase do projeto e a incerteza, quanto aos prazos
e custos, tende a diminuir com o término de cada fase.

J& 0 estéagio de planejamento, compreende o desenvolvimento do plano de projeto
que servira de diretriz para a sua implementacdo, contendo desenhos, especificacdo de
materiais, de equipamentos e técnicas de execucdo, cronogramas, orcamentos e diretrizes
gerenciais.

A etapa de execucdo que depende exclusivamente de uma estrutura organizacional
para 0 gerenciamento e a implementacdo de um gerenciamento do projeto, a aquisicdo de
recursos materiais e de mao de obra, aparecimento da parte fisica do projeto, a garantia da
qualidade, a avaliacdo do desempenho, a analise do progresso alcancado e as modificacdes do
projeto ditadas pela retroalimentacdo do sistema.

Por fim, a etapa de finaliza¢do visa a colocar em operacdo a obra construida, ou
seja, deixar pronto para uso, transferir sobras de materiais da obra; documentar resultados;
transferir responsabilidades; desmobilizar recursos e realocar toda equipe de execugédo
(LIMMER, 2008).

De acordo com Vargas (2005), o PMBOK também evidencia o inter-

relacionamento entre as fases de uma maneira bastante clara e intuitiva, representando, em um
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mesmo grafico, os ciclos de vida de todas as fases do projeto, conforme representado na Figura

1.
Figura 1 — Sobreposicao das fases de um projeto
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Fonte: Vargas (2005).

Ja na Figura 2, percebe-se que a possibilidade de correcdo de rumos para o
empreendimento é bem ampla nas fases iniciais do seu desenvolvimento, comporta-se de modo
inverso a curva do custo acumulado de producéo e reduz severamente as chances de ajustes de

estratégia e melhoria do processo de projeto a partir de determinado ponto da fase de projeto.

Figura 2 — Grafico sobre a possibilidade de interferéncia nos rumos do empreendimento
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Fonte: Novaes (2002)

Ainda na Figura 2, nota-se que, inicialmente, tem-se uma grande possibilidade de
interferéncia nas fases de estudo de viabilidade, concepg¢éo de projeto e projeto, € com um baixo
custo acumulado de construgdo. Quando o empreendimento alcanca a fase de construcao, tem

uma baixa interferéncia, mas com um alto custo acumulado de construcéo.

2.2 Processo de desenvolvimento de projeto na construcéo civil

Na etapa de projeto, para o incorporador, a qualidade esta associada exclusivamente
ao projeto arquitetébnico (uma vez que este é o definidor do produto sob a ética do mercado).
Para o construtor, a qualidade esta associada as solugdes construtivas integradas entre as varias
especialidades de projeto envolvidas.

De acordo com Corréa (2009) apud Buzzi (2010), um organograma presumivel para
uma construtora/incorporadora pode ser o apresentado na Figura 3. Verifica-se, pelo
organograma apresentado, que, dentro da diretoria de incorporagéo, se concentram atividades
como marketing, atendimento ao cliente e incorporacéo, que sao atividades nas quais se trabalha
a concepcdo do projeto, com o possivel lancamento e a viabilidade econdmica do

empreendimento e seus possiveis resultados financeiros.
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Figura 3 — Organograma de uma construtora e incorporadora
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Pode-se observar que 0 organograma apresentado néo é representativo de qualquer
construtora ou de qualquer tipo de incorporadora, pois € constatado que, em alguns casos, essa
atividade é realizada por empresas de menores tamanhos, classificadas de terceirizadas, com
poucos anos de atuacao e que ndo possuem diretorias tdo segmentadas.

Segundo Nascimento e Formoso (1998), os problemas de projeto que requerem uma
atencdo especial sdo: dificil acessibilidade aos servicos a serem executados; falta de
consideracOes das reais condi¢es do subsolo; excesso de complexidade dos projetos; e, erros
de repeticdo, modulacdo e tolerancias.

Para o Programa Setorial da Qualidade (PSQ) — Setor de Projetos, as dificuldades
encontradas pelo setor de projetos em relagdo a qualidade sdo a falta de integracéo do projeto
com o processo de producao e a cadeia produtiva da construcao civil. Junto a esse fator, também
é mencionada a falta de metodologias adequadas para a gestdo da qualidade no processo de
desenvolvimento de projeto (PSQ, 1997).

As principais dificuldades encontradas pelo setor de projetos em relacdo a

qualidade, segundo o PSQ Brasileiro, sdo mostradas no Quadro 1.

Quadro 1 — Dificuldades encontradas pelo setor de projetos em relacdo a qualidade

- Defasagem do ensino, nos cursos de Engenharia e arquitetura, em relacédo
as necessidades do mercado.

- Exercicio ilegal da profissdo, deficiéncia na fiscalizagdo por parte dos
Dificuldades  de | conselhos regionais.

carater sisttmico | - Falta de incentivo a pesquisa.

- Baixa exigéncia de clientes publicos e privados quanto a qualidade do
projeto.

- Flutuacdo acentuada na demanda do mercado.

- Setor pulverizado, com grande numero de profissionais atuantes e
fragmentacdo do processo de elaboragdo do projeto.

Dificuldade de | - Inexisténcia de metodologia de acompanhamento da demanda por projetos,
carater estrutural | que permita um planejamento adequado da mobilizacédo de profissionais.

- Falta de integracdo entre projeto e processo de producdo e da cadeia
produtiva da construcéo civil.

- Falta de metodologia adequada para a gestdo de qualidade no processo de
projeto de desenvolvimento do projeto.

- Falta de capacidade de investimento no aperfeicoamento do processo de

produgdo.

Dificuldade de | - Dificuldades de manutencao de equipes.

carater setorial - Baixo grau de integracdo com outros profissionais envolvidos no processo
de projeto.

- Dificuldades de acompanhamento da evolugéo tecnoldgica construtiva.
- Falta de integragcdo com os detentores da tecnologia.
- Falta de padronizacéo de procedimentos entre os clientes.

Fonte: PSQ (1997)
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Um ponto de profunda importancia no desenvolvimento de um projeto de
construcdo civil é a compatibilizacdo dos diversos projetos envolvidos em um empreendimento
de construcdo. Segundo Silva e Souza (2003), no mercado de trabalho ha o entendimento,
muitas vezes equivocado, de que o papel do coordenador de projeto é o de realizar a
compatibilizagdo. E obvio que apenas a compatibilizacdo, conforme se define acima, nio
resolve os diferentes aspectos que também devem ser gerenciados como o planejamento do
projeto, construtibilidade, padronizacdo e dimensionamento, entre outros.

Segundo Rodriguez e Heineck (2001), a compatibilizacdo deve acontecer em cada
uma das seguintes etapas do projeto: estudos preliminares, anteprojeto, projetos legais e projeto
executivo, indo de uma integracdo geral das solucdes até as verificagfes de suas interferéncias
geométricas. Os mesmos autores indicam que a compatibilizacao fica facilitada na medida em
que ela é iniciada a partir dos estudos preliminares.

A compatibilizacdo deve resolver as seguintes interferéncias entre um sistema
estrutural e outros sistemas construtivos: interferéncia como o layout de arquitetura
(circulac@es, espacos, possiveis modificacdes), interferéncia da malha estrutural com espacos
para garagens e circulacdo de veiculos ou interferéncia com caminhos horizontais e verticais
das instalages.

Durante a etapa de concepcao de um empreendimento, a construtora/incorporadora
devera fazer a investigacdo do publico alvo para escolher entre todos do grupo, quais os que
deverdo estar presentes no empreendimento e apresente o0s atributos necessarios para isso
(PETERSEN; DANILEVICZ, 2006).

Para Oliveira (1997), o processo de desenvolvimento de projetos na construcao civil
é diferenciado por apresentar peculiaridades tipicas de sua natureza, dentre as quais podemos
citar:

e A complexidade do mercado imobilirio, que envolve inumeros atributos capazes
de influenciar a tomada de decis&o;

e O produto possui um longo ciclo de aquisi¢cdo-uso-reaquisicdo, geralmente devido
ao comprometimento de uma consideravel parcela do orcamento familiar durante
um longo periodo;

e Alongaduracgéo da vida util do produto, que implica em um periodo extenso de uso
e manutencdo, durante a qual o produto deve atender as necessidades dos usuarios;

e O impacto ambiental gerado por sua intervengdo no especo urbano e pelas proprias

relacBes do ambiente com o comportamento humano.
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As fases do processo de geracao de valor na construgéo civil, de acordo com Miron
(2002), sdo compostas por: encontrar requisitos do cliente; criar alternativas vidveis para
atender a esses requisitos; e, garantir que, durante a concepcao do projeto, esses requisitos sejam
atendidos da melhor maneira possivel. Com isso, segundo Barros Neto (2009), o projeto tem
uma importante posi¢éo na agregacao de valor ao produto final, pois é nessa fase que existe a
preocupacdo com a compreensdo das necessidades do cliente e com a transformacdo dessas
necessidades em um produto final.

Para uma empresa ter sucesso em um empreendimento, é necessario que conheca
as necessidades de seu cliente final, coletando os dados corretos sobre seus requisitos e sabendo
retroalimenta-los no processo de desenvolvimento do produto (BARROS NETO, 2009).

2.3 Concepcao do projeto na construcao civil

Na NBR 13.531 — Elaboracédo de projetos de edificagdes - Atividades técnicas, o
projeto de edificacBes aparece subdividido nas seguintes etapas: Levantamento, Programa de
Necessidades, Estudo de Viabilidade, Estudo Preliminar, Anteprojeto ou pré-executivo, Projeto
Legal, Projeto Basico (opcional) e Projeto para Execucdo. Complementarmente, a NBR13.532
— Elaboracdo de projetos de edificacbes — Arquitetura, estabelece fases correlatas para a
elaboracdo de projeto arquitetonico.

Para Fabricio (2002) apud Buzzi (2010), h4 a dimensdo fundiaria de um
empreendimento, o mercado e a dimensdo financeira, a dimensdo de uso e manutencdo, o
promotor e a montagem da operacdo, execucao e seus agentes, fornecedores e usuarios. Neste
trabalho, entre as dimensbes apontadas por Fabricio (2002), serdo abordadas a dimensao
fundiéria, equivalendo ao processo de escolha do terreno; mercado e dimensao financeira em
financiamento e vendas; a dimensdo de uso, com a defini¢do do tipo de empreendimento; e o
promotor e a montagem de operacgéo, no qual o incorporador vai fazer a estimativa de custo e o
planejamento com o0s projetos. Ressalte-se que a etapa de execucdo do empreendimento ndo
sera aqui abordada, ainda apresenta os principais servicos e atividades no processo de projeto,

conforme o quadro 2:
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Quadro 2 — Principais servicos e atividades do processo de projeto de empreendimentos de edificagdes

Principais servicos e atividades do processo de projeto

Concepcdo de negdcios e desenvolvimento do programa: que envolve a tomada de decisao
de lancar um novo empreendimento, a selecdo de um terreno, a concepcao econdmica e
financeira do empreendimento e a formulacdo das caracteristicas e especificacdes que o
produto deve apresentar.
Projetos de produto: que compreendem a concepcao e o detalhamento do produto edificacéo
por meio de projetos de arquitetura, paisagismo, acustica, luminotécnica, geotécnica,
estruturas, instalacGes (elétrica, hidraulica, de comunicacdo, sistema de ventilacdo e ar
condicionado).
Orcamentacdo: que abarca o levantamento dos custos da obra e do empreendimento.
Projetos para producdo: responsavel pela selecdo da tecnologia construtiva para a realizacdo
de determinada parte ou subsistema da obra. Envolve a definicdo de procedimentos e
sequéncias de trabalho, bem como dos recursos, maquinas, ferramentas, materiais e
componentes Necessarios.
Planejamento da obra: responsavel pela defini¢cdo e o acompanhamento do cronograma das
etapas da obra e pelo fluxo do empreendimento, a fim de cumprir prazos.
Projeto “as built”: responsavel pelo acompanhamento da obra e atualizagdo dos projetos para
representar verdadeiramente o que foi construido.
Servigos associados: acompanhamento de obra pelo projetista, acompanhamento de
problemas de uso e assisténcia técnica e realizacdo de anélises pds-ocupacao de forma a
avaliar o resultado dos projetos e subsidiar novos empreendimentos.

Fonte: Fabricio (2002).

Mesmo com as instrucfes do quadro acima, este trabalho ird focar na concepcéo do
projeto em si, bem como nas atividades voltadas ao desenvolvimento do projeto com bases
econdmicas e financeiras.

A fase de concepcdo de projeto de construcao esta envolvida com critérios multiplos
— e, ocasionalmente, conflitantes — que precisam ser otimizados simultaneamente. Abordagens
de tomada de decisdo multicritério podem ajudar os decisores na escolha da solucdo mais
adequada entre as inumeras solugcfes potenciais étimas, para com isso, poder tirar o melhor
proveito dos resultados (MONGHASEMI et al, 2015).

Alguns estudos, como o realizado por Oliveira et al. (2008), demonstram que a
adocdo de um processo integrado de desenvolvimento das atividades em face de um esquema
sequencial permite antecipacgdo de solugdes, problemas e custos extras durante a execucdo da
obra, gerando menos gastos com retrabalhos, interferéncias ndo previstas e atrasos de
cronograma. Fabricio (2002) comenta que a antecipar solucfes e ter investimento de tempo e

dinheiro maiores nas fases de concep¢éo dos projetos ndo s6 reduzem o tempo do processo,
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mas também minimizam as perdas financeiras decorrentes de possiveis revisdes de projeto
durante a execucgéo da obra.

A concepcdo de projeto na construcdo civil e em outros setores da economia é de
fundamental importéancia para a sua qualidade, para a sustentabilidade eficiente do produto
gerado e para a eficiéncia dos processos produtivos, pois é nessa fase que se tomam as decisdes
necessarias em relagdo a custos, velocidade e qualidade dos empreendimentos (PICCHI;
AGOPYAN, 1993).

Uma pratica bem conhecida para acelerar o processo de construcdo € a de
sobreporem-se as atividades da fase de projeto. Para um projeto tipico de construcao, uma série
de sobreposicOes e estratégias existem durante a fase de concepcdo, na qual todas podem
resultar em economia de tempo. No entanto, o custo dessas estratégias varia significativamente,
dependendo do retrabalho total e complexidade que geram. Uma estratégia de sobreposicao
favorével é que gera o tempo necessario por minimo de custo. Para encontrar uma tal estratégia,
a pergunta "Quais atividades tém que ser sobrepostas e em que medida, para reduzir a duragdo
do projeto com o0 minimo custo?" deve ser respondida (DEHGHAN; HAZINI; RUWANPURA,
2015).

Para Hammarlund e Josephson (1992), os custos totais da construcéo civil sdo mais
influenciados nas fases de estudo de viabilidade econdémica e desenvolvimento de projeto que
em outras etapas do processo do empreendimento.

Na industria da construcdo, a concepcdo e desenvolvimento de projetos de forma
integrada por equipes multidisciplinares ndo é a forma usual de organizacdo do processo do
projeto, e a adogdo de uma gestdo do processo de projeto representa alteracbes importantes na
organizacéo e na cultura dos profissionais envolvidos, bem como na constru¢do, como se pode
observar em Tahon (1997).

Apesar dessa importancia para os custos, para a qualidade e para o desenvolvimento
do empreendimento em geral, os projetos de edificagdes brasileiros, na maioria das vezes, sdo
desenvolvidos por escritorios que ndo pertencem ao organograma da empresa construtora, ou
seja, sdo empresas subcontratadas para prestarem servicos a construtora. Com isso, muitas
vezes, 0 projeto é contratado segundo critérios de preco do servico, sem levar em conta questdes
como a qualidade e a integracéo entre os diversos projetos, e entre 0s projetos e o sistema de
producéo da empresa (FABRICIO, 2002).

A concepcdo de um projeto deve estar alinhada ao estabelecimento de metas de

negocio e requisitos de projetos. Jiao e Tseng (1999) relacionam trés tipos de requisitos:
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e Metas de negdcios, referentes ao segmento de mercado ou demanda-alvo, selecdo
fundiéria, custo do empreendimento, velocidade de vendas e rentabilidade desejada;
e Requisitos funcionais, espaciais e operacionais que regulem de maneira satisfatdria

0 desenvolvimento do projeto.

e Requisitos construtivos como prazos, qualidade da obra, custos de materiais e
custos de méo de obra.

Jiao e Tseng (1999) ainda comentam que esses requisitos sdo mutuamente
dependentes e hierarquizados. Assim, a viabilidade econdmica dada por um custo alvo do
empreendimento condiciona o custo da construcdo; as caracteristicas do produto devem ser
condizentes com o segmento de mercado e a localizacdo estratégica do empreendimento.

De acordo com a NBR 13.531, as partes sucessivas em que pode ser dividido o
processo de desenvolvimento das atividades técnicas do projeto de edificacdo e de seus
elementos, instalacdes e componentes (incluidas as siglas) sdo:

a) levantamento (LV);

b) programa de necessidades (PN);

c) estudo de viabilidade (EV);

d) estudo preliminar (EP);

e) anteprojeto (AP) e/ou pré-execucao (PR);

f) projeto legal (PL);

g) projeto basico (PB);

h) projeto para execucao (PE).

Nos empreendimentos privados, para auxiliar na formulacdo do programa
estratégico de desenvolvimento do empreendimento, empresas contratam ou mesmo solicitam
a colaboragdo do arquiteto “no risco”, para a realizacdo dos estudos de viabilidade e da
investigacdo das possibilidades construtivas face as restrices legais e as caracteristicas do
terreno (FABRICIO, 2002).

No entanto, no mercado de desenvolvimento imobiliério, a analise de riscos sempre
concentra a0 modelo econdmico-financeiros do negécio, incluindo a andlise de viabilidade
econdmica e de conjunturas de mercado externas & empresa, sem que maior atencdo seja dada
a fase de concepgédo (BUZI JUNGLES; AVILA, 2012; AZEVEDO, 2013).

Foram identificados, no processo de concepcdo de projeto, elementos que

contribuem de alguma forma para a reducdo de incertezas do projeto e, consequentemente,
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proporcionam um melhor gerenciamento de riscos, fazendo uma correlagdo com 0s processos
da ISO 31000, conforme apresentado na tabela a seguir (BARRETO; ANDERY, 2014).

De acordo com Green e Simister (1999), o fato de identificar as necessidades do
cliente e as oportunidades de negocio na concepc¢éo do projeto dependem menos da capacidade
de obter melhores solucdes de projeto e mais da oportunidade da tomada de decisdo estratégica,
como também de conhecer os requisitos do cliente. Com isso, a experiéncia préatica de
construtores e arquitetos € necessaria para o melhor desenvolvimento do produto, pois as
formacdes académicas nao focam esse tipo de contetdo.

A 1SO 31000 (ABNT, 2009), que fornece condi¢do conceitual para a anélise,
acompanhamento e identificacdo de riscos, leva em conta as politicas e praticas da empresa e
passa a ser incorporada a elas, tanto em nivel estratégico e analitico como no operacional. Essa
estrutura conceitual da norma, desdobrada em requisitos, acbes e processos, implicard na
introducdo de conceitos e técnicas de melhoria continuada nos processos de gestdo das
incertezas. A analise de riscos considera ao mesmo tempo o ambiente do projeto e 0 ambiente
empresarial (BHARANTY; McSHANE, 2014). No Quadro 3, podem-se observar alguns

elementos de gestdo de riscos.



Quadro 3 — Elementos de gestéo de riscos x 1SO31000
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Fase de processo de concepgdo

Elementos de gestdo de riscos

Processos 1SS0 31.000

Consideragdes

Projeto legal

Definicdo do escopo geral do produto

Tratar 05 riscos; monitorar e revisar
05 riscos; comunicar e consultar os
riscos.

0 avanco no detalhamento do projeto dd
continuidade ao processo de tratamento de riscos
ja identificados. Exigéncias da prefeitura ou
mesmo o novo grau de informagdes disponiveis
trazem a necessidade de realizar o monitoramento
e revisdo dos riscos. Sdo utilizadas as liches
aprendidas para melhor definicdo do produto.

Projeto executivo e planejamento

Detalhamento do escopo

Tratar os riscos; monitorar e revisar
05 riscos; comunicar e consultar os
riscos.

Riscos identificados sdo tratados atraves de
evolugdo no desenvolvimento do projeto e a
redugdo do grau deincerteza.

Definicdo do orcamento

|dentificar os riscos e tratar os
riscos.

Sdo0 identificados riscos relacionados 3 baixa
definicdo de projeto ou pouca confiabilidade nos
precos coletados. Medidas de tratamento podem
requerer melhor detalhe do projeto ou uma
pesquisa de pregos mais elaborada a realista.

Calculo de contigéncia

Avaliar os riscos

Geralmente as empresas ndo fazem um calculo
matematico das contigencias de prazo e custo. No
maximo é definida uma procetagem fixa para
cobrir eventos ndo-previstos. Uma justificativa
para ndo haver esta analise é a superestimacdo do
orcamento, que geralmente cobre variagdes nos
pregos, custos nao previstos e etc.

Definicdo do cronograma de implantacdo

|dentificar os riscos e tratar os
riscos.

Apds  definicdo do cronograma € possivel
identificar uma serie deriscos que podem afetar o
caminho critico do empreendimento.

Reunides de andlise critica

|dentificar os riscos, analisar os
riscos, avaliar os riscos, tratar os
riscos e monitorar e revisar 0s riscos

Estas reunides poderiam ser  chamadas
perfeitamente de reunides de identificacdo e
analise de riscos, visto que este € o principal
objetivo de sua realizacdo dentro da empresa,
mesmo ndo havendo um processo formal de gestao
deriscos.

Construtibilidade

|dentificar os riscos, tratar os riscos
e comunicar e consultar os riscos

Hé uma participacdo ativa da equipe responsavel
pela obra na fase de elaboragdo dos projetos e do
planegjamento. Hd uma consulta constante as
licdes aprendidas.

Compatibiliza¢do de projetos

|dentificar os riscos e tratar os
riscos.

A compatibilizacdo  geralmente  consiste
simplesmente na sobreposi¢io das diversas
plantas. Apesar de ser uma medida valida, muitos
erros 3o propagados para a fase de execucdo.

Fonte: Adaptado de Barreto e Andery (2014).
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Sabendo que no setor de construcdo, a selecdo dos projetistas de arquitetura e
engenharia é feita pelo proprietario do empreendimento. Entretanto, esse modelo ndo é rigido
e deveria ser mudado no brasil pois em outros paises funciona de forma diferente. Em poucos
casos aqui no Brasil, observa-se a contratacdo dos projetistas sdo de responsabilidade do
arquiteto ou do coordenador de projetos do empreendimento. Fora do Brasil, como exemplo
Franca e Inglaterra, o promotor do empreendimento seleciona e contrata o arquiteto que tem
por sua vez tem a responsabilidade contratagdo dos consultores de engenharia (FABRICIO,
2002).

2.4 Gerenciamento de projeto

Entende-se por gerenciamento de projeto a aplicacdo de conhecimentos,
habilidades, ferramentas e técnicas as atividades do projeto, a fim de atender aos seus requisitos.
Esta acdo se realiza pela aplicacdo e através da integracdo dos seguintes processos de
gerenciamento de projetos: iniciacdo, planejamento, execucdo, monitoramento e controle e
encerramento (PROJECT MANAGEMENT INSTITUTE — PMI, 2004).

A norma AS/NZS 4.360 ndo trata somente do contexto dos projetos. Pode também
ser aplicada nos campos: financeiro, de seguranca e de seguros. Um aspecto relevante é a
importancia dada por essa norma ao processo de comunicagdo e consulta aos stakeholders
(interessados no projeto), que deve estar sempre presente ao longo de todo o ciclo de vida do
projeto. E um trabalho amplo, que cobre o gerenciamento de riscos em todos 0s seus niveis,
desde atividades individuais até processos de portfdlios.

O gerenciamento de projetos é um conjunto de ferramentas e técnicas, utilizadas
pelas pessoas para descreverem, organizarem e monitorarem o andamento das atividades de um
projeto, a fim de obter o melhor acompanhamento (HELDMAM, 2005).

Segundo Limmer (2008), o gerenciamento de projeto cria uma atitude empresarial
para o trabalho coordenado, na qual o comportamento organizacional é fundamental para o
sucesso do trabalho em grupo e que desenvolve, a0 mesmo tempo e sob uma Unica diretriz
béasica, atividades diferentes com objetivos comuns.

O guia PRAM (Project Risk Analysis and Management) foi concebido pela APM
(Association for Project Management), uma associagdo inglesa de profissionais de
gerenciamento de projetos, contando com o auxilio de profissionais, consultores, professores e

académicos dessa area de atuacdo. Assim, o guia PMBOK® do PMI® foi estruturado para o
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ambiente do gerenciamento de projetos de uma maneira geral e adaptado a qualquer projeto,
tratando, primeiramente, da formagao de uma estrutura propria para esse contexto. Esses guias
trazem escalas qualitativas e também descricdes e exemplos de aplicacdo de varias técnicas e
ferramentas de analise de riscos. Além disso, auxiliam na determinacdo das responsabilidades
para a condugdo dos processos.
Uma maneira de comparagao interessante sobre as diversas metodologias existentes
e aplicadas ao gerenciamento de projetos, mais especificamente o gerenciamento de riscos, é
realizada por COOPER et al. (2005). A fim de realizar essa comparacao, os autores relacionam
0S processos inerentes a cada uma das mais utilizadas técnicas e préaticas existentes de
gerenciamento de riscos, que S&o:
e M o R - (Management of Risk), Guia de Gerenciamento de Risco para
Organizagdes Publicas do Reino Unido.
e AS/NZS 4.360 - Norma Australiana e Neozelandesa de Gerenciamento de
Riscos.
e PRAM — (Project Risk Analysis and Management Guide), guia da APM.
e PMBOK - Capitulo 11, Gerenciamento de Riscos do Projeto, guia do PMI.

Figura 4 - Fluxograma do Gerenciamento de Projetos

Gerenciamento de

Projetos
Gerenciamento de Gerenciamento do Gerenciamento de
integracao do || escopo do projeto || tempo do projeto
projeto
Gerenciamento de Gerenciamento da Gerenciamento de
custos do projeto — qualidade do projeto || recursos humanos do
projeto
Gerenciamento das Gerenciamento de Gerenciamento de
comunicagdes do L riscos do projeto | aquisi¢cdes do projeto
projeto

Fonte: Adaptado de PMI (2004).
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Para o PMI (2004), o gerenciamento de projetos é formado por 44 processos de
gerenciamento de projetos, composto em nove &reas do conhecimento: da integracdo, do
escopo, do tempo, do custo, da qualidade, do recurso humano, da comunicacéo, dos riscos e das
aquisicdes, como se pdde observar na Figura 4.

Segundo Keelling (2002), a gestéo de projetos possui relevantemente as seguintes
caracteristicas:

a) Simplicidade de proposito: o projeto possui metas e objetivos facilmente

entendidos;

b) Clareza de escopo: o projeto pode ser descrito claramente em poucos termos,

desde seus objetivos, até suas limitagdes, recursos, administracdo, qualidade de

resultados, e assim por diante;

c) Controle independente: o projeto pode ser protegido do mercado ou de outras

flutuacGes que afetam operacdes rotineiras;

d) Facilidade de medicéo: o andamento do projeto pode ser medido por meio de sua

comparagdo com metas e padrdes definidos de desempenho;

e) Flexibilidade de emprego: a administracdo do projeto pode empregar ou cooptar

especialistas e peritos de alto padrdo por periodos limitados, sem prejudicar o0s

arranjos de longo prazo na lotacéo de cargos;

f) Conducéo da motivagdo moral da equipe: a novidade e o interesse especifico do

trabalho do projeto sdo atraentes as pessoas e leva a formacdo de equipes

entusiasticas e automotivadas;

g) Sensibilidade ao estilo de administracdo e lideranga: embora, as vezes, capazes

de autogestdo, as equipes de especialistas automotivadas reagem criticamente a

certos estilos de lideranca;

h) Util ao desenvolvimento individual: trabalhar com uma equipe de projeto

eficiente favorece o desenvolvimento acelerado e a capacitagdo pessoal;

i) Favorece a discricdo e a seguranca: os Projetos podem ser protegidos de acao

hostil ou atividade de informacdo para defesa, pesquisa, desenvolvimento de

produto ou seguranga de produtos sensiveis ao mercado ou de alto valor;

J) Mobilidade: como entidades independentes, 0s projetos podem ser executados

em locais remotos, paises estrangeiros, e assim por diante;
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k) Facilidade de distribuigéo: a administragcdo ou a conducdo de um projeto inteiro

pode ficar livre de contrato, por exemplo, em um acordo de construgéo, operacao e

transferéncia.

Cada area de conhecimento do gerenciamento de projetos é de alta importancia, e
todas estdo de uma certa forma interligadas. Contudo, neste estudo, serd abordada e dada mais
énfase a fase de gerenciamento de risco em projeto.

Na literatura sobre gerenciamento de projetos, o risco é definido como uma medida
de probabilidade e ndo como a consequéncia de nao alcancar os objetivos de um projeto, sendo
que esses objetivos sdo relacionados como a implementagdo da construgdo (tempo, custo,
qualidade). Nos projetos de construcdo o gerenciamento é baseado nas especificacbes de classes
de risco e se concentra em gerenciar os riscos baseado nessa classificacdo, sempre levando em
consideracdo o monitoramento dos riscos, de acordo com Rovai (2005).

Ap0s o processo de globalizagdo da economia e do comércio de construcdo em si, 0s
riscos tém-se incrementado e é uma variavel inerente as atividades de negdcio. O risco é
caracterizado pela incerteza de resultados futuros, segundo Evans e Olsson (2002).

Outros modelos, como o de Conrow (2003) ou o de Rovai (2005), denominados
focados em processos focados na estratégia, embora menos mecanicistas também nédo se
adaptam de forma passiva no gerenciamento efetivo de projetos de inovagdo complexos.

Além do modelo EDCP de Epstein (2002), outro modelo encontrado na literatura, que
sera de grande utilidade para a construcdo, € o de Alquier e Tignol (2001), denominado PRIMA
(Project management technique to estimate and manage risk of innovative projects), o qual da
uma importante contribuicdo, ndo apenas pelas alternativas que apresenta em termos de trade
offs entre riscos internos e riscos externos de um projeto, mas também pela abordagem, tal como
0 ECDP de Epstein (2002).

O objetivo do monitoramento de risco € verificar a ocorréncia dos valores criticos
de parametros finalizados na fase de planejamento, de acordo com o modelo financeiro de
planejamento e dentro do mesmo quadro contratual. O modelo financeiro é terminado na fase
de planejamento, o parametro de valor, e pGe em perigo a criacdo do planejamento (ou de outro
pardmetro, como liquidez, custos e prazos de constru¢do) (ROVAL, 2005).

A construgdo, por conseguinte, inicia-se com o conhecimento desses parametros e
riscos. Se as condic¢des contratuais ndo mudam, a tarefa de monitorar o risco € seguir e
acompanhar o de valor de risco e eventualmente estabelecer os planos de agdo pré-definidos

para afastar efeitos nocivos e prejudiciais a vida do projeto. Planos de a¢éo geralmente resultam
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em mudangas chocantes no projeto, por exemplo, os fornecedores, clientes ou o fim de
utilizacdo de um edificio etc., podem mudar. Dessa vez, 0 projeto se move para uma nova fase,
0 modelo de negocios precisa ser inicializado novamente, de acordo com os contratos e dados
atuais, e a tarefa de monitorar o risco € mais uma vez acompanhar parametros criticos na

conducdo do valor do projeto.

2.5 Viabilidade econdmica de projetos

Engenharia econémica que pode ser descrita pelo o estudo dos métodos e técnicas
usadas para a andlise econdmico-financeira de investimentos, portanto também configura
ferramenta Gtil para analise dos empreendimentos de construcao. Ja a viabilidade econdmica e
financeira integra busca identificar os beneficios esperados em um dado investimento, para
colocé-los em comparagdo com os investimentos e custos a ele associados, a fim de verificar a
sua viabilidade de implementacéo (VERAS, 2001).

Segundo Motta e Col6ba (2002), para o sucesso de futuros negdcios é de capital
importancia analisar a fundo um projeto de investimento, pois a analise de investimentos busca,
através de técnicas avancadas de estatistica e matematica financeira, ajudar na tomada de
decisdo entre as possiveis solugdes desenvolvidas.

O estudo de viabilidade é realizado buscando encontrar informagdes para o
empreendimento como o retorno, o lucro e se € um empreendimento economicamente viavel
ou ndo, esse Ultimo é o principal fator de mensuracéo da viabilidade econémica. Entre essas
informacdes, pode-se citar: confirmacao sobre a viabilidade do projeto, anélise da probabilidade
de sucesso, exame da viabilidade do produto do projeto, retorno do empreendimento, e diversas
outras. Esse tipo de estudo mencionado pode ser realizado em qualquer etapa das diversas do
encaminhamento do projeto, mas € mais comum na primeira fase do ciclo de vida do projeto,
ou seja, na concepcao do projeto (HELDMAN, 2006).

A Norma Brasileira NBR 14.653-4 (ABNT, 2002) define o estudo de viabilidade
técnico-econdmica, para empreendimentos de construcdo civil, como a avaliagdo com o
objetivo de verificar a viabilidade de um empreendimento com a utilizacdo de indicadores
econdmicos e financeiros. Os indicadores aqui dependem do tipo de empreendimento e do tipo
de empreendedor, dependendo também do mercado econémico-financeiro-politico, como
exemplo podemos citar: taxa de retorno, valor presente liquido, periodo de recuperacéo e

indices de lucratividade.
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Os estudos de viabilidade econdmica para empreendimentos imobiliarios possuem
0 objetivo de apreciar os fatores mais importantes que influenciam a anélise de tais
empreendimentos, e levar a uma tomada de decis6es com uma margem apropriada de certeza,
considerando as evolugdes mercadolégicas como um parametro de comparacdo para que se
possa ter o menor numero possivel de incertezas (GOLDMAN; AMORIM, 2006).

O estudo de viabilidade do empreendimento seja na constru¢cdo ou em outros
projetos & apenas a comparacdo entre a estimativa de custo e os rendimentos que o0
empreendedor espera ap0s a sua venda, ou seja, a margem de lucro liquido. Esse estudo deve
esta associado ao planejamento do projeto desde a sua origem até sua finalizacdo por completo.
E através desse estudo que incorporadoras por exemplo podem mensurar fatores como escolha
de terreno, tipo de empreendimento viavel para regido, capital necessario para alocacéo, entre
outros, almejando um empreendimento bem-sucedido. Para 0 mercado da construcao isso se
traduz em disponibilizar iméveis com longa vida til, com constru¢do econdmica e com isso
rentavel para o incorporador. (GEHBAUER; EGGENSPERGER, 2002).

Os responsaveis pelo estudo de viabilidade de um empreendimento
(empreendedor/incorporador) tém por objetivo (GEHBAUER; EGGENSPERGER, 2002):

— determinacdo da localizacdo do empreendimento;

— concepcao do produto;

— definicdo do padréo de qualidade;

— analise de perspectivas de venda ou locac¢ao;

— analise de mercado de investidores.

O estudo de viabilidade do empreendimento deve considerar como fatores de

sucesso:

« conhecimento do mercado regional:

— € de fundamental importancia para o empreendimento um estudo cuidadoso de
estruturas politicas, 6rgaos publicos, concorrentes, investidores, segmentos de
mercado existentes etc.;

—analise do mercado, do ponto de vista dos consumidores/usuarios, considerando-
se, também, sua disponibilidade financeira em relagéo ao produto a ser oferecido;

 bom aproveitamento do terreno:

— 0s valores dados pelo Codigo de Posturas Municipais (coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacao etc.) devem ser aproveitados da melhor forma

possivel, o que ndo significa, aqui, aproveitar o maximo possivel em area. A
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otimizacdo do uso do terreno deve ter prioridade sobre o esgotamento méaximo
do aproveitamento permitido pelo Codigo Municipal;

« aperfeicoamento da concepc¢éo do projeto:

— Através de um trabalho conjunto do arquiteto com a construtora e 0s demais
projetistas, devem ser feitas otimizacfes no projeto que reduzam os custos do
empreendimento;

* know-how e rede de contatos:

— naturalmente, uma maior experiéncia e rede de contatos aumentam as
possibilidades de sucesso de um empreendimento.

Mesmo tendo vérios fatores de sucesso, ndo se pode deixar de citar os fatores de
risco, pois os riscos nunca deixam o empreendimento/investimento, sempre caminha junto
durante toda vida util do empreendimento, a reducdo desses riscos vai da experiencia do
empreendedor com casos passados, visando excluir os riscos e estabelecer mais lucros
(GEHBAUER; EGGENSPERGER, 2002).

Esses fatores de risco podem ser:

« decorrentes de falhas no estudo de viabilidade do empreendimento, como uma

concepcao de projeto ndo correspondente ao mercado, ou pouca adequacdo do

produto ao local ou ao usuério, acarretando dificuldades na venda do produto;

« falhas no planejamento: imposi¢cBes dos 6rgdos publicos ndo consideradas

previamente, ocasionando a ndo concessdo das aprovacdes necessarias, gerando

assim atrasos ou impedimentos no desenvolvimento do empreendimento, que
podem provocar seu fracasso;

» escassez de venda devido a uma recessdo econdmica;

* riscos quanto ao custo, prazo e qualidade, ocasionados por um processo lento de

desenvolvimento do empreendimento, com o consequente aumento dos custos.

Outros fatores que provocam aumento nos custos sdo as alteracGes do projeto

durante a fase de execugéo, assim como reparos de danos provocados por uma

execucdo de baixa qualidade;

* riscos provenientes do solo no terreno de implantacdo do empreendimento,

devido a empecilhos ndo previstos como contaminagdes ou, no caso de solo com

pouca resisténcia, custos extras com fundacdes especiais;

* risco financeiro decorrente de juros muito altos.
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De acordo com Keelling (2002) apud Buzzi (2010), antes de abarcarem algum
projeto, proprietérios, potenciais financiadores e patrocinadores deverdo certificar-se da
viabilidade do projeto, avaliar as chances de ameaca ao resultado desejado e considerar as
consequéncias de riscos potenciais ao projeto, verificando a possibilidade de geri-lo de forma

a possibilitar o gerenciamento dos riscos e incertezas no decorrer do andamento do projeto.

2.6 Risco x Incerteza

Segundo Nardocci (2003), risco € a probabilidade de que algum efeito adverso
aconteca, sendo o efeito adverso definido como um julgamento de valor, podendo se constituir
de mortes, doencas, diminuicao da qualidade de vida, prejuizos econémicos, danos ambientais
e outros. Mas o risco também pode ser expresso através da comparacdo com doses calculadas
com valores de referéncia determinados por gestores responsaveis.

Para Ferma (2002) e ISSO (2002), o risco é expresso pela combinacdo das
consequéncias de um evento e a probabilidade de sua concretizacao.

Uma vez diante de incertezas, as consequéncias decorrentes desse evento de forma
probabilistica é chamado ou configura os riscos em todos os ambientes, sejam 0s impactos de
forma positiva ou negativa (AS/NZS, 2004; 1SO, 2002).

A palavra risco pode ter varias defini¢Bes diferentes, dependendo do contexto em
que esta sendo utilizada e enquadrada. Devido a grande importéncia e influéncia nas atividades
e decisdes, estudos sobre riscos sdo realizados nas areas da saude, administracdo, engenharias,
economia e outras. Os riscos fazem parte de praticamente todas as a¢oes e, por isso, devem ser
conhecidos e estudados, a fim de que os possamos compreender e analisar como incertezas
(BUZZI, 2010).

N&o obstante, e muito importante é a distin¢do entre risco e incerteza. Shenhar e
Dvir (2007), definem a diferenca entre esses conceitos: incerteza é o que ndo se conhece ainda,
enquanto risco é o que pode acontecer de errado.

Segundo Russo e Bragia (2014), a area de conhecimento dentro da Gestdo de
Projetos (GP) que trata a incerteza é a Gestdo de Risco (GR). Esses autores afirmam, ainda, que
a incerteza influencia o risco diretamente no desenvolvimento de projetos, mas ha outros fatores
que também influenciam o risco, como a escassez de recursos, a complexidade do projeto, a
pressdo pelo prazo de entrega, além da inadequagdo das habilidades dos envolvidos, entre

outros.
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Freeman (1994) afirma que as incertezas na inovacgao industrial ocorrem em trés
diferentes ambitos:

a) Incerteza no modelo de negdcios;

b) Incertezas técnicas;

c) Incertezas mercadoldgicas.

Junto a essas incertezas combinadas, residem os riscos provenientes das mudancas
geradas pelo processo de inovacdo tecnologica. O grau de incerteza varia com o tipo de
inovacéo, de modo que, quanto mais radical a inovacao, mais arriscado € o projeto que objetiva
seu langcamento. Dai urge a necessidade de um modelo estruturado especifico para reduzir as
incertezas e riscos decorrentes e, assim, minimizar as perdas financeiras, o desperdicio de
recursos, os problemas com prazos e escopo, dentre inUmeros outros decorrentes da auséncia
de uma abordagem sistémica focada em riscos de projetos cujo objetivo é a inovacéo.

Com o advento do processo de globalizacdo da economia de mercado, 0s riscos tém-
se incrementado e € uma varidvel inerente as atividades de negdcio. O risco é caracterizado pela
incerteza de resultados futuros, segundo Evans e Olsson (2002).

A gestdo de risco do projeto, apesar de uma técnica meramente nova € muito
importante pela maioria dos empreendimentos na geréncia de projetos, pois é nessa etapa que
serdo encontradas as formas de diminuir os riscos em projetos ou até mesmo tomar atitudes
para os sanar. As melhores préticas de gerenciamento de risco do projeto sdo requeridas para
se ter menos incertezas nos projetos. Para essa gestdo deve-se escolher apenas informacdes
relevantes e excluir por completo no processo de estudo as informacdes em todo processo de
gerenciamento de risco (KUTSH; HALL, 2010).

Os gestores desempenham papel central na dindmica funcional das organizaces.
As diversas demandas requerem deles sintonia com o espaco de trabalho e certas competéncias
capazes de favorecer a tomada de decisdo e a resolucdo dos impasses produtivos. Conforme
Gramigna (2007), o dominio de competéncias torna-se necessario para que 0s gerentes possam
sustentar uma posic¢éo de destaque no mercado.

O processo de gerenciamento de riscos é a organizagdo com que 0s gerenciadores
do projeto trabalham as incertezas, as ambiguidades, as mudancas e as situa¢des problematicas,
gerando invencdes e novas situacdes, que resultam em acbes que levam a solugdo dos
problemas e a estabilidade do ambiente (WEICK, 1995).

Perminova, Magnus e Wikstro (2008) definem incerteza como sendo um “contexto

para 0s riscos, eventos com um impacto negativo sobre os resultados do projeto, ou para as
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oportunidades, eventos com impacto benéfico sobre o desempenho do projeto.” Assim, o plano
de respostas ao risco deve assegurar que ndo havera impactos negativos aos objetivos do
projeto, 0 que depende da habilidade dos envolvidos em usarem o0s conhecimentos e
experiéncias, em lidarem com situagdes incertas. E necessario ressaltar a diferenca entre o risco
e a incerteza, dado que, pelos padrdes atuais, ambos seriam geridos pela GR. Destacam-se as
definicBes de risco e como a incerteza imprevisivel é tratada em padrdes de GR especificos para
GP (trés primeiros) e para organizacoes.

E importante que o conceito de risco seja apurado para que se trabalhe com ele de
forma clara e segura, para que seja possivel diferenciar as situacdes nas quais o risco €
encontrado, como por exemplo, situacOes de alto grau de risco e situacOes aparentemente
seguras (BUZZI, 2010).

Conforme Baloi e Price (2003), o conceito de risco depende do ponto de vista de
cada pessoa e geralmente € visto como um conceito abstrato, cuja medicao € muito dificil. Por
exemplo, os engenheiros, projetistas e empreiteiros tém uma visdo do risco no nivel
tecnoldgico; os investidores tendem a vé-lo do ponto de vista econémico e financeiro;
profissionais de salde e ambientalistas tém uma visao sob a perspectiva ambiental. Tratando-
se de projetos de construcado, o risco pode ser definido como a probabilidade de ocorréncia de
um evento que seja prejudicial ao projeto. Dado que os objetivos dos projetos de construcao
séo geralmente apresentados como metas estabelecidas para a fungdo custo-tempo-qualidade,

0S riscos mais importantes na construcdo sdo 0 ndo cumprimento dessas metas.
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Quadro 4 — Definicdo de risco e gestdo da incerteza nos padrdes de Geréncia de Projetos.

PADRAO

DEFINICAO DE RISCO

GESTAO DA INCERTEZA

PMI (2009, 2013)

Evento ou condicdo incerta que, se
ocorrer, gerard& um impacto
positivo ou negativo aos objetivos
do projeto

A incerteza é tratada como a
probabilidade de o risco ocorrer.
Nao trata os riscos desconhecidos.

PRINCE2 (OGC,
2005)

Incerteza do  resultado  (se
oportunidade positiva ou ameaca
negativa).

O processo de monitoramento e
controle avalia os sinais de alerta,
assim como as tendéncias futuras.

SRM (Higuera,
Haimes, 1996)

Um evento incerto que, se ocorrer,
pode ter um impacto positivo ou
negativo aos objetivos do projeto.

Visdo prospectiva para antecipar
resultados e consequéncias das
decisdes tomadas.

ISO 31000

(Associacédo

Brasileira de Normas
Técnicas [ABNT], 2009)

O efeito das incertezas nos
objetivos; efeito € um desvio no
esperado, positivo ou negativo.

A GR explicitamente endereca a
incerteza. Que € dinamico, iterativo
e responde as mudangas, pois
continuamente as percebe.

Committee of
Sponsoring
Organizations of the
Treadway
Commission [COSO]
(2007)

O risco é representado pela
possibilidade de que um evento
ocorreréa e afetard negativamente a
realizacéo dos objetivos.

A GR permite lidar com a incerteza
associada ao risco e a oportunidade,
alavancar a capacidade de gerar
valor da organizacao.

HM Treasury (2004)
Incerteza do resultado de
acOes e eventos: € uma

Incerteza do resultado de acdes e
eventos: é uma oportunidade, se
positivo, ou uma ameaca, Se
negativo. E a combinacio de
probabilidade e impacto, incluindo
a importancia percebida.

A GR trata a incerteza da
organizacdo em obter os beneficios
esperados.

Risk Management
Standard (AIRMIC,
ALARM, IRM, 2002)

Combinacdo da probabilidade de
um evento e suas consequéncias
gue podem constituir-se em
oportunidades de beneficios ou
ameacgas ao sucesso.

A GR deve diminuir a incerteza da
organizacdo  para  atingir  0sS
objetivos.

Fonte: Autoria propria.

A incerteza sempre é confundida com o risco. Uma de suas principais diferencas é

que o risco pode ser analisado de forma probabilistica, ao contrario da incerteza, pois ela pode

ser definida como divida sobre eventos futuros que independem da acdo tomada no presente

(VON ALTROCK, 1996).

Risco é diferente de incerteza, ele s6 ¢é definido em relacdo aos objetivos do projeto

analisado, ou seja, € a incerteza do que pode acontecer de errado no processo. Uma definicdo

completa de risco pode ser escrita como “uma incerteza que se ocorrer pode afetar um ou mais

objetivos do projeto”. Logo como existe incertezas irrelevantes, as mesmas devem ser excluidas
do processo de analise de riscos (HILLSON, 2005).
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A concepgéo sobre risco pode ser interpretada de forma diferente dependendo de
quem o interprete, por isso € dificil de ser mensurada ou calculada, pois em cada cenario havera
atividades e percepcdes diferentes dos distintos gestores e agentes envolvidos no gerenciamento
desses riscos (REZLER, 2007).

Os riscos podem ser classificados em: internos — incluem os aspectos financeiros,
0 projeto em si, a administracdo dos contratos e da construgdo e o processo operacional; ou
externos — pode ser mencionado como a influéncia da economia, politica, social e ambiental
(NGUYEN; STEPHEN, 2007).

Quanto maior a vida de um projeto, maior é a chance de problemas em sua
viabilidade econdmica. No Quadro 5, apresentam-se alguns fatores que contribuem para as

incertezas na andlise de projetos.

Quadro 5 — Fatores que contribuem para as incertezas

Econdmicos Financeiros Técnicos Qutros
Oferta Insuficiéncia de Inadequabilidade do | Fatores politicos
subdimensionada capital processo utilizado
Oferta Falta de capacidade | Inadequabilidade das | Fatores
superdimensionada | de pagamento matérias primas institucionais
Dimensionamento Inadequabilidade da | Greve
incorreto - tecnologia

empregada
Alteracdo de Inflacdo
produtos e - -
subprodutos
Aumento dos custos
de matéria prima - - -
Investimentos
imprevistos - - -

Fonte: Pamplona e Motevechi (2006).

Para Sanchez (2008), o risco é conceituado como a contextualizacdo de uma
situacdo de perigo, ou seja, a possibilidade da materializacdo do perigo ou de um evento
indesejado ocorrer. Risco pode ser definido de modo mais formal como o produto da
probabilidade de ocorréncia de um determinado evento pela magnitude das consequéncias, ou
seja:

R =PxC Q)
onde:

R: Risco

P: Probabilidade da ocorréncia de um determinado evento.

C: Magnitude das consequéncias
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Utilizando essa expressdo, é possivel calcular matematicamente diversos riscos e
comparar diferentes situacdes de riscos.

Os riscos no gerenciamento de projetos podem ser avaliados qualitativamente e
guantitativamente, ou, ainda, dependendo das circunstancias, pode ser feita uma combinacéo
das duas situagcdes e obter-se uma nova circunstancia. Segundo o PMI (2004), a analise
qualitativa de riscos envolve métodos de priorizagdo, permitindo que as organizagdes melhorem
0 desempenho do projeto, dando énfase apenas aos riscos identificados como de alta prioridade.
A priorizacdo € realizada baseando-se na probabilidade de ocorréncia de um determinado
evento de ameaca, 0 impacto sobre 0s objetivos do projeto caso o evento ocorra, além de outros
fatores como prazo, custo e qualidade do projeto. As defini¢bes dos niveis de probabilidade e
impacto e as entrevistas com especialistas podem ajudar a corrigir desvios frequentemente
presentes nos dados usados nesse processo. Essa atividade, normalmente, € realizada fazendo
0 uso de uma tabela de pesquisa ou uma matriz de probabilidade e impacto.

A Figura 5 é uma combinacdo da probabilistica de ocorréncia do risco e do grau do
impacto gerado no projeto, que levam a classificacdo dos riscos como de prioridade baixa,
moderada ou alta. Podem ser usados termos descritivos ou valores numéricos, dependendo da
preferéncia do estudo.

No contexto de risco € de extrema importancia diferenciar risco de incerteza, pois
a incerteza ndo é quantificada e ndo se apresenta como funcdo de probabilidades. Séo
classificadas em dois tipos: imprecisdo, que se associa a dificuldade na distincdo de coisas e
limites; e ambiguidade, referente a multiplicidade de relacionamentos e ndo especificacdo de
alternativas, como se pode observar em Vieira (2005).

A tomada de decisdo é dividida em trés categorias (KERZNER, 1998):

e Certeza: significa que toda a informacdo necessaria para a tomada de decisdo
encontra-se disponivel. Como exemplos podemos citar taxa de juros, impostos etc.

e Risco: essa decisdo ocorre quando ndo existe uma estratégia dominante e uma
probabilidade precisa a ser analisada para cada situacao;

e Incerteza: ocorre quando ndo existe uma estratégia dominante e nao ha condicdes
de uma probabilidade ser analisada para cada situacéo.

De acordo com Sanchez (2008), a avaliagdo de riscos é usualmente realizada em
trés etapas:

e Analise das consequéncias e estimativa dos riscos;

e Avaliacdo dos riscos;
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e Gerenciamento dos riscos.

Nessas etapas, observa-se gque a estimativa de risco € apenas uma mera tentativa
intuitiva de estimar matematicamente as probabilidades de um certo evento e as consequéncias
que pode gerar.

Para Salles Jr. et al. (2006), ap6s toda analise de risco esse deve possuir
obrigatoriamente trés componentes:

e Um evento de possivel risco;
e Uma probabilidade associada a esse evento;
e Um impacto que esse possivel risco pode causar no projeto.

Segundo Sanchez (2008), ha dois tipos de estudo de riscos: os estudos de anélise de
risco e os planos de gerenciamento de riscos (PGR), que, por sua vez, podem ser de dois tipos.
O PGR I, que é empregado para empreendimentos de médio e grande porte; e o PGR I, para
empreendimentos de pequeno porte. Basicamente o estudo de anélise de risco (EAR) é um
estudo mais complexo e detalhado que o PGR e pode incluir a analise quantitativa de riscos.

Para Nardocci (2003), os riscos podem ser classificados em objetivos e subjetivos.
Os riscos objetivos sdo estimados e analisados atraves de dados estatisticos e metodologias
quantitativas. J& os riscos subjetivos sdo analisados com base em julgamentos intuitivos e
metodologias qualitativas.

Ainda Nardocci (2003) destaca alguns riscos objetivos, tais como: riscos
industriais, riscos na construcdo, riscos ambientais, riscos a salide humana, tecnoldgicos,
nucleares etc. Essa nomeacdo se da com base na fonte geradora do risco ou ao sujeito a ele
exposto. Portanto, para caracterizar um risco, sdo necessarios, simultaneamente, dois
elementos: uma fonte (perigo) e a exposicdo de um sujeito.

J& os riscos subjetivos estdo relacionados a percepcao e aos julgamentos individuais
ou sociais e, como eles, influenciam ou determinam as escolhas relacionadas ao risco e a sua
aceitabilidade social (NARDOCCI, 2003).

Assim, o risco pode ser estimado, matematicamente, através de duas vertentes: a
probabilistica e a analitica. A probabilistica requer uma grande quantidade de dados sobre seu
comportamento para ter resultados satisfatorios sobre o que acontece no meio fisico. A analitica
é destacada por trabalhar com uma quantidade de dados pequena e apresentar resultados tdo
favoraveis quanto os obtidos através da probabilidade, além da capacidade de transformar dados
qualitativos em quantitativos (SALES, 2014).
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Os riscos podem ser agrupados segundo o Project Management Institute (PMI) e
classificados em riscos internos e externos. Os riscos internos estdo ligados a geréncia do
projeto, 0 que causa uma incerteza, podendo vir a afetar o projeto. Eles incluem riscos técnicos
(regulamentacdes governamentais, perigos naturais, paralisacao de trabalho, problema no fluxo
de caixa, questdes de seguranca e catastrofes naturais); riscos ndo técnicos (mudanca de
tecnologia, mudanca no estado da arte, questdo de design e operacdo e problemas de
manutencdo); e riscos legais (licencas, direito de patentes, processo legal, subcontratados e
falha contratual). Os riscos externos estdo fora do controle do gerenciador do projeto, mas
podem afetar a direcdo do projeto. Esses riscos incluem os custos, taxas de empréstimos e
disponibilidade de matérias-primas.

2.7 Analise e avaliacéo de riscos

Anélise e avaliagdo de risco sdo componentes criticos do processo de gestdo global
de riscos, uma vez que os planos de gestdo de riscos sdo implementados com base nos
resultados, identificam a analise de risco, fontes de riscos, como eles existem e emergem, isto
é, os fatores de riscos potenciais ou os itens de riscos. A avaliacdo de riscos calcula o risco dos
projetos, avaliando o impacto potencial sobre o desempenho do projeto e a possibilidade de
ocorréncia desses fatores potenciais de riscos (ZHANG, 2007).

Para Vieira (2005), a analise de risco é uma metodologia ou conceito que tem por
objetivo avaliar e determinar a probabilidade de um evento adverso, provocado por um agente,
seja de qual for a sua natureza. Essa andlise é dividida em duas etapas: a primeira é a
qualificacdo ou identificacdo dos riscos, em que sdo levantados 0s riscos, suas causas, 0s tipos
de ocorréncias e as incertezas existentes; a segunda é quantificacdo e avaliacdo dos riscos, que
tem por objetivo quantificar, a partir de nimeros, as probabilidades ou possiveis ocorréncias de
falhas ou eventos nédo previstos.

Essa dinamica baseia-se no antagonismo dos seguintes modelos: Modelo das Relag¢des
Humanas x Modelos de Metas Racionais; Modelos de Sistemas Abertos x Modelo de Processos
Internos. Cada um deles fundamenta-se em distintos aspectos que podem influenciar a conduta
dos gerentes, conforme mostra o Quadro 6. Embora assumam caracteristicas peculiares, esses
modelos ndo séo excludentes. Ha, portanto, a possibilidade de predominio de mais de um deles,

numa dada situagéo.
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Quadro 6 — Caracteristicas dos quatro modelos gerenciais

METAS PROCESSOS RELACOES SISTEMAS
RACIONAIS INTERNOS HUMANAS ABERTOS
Critériosde | Produtividade, Estabilidade, Compromisso, | Adaptabilidade, meio
eficacia lucro continuidade coesdo, moral externo
Teori Uma direcdo | Rotinizacdo leva a | Envolvimento Adaptacéo e inovagao
eoria - . A
clara leva a | estabilidade. resulta em continuas levam a
referente a ; S <
; . resultados CoOmpromisso. aquisicdo e manutencédo
meios e fins .
positivos. de recursos externos.
Explicitacdo de | Definigdo de | Participacdo, Adaptacéo politica,
A metas, analise | responsabilidade, | resolucéo de | resolucdo criativa de
Enfase racional e tomada | mensurag&o. conflitos e | problemas, inovacdo e
de iniciativas. criacdo de | gerenciamento da
consenso. mudanca.
Econbémico- Hierarquico. Orientando  as | Inovadora, flexivel.
Atmosfera racional: equipes.
“lucro-liquido”.
Papel do Diretor e | Monitor e | Mentor e | Inovador e
gerente produtor. coordenador. facilitador. negociador/mediador.

Fonte: Quinn, R. E, et al. (2003).

Para Zhang (2007), os responsaveis pelo projeto tém o papel de identificar, avaliar e
gerenciar todos 0s possiveis cenarios de riscos e suas possiveis vulnerabilidades com o decorrer
da analise do projeto e de seu gerenciamento de riscos, juntamente a isso de ser identificado,
avaliado e mitigado os eventos preocupantes de riscos, isso nada mais € que 0 gerenciamento
de risco, ficando assim com ferramentas importantes para a solu¢do de possiveis ameagas no
decorrer do projeto. Ele esta presente em todas as fases do ciclo de vida do projeto. A medida
que o risco diminui € sinal que se teve um aumento no gerenciamento de riscos, que pode ser
aplicado a qualquer tipo de organizacgdo ou atividade.

Segundo Davis (2005), como um conjunto de causas simultaneas ou paralelas que
proporcionam um resultado bem definido.

A gestdo de riscos no contexto de projetos de construcdo é uma forma sistematica
de identificar, analisar e lidar com os riscos associados a um projeto e tem o objetivo de alcancar
resultados. Embora os riscos ndo possam ser excluidos por completo de um projeto, eles podem
ser gerenciados de forma eficaz. O PMBOK descreve a gestéo de riscos como 0s processos de
conducdo do risco, através da gestdo de planejamento, identificacdo, analise, monitoramento e
controle de um projeto (PATRICK; ZHANG; WANG, 2007).

Observando a norma australiana AS/NZS 4.360, pode-se verificar que a gestdo de
riscos requer estudos sistematicos, analises profundas dos eventos através de uma estrutura e

uma metodologia logica que envolva a identificacdo, a analise, o tratamento, 0 monitoramento
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e a comunicacao de todos os riscos analisados, seja em qualquer atividade ou etapa do processo
de projeto, permitindo assim diminuir as perdas e aumentar os lucros.

De acordo com Padua (2009), a analise de risco caracteriza-se como uma
metodologia flexivel e pode ser aplicada e adaptada a situacdes diversas de qualquer area do
conhecimento, seja na area humana, seja na ciéncia ou tecnologia.

Padua (2009) fala que a analise de riscos é desenvolvida em trés etapas,
desenvolvidas de forma sequencial e integrada, que sdo:

e Avaliacdo de riscos: conhecimento e descricdo de fatores, agentes ou situacdes
diversas, considerando, inclusive varios possiveis desfechos/eventos, que se deseja
prevenir ou controlar;

e Gerenciamento de riscos: estabelecimento de medidas e intervencgdes corretivas ou
preventivas de modo a minimizar ou evitar os impactos relacionados aos eventos
indesejaveis;

e Comunicagéo de risco: etapa de informacdo da populacdo ou grupo exposto aos
fatores, agentes ou situacdes, de forma a garantir o direito a informacéo e ainda o
estabelecimento de medidas de protecdo individual.

De acordo com Nardocci (2003), a avaliacdo de riscos é o conjunto de metodologias
que avaliam e calculam a probabilidade de um efeito adverso ser provocado por um agente
adverso, seja ele de natureza fisica, quimica, humana ou social. J& para Demodova e Cherp
(2005), é a metodologia mais indicada para procedimentos de alto grau de incertezas e com
elevada significancia potencial.

De acordo com o PMI (2004), o gerenciamento de riscos do projeto inclui os
processos que tratam da realizacdo da identificacdo, analise, respostas, monitoramento, controle
e planejamento do gerenciamento de riscos em um projeto, em que a maioria dos processos é
atualizada durante todo o projeto. Os objetivos do gerenciamento de riscos do projeto sdo
aumentar a probabilidade e o impacto dos eventos positivos e diminuir a probabilidade e o
impacto dos eventos adversos ao projeto. Os processos de gerenciamento de riscos do projeto
incluem os seguintes:

¢ Planejamento do gerenciamento de riscos — decisdo de como abordar, planejar e
executar as atividades de gerenciamento de riscos de um projeto;

e Identificagdo de riscos — determinagcdo dos riscos que podem afetar o projeto e

documentacdo de suas caracteristicas;
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Anélise qualitativa de riscos — priorizagdo dos riscos para analise ou acdo adicional
subsequente atraves de avaliacdo e combinacdo de sua probabilidade de ocorréncia
e impacto;

Andlise quantitativa de riscos — analise numérica do efeito dos riscos identificados
nos objetivos gerais do projeto;

Planejamento de respostas a riscos — desenvolvimento de opcles e agdes para
aumentar as oportunidades e reduzir as ameacas aos objetivos do projeto;
Monitoramento e controle de riscos — acompanhamento dos riscos identificados,
monitoramento dos riscos residuais, identificagdo dos novos riscos, execucao de
planos de respostas a riscos e avaliacdo da sua eficacia durante todo o ciclo de vida
do projeto.

Ainda de acordo com o PMI (2004), os planos bésicos para executar as atividades

de gerenciamento de riscos séo definidos em reuniGes de gerenciamento de projetos com

diretores e coordenadores. Serdo desenvolvidos os elementos de custo de riscos e as atividades

do cronograma de riscos para serem incluidos no or¢camento e cronograma do projeto,

respectivamente. Serdo designadas as responsabilidades de riscos. Modelos organizacionais

gerais para categorias de risco e definicdes de termos como niveis de risco, probabilidade por

tipo de risco, impacto por tipo de objetivos, além da matriz de probabilidade e impacto, serdo

adaptados para o projeto especifico. O plano de gerenciamento de risco definido nas reunides

de planejamento deve possuir:

Metodologia: define as abordagens, ferramentas e fontes de dados que podem ser
usadas para executar o gerenciamento de riscos no projeto;

Funcdes e responsabilidades: define a lideranca, suporte e participacdo da equipe
de gerenciamento de riscos em cada tipo de atividade do plano de gerenciamento
de riscos, designa pessoas para essas funcdes e esclarece suas responsabilidades;
Orcamentacdo: designa recursos e estima 0S custos necessarios para o
gerenciamento de riscos com o objetivo de inclui-los na linha de base dos custos do
projeto;

Tempo: define quando e com que frequéncia o processo de gerenciamento de riscos
sera executado, durante todo o ciclo de vida do projeto, e estabelece as atividades
de gerenciamento de riscos que serdo incluidas no cronograma do projeto;
Categorias de risco: fornece uma estrutura que garante um processo abrangente para

identificar sistematicamente os riscos até um nivel consistente de detalhes e
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contribui para a eficacia e qualidade da identificacdo de riscos. Uma organizacédo
pode usar uma categorizacdo previamente preparada dos riscos tipicos, uma
Estrutura Analitica dos Riscos (EAR). As categorias de risco podem ser
reexaminadas durante o processo Identificacdo de riscos. Uma boa prética é revisar
as categorias de risco durante o processo Planejamento do gerenciamento de riscos
antes de usa-las no processo Identificacdo de riscos. As categorias de risco que se
baseiam em projetos anteriores podem precisar ser ampliadas, ajustadas ou
adequadas a novas situacdes antes de poderem ser usadas no projeto atual.

o Definigdes de probabilidade e impacto de riscos: a qualidade e a credibilidade do
processo Analise Qualitativa de riscos exigem a definicdo de niveis diferentes de
probabilidades e impactos de riscos. As definicbes gerais dos niveis de
probabilidade e impacto sdo adequadas ao projeto individual durante o processo
Planejamento do Gerenciamento de Riscos para serem usadas no processo Analise
Qualitativa de riscos.

e Matriz de probabilidade e impacto: os riscos sdo priorizados de acordo com suas
possiveis implicacBes para o atendimento aos objetivos do projeto. A abordagem
tipica de priorizacdo de riscos € usar uma tabela de pesquisa ou uma matriz de
probabilidade e impacto. As combinacGes especificas de probabilidade e impacto
que podem fazer com que um risco seja classificado como de importancia “alta”,
“moderada” ou “baixa” — juntamente com a importancia correspondente para o
planejamento de respostas ao risco — sdo normalmente definidas pela organizagéo.
Elas sdo revisadas e podem ser adequadas ao projeto especifico durante o processo
Planejamento do Gerenciamento de Riscos.

Segundo Rafele et al (2005), alguns dos principais beneficios associados a
utilizacdo da EAR séo:

e Assegura a identificacdo de riscos de forma completa, uma vez que 0s niveis mais
altos da EAR funcionam como uma lista que relaciona todas as principais areas de
riscos do projeto;

e Expde as principais fontes de riscos do projeto, ja que os riscos identificados sdo
mapeados na EAR e categorizados pela sua causa potencial;

e Permite reportar as informacdes de riscos com niveis de detalhes diferentes,

podendo enviar para a alta geréncia informag6es de riscos sumarizadas nos altos
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niveis da EAR, enquanto que, para o time do projeto, se envia um relatério mais

detalhado.

Para Tommasi (1993), na avaliacdo do risco de um certo evento, utilizam-se dois
componentes basicos: a probabilidade de ocorréncia e a dimensdo das consequéncias, em que a
estimativa da probabilidade de ocorréncia é feita a partir de uma andlise estatistica, através de
dados historicos, caso ndo haja estimativa com técnicas de anélise apropriadas.

Kaplan e Garrick (1981) falam que a analise de risco busca responder as seguintes
questdes. relacionadas ao perigo em potencial:

e O que pode dar errado?

e Com que frequéncia acontece?

e Quais as consequéncias, se acontecer?
e Osriscos sao toleraveis?

Apesar de a andlise de risco ser um tema estabelecido na literatura, os metodos
existentes ndo oferecem uma avaliacdo clara da viabilidade econémica de projetos. Para essa
avaliacdo, os analistas necessitam empregar métodos de analise de investimentos, que na sua
maioria, possuem fraca interacdo com os métodos de analise de risco (MIORANDO, 2010).

Ainda para Zhang (2007), embora a gestéo de risco tenha se tornado parte da gestao
de projetos geralmente de modo que sua aplicacao seja necessaria para os padrdes, geralmente
se deixa aos gerentes de projeto definir os processos necessarios em detalhes e sé a literatura
metodoldgica pouco relevante esta disponivel para fornecer mais contetido teérico. As praticas
conhecidas ainda podem ser desenvolvidas em partes, uma vez que a atual € especialmente
dificil para se refletir, por exemplo, sobre um fenbmeno em que os riscos individuais
normalmente declinem e depois desapare¢cam como a progressdo de um sistema construtivo.

Uma gestéo de riscos bem sucedida requer identificacdo dos riscos, construcao de
um modelo que possa ser utilizado para avaliar a magnitude dos riscos e a aplicacdo de
estratégias de resposta, de modo que o equilibrio entre risco e retorno aceitavel possa ser
alcancado (BUZZI, 2010).

Alguns estudos, como o realizado por Oliveira et al. (2008), demonstram que a
adocdo de um processo integrado de desenvolvimento das atividades em face de um esquema
sequencial, permite a antecipagéo de solucdes, problemas e custos extras durante a execugéo da
obra, gerando menos gastos com retrabalhos, interferéncias ndo previstas e atrasos de

cronograma.
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Fabricio (2002) também comenta que a antecipacdo das solugdes e maior
investimento de tempo e dinheiro nas fases de concepg¢édo dos projetos ndo s6 reduzem o tempo
do processo, mas também minimizam os custos decorrentes de possiveis revisdes de projeto
durante a execuc¢do da obra.

Com a evolugdo do empreendimento e do projeto toda vida que haja mudancas
nesse projeto 0s impactos e possiveis riscos se tornam cada vez maiores, uma vez que eventos
novos ainda ndo analisados se tornam nocivos ao empreendimento (MIORANDO, 2010).

De acordo com Morote e Vila (2010), pode-se resumir que o0 gerenciamento de
riscos, adequado e viavel, envolve as seguintes quatro fases:

a) ldentificacéo dos riscos: o processo de definir quais riscos podem comprometer

0 projeto e documentar suas caracteristicas.

b) Avaliacdo de risco: 0 processo de priorizacao dos riscos, com novas avaliacdes

e combinacéo, em geral, sua probabilidade de ocorréncia e impacto.

c) Resposta aos riscos: 0 processo de desenvolvimento de opgOes e agdes para

aumentar as oportunidades e reduzir as ameacas aos objetivos do projeto.

d) Controle e monitoramento de riscos: o processo de execucdo, um plano de

resposta aos riscos, rastreamento de riscos identificados, monitoramento dos riscos

residuais, identificar novos riscos e avaliar a eficacia do processo de risco em todo

0 projeto.

Pode ser observado na norma australiana AS/NZS 4.360, que esse processo €
semelhante, uma vez que esta norma divide o gerenciamento de riscos na seguinte forma:

a) Comunicacdo e consulta: etapa que deve ser realizada de forma interna ou

externa, com a participacao de todos os envolvidos do empreendimento.

b) Estabelecer o contexto: etapa na qual deve ser feito uma estrutura concreta de

analise dos riscos estabelecendo critérios de avaliacdo e mensuracao.

c) ldentificar os riscos: etapa para identificar os riscos separar de forma ordenada

por grau de complexidade de acordo com a metodologia do empreendimento.

d) Analisar os riscos: etapa que sdo feitas as analises probabilisticas, para procurar

encontrar, separar e mensurar os riscos do evento, escolhendo para isso uma

metodologia e um critério que estabeleca os niveis de riscos.

e) Avaliar os riscos: nessa etapa apos a selecdo das metodologias e dos critérios é

hora de colocar niveis de intensidade a esses riscos para assim separar 0 mais

nocivos dos menos nocivos ao gerenciamento do empreendimento.
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f) Resposta aos riscos: nessa etapa € criada estratégias para tentar combater ou
minimizar a acdo dos riscos, atraveés de estratégias alocadas para 0s riscos
mensurados, assim reduzindo custos.

g) Controle e monitoramento: essa etapa € de manter o controle de todas as etapas

do processo de gerenciamento de riscos para que possa ser acompanhado no

decorrer do empreendimento como 0s riscos se comportam e como podem ser
mitigados.

De acordo com essa norma, onde podemos fazer um comparativo ao que se vé no
Brasil, a gestdo de riscos é efetuada em varios niveis de um empreendimento, desde seus pilares
menos vulneraveis até os mais complexos e com maiores riscos, ou seja, dos empregados com
niveis mais baixo até empregados com niveis mais alto de comando. Para cada etapa do
processo 0s registros analisados devem ser mantidos e organizados para permitirem decisfes
que sempre serdo continuas visando sempre melhorias (AS/NZS, 2004).

Para Buzzi (2010), verifica-se que 0s dois primeiros apresentam processos
semelhantes de gestdo de risco e ndo destacam a analise ou avaliacdo quantitativa dos riscos.
Além disso, esses autores ndo oferecem o planejamento de gestdo do risco como processo. Por
sua vez, a norma australiana destaca, antes do planejamento e identificacdo, a comunicagéo e
consulta como processo inerente de gestéo do risco.

Em uma pesquisa de 2013, publicada no HBRC Journal, realizada através de
questionario em um periodo entre 2011 e 2013, foram detectados riscos como: mudancas na
taxa de cambio, novos impostos e taxas, falta de combustivel, estradas inseguras, greves de
trabalho e riscos de incéndio (KHODEIR; MOHAMED, 2015).

Para Valeriano (2001), tem-se como resposta ao risco, as seguintes atitudes:

I) Esquivar: toda vez que for possivel eliminar as ameagas.

I1) Transferéncia: toda vida que pode ser transmitido a responsabilidade da resposta

e 0 impacto do risco para um terceiro.

I11) Mitigagdo: toda vida que o impacto de um risco pode ser reduzido ate um limite

aceitavel.

IV) Aceitacdo: quando é possivel absorver o impacto do evento e também suas

consequéncias.

De acordo com Hillson (2002), existem quatro estratégias como respostas as

oportunidades, que sao:
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I) Explorar: 0 mesmo que esquivar, como ndo necessariamente é uma ameaca; mas
sim uma possivel oportunidade, pode deixar esse evento acontecer de forma
passiva.

I1) Dividir: o mesmo que transferir; como é uma oportunidade, pode repassar para

algum terceiro experiente a responsabilidade do evento.

I11) Incrementar: 0 mesmo que mitigar; como é uma oportunidade isso traduz que

pode aumentar o impacto.

IV) Ignorar: 0 mesmo de aceitar, como é uma oportunidade pode se ter uma reacao

positiva.

Para se alterar o plano de projeto a fim de acabar com o risco ou sua causa de
ocorréncia, é necessaria a sua identificacdo e saber suas causas e consequéncias, para impedir
gue essas causas sejam transferidas em ocorréncias. A transferéncia ndo evita o risco, mas
transfere o impacto para terceiros. A atenuagdo é obtida diminuindo-se a probabilidade de
ocorréncia de risco ou 0 seu impacto. A aceitacdo pode ocorrer de forma ativa, criando situagdes
alternativas ou um plano de contingéncia, ou passiva, lidando com as consequéncias de atrasos,
prejuizos, menor qualidade, entre outros (BUZZI, 2010).

O resultado desse acompanhamento é chamado de plano de respostas a riscos,
segundo Valeriano (2001), é dividido nas seguintes etapas:

e Identificar os riscos, suas descri¢fes, suas causas e suas consequéncias;
e Nomear os responsaveis pelos riscos e descrever suas responsabilidades;
¢ Resultados de avaliacdo e quantificagdo dos riscos;

e Criar respostas de acdo para cada risco encontrado;

e Apds os riscos encontrados procurar medir apos aplicacao das respostas;

e Preparar um plano de contingéncia aos riscos encontrados.

2.8 Stakeholders em uma gestao de risco

Os stakeholders sdo pessoas e/ou organizacfes que podem afetar, ser ou se
considerar afetadas pela empresa ou pelo processo de gestdo de riscos. E importante identificar
as partes interessadas e compreender que a organizagao ndo escolhe as partes interessadas que
quiser. Se algum grupo ndo for considerado inicialmente, é provavel que ele apareca
posteriormente e que se perderdo os beneficios da consulta anterior (ABNT NBR ISO
31000:2009).
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Alguns exemplos de stakeholders sdo os diretores, empregados, proprietarios,
credores, fornecedores, 0 governo e suas agéncias, ou mesmo uma comunidade da qual o
negocio recebe recursos. Um impacto negativo com stakeholders € quando a companhia precisa
cortar gastos e promove demissao de funcionarios.

Teorias sobre o capital social e 0 empreendedorismo social tém dado destaque a
iniciativa do capital social em gerar e nutrir boas relagbes entre o Terceiro Setor e o Setor
publico. Considera-se o capital social como um ativo de um terceiro setor, como uma
cooperativa. As cooperativas sociais de multistakeholders séo vistas como fruto do capital
social e, a0 mesmo tempo, suas criadoras e propagadoras. Para representar essa dinamica,
emprega-se a abordagem sistémica do ponto de vista qualitativo, associada & analise das redes
sociais como ferramentas para reconstrucdo e modelagem de processos dentro das empresas
sociais da comunidade e dos sistemas de negocios conectados. A cooperacgdo entre voluntarios,
clientes, lideres da comunidade e os empreendimentos locais do Terceiro Setor é fundamental
para o estabelecimento da confianca nas relacfes entre as autoridades publicas locais e as
cooperativas (TRAVAGLINI, 2012).

Segundo Travaglini (2012), essas relacGes ajudam as cooperativas a manterem
contratos de longo prazo com as autoridades locais, como fornecedoras de servigos sociais, e
possibilitam-lhes trazer inovagéo aos seus servigos, desenvolvendo experiéncias, administrando
modelo, mantendo-se um intercambio com sua auténtica cooperativa social de
multistakeholders. Para manter a gestdo dos multistakeholders e as rela¢cbes com o Terceiro
Setor e a sociedade civil, as cooperativas sociais tém que incentivar e fortalecer a participacao
e o dialogo com a comunidade por meio de um continuo esforco de inclusdo das pessoas.
Usando uma abordagem de engenharia reversa, pode-se considerar determinante a criacao de
capital social e, desse modo, dar apoio a administracdo que o gera.

A analise eficaz das partes interessadas fornece aos tomadores de decisdes um perfil
registrado dessas partes, a fim de melhor se compreenderem suas necessidades e interesses. Tal
analise de resultados tém um papel importante na demonstracdo da integridade do processo de
gestdo e na garantia de que os objetivos do processo de avaliacdo de riscos alcancem as
expectativas desejada de todas as partes interessadas.

Essas partes interessadas devem ser devidamente incluidas em cada etapa ou ciclo
do processo de gestdo de riscos atraves do processo de comunicacdo e de consulta. O
engajamento das partes interessadas promove a aceitagdo dos riscos e pode gerar solugoes

construtivas. A ndo identificacdo e a ndo inclusdo das partes interessadas podem levar & ndo
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aceitacdo da proposta e de sua estratégia pela direcdo, pelos clientes, pelos funcionarios, pelas
entidades reguladoras e pela comunidade.

De acordo com Cicco (2009), os principais objetivos e interesses das partes
interessadas devem ser levados em consideracdo de maneira clara. 1sso pode ser feito de modo
bastante simples ou podem ser necessérias analises mais sofisticadas atraves das quais se podem

prever 0s principais riscos sociais e comunitarios na propria gestdo dos riscos de um projeto.

2.9 Monitoramento e controle de riscos

O monitoramento e controle de riscos em projetos é o processo de identificacdo,
analise e planejamento dos riscos inicialmente encontrados, acompanhamento dos riscos
identificados e dos que estdo na lista de observacdo que podem ser tidos como ameacas ao
projeto, reandlise dos riscos existentes, monitoramento das condi¢des de acionamento de planos
de contingéncia, monitoramento dos riscos residuais e revisao da execugdo de respostas a riscos
enguanto avalia sua eficadcia como termo integrante no processo de projeto (PMBOK, 2004).

Esse processo esta presente durante todo o ciclo de vida do projeto. Nos projetos de
construcdo em particular, ele esta presente desde a fase de concepcao do projeto até a entrega
do empreendimento, devendo, periodicamente, analisar e comunicar aos stakeholders todas as
vezes que as respostas aos riscos adotadas forem eficientes, ou se precisar de alternativas
suplementares das estratégias que deverdo ser executadas. Se riscos adicionais ndao esperados
forem relatados, um planejamento adicional ao plano de respostas aos riscos deve ser
implementado e acompanhado desde a sua implementacao.

O gerenciamento de riscos pode ser aplicado a qualquer organizacao ou atividade,
comportando-se, segundo Davis (2005), como um conjunto de causas simultaneas ou paralelas
que proporcionam um resultado bem definido.

Consolidando essas abordagens, observa-se, segundo a I1SO (2009), que o
gerenciamento de riscos é concebido como parte das atividades em uma organizagdo, apoiando
0s processos decisorios através de atividades gerenciais com vistas a consecucdo dos objetivos
fins de cada organizacéo.

A mensuracdo do grau de risco constitui-se um processo em que, inicialmente,
busca-se gerar conhecimento sobre como 0s riscos possam impactar o ambiente organizacional,
gual a frequéncia com que sdo concretizados e quais as consequéncias decorrentes de suas

concretizagOes. Para atender a essas demandas, sugere-se a utilizacdo de ferramentas como:
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arvores de falhas, método AHP, metodo Delphi, brainstorming e investigagdo de incidentes
(FERMAN, 2002; SUH & HAN, 2003; BIRINGER et al., 2007). A partir do conhecimento
obtido ou gerado, sdo emitidos pareceres em que 0s riscos sdo classificados segundo niveis de
criticidade pré-estabelecidos. Tais niveis podem ser exemplificados como: critico; alto; médio;
baixo (ROPER, 1999; AS/NZS, 2004).

A metodologia de Gerenciamento de Valor Agregado (GVA) pode ser utilizada
para, além de monitorar o desempenho geral do projeto, indicar possiveis desvios aos objetivos
de custo e tempo do projeto, ressaltando o impacto potencial de ameacas e oportunidades.
Analogamente, uma andlise periddica do valor comparativo das reservas de contingéncia com
0S riscos restantes pode permitir a adequagao dessas reservas.

Todo banco de dados dos processos de gerenciamento de riscos utilizados ao longo
de um projeto deve ser arquivado. Em projetos futuros, as metodologias e parametros utilizados,
resultados obtidos, além das licdes aprendidas, deverdo ser analisados para que possam servir
de base para novos planejamentos.

2.10 Planejamento de respostas a riscos

O planejamento de respostas aos riscos é o processo de desenvolver opgdes e
solugdes para determinar acOes para aumentar as oportunidades e reduzir as ameacas aos
objetivos do projeto (PMBOK, 2004). Nas atividades previstas por tal planejamento, sdo
determinadas responsabilidades por respostas a cada risco identificado, respeitando-se a
priorizacdo efetuada durante os processos de qualificacdo e quantificacdo de riscos. Além disso,
devem ser inclusos os recursos e atividades no orcamento, cronograma e plano de
gerenciamento do projeto, que porventura se facam necessarios.

Algumas abordagens de respostas a riscos podem ser utilizadas, dependendo do
nivel de impacto e probabilidade determinada para cada risco, do nivel de tolerancia a riscos da
organizacao, e também de tratar-se de ameaca ou de oportunidade.

Ameacas:
e Prevencdo: conjunto de a¢des que visam a eliminacéo do risco identificado, seja por

mudanga no plano do projeto ou flexibilizagdo do objetivo ameacado.
e Transferéncia: busca a passagem do impacto negativo de uma ameaca para uma
terceira parte. Essa abordagem ndo elimina o risco, apenas transfere a

responsabilidade da ocorréncia a parte contratada, através de seguro ou garantia.
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e Mitigacdo: procura reduzir o impacto e/ou a probabilidade de um evento de risco
adverso até um limite aceitavel pela organizacao.

Oportunidades:
e Exploracdo: tenta eliminar a incerteza associada a um risco positivo especifico,

fazendo com que a oportunidade efetivamente aconteca.

e Compartilhamento: atribui responsabilidades a terceiros que possam capturar
melhor a oportunidade em beneficio do projeto. Pode incluir a formacdo de
parcerias, equipes, empresa de propoésito especifico ou empreendimentos conjuntos.

e Melhoramento: procura facilitar ou fortalecer a causa da oportunidade,
direcionando e reforcando de forma proativa suas condicGes de acionamento,
podendo aumentar sua probabilidade de ocorréncia.

Ameagcas e oportunidades:
e Aceitacdo: indica que a equipe do projeto decidiu ndo mudar o plano do projeto

para lidar com um risco ou € incapaz de identificar qualquer outra estratégia factivel

de resposta adequada.

Se um determinado risco tem um impacto alto ou se a estratégia selecionada puder
vir a ndo ser plenamente efetiva, ou, ainda, se a aceitacdo desse risco € a resposta sustentada, é
adequada a concepcdo de uma reserva de contingéncia, que prevé um plano de resposta
especifico, além de reservas de custos e de tempo, que poderao ser utilizadas caso sintomas e

sinais de alerta da ocorréncia desse risco sejam detectadas.

2.11 Estratégias para mitigacéo e contingéncia de riscos

Na vasta literatura sobre gerenciamento de riscos sdo apresentadas diversas
estratégias de mitigacdo e contingéncias de riscos. Serdo apresentados aqui 0s principais
conceitos.

Um estudo piloto de analise e geréncia de risco pode ser conduzido durante a
implementacdo de qualquer estagio do projeto, sendo sempre limitado a utilizacdo de dados
reais. Turner (2005) afirma que a introducéo de estudos piloto pode reduzir a incerteza e auxiliar
na selecdo de uma apropriada estratégia para a mitigacéo de riscos do projeto.

Knemeyer et al. (2009) apresentam uma matriz para a selecdo de estratégias de
mitigacdo de riscos para situacdes de riscos originadas por catastrofes naturais. A partir do grau
de impacto das perdas estimadas (alta ou baixa) e da probabilidade de ocorréncia do evento

catastrofico (alta ou baixa). S&o sugeridas as seguintes estratégias: aceitacdo dos riscos e perdas;
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implantacdo de medidas de mitigacdo de riscos; implantagédo de acgOes para mitigagdo das
perdas; implantacdo de a¢Oes para mitigagéo de riscos e perdas.

Christopher et al. (2011) discutem possiveis estratégias para gerenciamento de
riscos de projetos. Sdo apresentadas as seguintes acGes para mitigar riscos em situagdes
potenciais de ruptura por fornecedores: utilizacdo de diferentes fornecedores para produtos e/ou
servicos criticos; estabelecimento de relagbes de colaboragdo com os fornecedores;
desenvolvimento da relacéo de confianca com os fornecedores; redesenho da rede de fontes de
suprimentos (de forma a reduzir o impacto em caso de falha de fornecimento) e, criagdo de uma
cultura voltada a gestdo de riscos.

Manuj e Mentzer (2008) sugerem seis estratégias para gestdo de riscos em cadeias
globais, a saber: postponement: postergacdo de atividades da operacdo; speculation:
gerenciamento da aceitacdo de risco para determinadas operacdes; hedging: utilizar acdes de
protecdo das variaveis criticas (ex.: contratar seguro para protecdo de flutuacdes de cambio,
investir em multiplos fornecedores para itens criticos); control/share/transfer: controlar, dividir
e transferir os riscos identificados nas operacdes atraves da integracdo vertical ou da utilizacéo
de contratos e acordos operacionais; security: atuacao de forma proativa para mitigar situacdes
como roubos, falhas em sistemas de informacéo e atrasos em projetos; e, avoidance: avaliagdo
prévia antes de operar em determinados mercados/areas geogréficas ou mesmo para clientes
especificos e utilizacdo de procedimentos de auditoria para acompanhar processos criticos no
desenvolvimentos de projetos.

De acordo com Jackson (2010), depois de ter passado por todos 0s processos
anteriores de identificacdo dos riscos de concepcao de projetos e quantifica-los através de uma
classificacdo de risco para cada fator analisado, o préximo passo é determinar quais 0s riscos
gue apresentam maiores ameacas para o sucesso do projeto. Por tras do conceito de risco, temos
0 conceito de mitigacdo, que é a maneira de prever as influéncias negativas do projeto e iniciar
acOes e estratégias para diminuir o risco.

Os riscos que representam maiores ameacas sdo 0s que devem ser focados na
estratégia de mitigacdo de risco de um projeto. Essa estratégia de mitigacdo vai listar a
possibilidade de um evento de risco em um projeto, reduzindo o potencial de impacto para que
ele aconteca. Assim, o projeto € melhorado, reduzindo-se as ameagcas, deixando-as abaixo de
um limite aceitavel. Muitas vezes, é util para tracar as classificacbes de riscos e poder
estabelecer uma exibigéo visual em que se encontram 0s maiores perigos, para que se possa

planejar no projeto estratégias para mitigar as influéncias negativas (JACKSON, 2010).
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A mitigacdo esta associada a técnicas que contribuem para a melhoria do projeto,
como por exemplo softwares. A atividade de eliciacdo de requisitos € reconhecida como uma
das mais dificeis do processo de engenharia de software. Ela é executada desde o inicio do
projeto, tem um grande impacto nas atividades subsequentes e é essencialmente humana e
subjetiva. Além disso, no setor publico, ha caracteristicas peculiares que devem ser observadas,
tais como as influéncias das politicas de governo e Estado. Essa eliciagdo se constitui em
técnicas para tornar possivel a realizacdo da mitigacdo (JACKSON, 2010).

Entre as técnicas que se podem empregar para eliciar requisitos, a mais usual é a
entrevista. E de simples aplicacdo desde que se tenha a disponibilidade, e pode ser juntada a
aplicacdo de questionario para agregar valor ao processo.

Uma das técnicas com grande potencial para eliciacdo € o workshop, em que todos
os stakeholders chaves sdo reunidos por um curto periodo para uma reunido intensa e focada.

O objetivo é que a comunicacgdo seja clara e eficaz, ja que todos os interessados
estardo presentes e que, ao término da sessdo, todos os assuntos que interferem no projeto
tenham tido uma definicdo. Uma grande vantagem da técnica € que as decisfes sdo tomadas em
um periodo muito mais curto do que em outras situacdes e com menor risco de falha ou falta de
requisitos, ja que os agentes decisores chaves estardao presentes (JACKSON, 2010).

O workshop pode contribuir para a construgdo de um entendimento e
comprometimento coletivo entre os stakeholders, reduzindo as divergéncias entre grupos,
relatada por Gauld (2007), melhorando a comunicacao indicada no relatério do Reino Unido
(2003) e formalizando a cooperacao apontada pelo TCU (BRASIL, 2007).

Essa técnica pode também ser utilizada para auxiliar na inclusdo de usuérios no
processo descrito por Abraham (2011).

Entretanto, apesar de poder também contribuir para o entendimento da
complexidade organizacional, listada por Gauld (2007), pode néo ser suficiente para garantir o
comprometimento politico, que foi preponderante para o projeto.

Para Jackson (2010), quando se trata de mitigar os riscos, deve-se tomar uma
escolha entre varias, como aceitar totalmente o risco, tentar evita-lo por completo, tentar
diminuir o impacto de risco, transferir o risco para outros ou tentar compartilhar o risco para
diminuir sua exposicdo. Cada escolha esta descrita a seguir, com detalhes:

e Retencado de Riscos: muitos acreditam que a retencéao de riscos é uma boa estratégia

apenas quando é impossivel passar o risco para 0s outros. Ou, por outro lado,
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guando o contratante esta na posi¢do de controlar a situacéo e pode se dar o luxo de
absorver a exposigéo a potencial perda financeira.

e Prevencao de Riscos: é levar um projeto a comecar ou ndo. Em alguns casos, pode
haver partes de um projeto verificadas como muito arriscadas. Por exemplo, se
houver uma grande quantidade de demolicdo das instalacOes existentes em um
projeto, talvez seja melhor sugerir ao proprietario remover essa parte do trabalho
de seu contrato e emiti-lo no &mbito de um contrato separado com um especialista
em demolico. E por isso que a analise da categoria de risco inicial é tdo importante.
Prevencao de riscos é normalmente uma decisao de negacios.

e Reducdo de Risco: essa estratégia de gestdo de risco concentra-se na reducdo da
perda potencial de um determinado fator de risco em termos de frequéncia ou
gravidade. A reducdo de risco é, muitas vezes, usada em conjunto com outras
estratégias de gestdo de riscos. Contudo, esse método de gestdo de risco ndo vai,
por si so, eliminar o risco completamente.

e Transferéncia de Risco: é o deslocamento dos riscos de uma parte para outra. 1sso
pode ser feito de varias maneiras. Uma das formas mais comuns é através da
subcontratacdo de trabalho aos empreiteiros que tém experiéncia em uma
determinada area (por exemplo, instalacdes, divisorias, escavacdo, e assim por
diante). Outra maneira de os riscos do projeto serem transferidos é através do seguro
convencional. Por exemplo, uma das formas de mitigar os riscos associados com
roubo de materiais ou danos a propriedade ¢ a compra de seguro de risco do
construtor, seguro de responsabilidade civil geral e lacos materiais.

e A locacdo de Risco: é a partilha da exposi¢cdo ao risco com outras partes. Esta é
geralmente uma decisdo de negdcio feita no inicio da analise de risco na fase de
concepcdo de projeto. Essa abordagem vem sendo aplicada cada dia mais,
especialmente em projetos grandes e complexos.

Essas classificacdes e decisbes, de qual opcdo tomar, dependem da cultura da

empresa e de seus niveis de risco e complexidades de projetos.
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3 METODOLOGIA DA PESQUISA

Pode-se considerar a ciéncia como uma forma de conhecimento que tem por
objetivo formular, mediante linguagem rigorosa e apropriada, se possivel, com auxilio da
linguagem matematica, leis que regem os fendbmenos. Embora sejam as mais variadas, essas
leis apresentam varios pontos em comum: sdo capazes de descrever uma série de fenémenos;
sdo comprovaveis por meio da observacao e da experimentacdo; sdo capazes de prever, pelo
menos de forma probabilistica acontecimentos futuros (GIL, 2008).

A ciéncia em geral visa a compreensdo da total explanagdo de eventos individuais
de conhecimento cientifico. O cientista esta, tipicamente, menos interessado em entender por
que certa bola cai ao chdo quando é solta de uma altura do que em entender por que todas as
bolas como essa tendem a fazer o mesmo. Essa caracteristica da ciéncia esta relacionada com
seu determinismo probabilistico (BABBIE, 1979).

A pesquisa é uma atividade que permite ter nocdo da realidade do investigar para
se ter nocdo de consequéncias futuras, sendo por si um processo inacabado e sempre aberto a
novas descobertas e investigacdes, ou seja, um conjunto sistematico, vinculado ao raciocinio
I6gico que tem por objetivo comum encontrar soluges para um determinado problema
proposto, através de métodos de pesquisa (GERHARDT; SILVEIRA, 2009).

Uma pesquisa, para ser desenvolvida, precisa de um método de apoio. As
estratégias de pesquisa em ciéncias sociais e tecnoldgicas aplicadas podem ser: experimental;
survey (levantamento); historica; analise de informacGes de arquivos, estudo de caso e
modelagem. Cada uma dessas estratégias pode ser usada para os propdsitos exploratério,
descritivo e/ou explanatdrio, sendo mais frequente o estudo de caso com propdsitos exploratério
e descritivo (MARTINS, 2002).

Quando, no objetivo de estudo, deseja-se confrontar de maneira empirica os dados
tedricos com a realidade, torna-se necessario tragar um modelo conceitual e operativo para
realizar a pesquisa, recebendo o nome de delineamento da pesquisa (GIL, 2008).

Para Gil (2008), toda pesquisa precisa ser classificada quanto a sua natureza, quanto
a sua forma de abordagem, quanto ao método da pesquisa e quanto aos procedimentos técnicos
e teoricos de desenvolvimento.

De acordo com Demo (2000), uma pesquisa cientifica pode ser classificada, quanto
a area da ciéncia, em quatro tipos:

e Pesquisa teodrica — procura construir conceitos, ideias, ideologias, polémicas.

Busca-se aprimorar os fundamentos tedricos em termos mediatos e praticos;
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e Pesquisa metodoldgica — seu objetivo € inquirir métodos e procedimentos que
séo adotados como cientificos;

e Pesquisa empirica — trata da face empirica e fatual da realidade, de preferéncia,
mensuravel.

e Pesquisa pratica — utiliza a pratica em termos de conhecimento cientifico para
fins explicitos de intervencao.

Portanto, de acordo, com as definigbes acima, constata-se que este estudo é de
carater teorico.

De acordo com 0 mesmo autor, a hatureza desta pesquisa é de carater aplicado, pois,
através da aplicacdo de um método pratico, visa a solucdo de um problema especifico e de
carater empirico, presente na realidade.

A abordagem desta pesquisa é de carater quali-quantitativo, que, de acordo com
Roesch (2009), é muito usado para medir a relacdo entre as variaveis verbais e obter dados
numericos sobre o estudo em questdo, tendo como principal instrumento para coleta de dados
0s questionarios, entrevistas ou métodos audiovisuais.

Quanto ao método, esta pesquisa pode ser classificada como um levantamento tipo
survey por apresentar uso de questionario para coleta de dados, analise estatistica dos dados e
levantamento de resultados, pois, de acordo com Berto e Nakano (2000), os métodos de
pesquisa podem ser classificados como:

e Levantamento tipo survey: uso de instrumento de coleta de dados Unico (em geral
um questiondrio), aplicado a amostras de grande tamanho, com o uso de técnicas
de amostragem, andlise, inferéncia estatistica e levantamento de resultados.

e Estudo de caso: analise aprofundada de um ou mais objetivos (casos), com 0 uso
de mudltiplos instrumentos de coleta de dados e presenca de interacdo entre
pesquisador e objeto de pesquisa.

e Modelagem: uso de técnicas matematicas para descrever a funcionalidade de um
sistema ou de parte de um sistema produtivo.

e Simulagdo: uso de técnicas computacionais para simular o funcionamento de
sistemas produtivos a partir de modelos matematicos.

e Estudo de campo: outros métodos de pesquisa (principalmente de abordagem
qualitativa) ou presenca de dados de campo, sem estruturacdo formal do método de

pesquisa.
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e Experimento: estudo da relacdo causal entre duas variaveis de um sistema sob
condicdes controladas pelo pesquisador.

e Teorico/conceitual: discussdes conceituais a partir da literatura, reviséo
bibliogréafica e modelagens conceituais.

A presente pesquisa serd realizada com a combinacdo de duas etapas distintas. A
primeira etapa, de carater conceitual, desenvolvida com base em uma pesquisa bibliografica
bem aprofundada, de que serdo extraidas as incertezas na fase de concepcdo de projetos de
edificacBes. A segunda etapa, de carater complementar e adicional, consiste na elaboragdo de
um questionario, através do qual serdo colhidos os dados e resultados da pesquisa.

3.1 Estruturacéo do problema

Os riscos e incertezas em projetos sdo comuns em toda empresa e empreendimento,
sdo dificeis de serem definidos, acompanhados e mensurados. A falta de acompanhamento
desses riscos gera como consequéncia uma possivel possibilidade de ndo alcancar as metas
esperadas para um determinado projeto, portanto analisar e desenvolver estratégias de resposta
para os fatores que impactam no desenvolvimento do projeto é garantir melhores resultados
reduzindo suas falhas, deficiéncias e custos.

No inicio do projeto ou na concep¢do de um projeto, sdo maiores as incertezas, as
quais diminuem a medida que se avancga no seu desenvolvimento, pois muitas das incertezas ja
tém se desenvolvido no projeto. O impacto dos riscos, contrariamente, aumenta a medida que
0 tempo passa e se caminha para as fases finais do projeto (DINSMORE; CAVALIERI, 2003).

Para dar inicio a pesquisa foi feito um estudo com base na literatura nacional e
internacional relacionada a riscos na concepcdo de projetos de construcdo civil
(empreendimentos imobiliarios), levantando assim incertezas ja presentes na literatura.

Quanto aos fins, a investigacdo caracterizou as razdes do sucesso ou do insucesso
do gerenciamento de riscos na construcdo, tendo na pesquisa descritiva a base para suas
explicagfes. Quanto aos meios, estruturou-se uma pesquisa de campo, através de visitas a
empresas gerenciadoras de projetos, incorporadoras, construtoras, professores, especialistas,
imobiliarias e escritorios de arquitetura, com a intencéo de diagnosticar o grau de impacto e
ocorréncia de cada incerteza. Esses dados foram coletados através de um questionario fechado

e entrevistas com gestores, 0 que tornou possivel mapear os dados considerados relevantes.
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Do universo de estudos existentes, quando se trata de gerenciamento de riscos,
foram considerados apenas os de engenharia civil na fase de concepcdo de projetos de
construcdo civil. A amostra coletada é de 30 empresas que trabalham na fase de concepcao de
projetos de construcdo civil no Estado do Ceara, mais particularmente na cidade de Fortaleza.
Os sujeitos da pesquisa foram empresas, gestores e especialistas na area, ou seja, stakeholders,
os quais forneceram dados para o desenvolvimento do trabalho proposto, a selecdo desses
sujeitos deu-se por trabalharem a fase de concepcdo de projetos, buscando empresas e
profissionais com mais experiéncia, além de especialistas na area de concepcdo de
empreendimentos imobiliarios e que estariam dispostos e com disponibilidade de participacdo
na pesquisa.

No caso desta pesquisa, 0 segundo passo a ser analisado foi a escolha de possiveis
entrevistados, procurando-se escolher empresas e stakeholders de experiéncia no mercado, para
que a pesquisa se tornasse mais expressiva diante dos resultados.

A etapa seguinte foi a escolha dos atores envolvidos na pesquisa e representantes
de cada categoria aqui analisada. A escolha foi dada pelo carater de importancia e poder de
decisdo que esses atores tém em suas respectivas empresas bem como pelo seu carater técnico
de experiéncia e expertise na area analisada nesta pesquisa.

Em seguida, procedeu a escolha dos dados coletados na revisdo bibliogréfica de
relevancia ao estudo. Nessa etapa, os dados séo encontrados pelo pesquisador na literatura.
Contudo, durante as entrevistas com os atores envolvidos, serdo validados pelos entrevistados.

Para entender melhor os eventos desta pesquisa, 0 préximo topico é o delineamento
da pesquisa, em que serdo apresentadas todas as atividades desenvolvidas assim como a
descricdo de cada uma.

3.2 Delineamento da pesquisa

O delineamento da pesquisa compreende a parte inicial do trabalho cientifico. E a
parte de planejamento da pesquisa. Envolve tanto a diagramacéo quanto a coleta de dados e sua
funcdo é possibilitar que novos pesquisadores executem pesquisas semelhantes e possam chegar
as mesmas conclusdes (GIL, 2008).

Existe diferenca entre o delineamento da pesquisa e a delimitacdo da pesquisa.

Enquanto o delineamento esta relacionado a forma como sera realizado o trabalho, quanto a
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metodologia adotada, a delimitacéo estabelece limites para a pesquisa, sendo ela delimitada em
relacdo a trés fatores (MARCONI; LAKATOS, 1999):
e A0 assunto: selecionando um topico, a fim de impedir que se torne muito extenso
ou muito complexo;
e A extensdo: porque nem sempre se pode abranger todo o &mbito no qual o fato se
desenrola;
e A uma serie de fatores: meios humanos, econdémicos e de exiguidade de prazo, que
podem restringir o0 seu campo de acao.
Para Calais (2010), a justificativa da importancia do delineamento é que um mau
inicio pode redundar em uma pesquisa enviesada, ou seja, iniciar a pesquisa de forma errada

pode permitir que ela adote direcGes diferentes daquelas que o pesquisador esperava.

3.2.1 Revisao de literatura

O primeiro passo desta pesquisa € de uma extensa revisao de literatura através de
teses, artigos e revistas, em ambito nacional e internacional, com relevancia nas questdes aqui
tratadas, a fim de coletar dados sobre incertezas na fase de concepcao de projetos de construcéo
civil, que serd a base de estudo da pesquisa, a fim de confrontar a opinido de especialistas,
gestores, empresas e stakeholders.

De acordo com Heller et al. (1996), a revisédo bibliografica é uma etapa importante
para 0 desenvolvimento de um trabalho cientifico, ndo possui valor em si mesma, mas sim,
guando contribui para a leitura do tema abordado, estabelecendo conexdes entre o
conhecimento acumulado e reportado na literatura com os resultados da pesquisa, ajudando o
pesquisador a entender melhor o problema e a adquirir melhores resultados.

3.2.2 Atores envolvidos

Entre os atores envolvidos nesta pesquisa estdo o pesquisador como entrevistador e
0s entrevistados. Para a selecdo dos entrevistados foram, analisadas a disponibilidade, a
competéncia e a experiéncia.

Para Marconi e Lakatos (1982), a amostragem intencional é empregada quando o
pesquisador estd interessado na opinido de determinados elementos de uma populagdo que, em
razdo de sua condicao propria (fungdo desempenhada, cargo ocupado, prestigio social e grau

de expertise), teriam a capacidade de influenciar na opinido dos demais individuos dessa
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populagdo. No caso particular desta pesquisa, estava-se mais interessado nas qualificacdes e
méritos profissional dos especialistas selecionados, o que também pode ser associado a sua
capacidade de formacdo de opinido, buscando-se com isso, um resultado mais apurado e
confiavel.

Nesta pesquisa, foram analisadas 30 empresas ou profissionais ligados a construcéao
imobiliéria, escritorios de projetos de instalagdes, escritorios de célculo estrutural e de
arquitetura, porquanto, nessas empresas, conta-se com individuos stakeholders capazes de
opinar diretamente pelos processos de concepc¢do de projeto junto aos donos das empresas,
diretores, gestores de projetos, engenheiros de obras e arquitetos, pois sdo individuos que, além
de terem expertise no assunto, conhecem todas as etapas do projeto ou empreendimento. Essa
classificacdo estd, também, diretamente ligada ao porte da empresa e ao tamanho do
empreendimento ou projeto a ser analisado, podendo, portanto, apresentarem algumas delas
menos importancia nas anélises.

Para que o processo de entrevista seja confiavel e satisfatorio é necessario que o
entrevistado esteja ciente de que suas informacoes deverdo ser precisas e de que suas respostas
ou opinides serdo de carater fundamental para que se tenha uma pesquisa com resultados
confiaveis.

O pesquisador é um dos individuos de importancia no processo de entrevistas.
Chamado também de analista, € o individuo que tem o papel de modelar o problema proposto
conforme o método selecionado. Mantém contato direto com o entrevistado para deixar o
modelo o mais afinado possivel, ficando ele na responsabilidade de perceber outras informacdes

ndo contidas na pesquisa, mas que também seriam relevantes para o problema proposto.

3.2.3 Identificacdo dos riscos

A identificacdo de riscos é a primeira etapa do processo de analise de riscos. Essa
etapa tem como objetivo listar os riscos que podem afetar um projeto a partir das davidas, das
incertezas e do conhecimento existente sobre o projeto. A lista de riscos, acompanhados por
sua descrigdo, € o produto gerado por essa etapa.

As alternativas foram escolhidas, nesta pesquisa, através de uma ampla reviséo de
literatura tanto no ambito nacional como também no internacional, procurando os principais
problemas na concepcdo de projetos de edificagdo bem como em sua viabilidade. Tais

alternativas foram validadas através das entrevistas, com as empresas € atores selecionados. As
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alternativas séo as incertezas encontradas na fase de concepgdo de projetos de construcao
imobiliaria.

Fairley (1994) alerta para que, na identificacdo de riscos, o analista deve distinguir
0s riscos dos sintomas gerados por eles. Por exemplo, um atraso de cronograma pode ser um
sintoma de dificuldades técnicas ou de falta de recursos. Neste exemplo, 0 risco ndo é o atraso
de cronograma, mas os fatos que poderdo gerar esse atraso — dificuldades técnicas e recursos
insuficientes.

A fase de concepcao de projetos, foi escolhida pois é a fase que inicia todas as
atividades de um projeto, sua viabilidade, seu orgcamento e suas margens de lucros. Nessa fase,
ocorrem vérias falhas ligadas a viabilidade econémica do empreendimento bem como falhas de
projetos, acarretando danos imediatos nas outras fases do projeto, portanto, gerir 0s riscos nessa
fase do empreendimento é importante para diminuir as incertezas nas outras fases do projeto.

Embora alguns dos riscos de concepgdo de projeto observados na tabela acima
estejam fora do controle dos arquitetos, engenheiros e especialistas, a maioria esta relacionada
com a qualidade do trabalho dos profissionais envolvidos no processo. Se o contratante nao esta
familiarizado com o arquiteto ou engenheiro que desenhou o projeto € aceitavel que tenha uma
investigacao dos antecedentes desses profissionais, para se ter uma no¢ao do seu trabalho antes
da contratacdo, isso pode salvar projetos de grandes margens de riscos (JACKSON, 2010).

Apo6s a revisdo de literatura, foi encontrada vérias incertezas, as quais foram
reduzidas, apos a eliminacdo das alternativas que ndo sdo relevantes, até a obtencdo de um
quadro consolidado, alinhado também ao pré-teste aplicado. Este Quadro 7 pode ser observado

a sequir:
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FASE

INCERTEZA

11

Projetos com poucas especificacGes

1.2

Prazo de execugdo do projeto incompativel com o inicio da obra

13

Falta de comunicacéo entre os diversos projetistas

14

Falta de comunicacéo entre projetistas e 0 engenheiro da obra

15

Falta de conhecimento da legislacdo urbana e ambiental

1.6

Falta de detalhamentos nos projetos

DESENHO

1.7

Falta de informacdes precisas sobre 0s usuarios

1.8

Incompatibilidade de projetos

1.9

Projetos elaborados por escritorios diferentes

1.10

Diversos pontos de interferéncia entre os diversos projetos

111

Falta de projetos que atendam as necessidades do cliente

21

Falta de conhecimento do mercado regional

2.2

Falta do mé&ximo aproveitamento do terreno

2.3

Falhas no estudo de viabilidade

24

Escassez de venda devido a recessdo econdmica

25

Falta de analise do mercado de investidores

2.6

Orcamento/planejamento deficiente

VIABILIDADE

2.7

Falta de definicdo do processo construtivo

2.8

Falta de analise nas perspectivas de venda

2.9

Falta de uma rede de contatos

2.10

Falta no conhecimento do fluxo de caixa do projeto

Fonte: Préprio Autor.

3.2.4 Quantificacdo dos riscos

Riscos avaliados quantitativamente envolvem incertezas acerca de elementos do

mundo real, como tempo ou dinheiro. Esses riscos podem ser modelados e avaliados em termos

numéricos, sendo medidos a partir de informacbes dos produtos ou processos de

desenvolvimento. Medidas quantitativas sdo expressas na forma de nameros, fun¢bes ou

expressdes matematicas, que determinam a probabilidade de ocorréncia de um evento ou

condicdo. A avaliacdo quantitativa de riscos € particularmente interessante quando existem

informagdes quantitativas de projetos passados. Através de procedimentos estatisticos, as

medidas podem ser extraidas desses dados, dissociando-se a anélise de riscos de opinides

pessoais. Entretanto, a insisténcia na quantificacdo de algumas categorias de riscos pode levar

a paralisia da andlise e a dificuldades de comunicag&o do risco. Alguns autores (WILLIANS et
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al., 1997) defendem inclusive que nem todas as categorias de risco, como riscos legais ou
politicos, podem ser medidas quantitativamente, devendo ser expressas de forma qualitativa.

Nesta pesquisa, 0s critérios de avaliacdo foram determinados pelo pesquisador no
levantamento bibliogréafico de livros, artigos e revistas da area. Os critérios estabelecidos foram
a probabilidade de ocorréncia, impacto causado e avaliacdo do risco. A fase de concepcéo de
projeto foi dividida em duas subfases, a de projeto (desenho) e a de viabilidade econémica
(viabilidade). Esses critérios foram medidos quantitativamente de acordo com categorias pre-
definidas:

Na categoria de probabilidade de ocorréncia, o critério foi classificado em: alto
risco, médio risco e baixo risco.

Na categoria de impacto causado, o critério foi classificado em: alto impacto, médio
impacto e baixo impacto.

Na categoria de avaliagdo do risco, o critério foi classificado em: baixo, médio e
alto.

De acordo com Jackson (2010), o processo de identificacdo e avaliacdo de riscos
comeca antes da elaborac&o do projeto. E a fase para verificar se 0s riscos gerais associados ao
projeto sdo aceitaveis. Ao analisar os parametros basicos do projeto como (requisitos do
contrato, tamanho do empreendimento, localizacdo e publico alvo), devem-se avaliar 0s
diversos riscos existentes e tomar uma das trés decisoes:

e Aumentar a margem de lucro ou adicionar contingéncias para eventuais riscos;
e Encontrar outra empresa para compartilhar os riscos;
e Rejeitar o projeto, pois 0s riscos sdo inaceitaveis.

A maioria das empresas ird analisar a avaliacdo de riscos olhando cada um dos
fatores do projeto determinando se o risco € aceitivel ou inaceitdvel e em que grau. Nesta
pesquisa, sera utilizada como grau de risco uma escala em que 0 é igual a um baixo risco
(aceitavel), 2 é igual a um risco médio e 3 é igual a um alto risco (inaceitavel)

De acordo com Jackson (2010), uma vez que 0s riscos potenciais foram
identificados, o préximo passo consiste em analisar cada um e determinar a sua probabilidade
ou se ela ird ocorrer. Uma vez estabelecida a probabilidade de ocorréncia, o proximo passo €
prever 0 que esse impacto de ocorréncia tera sobre o custo da constru¢do, cronograma,
qualidade, seguranca e relacionamento com o cliente. De qualquer forma que ocorram esses

riscos, as consequéncias sdo geralmente: a necessidade de fazer um trabalho adicional, a
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necessidade de refazer o trabalho, atraso no cronograma, defeitos na qualidade e excesso de
custos.

Para chamar a atencéo para os riscos potenciais e sua influéncia negativa no projeto,
o responsavel pelo projeto deve ser capaz de quantificar e classificar cada risco. Um método
comum ¢ atribuir valores numéricos a cada fator em relacdo a probabilidade e impacto. Uma
vez atribuidos esses nimeros, pode-se entdo calcular a classificacdo de risco geral para cada
fator. Determinar o indice de probabilidade de que o risco ird ocorrer na experiéncia do
avaliador, expertise e julgamento. Assim, uma pontuacdo de 1 a 3 ¢ atribuida a cada fator de
risco, conforme segue:

e Alto risco (3): quando sua probabilidade de ocorréncia varia de 75% a 100%;
e MEédio risco (2): quando sua probabilidade de ocorréncia varia de 50% a 75%;
e Baixo risco (1): quando a probabilidade de ocorréncia € inferior a 50%.

Para se determinar o impacto potencial de cada fator de risco, faz-se com base na

experiéncia do avaliador e sua expertise. Serd atribuido a cada fator de risco a numerica de:
e Alto impacto (3);
e Meédio impacto (2);
e Baixo impacto (1).

Uma vez encontrada a probabilidade de ocorréncia e o impacto do risco, sua
classificacdo é encontrada multiplicando-se a pontuacdo da probabilidade pela pontuacdo do
impacto.

Probabilidade de Ocorréncia x Impacto = Classificacdo de risco

Como a classificacdo de risco € um produto entre a probabilidade de ocorréncias e
0 impacto causado, ter-se-a como resultados nove possibilidades de 1 a 9. Essa classificacdo

ficara disposta da seguinte forma:

Quadro 8 — Classificacéo dos riscos

CLASSIFICACAO DOS RISCOS
la3 Baixo grau de risco
4a6 Médio grau de risco
7a9 Alto grau de risco

Fonte: Autoria Propria.
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3.2.5 Coleta de dados

Nesta pesquisa, a coleta de dados sera efetuada por questionario elaborado e
validado através de pre-teste com especialistas, que opinardo sobre ele, deixando suas sugestdes
quanto ao seu formato e as incertezas e dados contidos nele. Este questionario sera aplicado
diretamente aos stakeholders e especialistas de cada area. Nessa pesquisa, serdo entrevistados
0s agentes envolvidos no processo de desenvolvimento de um empreendimento, isto €, na fase
de concepcdo do projeto, ou seja, projetistas estruturais, projetistas de instalacdes, arquitetos,
engenheiros de planejamento e controle de obra, imobiliarias e professores universitrios para
validar certos resultados.

O questionario, de acordo com Gil (2008), é uma técnica de investigacdo composta
por um numero determinado de questdes apresentadas por escrito a um grupo de pessoas, tendo
como objetivo o conhecimento de suas opinides. A utilizagdo dessa técnica propicia vantagens
como a possibilidade de atingir grande nimero de respondentes mesmo em areas geograficas
distantes, a flexibilidade de respondé-lo quando se julgar mais conveniente e a ndo exposi¢do
dos pesquisados a influéncia das opinides do entrevistador.

De acordo com Ribeiro (2008), as vantagens da utilizacdo da técnica de
questionario, a flexibilidade na aplicacéo, a facilidade de adaptacéo de protocolo, viabilizacao
da comprovacéo e esclarecimento de respostas, a taxa de resposta elevada e o fato de poder ser
aplicado a pessoas com pouca instrucéo.

Para Gil (2008), considera que, a técnica do questionario, que também é bastante

utilizada nas ciéncias sociais, apresenta outras vantagens:

a) possibilita a obtencdo de maior nimero de respostas, posto que € mais facil
deixar de responder a um questionario do que negar-se a ser entrevistado;

b) oferece flexibilidade muito maior, posto que o entrevistador pode esclarecer o
significado das perguntas e adaptar-se mais facilmente as pessoas e as
circunstancias em que se desenvolve a entrevista;

¢) possibilita captar a expressdo corporal do entrevistado, bem como a tonalidade

de voz e énfase nas respostas.
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3.2.6 Elaboracéo do questionario

De acordo com Richardson et al. (1999), ndo existem, regras claras para a avaliacao
e a adequacdo de questionarios para um determinado publico-alvo, sendo responsabilidade do
pesquisador a determinacdo do tamanho, natureza e conteldos mais apropriados para a analise
do problema pesquisado. Os autores recomendam que o questiondrio seja elaborado e
dimensionado para um tempo de preenchimento minimo possivel.

O questionario disponibilizado em anexo foi elaborado visando a um formato mais
amigavel ao respondente, que permitisse uma rapida visualizagdo das questdes e que dispusesse
de recursos para facilitar e agilizar o seu preenchimento. Foram introduzidas lacunas para fazer
marcacoes e caixas de autoexplicacdo de marcacao. Para Marconi e Lakatos (1982), os aspectos
material e estético do questionario ndo podem ser negligenciados, importando, entre outras
coisas, a facilidade de manipulagéo.

Visou-se a construcdo de um questionario fisico que pudesse ser aplicado
diretamente ao respondente, em vez da utilizacdo de meios eletrdnicos como planilhas e
softwares aplicados através de meios digitais, pois na aplicacdo fisica ha uma forma mais
confidvel de respostas e solucdo de alguma duvida do respondente.

O questionario foi estruturado em uma planilha intitulada de “questionario sobre
gerenciamento de riscos em projetos” com respostas em multiplas escolhas, e apresenta oito
questdes: (1) sexo, (2) idade, (3) formacdo, (4) profissdo, (5) area de atuacdo, (6) tempo de
atuacdo, (7) probabilidade de ocorréncia e (8) impacto. Adicionalmente foram listadas
instrucOes basicas para preenchimento da probabilidade de ocorréncia e impacto. Além desses
topicos, os entrevistados escreveram algumas estratégias de mitigagdo que acham importante e
relevante para cada incerteza, caso seja de seu conhecimento.

Com as respostas em multiplas escolhas, permitiu-se combinar algumas vantagens
como maior facilidade de preenchimento e uma melhor codificacdo e tabulagéo dos resultados.
A combinacdo de respostas de maltipla escolha que permite ao pesquisador a obtencdo de
informacBes mais enxutas e direcionadas sem prejuizo a organizacdo dos resultados
(MARCONI e LAKATOS, 1982; RICHARDSON et al., 1999).



71

3.2.7 Numero de amostras para aplicacdo de questionérios

Para o universo desta pesquisa, foram considerados engenheiros civis, arquitetos e
gestores imobiliarios. Na amostra, considera-se esse mesmo publico, residente em fortaleza e
que, de alguma forma, tenha um contato direto com a concepcao de projetos de construcao civil,
mais especificamente constru¢fes imobilidrias. O sujeito da pesquisa foram empresas,
escritdrios e seus proprios gestores, que sejam experts nessa area para fornecerem dados para o
trabalho proposto.

A pesquisa pode avaliar e analisar o comportamento de empresas atuantes no setor
de gerenciamento de projetos, em diversos segmentos de participagdo no seu mercado de
trabalho, com volume de negdcios variados (HOZUMI, 2006). O quantitativo de empresas
pesquisadas, com representatividade relevante sera dimensionado a partir de modelo estatistico
de Tagliacarne (1974).

Para Hozumi (2006), “a variabilidade de determinada medida em uma série de
amostras é usualmente indicada pelo desvio padrao médio de uma distribuigdo”. Para
considerar-se que a margem de confianca de nosso resultado esteja 95,5% na area de sua curva
normal, adotou-se o limite de 2 6 como parametro de quantificacdo de nossa amostra.

Tagliacarne (1974) afirma que “quando faltam dados, o que acontece muitas vezes,
convém ater-se com algo mais desfavoravel, isto €, maior extensdo da amostra. 1sso acontece
quando as proporg¢des sdo p = q, isto &, p = q = 50%”, onde p é a percentagem pela qual o
fendmeno se verifica e g é a percentagem complementar (p —q ).

Como essa pesquisa foi aplicada a gerenciadores de projetos envolvidos na
concepgdo de projetos de construgdo civil, experientes em suas gestdes e convivio com 0s
problemas apresentados em seu cotidiano, adotou-se p = 80%, pois essa € a porcentagem
recomenda pelo autor para entrevistados com habilidade e especialistas com capacidades
intelectuais sobre o assunto.

Para se quantificarem amostras com limite 2 6, com resultados validos dentro dos
limites de erro = de 15%, e com a certeza de 95,5%, 0 nUmero de empresas ou especialistas de

projetos pesquisados foi determinado pela férmula a seguir, segundo Tagliacarne (1974):

4pq
N = =

)
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Assim, na proposta de pesquisa, adotou-se o numero de 28 empresas ou
especialistas para se aplicar o questionario, conforme se pode observar no célculo abaixo:

4(0,80%0,20)

N = (0,15)?

= 28 empresas ou especialistas (3)

Apesar de encontrados 28 como numero de entrevista, ficou estabelecido ter mais
duas entrevistas, ficando essas como pré-teste, totalizando, portanto, um total de 30 entrevistas

no universo pesquisado.

3.2.8 Aplicacédo do pré-teste do questionario

Para a consolidacao e validagdo do questionario, foi aplicado um pré-teste com dois
individuos, 0s quais sdo experts no assunto tratado, um ligado a area de engenharia civil e 0
outro, a area de arquitetura, ambos com larga experiéncia na area de concepcao de projetos de
empreendimentos imobiliarios.

Nesse pré-teste os entrevistados avaliaram o questionario e deram sugestdes para
agregar valor a pesquisa, que foram levadas em consideracdo, sendo assim aceitas e 0

questionario reformulado.

3.2.9 Aplicacao do questionario

Apbs a aplicacdo do pré-teste e a reformulacdo do questionario disponibilizado em
anexo, ele foi aplicado com os demais entrevistados, como visto anteriormente, um numero de
28. A aplicacdo ocorreu de forma presencial, foi feito contato por telefone e marcado um horério
com cada entrevistado, por se tratar dos stakeholders de cada empresa ou especialistas de cada
setor, ou seja, pessoas de dificil acesso, um dos pontos mais dificeis da pesquisa.

Uma vez marcada a entrevista, levou-se o questionario e explicou-se como deveria
dar-se a sua resolucdo. Com isso, 0 entrevistado se sentia mais seguro, tirando suas davidas
durante a entrevista. Essa interagdo foi muito importante, pois foram obtidos resultados mais

consistentes e precisos.
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3.2.10 Tratamento de dados

Inicialmente foi feita a analise de cada questionario, observando-se dados ou
informacdes que apareciam de forma recorrente. Buscaram-se também inconsisténcias ou
contradicdes nas respostas. Qualquer aspecto que fosse julgado importante na anélise das
respostas dadas por cada um dos participantes (contradigdes, neologismos, indeciséo, falta de
habilidade etc.) foi observado pelo aplicador e levado em consideracdo na analise dos
resultados, conforme a ideia contida, e observando a presenca de cada participante da pesquisa.

Os dados desta pesquisa foram tratados de forma qualitativa e quantitativa,
comparando-se os resultados confidveis, apresentando-os de forma estruturada, através de
matrizes, estatisticas, graficos e tabelas. Para isso, utilizaram-se softwares especificos para o
tratamento adequado desses dados. Esses resultados serdo apresentados no capitulo seguinte,

de resultados e discussdes.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste capitulo sdo apresentados os resultados encontrados na pesquisa através de
procedimentos sugeridos na proposicdo metodoldgica desenvolvida no capitulo anterior, um
grande nimero de entrevistas realizadas em empresas ou profissionais que de alguma forma
participam no processo, na fase de concepcao de projetos imobiliarios, expondo as incertezas
encontradas durante o trabalho e o grau de risco que cada uma pode gerar e suas respectivas

propostas de mitigacao.

4.1 A importancia dos stakeholders

A importancia de escolher no universo de pesquisa individuos com maior grau de
conhecimento, experiéncia e expertise no assunto tratado gera maior confiabilidade nos
resultados gerados, pois no momento que é escolhido um individuo que possui um papel direto
ou indireto na gestdo ou resultados da organizacdo em que faz parte, como por exemplos 0s
stakeholders.

Como o seu papel é ter politicas e formas de atuacdes positivas dentro de uma
organizacao, foi percebido entdo que esses individuos conseguem ter uma visdo mais ampla de
todos os envolvidos em um processo de concepgdo de projetos de empreendimentos

imobiliarios, gerou respostas confiaveis e com um alto grau de contribuicdo a pesquisa.

4.2 O processo de entrevistas

Todas as entrevistas foram previamente agendadas e marcadas em um horario, isso
deu as entrevistas uma maior interacdo entre o0 entrevistado e o aplicador da entrevista
(pesquisador), pois ja se dispunha de um tempo habil para aplicacdo da entrevista e que em
varios casos foi ultrapassado, com isso foi constatado que essa ferramenta criou uma maior
interacdo entre ambos, despertando também a curiosidade do entrevistado e com isso resultados

mais confiaveis a pesquisa.
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4.3 Perfil dos entrevistados

Nessa seccdo da pesquisa serdo apresentados os resultados provenientes da
aplicacdo do questionario em relacdo ao perfil do entrevistado, em relacdo ao sexo, formagcéo,
profissdo, area de atuacdo e tempo de atuacdo. Que sdo as perguntas iniciais do questionario

aplicado

4.3.1 Quanto ao sexo

Em relagdo ao sexo dos entrevistados foi constatado que em um universo de 30
entrevistados 26 deles foi do sexo masculino e 4 do sexo feminino, portanto é ébvio a presenca
de mais individuos do sexo masculino, como podemos observar que porcentagem € de 13%

foram do sexo feminino e 87% do sexo masculino.

4.3.2 Quanto a formacao

Ja em relacdo a formacdo onde se tinha como itens graduacdo, especializacao,
mestrado e doutorado, foi notado a seguinte distribuigdo na entrevista, que houve a presenca de
6 individuos com graduacdo, 17 com especializacdo, 4 com mestrado e 3 com doutorado. Com

isso pode-se observar a presenca de mais individuos com o titulo de especialista.

4.3.3 Quanto a profissao

Quanto a profissdo dos entrevistados, podemos destacar que foi composta apenas
de engenheiros civis e arquitetos, pode-se notar que havia engenheiros civis de varias areas de
atuacdo, ja os arquitetos sé atuaram na area de arquitetura com excecdo de apenas 1(hum)
arquiteto entrevistado que trabalhava na area de concepcdo de projetos de uma empresa
incorporadora.

Pode-se notar que no total de 30 entrevistados, 21 sdo compostos de engenheiros
civis e 9 de arquitetos. O que mostra que 0s engenheiros civis estdo mais presentes no processo

de concepcao de produtos imobiliarios.



4.3.4 Quanto a area de atuacéo

Na area de atuacdo de cada profissional temos profissionais ligados a area de
projetos estruturais onde foram entrevistados 6 profissionais, j& na area de projetos de
instalacOes prediais foram 6, na de projeto de arquitetura foi 8, nas incorporadoras foram 8 e

profissionais de controle de obra onde foi encontrado diretamente nos canteiros de obra foram

2.

Figura 5 - Area de atuacio dos entrevistados
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Porjeto de arquitetura
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Fonte: Autoria prépria

Pode-se notar na Figura 5 a presenca mais dinamica das incorporadoras e dos
projetistas de arquitetura, pois sdo os dois mais ligados a essa fase de concepcdo de
empreendimentos imobiliarios, portanto os que mais tem mais compreensdo do processo de

concepgdo do produto imobiliario, isso foi confirmado durante o processo de entrevistas.
4.3.5 Quanto ao tempo de atuacdo no mercado
Como pode ser observado no questionario em anexo na op¢ao de tempo de atuacéo

do profissional entrevistado temos sete opcOes, entre elas: até 5 anos; 5 a 10 anos; 10 a 15 anos;

15 a 20 anos; 20 a 25 anos; 25 a 30 anos e acima de 30 anos. A partir do grafico 1.5 abaixo,

pode-se identificar que:
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Figura 6 - Tempo de atuacdo do entrevistado no mercado
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Fonte: Autoria propria.

No geral, observa-se que 17 entrevistados apresentavam tempo de atuacdo no
mercado acima de 20 anos, enquanto que 13 entrevistados apresentavam menos de 20 anos de
atuacdo no mercado, isso mostra que a busca por profissionais mais experientes foi atingida

fortalecendo e dando mais relevancia aos resultados.

4.4 Analise das incertezas

Para fazer as analises e discussdes das incertezas a mesma sera dividida em dois
grupos, assim como esta distribuido no questionario, o grupo de desenho referente a parte de
desenho e o grupo de viabilidade referente as questbes de viabilidade técnica do
empreendimento e orgamentos e cronogramas iniciais. Cada incerteza foi analisada de forma
individual, discutindo a sua probabilidade de ocorréncia e seu impacto causado de forma

estatistica, através dos dados coletados nas entrevistas.
4.4.1 Incertezas no grupo dos desenhos

Abaixo tem-se cada incerteza contida no questionario referente ao grupo de
desenhos nos quais estdo inseridos projetos necessarios para as construgdes. Cada incerteza

listada abaixo é analisada de forma individual.
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e Projetos com poucas especificagdes

Como pode ser observado na figura 8, a probabilidade de ocorréncia dos projetos
com poucas especificacdes tem uma grande ocorréncia, pois de acordo com as respostas obtidas
nas entrevistas, 50% dos individuos responderam que essa incerteza tem uma alta probabilidade
de ocorréncia, 33% responderam que tem uma média probabilidade de ocorréncia e 17% uma
baixa probabilidade de ocorréncia.

Figura 7 — Probabilidade de ocorréncia da incerteza de projetos com poucas especificagdes

Probabilidade de Ocorréncia da
Incerteza

Baixa
probabilidade(1)
17%

Fonte: Autoria propria.

Na figura 8, referente ao impacto causado pela incerteza aqui analisada, pode-se
observar que 67% dos entrevistados observam que o impacto dessa incerteza é médio, ou seja,
dos 30 entrevistados 20 consideraram essa incerteza como tendo um médio grau de impacto,
enquanto que 33%, ou seja, 10 entrevistados responderam considerar a incerteza alto impacto,
observa-se também que apesar dessa incerteza ter uma alta probabilidade de ocorréncia o seu
impacto na fase de concepg¢éo do projeto € médio.



79

Figura 8 — Impacto da incerteza de projetos com poucas especificacoes.
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Fonte: Autoria prépria.

e Prazo de execucdo do projeto incompativel com inicio da obra

Na incerteza do prazo de execucdo do projeto incompativel com inicio da obra,
como pode ser observado na Figura 09, dos 30 entrevistados, 15 relataram ter uma baixa
probabilidade de ocorréncia, 9 uma média probabilidade e 6 uma alta probabilidade. De uma
maneira geral foi relatado que essa incerteza nao representa ter ocorréncias, pois de acordo com
as entrevistas sempre o0 prazo € cumprido, como pode-se observar 50% responderam ter uma

baixa probabilidade de ocorréncia.
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Figura 9 — Probabilidade de ocorréncia do prazo de execugdo incompativel com inicio da obra
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Fonte: Autoria prépria

Ja o impacto causado pela incerteza analisada observa-se pela Figura 10 que 50%
responderam ter um médio impacto, 33% um impacto alto e 17% um baixo impacto, portanto
observa-se que apesar de ndo ter uma probabilidade de ocorréncia alta, caso esta ocorra terd um

alto impacto na concepcéo do projeto.

Figura 10 — Impacto do prazo de execugao incompativel com inicio da obra
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Fonte: Autoria propria
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e Falta de comunicacao entre os diversos projetistas

Na Figura 11, onde mostra a probabilidade de ocorréncia de falta de comunicacao
dos diversos projetistas, temos que 50% responderam que apresenta uma baixa probabilidade
de ocorréncia, 30% uma média probabilidade de ocorréncia e 20% uma alta probabilidade de

ocorréncia. Essa incerteza, portanto, é de uma baixa probabilidade de ocorréncia.

Figura 11 — Probabilidade de ocorréncia da falta de comunicacéo entre diversos projetistas
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Fonte: Autoria propria.

J& o impacto causado nessa incerteza, caso ela ocorra foi visto pelas respostas do
questionario que 22 responderam um medio impacto ao empreendimento, enquanto 8
responderam um alto impacto, portanto é notavel que essa incerteza apresenta um médio

impacto. Observa-se também que ndo tiveram respostas com baixo impacto, como € visto na
Figura 12.
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Figura 12 — Impacto da falta de comunicacdo entre diversos projetistas.
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Fonte: Autoria propria

e Falta de comunicacéo entre projetistas e o engenheiro da obra

A falta de comunicacéo entre os projetistas e 0 engenheiro da obra, foi vista de uma
maneira geral como uma baixa probabilidade de ocorréncia, pois 16 entrevistados responderam
uma baixa probabilidade, 9 média probabilidade e 6 uma alta probabilidade. Como pode ser

observado na Figura 13 abaixo.

Figura 13 — Probabilidade de ocorréncia da falta de comunicagéo entre projetistas e engenheiro da obra
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Fonte: Autoria propria.

O impacto causado por essa incerteza foi um meédio impacto, como podemos
observar no grafico 4.13, onde 24 responderam médio impacto, 4 alto impacto e 2 baixo

impacto.
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Figura 14 — Impacto da falta de comunicacéo entre projetistas e engenheiro da obra
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Fonte: Autoria propria

e Falta de conhecimento da legislacdo urbana e ambiental

Para discutir a legislacdo urbana e ambiental podemos observar na tabela 1, onde
se faz uma comparacéo entre a probabilidade de ocorréncia e o impacto causado, em nameros
de entrevistados e porcentagem de entrevistados para cada grau (baixo, médio e alto), onde
constatou-se que essa incerteza apresenta um média probabilidade de ocorréncia e um alto grau
de impacto caso venha a ocorrer. Nas entrevistas essa incerteza foi relatada como ja uma

conduta normal o conhecimento das legislacGes na concepcéo de um empreendimento.

Tabela 1 — Probabilidade de ocorréncia x impacto da falta de conhecimento da legislacdo urbana e

ambiental
PROBABILIDADE DE
OCORRENCIA IMPACTO CAUSADO
baixo médio alto baixo médio alto
N° de
) 9 15 6 10 0 20
entrevistados
Porcentagem
de 30% 50% 20% | 33,33% - 66,66%

entrevistados
Fonte: Autoria propria.
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e Falta de detalhamento nos projetos

Na incerteza de falta de detalhamento nos projetos, foi observado nas entrevistas
uma maior andlise dessa incerteza na hora de conceber o projeto, mas mesmo com esse
empenho em tentar sanar essa incerteza ainda com mostra na Figura 15 que ainda apresenta

uma média probabilidade de ocorréncia.

Figura 15 — Probabilidade de ocorréncia da falta de detalhamentos nos projetos.
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Fonte: Autoria prépria

J& o impacto causado por essa incerteza é de acordo com a pesquisa considerado
médio, pois de acordo com o0s entrevistados, diversas lacunas decorrentes da falta de
detalhamento podem ser solucionadas durante a execucdo do empreendimento, o que é visivel

pela Figura 16, onde 22 marcaram um médio impacto, enquanto 8 marcaram alto impacto.

Figura 16 — Grafico impacto causado pela falta de detalhamentos nos projetos
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Fonte: Autoria propria
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e Falta de informac0es precisas sobre 0s Usuarios

J& na incerteza de falta de informacdes precisas sobre os usuérios, foi relatada uma
baixa ocorréncia dessa incerteza, o que pode ser comprovado pelas respostas das entrevistas
onde de acordo com a Figura 17, onde mostra que 56% dos entrevistados, ou seja, 17

entrevistados, disseram gue essa incerteza apresenta uma média probabilidade de ocorréncia.

Figura 17 — Probabilidade de ocorréncia da falta de informacdes precisas sobre 0s usuarios

Probabilidade de Ocorréncia
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17%

Fonte: Autoria prépria

Essa incerteza apresenta um alto grau de impacto, conforme pode-se observar na
Figura 18, onde observa-se que 17 entrevistados responderam a um alto grau de impacto, de
acordo com as entrevistas isso de deve ao fato do sucesso de vendas do empreendimento estar
alinhado a completa satisfacdo do cliente (usuério), o que mostra a importancia das precisas

informacdes dos usuarios e o seu acompanhamento ao passar dos tempos.

Figura 18 — Impacto causado pela falta de informacfes precisas sobre 0s usuérios.
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Fonte: Autoria propria
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e Incompatibilidade de projetos

Na tabela 2, mostra que a pesquisa obteve uma média probabilidade de ocorréncia
da incerteza analisada e um alto grau de impacto que sera errado caso essa incerteza venha a
ocorrer, durante a entrevista foi relatado que mesmo seja feito um grande esforco para que esse
fato ndo venha a ocorrer ele ainda chega a ocorrer e seu impacto no empreendimento gera

maiores custos e tempo.

Tabela 2 — Probabilidade de ocorréncia x impacto da incompatibilidade de projetos

PROBABILIDADE DE

OCORRENCIA IMPACTO CAUSADO

baixo médio alto baixo médio alto
N° de

) 10 18 2 3 0 27
entrevistados
Porcentagem

de 33,33% | 60% |6,66% | 10% - 90%
entrevistados

Fonte: Autoria propria.

e Projetos elaborados por escritdrios diferentes

Foi relatado nas entrevistas que € comum ainda os projetos de empreendimentos
imobiliarios serem elaborados por escritérios diferentes, cada um com sua expertise, mesmo
relatado a dificil comunicacdo entre os escritérios 0 mesmo ainda € dificil de ser mudado,
mesmo com a entrada da metodologia BIM no mercado. Na Figura 19, observa-se que 73% das
respostas do questionario nessa incerteza foram de uma alta probabilidade de ocorréncia,

enquanto que 27% uma média probabilidade de ocorréncia.

Figura 19 — Probabilidade de ocorréncia de projetos elaborados por escritérios diferentes.
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Fonte: Autoria propria
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J4& no impacto causado todos relataram ser um baixo impacto, pois o
acompanhamento dos projetos é bem dindmico, tentando impedir a falta de detalhamentos, as

interferéncias e os erros de projeto.

e Diversos prontos de interferéncias entre os diversos projetos

Na tabela 3, observa-se pelas respostas dos entrevistados uma média probabilidade
de ocorréncia na ordem de 43,33% e caso essa incerteza venha a ocorrer um alto grau de
impacto com 76,66%, foi observado pelos entrevistados que apesar dessa incerteza apresentar
um médio grau de ocorréncia, foi relatado que a mesma nao € um ponto com maior verificagéo,

ficando a desejar essa verificacdo para suprir essa deficiéncia.

Tabela 3 — Probabilidade de ocorréncia x impacto da interferéncia entre os diversos projetos

PROBABILIDADE DE
OCORRENCIA IMPACTO CAUSADO
baixo médio alto baixo médio alto

N° de

) 9 13 8 2 5 23
entrevistados
Porcentagem

de 30% | 43,33% | 26,66% | 6,66% | 16,66% | 76,66%
entrevistados

Fonte: Autoria prépria.

e [Falta de projetos que atendam as necessidades do cliente

Na incerteza de falta de projetos que atendam as necessidades do cliente, foi
observado nas entrevistas que € um fator que pouco ocorre, pois as incorporadoras e empresas
que participam na concepc¢do de empreendimentos imobiliarios ddo uma énfase primordial a
esse ponto, pois o cliente é o consumidor final do empreendimento, portanto todo sucesso de

venda depende do grau de satisfacdo que o cliente venha a ter.
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Figura 20 — Probabilidade de ocorréncia da falta de projetos que atendam as necessidades do
cliente.
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Fonte: Autoria propria

Na Figura 20, observa-se 50% de uma baixa probabilidade de ocorréncia de falta
de projetos que atendam as necessidades dos clientes, 0 que comprova o depoimento de uma
grande maioria dos entrevistados, contudo caso essa incerteza ocorra esse evento gera um alto
grau de impacto no contexto do empreendimento como pode ser observado na Figura 21, onde

17 dos 30 entrevistados relataram gerar um alto grau de impacto.

Figura 21 — Impacto causado pela falta de projetos que atendam as necessidades do cliente
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Alto impacto (3) 17
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Fonte: Autoria propria
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4.4.2 Incertezas no grupo de viabilidade

Abaixo tem-se cada incerteza contida no questionario referente ao grupo de
viabilidade nos quais estdo inseridos a viabilidade econémica, orgcamento preliminar e
planejamento preliminar, necessarios para a realizacdo da concep¢do um empreendimento
imobiliario. Cada incerteza listada abaixo é analisada de forma individual, analisando as

respostas dos entrevistados.

e Falta de conhecimento do mercado regional

Vale salientar que nas entrevistas, foi relatada a importancia do conhecimento do
mercado regional, de suas tendéncias, necessidades e modernizagdes. Foi dito que cada
mercado tem suas préprias caracteristicas e que precisam ser seguidas a risca, portanto podemos
observar que todos entrevistados responderam que essa incerteza tem uma baixa probabilidade
de ocorréncia ou quase ndo ocorre, mas caso essa incerteza venha a ocorrer ela apresentara um
alto grau de impacto no desenvolvimento do projeto como pode ser observado na tabela 4, onde

esta inserido 0 nimero de entrevistados e suas porcentagens.

Tabela 4 — Probabilidade de ocorréncia x impacto da falta de conhecimento do mercado regional

PROBABILIDADE DE
OCORRENCIA IMPACTO CAUSADO
baixo | médio alto baixo médio alto
N° de
) 30 0 0 2 3 25
entrevistados
Porcentagem
de 100% 0% 0% 6,66% 10% 83,33%
entrevistados

Fonte: Autoria prépria.

e Falta do maximo aproveitamento do terreno

Na incerteza de falta do maximo aproveitamento do terreno, foi relatado durante as
entrevista que essa incerteza ndo ocorre, pois 0s arquitetos sempre aproveitam o maximo terreno
possivel, inclusive buscando brechas na lei para obter o maior aproveitamento em area
construida, deixando assim pouca area permeavel. Com isso 100% dos entrevistados

responderam que essa incerteza apresenta uma baixa probabilidade de ocorréncia.
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Figura 22 — Impacto causado pela falta do méximo aproveitamento do terreno

Impacto Causado
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Fonte: Autoria prépria

Na Figura 22, pode-se observar que o impacto causado pela incerteza analisada é
médio, pois 76% dos entrevistados responderam apresentar um médio impacto, 14% um baixo

impacto e 10% um alto impacto.

e Falhas no estudo de viabilidade

Foi relatado nas entrevistas uma baixa probabilidade de ocorréncia de falhas em
estudos de viabilidade, como é visto na Figura 23, onde 63% responderam uma baixa
probabilidade de ocorréncia e 37% uma media probabilidade de ocorréncia, isso € explicado

pela prioridade que é dado no estudo de viabilidade pelas incorporadoras.

Figura 23 — Probabilidade de ocorréncia na falha do estudo de viabilidade.
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Fonte: Autoria propria.
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J& o impacto causado ao desenvolvimento do empreendimento por esta incerteza é
vista como alta pelos entrevistados, isso é facil de ser visto pois de acordo com a Figura 24, 16
pessoas responderam ter um alto grau de impacto, 8 responderam ter um médio grau de impacto

e 6 um baixo grau de impacto.

Figura 24 — Impacto causado pela falha do estudo de viabilidade.
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Fonte: Autoria prépria.

e [Escassez de venda devido a recessao econdmica

A escassez de venda devido a recessdo econdmica € um assunto que estd nos
noticiarios, portanto nas entrevistas foi um ponto bem discutido, as empresas e incorporadoras
sentiram bastante e relataram ter mudado varias metodologias de trabalho devido a isso. Na
tabela 5, observa-se que foi unanime os entrevistados responderem 100% uma alta

probabilidade de ocorréncia e 100% um alto grau de impacto.

Tabela 5 — Probabilidade de ocorréncia x impacto da escassez de venda devido a recessdo econémica

PROBABILIDADE DE
OGORRENCIA IMPACTO CAUSADO
baixo médio alto baixo médio alto
N° de
) 0 0 30 0 0 30
entrevistados
Porcentagem
de 0% 0% 100% 0% 0% 100%
entrevistados

Fonte: Autoria propria.
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e Falta de analise do mercado de investidores

Na incerteza de falta de andlise do mercado de investidores foi analisado nas
entrevistas que apresenta uma média probabilidade de ocorréncia onde foi respondido por 26
entrevistados enquanto 4 responderam apresentar uma baixa probabilidade de ocorréncia.

O impacto causado foi considerado alto, onde 21 responderam apresentar um alto
impacto, 7 um medio impacto e 2 um baixo impacto. Foi observado ainda que existem empresas
incorporadoras que optam por investidores, sejam eles bancos ou empresas, enquanto outras

trabalham com recursos proprios, portanto ndo se impactam pela falta de investidores.

e Orcamento/planejamento deficiente

A probabilidade de ocorréncia de orcamento ou planejamento deficiente € uma
incerteza com uma probabilidade média de ocorréncia, nas entrevistas foi fundamentado que
na concepcao do produto essa incerteza ndo € priorizada pois é uma fase do desenvolvimento
do projeto que tera mudancas posteriores, porém requer cuidado em sua analise. Na Figura 25
observa-se que, apresenta uma probabilidade média de ocorréncia com 19 entrevistados
respondendo, enquanto outros 6 responderam baixa probabilidade de ocorréncia e 5 alta

probabilidade de ocorréncia.

Figura 25 — Probabilidade de ocorréncia do orgcamento/planejamento deficiente
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Fonte: Autoria propria.

O impacto causado por esta incerteza € alto segundo as entrevistas pois dos 30

entrevistados, 27 responderam alto impacto e 3 apenas responderam baixo impacto.
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e Falta de defini¢do do processo construtivo

Na incerteza de falta de definicdo do processo construtivo, foi observado pelas
entrevistas uma preocupacdo precoce por essa definicdo, pois geraria menos desperdicios de
materiais e tempo, ja de acordo com as respostas dos entrevistados a probabilidade de
ocorréncia foi de 50% baixa e 50% alta, enquanto que o impacto causado deu 0 mesmo

resultado, ou seja, 50% alto e 50% baixo, como pode ser observado na tabela 6.

Tabela 6 — Probabilidade de ocorréncia x impacto da falta de defini¢cdo do processo construtivo

PROBABILIDADE DE

OCORRENCIA IMPACTO CAUSADO

baixo | médio alto baixo médio alto

N° de 6 24 3 0 27
entrevistados
Porcentagem

de 20% 0% 80% 10% 0% 90%
entrevistados

Fonte: Autoria propria.

¢ Falta de analise nas perspectivas de venda

Segundo os entrevistados é importante uma analise minuciosa das perspectivas de
vendas, pois estd da uma visdo geral do plano de venda, mesmo sendo considerado importante
esta analise é dificil de ocorrer, como pode ser observado na Figura 26, onde 17 entrevistados
responderam um alta probabilidade de ocorréncia, 6 uma média probabilidade de ocorréncia e

7 uma baixa probabilidade de ocorréncia.

Figura 26 — Probabilidade de ocorréncia da falta de analise nas perspectivas de venda

Probabilidade de Ocorréncia
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Fonte: Autoria propria.



94

Ao analisar o impacto causado por esta incerteza, observa-se um médio impacto,
pois de acordo com o gréfico 4.26, onde mostra que 50% das respostas foram um médio

impacto, 33% um baixo impacto e 17% um alto impacto, como pode ser visto na Figura 27.

Figura 27 — Impacto causado pela falta de anélise nas perspectivas de venda
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Fonte: Autoria prépria.

e Falta de uma rede de contatos

Na incerteza da falta de uma rede de contatos de acordo com a Figura 28, pode ser
visto que 67% dos entrevistados responderam ter uma baixa probabilidade de ocorréncia,
enquanto que 33% dos entrevistados uma média probabilidade de ocorréncia.

Figura 28 — Probabilidade de ocorréncia da falta de uma rede de contatos
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Fonte: Autoria propria.
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Visto os resultados da Figura 29, uma vez que essa incerteza foi analisada atraves
das respostas dos entrevistados, onde 28 responderam apresentar um baixo impacto e apenas 2

um médio impacto.

Figura 29 — Impacto causado pela falta de uma rede de contatos
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Fonte: Autoria propria.

¢ Falta de conhecimento do fluxo de caixa do projeto

A falta de conhecimento do fluxo de caixa de um projeto foi relatada como um fator
de extrema importancia da analise de viabilidade de um projeto, muitas vezes € feito um estudo
de viabilidade sem o real conhecimento do fluxo de caixa do projeto. Nas entrevistas foi
respondido que essa incerteza apresenta 90% de alta probabilidade de ocorréncia e 10% de uma
média probabilidade de ocorréncia.

No impacto causado, dos 30 entrevistados, 24 responderam apresentar um alto

impacto, enquanto que apenas 6 optaram por responder apresentar um médio impacto.

4.5 A Avaliacdo dos riscos

O grau de avaliag&o de risco é o produto da probabilidade de ocorréncia da incerteza
pelo impacto causado pela mesma, observa-se que quanto maior a probabilidade de ocorréncia
e quanto maior o impacto causado, maior sera o grau de avaliacdo de risco. Na Tabela 7 pode
ser observada a distribuicdo do grau de avaliacdo de riscos apds o produto da probabilidade de

ocorréncia de cada incerteza pelo impacto causado por cada incerteza.
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Tabela 7 — Avaliacdo do grau de risco por numero de respostas do questionario

AVALIAGAO DO GRAU DE RISCO

BAIXO GRAU MEDIO GRAU [ALTO GRAU DE
DE RISCO DE RISCO RISCO
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1.1 | Projetos com poucas especificacfes 4 11 6 9
12 Prazo de execucdo do projeto
' incompativel com inicio da obra 6 3 17 4
13 Falt_a Qe comunicacgdo entre os diversos
' projetistas 4 10 6 10
14 Falta de comunicacéo entre projetistas e
' 0 engenheiro da obra 4 9 3 13 1
ol 15 Falta de conhecimento da legislacéo
m ' urbana e ambiental 3 7 12 4 4
2| 1.6 |Faltade detalhamentos nos projetos 10 20
% 17 Falta de informacGes precisas sobre 0s
' usuarios 10 5 12
1.8 | Incompatibilidade de projetos 12 4 12 2
19 Projetos elaborados por escritérios
' diferentes 15 15
110 Divgrsos pontos de interferéncia entre
' os diversos projetos 20 8 2
111 Falta d.e projetos que atendam as
' necessidades do cliente 5 18 7
21 Falta de conhecimento do mercado
' regional 3 27
29 Falta do maximo aproveitamento do
' terreno 10 5 15
2.3 | Falhas no estudo de viabilidade 4 18 8
24 Escassez de venda devido a recessdo
<| ~ |econdmica 30
P 25 Falta de analise do mercado de
=| "7 [|investidores 10 7 13
:E 2.6 | Orcamento/planejamento deficiente 5 22 3
m 27 Falta de definigdo do processo
' construtivo 3 4 23
28 Falta de analise nas perspectivas de
' venda 5 5 18 2
2.9 | Falta de uma rede de contatos 5 10 15
210 Fa]ta no conhecimento do fluxo de
' caixa do projeto 24 4 2

Fonte: Autoria prépria.

No Quadro 9, tem-se um resumo das incertezas que apresentam um baixo grau de

risco, médio grau de risco ou alto grau de risco; de acordo com os resultados da Tabela 7.
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Quadro 9 — Incertezas separadas por grau de risco

BAIXO GRAU DE RISCO Falta de comunicacdo entre projetistas e 0 engenheiro da obra
Falta de conhecimento da legislacdo urbana e ambiental
Falta de informac@es precisas sobre os usuarios

Projetos elaborados por escritdrios diferentes

Diversos pontos de interferéncia entre os diversos projetos
Falta de projetos que atendam as necessidades do cliente
Falta de conhecimento do mercado regional

Falta do m&ximo aproveitamento do terreno

Falhas no estudo de viabilidade

Falta no conhecimento do fluxo de caixa do projeto

MEDIO GRAU DE RISCO Projetos com poucas especificacdes
Prazo de execucdo do projeto incompativel com inicio da obra

Falta de comunicacéo entre os diversos projetistas
Falta de detalhamentos nos projetos

Incompatibilidade de projetos

Falta de analise do mercado de investidores
Orcamento/planejamento deficiente

Falta de analise nas perspectivas de venda

Falta de uma rede de contatos

ALTO GRAU DE RISCO Escassez de venda devido a recessdo econdmica

Falta de definicdo do processo construtivo

Fonte: Autoria prépria.

Como pode ser observado no Quadro 9, das incertezas analisadas a maioria
apresentou um baixo grau de risco, 10 incertezas apresentaram um baixo grau de risco, enquanto
que 9 incertezas apresentaram um grau de risco médio e apenas 2 incertezas apresentam um
grau de risco alto. Esse resultado pode ser comprovado pelo fato das incertezas apresentarem
uma baixa probabilidade de ocorréncia e um alto impacto ou apresentar uma alta probabilidade
de ocorréncia, porém um baixo impacto, pois para essas incertezas apresentarem um alto grau
de risco ao projeto precisam apresentar uma alta probabilidade de ocorréncia e um alto grau de
impacto.

Analisando as incertezas com alto grau de risco de acordo com o Quadro 9 em
relacdo area de atuacdo dos entrevistados, e usando as siglas PE (projetista estrutural), Pl
(projetista de instalacdes), PA (projetista de arquitetura), | (incorporadora) e CO (controle de
obra). Fazendo a analise, como na incerteza de escassez de vendas devido a recessdo econdmica
100% dos entrevistados marcaram um alto grau de probabilidade de ocorréncia e um alto grau
de impacto, tendo como resultado o alto grau de risco que coincide com a distribui¢do da area

de atuacdo do entrevistado, conforme observa-se no Quadro 9.
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Analisando o Quadro 10 que apresenta as incertezas de auto grau de risco, observa-
se que as duas incertezas o PA apresenta um nimero maior de individuos contribuindo para
gerar o auto grau de risco e observa-se também o CO como os individuos que menos contribuem
para o auto grau de risco, de fato era previsto pois a falta de definicdo do processo construtivo
€ uma incerteza que deve ser analisada e definida j& na fase de concepcao de projetos pelos
escritorios de arquitetura e que ndo tem uma contribuigdo significativa por parte do CO.

Quadro 10 — Incertezas de alto grau de risco x area de atuacdo dos entrevistados

Incerteza Escassez de venda devido a recessao Falta de defini¢do do processo construtivo
econdmica
Area de P.E. P. I P. A | C. 0. P.E. P. I P. A | C. 0.
atuacéo
N° de 6 6 8 8 2 4 5 7 5 1
individuos

Fonte: Autoria prépria.
4.6 Estratégias de mitigacao dos riscos

As estratégias de mitigacdo buscar reduzir o limiar de severidade de risco para
limites aceitaveis dentro da contingéncia ao risco, agir cedo é a forma mais eficaz de impedir
gue um risco ocorra do gque tentar consertar as consequéncias depois do risco ter ocorrido. A
mitigacdo do risco pode tomar a forma de uma mudanga do plano para reduzir sua severidade,
como por exemplo, adotar processos menos complexos, realizar mais testes e estudos, escolher
matérias mais simples de manusear ou técnicas e processos construtivos mais simples e
confiaveis.

As empresas ou profissionais consultados nas entrevistas relataram desconhecer
processos ou metodologias consolidadas de estratégias de mitigacdo em suas empresas,
portanto todos os riscos aqui identificados foram considerados ameacas, sendo a estratégia
predominante a mitigacao.

O Quadro 11, mostra algumas estratégias de mitigacdo retirada do questionario de
entrevistas dessa pesquisa, todas foram relatadas pelos entrevistados, essas estratégias s@o

técnicas para evitar ou diminuir o impacto das incertezas.
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Quadro 11 — Quadro de estratégias de mitigacdo

INCERTEZAS

ESTRATEGIAS DE MITIGACAO

11

Projetos com poucas
especificacoes

- Critérios de validacao de projetos.

- Critérios para recebimento de projetos.

- Melhorias no processo de acompanhamentos de projetos.

- Contratos com especificagdes pré-definidas.

- Procurar empresas que sigam a metodologia de especificacdes

necessarias.

1.2

Prazo de execucdo do projeto
incompativel com inicio da obra

- Ferramentas de acompanhamento de prazos.

- Plataformas online para acompanhamento de prazos

- ReuniBes constantes para acompanhar o desenvolvimento dos
projetos.

- Definir contratos com multas por atraso.

- Contratar os projetos com tempo compativel de realizagdo dos

mesmos.

13

Falta de comunicacéo entre 0s
diversos projetistas

- Realizar reunides periddicas com todos projetistas.
- Plataformas online de comunicacéo entre os projetistas.
- Verificaco das referencias de comunicacdo dos projetistas

contratados.

14

Falta de comunicacéo entre
projetistas e o engenheiro da obra

- Colocar o engenheiro da obra na participacéo direta do processo
de projeto.

- Receber a opinido do engenheiro da obra no processo de projeto.
- Multa para os projetistas que ndo tenham comunica¢do com o

engenheiro da obra ap6s a entrega dos projetos

1.5

Falta de conhecimento da
legisla¢do urbana e ambiental

- Atualizaces frequentes da legislagdo urbana e ambiental, para
a equipe envolvida.

- Contratacdo de profissional experiente em legislagdo urbana e
ambiental.

- Ferramentas de validacéo.

- Contratacdo de empresas de auditoria.

1.6

Falta de detalhamentos nos
projetos

- Plataformas online para acompanhamento de projetos

- ReuniBes constantes para acompanhar o desenvolvimento dos
projetos.

- Definir contratos com multas por falta de detalhamentos
necessarios para execucao da obra.

- Contratar os projetos com tempo compativel de realizagdo dos

detalhamentos.
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- Fornecer o nivel de detalhamento necessario para execucdo da

obra ao projetista.

Falta de informacdes precisas

- Criacdo de perfis de clientes por padrdo de empreendimento.

- Contratacdo de empresa especializada em estudo de mercado.

17 " - Coletar informagBes de usuérios na venda de unidades para
sobre 0s usuarios
montar banco de dados.
- Pesquisa de informacdes de usuarios necessarias.
- Ferramentas de analise de compatibilidade dos projetos.
1.8 | Incompatibilidade de projetos - Plataformas online de compatibilidade de projetos.
- Utilizacdo do BIM.
19 Projetos elaborados por escritérios | - Procurar empresa que fagam todos os projetos necessarios.
' diferentes
- Realizar reunides periddicas para estudar as interferéncias entre
110 Diversos pontos de interferéncia 0S projetos.
' entre os diversos projetos - |Utilizar metodologias modernas de desenvolvimento de
projetos para evitar interferéncias.
- Criacdo de perfis de clientes por padrdo de empreendimento.
- Contratagdo de empresa especializada em estudo de mercado e
venda.
111 | Falta de projetos que atendam as - Coletar informag@es das necessidades dos usuarios para montar
' necessidades do cliente
banco de dados.
- Pesquisa de informagGes de usuarios necessarias para realizar o
projeto.
. - Contratagdo de empresas especializadas em estudos de mercado.
21 FaIFa de conhecimento do mercado _
regional - Realizar estudo de demanda do mercado.
Falta do méximo aproveitamento - Avaliacdo dos projetos pela legislacdo em vigor.
2.2 P o .
do terreno - Utilizacdo das normas de aproveitamento de terreno.
- Realizar estudo por equipes multidisciplinar.
- Contratacdo de empresas especializada em estudo de viabilidade
2.3 | Falhas no estudo de viabilidade de empreendimentos imobiliarios.
- Validacéo do estudo de viabilidade.
- Contratacdo de empresa de auditoria em estudos de viabilidade.
- Reducéo de preco global de venda
- Reducéo do custo operacional.
5 4 | Escassez de venda devido a - Redugdo de desperdicio de materiais.
recessdo econdmica o o )
- Realizacdo de estudos econémico do mercado regional.
- Planos e metodologias de aumento de vendas.
- Realizar analise de investidores.
, 5 | Faltade analise do mercado de - Criar cartela de investidores.

investidores

- Criar condic¢Bes e planos para atrair investidores.




101

Orgamento/planejamento

- Orcamento executivo com base nos projetos executivos.

- Planejamento com base nos projetos executivos.

caixa do projeto

2.6 deficiente - Validar orgamento/planejamento.
- Contratacdo de empresas experiente na area.
. Falta de.definigéo do processo - Definir o processo construtiv'o ja Twa viab.ilifiade.
construtivo - Optar por processos construtivos industrializados.
- Contratacdo de empresas especialistas em andlise de
perspectivas de vendas.
- Criar estratégias e metodologias de vendas, caso ndo haja
28 Falta de analise nas perspectivas de | \endas.
venda
- Realizar estudo de venda no mercado regional.
- Procurar informagdes de vendas com imobiliarias.
- Validar o estudo de perspectiva de venda.
2.9 | Falta de uma rede de contatos - Definir a rede de contatos antecipadamente.
- Definir com antecedéncia o fluxo de caixa.
- Planejar adequadamente o fluxo de caixa.
5 10 | Falta no conhecimento do fluxo de | . Adequagao do fluxo de caixa em caso de incompatibilidades.

- Criar banco de dados de distribuicdo de fluxo de caixa de

empreendimentos anteriores.

Fonte: Autoria prépria.

Apesar de essas estratégias de mitigacdo ndo serem bem difundidas conforme

relatado nas entrevistas, se evidencia como uma préatica bem adequada, pois pode contar com

um universo de modelos adaptaveis a diversas situacdes, além de poder contar com resultados

de licbes aprendidas em projetos anteriores. Esta estratégia orienta que se devem mensurar as

probabilidades de ocorréncia dos eventuais riscos e a reducdo das consequéncias adversas,

portanto para se ter uma boa estratégia de mitigacdo, é importante que o gerente de projetos

tenha a possibilidade de identificar os riscos na fase inicial do projeto.

As estratégias de mitigacdo listada no Quadro 11, foi formatada a parti de larga

experiéncia dos participantes da pesquisa, experiéncias em projetos anteriores ou em projetos

mal sucedidos.
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5 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

A relevéncia do tema desta pesquisa justifica-se no contexto do desenvolvimento
de conceitos de gestdo de riscos aplicado em concepgéo de projetos de incorporacao imobiliaria,
tema pouco difundido no contexto brasileiro, porem de profunda importancia para 0 mercado
imobiliario. Os resultados da revisdo de literatura realizada evidenciam a importancia e, ao
mesmo tempo, 0 quanto incipiente é o tema para a area académica, quanto para a gestdo de
riscos aplicada na concepcédo de produtos de incorporacao imobiliaria.

Em relacdo ao objetivo da pesquisa, foi atendida, pois a proposta atendeu a
necessidade de apresentar uma nova proposta de andlise e avaliacdo das incertezas,
quantificando os riscos gerados e relatando estratégias de mitigacdo para contingéncia desses
riscos na fase de concepcdo de produtos de incorporacdo imobiliaria na cidade de Fortaleza-
CE.

As principais lacunas sdo referentes ao delineamento das camadas estratégicas,
onde a literatura ndo assinala uma definicdo clara de requisitos, nem estabelece uma definicéo,
nem t&o pouco um plano estratégico de implantacdo devidamente suportado por um plano de
avaliacdo ou andlise de riscos e um plano de gestdo de mudancas de comportamento para
mitigar os riscos.

Apesar de as empresas de construcdo civil e incorporacdo imobiliaria néo
apresentarem em seu contexto uma metodologia definida de analise, acompanhamento e
mitigacao de riscos, notou-se também o interesse na implantacdo de uma metodologia de anélise
de riscos, porém por questdes de filosoficas das empresas é de dificil implantagéo.

Outra conclusdo importante € o fato da maioria das incertezas apresentam um baixo
ou médio grau de risco, porém mesmo assim precisam ser analisadas e acompanhadas, um dos
fatores que pode ter direcionado esse resultado é a falta de conhecimento dos gestores na area
de gestdo de riscos.

Um fator importante e essencial para a conclusdo da pesquisa foi a apresentacdo
dos resultados oriundos das entrevistas realizadas durante o processo de coleta de dados, o que
resultou na andlise do risco gerado por cada incerteza, podendo ser avaliado e quantificado. O
processo de mitigacdo que se deu forma qualitativa por profissionais com vivéncia em gestéo
de riscos e de diversas areas diferentes da concepc¢do do produto, deixando um resultado

importante para ser trabalhado para futuros projetos.
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Alguns aspectos que podem ser citados é a falta de processos definidos na gestéo
de riscos nas empresas, a falta de interesse dos proprietarios em gerir o risco, desinteresse nas
influéncias e interferéncias das varidveis e eventos de riscos, tornar o problema com uma
complexidade maior que 0 necessario, pois ao instigar sob a Otica da pesquisa 0s eventos de
riscos e as respectivas acdes de mitigacdo caminham em diferentes areas da gestdo de um
produto final de edificacéo.

Para trabalhos e pesquisas futuras, pode ser sugerido, a aplicacao de ferramentas de
gestdo de risco para validacéo de resultados, fazer uma comparacéo sistémica dos resultados
aqui gerados com o processo de gestdo de riscos implantados nas empresas, analise da cultura
de gestdo de riscos de empresas em relagdo aos resultados gerados.

Outra sugestdo de trabalho futuro é criacdo de um banco de dados que possam
registrar e classificar os mais variados tipos de riscos em empresas de incorporagdo imobiliaria
através de pesquisas de campo ou comparagao entre empresas distintas objetivando a busca de
uma ferramenta especifica para gestao de risco em cada empresa.

Cabe ressaltar que este projeto de pesquisa é parte do papel de formacdo do
pesquisador para adquirir o titulo de mestre, portanto a experiéncia de investigar, pesquisar e
escrever esse trabalho foi de extrema importancia para o desenvolvimento pessoal e intelectual
do pesquisador. Com essa pesquisa surgiu também um artigo submetido para apreciacdo em

revista.
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APENDICE A - QUESTIONARIO DE PESQUISA



Questionario sobre Avalia¢cao de Riscos na Concepg¢ao de Produtos de Edificacao

SEXO
IDADE
FORMAGCAO

PROFISSAO

UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA

DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA ESTRUTURAL E CONSTRUGAO CIVIL

PROGRAMA DE MESTRADO EM ENGENHARIA CIVIL: ESTRUTURAS E CONSTRUGAO CIVIL

()™ ()F

() GRADUAGAO

( ) ESPECIALIZAGAO
() MESTRADO

() DOUTORADO

() PROFESSOR
() ARQUITETO

() ENGENHEIRO CIVIL
() OUTRO:

AREA DE ATUAGAO

) PROJETOS DE ESTRUTURAS

) PROJETOS ELETRICOS

) PROJETOS HIDRO-SANITARIOS
) PROJETOS DE ARQUITETURA
) PROJETOS DE PAISAGISMO

) PLANEJAMENTO DE OBRA

) CONTROLE DE OBRA

(
(
(
(
(
(
(
() OUTRA:

TEMPO DE ATUAGAO ( ) MENOS DE 1 ANO

De acordo com a classificacdo mostrada abaixo, responda as questdes referentes aos riscos na fase de concepgéo de projeto (Desenho e Viabilidade):

CLASSIFICACAO DA PROBABILIDADE DE OCORRENCIA:

CLASSIFICACAO DO IMPACTO

Alto risco (3): quando sua probabilidade de ocorréncia varia de 75% a 100%;

Alto impacto (3);

Médio risco (2): quando sua probabilidade de ocorréncia varia de 50% a 75%;

Médio impacto (2);

Baixo risco (1): quando a probabilidade de ocorréncia é inferior a 50%.

Baixo impacto (1).

()1 A5 ANOS

()5A10 ANOS
()10 A15 ANOS
() 15 A20 ANOS
()20 A25 ANOS
()25 A30 ANOS

() ACIMA DE 30 ANOS

FASE

INCERTEZA

PROBABILIDADE DE

2 3 1 2 3

R IMPACTO | AVALIAGAO DO
OCORRENCIA RISCO

CONSEQUENCIA POTENCIAL

ESTRATEGIA DE MITIGAGAO

DESENHO

1.

HN

Projetos com poucas especificagdes

1.2

Prazo de execucao do projeto incompativel com inicio da obra

1.3

Falta de comunicacg&o entre os diversos projetistas

1.4

Falta de comunicacg&o entre projetistas e o engenheiro da obra

1.5

Conhecimento da legislacdo urbana e ambiental

1.6

Falta de detalhamentos nos projetos

1.7

Falta de informacdes precisas sobre os usuérios

1.8

Incompatibilidade de projetos

19

Projetos elaborados por escritorios diferentes

Diversos pontos de interferéncia entre os diversos projetos

Falta de projetos que atendam as necessidades do cliente

Alteracdes no projeto pelo proprietario

1.13

Outro:

VIABILIDADE

2.1

Falta de conhecimento do mercado regional

2.2

Falta do maximo aproveitamento do terreno

23

Falhas no estudo de viabilidade

2.4

Escassez de venda devido a recess&o economica

25

Falta de analise do mercado de investidores

2.6

Orgamento deficiente

2.7

Defini¢do do processo construtivo

2.8

Planejamento deficiente

29

Falta de analise nas perspectivas de venda

2.10

Falta de uma rede de contatos

2.1

=y

falta de disponibilidade de mdo de obra na construgdo

212

Falta de analise do aumento de prego dos materiais de construgdo

213

Falha no conhecimento do fluxo de caixa do projeto

2.14

Outro:

OBS: ESTE QUESTIONARIO E ANONIMO E CONFIDENCIAL, ONDE NAO APARECERA NOME DE EMPRESAS OU PROFISSIONAIS, GARANTINDO ASSIM O SIGILO DAS INFORMAQ@ES AQUI PRESENTE
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