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RESUMO

O presente artigo visa a apresentar um comparativo do processo de projeto de empresas de
construcao que trabalham no regime de condominio por preco fechado. As diretrizes tedricas
basicas de analise sdo baseadas em estudos do NORIE/UFRGS sobre o processo de projeto de
edificagdes da construcao civil. O estudo de caso foi realizado em duas construtoras de Fortaleza,
a partir de relatos, entrevistas, reunides, discussdes de modelos e visitas a projetistas, que
resultaram em um diagndstico do processo de projeto das empresas, que servira de ponto de
partida para um estudo detalhado e prolongado da empresa, visando a estabelecer um processo
adequado de desenvolvimento de projeto adequado as peculiaridades de cada empresa.

O objetivo do artigo é apresentar um diagndstico do processo de projeto desenvolvido pelas
empresas com um respectivo estudo comparativo destes diagndsticos.

1. INTRODUGAO

Um dos passos iniciais para melhoria do processo de projeto na construgcdo civil € a sua
modelagem. Este modelo do processo consiste em um plano geral que visa a desenvolver o
processo de projeto estabelecendo as principais atividades, sua relagdes de precedéncia,
definicbes dos papéis, os intervenientes envolvidos, o fluxo de informagbes e o feedback nas
etapas. Patricia Tzortzopoulos (1999) desenvolveu este modelo, apresentando os elementos
basicos para o gerenciamento do processo de projeto em sete etapas, aplicaveis e adaptaveis em
diferentes empresas construtoras de edificagoes.
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Este modelo juntamente com o trabalho de Barros Neto (1999) serviram de base para a
montagem do roteiro do diagndstico utilizado neste trabalho.

A empresa A possui publico alvo definido em Fortaleza, sendo formado de pessoas da classe
média e alta, com sistema de condominio fechado, com uma média de 2,5 anos por
empreendimento, sendo que, geralmente, as edificacbes ndo sao construidas em paralelo, ou
seja, espera-se a conclusao de um prédio para o inicio do préximo. A empresa procura sempre
terceirizar os servicos na construcdo, ficando responsavel somente pela execugdo do
planejamento e do acabamento. A busca por novas tecnologias e materiais € um pensamento
constante da empresa, pois , desta forma, procura diminuir seus custos e aumentar sua
produtividade.

A empresa B trabalha com produtos bem definidos para o mercado imobiliario de Fortaleza,
atendendo a classe média baixa, detendo cerca de 30% deste mercado. A empresa B tem um
diretor/incorporador, o qual é apoiado por varios comités técnicos: de obras, comercial, projetos,
marketing, suprimentos, planejamento e or¢camento. A credibilidade da empresa & garantida por
um sistema de aquisicao de imdéveis que, baseado na formacao de grupos de pessoas, constroi
condominios a preco de custo. Os apartamentos construidos sd0 em média de 50m? e concluidos
numa média de 4,5 anos de obras, sendo que a empresa trabalha com varias obras em paralelo,
possuindo, cada dois empreendimentos, um engenheiro responsavel.

As empresas do estudo de caso sdo diferentes em alguns aspectos, principalmente em seus
recursos humanos. Enquanto a empresa A possui somente doze funcionarios fixos, a empresa B
possui varios funcionarios dispersos nos varios comités. Entretanto possuem semelhanga com
relacdo a certificacdo, pois as duas possuem ISO 9002, e estdo buscando a re-certificacao pela
ISO 9000-2000, além de trabalharem na mesma modalidade de contrato.

2. DESENVOLVIMENTO DOS ESTUDOS DE CASO

As etapas desenvolvidas por Patricia Tzortzopoulos (1999) para o processo de projeto sao
basicamente semelhantes as dos estudos de caso que estdao sendo desenvolvidos, entretanto se
diferenciam com relagao a alguns aspectos, tipo: periodo de contratagao de projetistas, fase de
execucgao de anteprojeto de layout de canteiro de obras.

Nas duas empresas, ja esta sendo concluido o desenvolvimento do diagndstico sobre o processo
de projeto com o objetivo de obtermos uma visdo geral do processo e, a partir dai, montarmos um
fluxograma geral do processo de projeto para esta empresa.

Nesta fase do estudo ja podemos realizar alguns comparativos entre as empresas e obtermos
conclusbes com relagao a visdo de cada empresa em relacdo ao que as mesmas créem ser a
melhor maneira de se realizar esta fase de desenvolvimento do produto.

Visualizando esta comparagdo podemos ver que na etapa de concepg¢do do empreendimento,
onde se da a busca de novas oportunidades de negécios, foi observado na empresa A que o
terreno, geralmente, é ofertado pela imobiliaria parceira da construtora, visto que a empresa
acredita que a imobiliaria possui uma maior sensibilidade com relagdo a visdo de novos imoveis.
Ja na empresa B a procura do terreno é realizada através do departamento de SAC (Sistema de
Atendimento ao Cliente) da empresa, onde se encontram informagdes sobre onde estdo

ocorrendo os maiores pedidos de imoveis.

Observa-se que as duas empresas utilizam as ferramentas que estdo ao seu alcance, pois como a
empresa A nao possui um departamento de SAC, procurou-se a parceria com uma imobiliaria no
sentido de identificar novas oportunidades de negadcio.

Em relagdo a contratacdo de projetistas foi observado que esta fase ocorre em momentos
distintos nas duas empresas. A empresa A contrata somente o arquiteto na etapa de anteprojeto
de arquitetura, e busca uma consultoria com os demais futuros projetistas (calculo, instalagdes) a



fim de fazer uma definicdo tecnoldgica do futuro empreendimento. Geralmente séo escolhidos os
projetistas do empreendimento anterior, uma vez que estes ja estdo acostumados com os padrds
de empreendimento que a empresa trabalha. Caso nao seja possivel a contragdo destes
projetistas, a empresa busca uma nova parceria.

Na empresa B s&o realizadas concorréncias na etapa de anteprojeto, onde sdo chamados,
geralmente, 3 arquitetos, 2 calculistas e 3 projetistas de instalagdes. A partir dai sdo definidos os
projetistas do empreendimento. A escolha do projetistas é feita baseada em alguns fatores como:
tipo de empreendimento, prazo de entrega, preco e facilidade de negociacao.

A equipe de vendas comecga a participar do processo de projeto no mesmo periodo nas duas
empresas. Ou seja, inicialmente na busca por novos mercados e posteriormente a conclusdo da
etapa de projeto legal de arquitetura, onde sdo se iniciam as vendas das unidades.

Apos a conclusdo da etapa de projeto legal de arquitetura, ou seja, depois da aprovacédo do
mesmo, a empresa A inicia a execugao dos anteprojetos de calculo e instalagdes em paralelo com
a execucao do projeto basico de arquitetura. Isto acarreta um atraso com relagdo ao langamento
do imovel, se observarmos que todos os anteprojetos poderiam ter sidos trabalhados juntos em
uma mesma etapa. Entretanto, a empresa alega que os custos de contratacdo do calculista e do
projetista de instalacbes na etapa de anteprojeto oneram muito, ja que nesta fase (anteprojeto de
arquitetura) a empresa esta trabalhando com recursos préprios pois 0 condominio ainda néo foi
langado, e consequentemente nenhuma unidade foi ainda vendida.

A empresa B, como ja realizou todos os anteprojetos, apds a aprovagao legal dos mesmos, ja
inicia os projetos executivos dessa forma agilizando o processo.

Visualizando a parte orgamentaria do processo, verificou-se nas duas empresas que o estudo de
viabilidade e o orcamento detalhado para execucédo da obra sdo bastante enfatizados, visto que
as empresas constroem sob regime de administragdo. Entretanto, foi identificado que na empresa
B existe ainda a execucdo de um orgamento nao detalhado, antes do orgamento final, logo apds a
etapa de aprovacgao de projeto legal, para que ja se tenha uma nogao mais realista do custo de
cada unidade do empreendimento.

As empresas possuem uma politica semelhantes com relagdo a permissdo de modificacdo de
projetos por parte dos adquirentes dos imoveis, prevendo multas para quem fizer alguma
modificagdo no seu projeto apds o periodo determinado para as alteragdes. Todavia ha excecgoes,
sendo estas mais comuns na empresa A, onde existe uma clientela de renda mais elevada e que
possui maiores exigéncias com relagdo a padroes de acabamento e de projeto. Deste modo, a
empresa fica com seu cronograma um pouco prejudicado devido a algumas alteragbes fora de
época, mas que tém que ser realizadas a pedido do dono do imoével.

Na empresa B, sdo determinados previamente em contrato, quais padrbes de acabamentos ou
detalhes do projeto podem ser modificados e qual o prazo para a solicitagdo da alteracdo. Se o
cliente nao fizer o pedido de mudancga no periodo estipulado somente podera realiza-lo apés
entrega do imével.

O acompanhamento de uso é uma etapa que vem sendo trabalhada recentemente nas duas
empresas, visto que as mesmas ja observaram a importancia dessa fase para realimentar a
concepgao de novos empreendimentos através de pesquisas de nivel de satisfagao de clientes. A
empresa B ja evoluiu um pouco mais quando implementou um banco de dados para verificar quais
os tipos de reparos ou modificagdes mais solicitados apds entrega da obra, e enviando estas
informacdes para os nucleos de projetos e obras avaliarem.



3. CONSIDERAGOES FINAIS

Os estudos de caso e as entrevistas realizadas com especialistas até o presente momento
indicaram que o modelo do processo varia muito pouco em fungéo da estrutura organizacional da
empresa, porém, € influenciado pela complexidade dos empreendimentos realizados.

O processo de projeto envolve muitos intervenientes, que devem ser ouvidos ao longo da
modelagem do processo nas empresas de estudos de caso. A eficacia da utilizagdo do modelo
desenvolvido por Patricia Tzortzopoulos (1999) depende fundamentalmente de uma mudanga na
forma de trabalho daqueles que se envolvem no desenvolvimento de projetos. Portanto, o objetivo
€ estabelecer esta mudanga de forma incremental e continua desde o planejamento estratégico
até o acompanhamento de uso do empreendimento.

O desenvolvimento deste artigo, enfatizando os estudos de caso em empresas construtoras,
permite a elaboracado de novos temas relacionados a gestdo da qualidade no processo de projeto
em etapas posteriores durante o desenvolvimento do trabalho, procurando sempre um
aprofundamento maior pois mais etapas serdo implantadas.
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