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RESUMO

Este artigo apresenta a avaliagdo do processo de gestdo de projetos, como resultado de uma pesquisa
conduzida em dissertagdo de mestrado, em duas empresas de construgéo e incorporagdo de Florianopolis.
Por considerar as melhores praticas observadas em modelos cldssicos da bibliografia, relativas ao
processo de gestdo de projeto de edificagdes, o0 modelo base adotado nesta pesquisa foi o Modelo de
Processo Integrado de Edificagdes (GPPIE), proposto por (Romano, 2003). O modelo também aborda
preceitos referentes a area de Gerenciamento de Projetos e de Desenvolvimento Integrado de Produtos
como, por exemplo: o trabalho em equipe multidisciplinar; o desenvolvimento simultaneo de atividades
do processo; o desenvolvimento dos projetos para producdo e projetos do produto; a designagdo do
gerente para coordenar o processo de projeto desde o inicio do mesmo; utilizagdo de praticas gerenciais e
instrumentos para a melhoria da qualidade do projeto. Os resultados indicam que os modelos de gestdo do
processo de projeto presentes na literatura ndo se aplicam diretamente ao universo das empresas
estudadas, necessitando sempre de ajustes ao cotidiano das mesmas. Isto porque as empresas de uma
maneira geral, estdo sujeitas as oscilagdes do mercado, criadas pela necessidade de adaptacdo, em fungéo
de interferéncias externas (projetistas, clientes, financiadores, legislagdo, entre outros). Muitos fatores, de
diferentes naturezas, sdo aqui apresentados e debatidos.

Palavras-chave:Projetos de edificagdes, Coordenagdo, Compatibilizagéo.

ABSTRACT

This paper presents an evaluation of the project management process, as a result of a research conducted
for a master’s degree. The study involves two building companies in Florian6polis. The model adopted
here is the ‘Model of Integrated Processes in Buildings’ ( GPPIE ) proposed by (Romano, 2003), because
it included the best practices observed in classic models in the literature about project management
process of the building design. The result indicates that the models available do not directly apply to the
companies studied. They require adjustments to the routine of these companies. This is due to the fact that
building companies in general are subject to market fluctuations, created by the need to adapt, due to
external interference (designers, clients, funders, law, etc.). Many features of different natures are here
presented and discussed.

Keywords: building projects, coordination, compatibility
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1 INTRODUCAO

Considerando-se que o projeto de uma edificagdo ¢ desenvolvido pela interagdo entre
varias especialidades e, mesmo o processo de produ¢do do empreendimento sendo
resultado da participagdo de diversos outros agentes, a realidade do projeto envolve uma
extensa lista de condicionantes e atributos. Solu¢des visando a construtibilidade, a
racionalizacdo do processo, assim como a busca por sistematicas para aumento da
produtividade e reducgdo de custos sdo primordiais para a sobrevivéncia empresarial. As
dimensoes e formas do terreno, a legislagdo urbana, os sistemas construtivos-tecnologicos
e as imposi¢des mercadologicas, exigem a maxima ocupacao possivel e constituem-se nas
principais restricdes apresentadas aos arquitetos a serem consideradas na concepgao
(Adesse, 2003). (Melhado, 1998) afirma que a qualidade de projeto serd sempre fruto de
varios fatores, tanto intrinsecos quanto extrinsecos. Sao fatores intrinsecos: a competéncia
dos profissionais; a existéncia de profissionais especializados para problemas especificos;
a padronizacdo da apresentacdo das informacdes; a observacao as necessidades do
empreendedor; a consideragdo das necessidades da producdo e controle; a coordenagdo
das atividades e controle das interfaces. Sdo considerados fatores extrinsecos: a qualidade
da incorporagdo e comercializacdo; a normaliza¢do adequada — critérios de projeto e
dimensionamento, conteido e apresentacdo dos projetos; acesso ao conjunto de
informagdes técnicas necessdrias a elaboragdo do projeto e especificagdes claras e
eficientes, por parte dos 6rgdos de aprovagao, quanto as legislagdes aplicaveis ao caso. As
construtoras enquanto contratantes, devem estabelecer principios para as relagdes com os
projetistas. Cabe as empresas, prover a equipe de trabalho com as defini¢des e
especificagdes do escopo de projeto; transmitir as informagdes entre os diversos agentes
envolvidos no empreendimento (proprietarios, projetistas, gerentes, construtores);
coordenar os projetos elaborados pelos diversos profissionais; e controlar a qualidade
desses projetos. Recentemente, os trabalhos de (Brasil, 2013) e (Manzione, 2013) dao
ainda mais relevancia a ‘gestdo do processo de projetos’. (Brasil, 2013) analisa os
entraves dessa gestdo perante a Lei 8.666/93; (Manzione, 2013) propde uma estrutura
conceitual de gestdo do processo de projeto colaborativo com o uso do BIM (Building
Information Modeling). Neste contexto, o presente artigo tem por objetivo geral avaliar a
gestdo do processo de projeto de edificagdes em duas empresas de construcido e
incorporagao de imodveis na cidade de Floriandpolis. Para isto, serd preciso caracterizar
coordenagdo e compatibilizacdo de projetos na area da construcdo e incorporagdo de
imoéveis; definir a metodologia para avaliagdo das empresas participantes; mapear o
processo de projeto das empresas; e por fim avaliar o processo operacional para controle e
desenvolvimento do projeto em cada uma das empresas estudadas. A pesquisa, em sua
totalidade, ¢ encontrada na dissertagdo de mestrado de (Avila, 2010). Para a estruturacao
desta pesquisa foram recolhidos documentos que evidenciassem a concretizacao destas
etapas, como por exemplo, o plano de projeto; os requisitos de projeto; o programa de
necessidades; os relatorios de analise critica, entre outros. Estes documentos foram
avaliados de acordo com sua finalidade, aplicacdo e contetido. Além disso, durante o
periodo do estudo, o processo de elaboracao dos projetos de edificagdes de cada uma das
empresas foi mapeado através de fluxograma, para o melhor entendimento do
encadeamento das atividades de projeto e respectivos responsaveis. A avaliagao sera feita
tomando-se como base o modelo de processo integrado de edificagdes (GPPIE) proposto
por (Romano, 2003), conforme ilustra a Figura 1. A escolha por este modelo foi motivada
por dois pontos principais: para manter a ética e a imparcialidade, j& que a autora principal
desta pesquisa, atuava como coordenador de projetos em uma das entidades participantes
deste estudo; e depois, pelo modelo proposto por Romano ter sido concebido a partir da
compilacao das melhores praticas propostas por modelos cléssicos da literatura.
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Figura 1 - As macrofases do processo de projeto

Execucdo
Planejamento Elaboragdodo  Preparacdo Uso
Projeto para Execucdo

Elaboragdo dos .
Esludo de Viabiidade  Projelos ;i .Irf’.l oiduto Pl'anejam‘_?n!’o o Acompanhamento Acomparmhamenio
Definigdo do Produto e dos Projefos Org:::fm;.‘a;ﬂp i da Obra do Uso

para Produgao s

PRE-PROJETACAO ' PROJETACAQ POS-PROJETAGAOD

Fonte: Romano (2003)

Para andlise, (Romano, 2003) propde agrupar as informagdes em dois grupos. O grupo 1
trata do processo de projeto de edificagdes e envolve os seguintes elementos:
formalizacdo do processo de projeto; fases do processo de projeto; planejamento do
empreendimento;  desenvolvimento do projeto informacional da edificagdo;
desenvolvimento do projeto conceitual da edificagdo; desenvolvimento do projeto
preliminar da edificagcdo; desenvolvimento do projeto detalhado e dos projetos para
producdo da edificacdo; acompanhamento da obra; acompanhamento do uso. O grupo 2,
por sua vez, trata do processo de gerenciamento de projetos e inclui: iniciacdo;
planejamento; execu¢do; controle; e encerramento. De forma a mensurar o quanto as
empresas estudadas atendem aos requisitos em analise, definiu-se uma escala numérica
variando de [ n/a 0 0,50 1], sendo: ‘1 = atende totalmente’: foram considerados aqui os
critérios formalizados dentro dos processos de projeto nas empresas A e B; 0,5 = atende
parcialmente’: foram considerados aqui os critérios atendidos, mas com informagdes
incompletas, de forma muito simplificada, ou ainda aqueles que nao estdo formalizados
mas sdo levados em considerag¢do dentro dos processos de projeto nas empresas A e B; ‘0
=nao atende’: foram considerados aqui todos os critérios que nao se encaixam nas opgoes
anteriores, ou seja, ndo estdo formalizados e ndo sdo levados em consideragdo dentro dos
processos de projeto das empresas A e B; ‘n/a = ndo abordado’: foram considerados aqui
os itens que fazem parte de etapas ndo abordadas pelo escopo desta pesquisa.

2 DIAGNOSTICO DE COMPARACAO DAS EMPRESAS

As Empresas A e B sdo incorporadoras e construtoras consolidadas, com mais de 35 anos
no mercado da regido metropolitana de Floriandpolis. A autora principal deste trabalho
atuou profissionalmente nas duas empresas, sempre como engenheira civil na area de
gestdo de projetos. Nesse periodo a autora também auxiliou as empresas em seus
processos de certificagdo da qualidade ISO e PBQP-H. Com base nesses processos de
certificagdo da qualidade, aliado ao estudo do modelo de referéncia do processo de gestao
de projetos (Romano, 2003); e ainda no mapeamento do processo da Empresa A (EA) e
da Empresa B (EB) realizados, através de entrevistas com os profissionais envolvidos e a
analise documental de toda a cadeia de projetos das empresas — tudo isto detalhadamente
documentado na dissertacao de mestrado de (Avila, 2010) — foram preenchidas as Tabelas
1 e 2. Neste artigo, por restricdo de paginas, optou-se por apresentar com énfase os
resultados e reflexdes sobre o diagndstico realizado.
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Tabela 1 — Critérios para avaliacdo do processo de projeto

Processo de Projeto de Edificagbes
. EA EB
Elemento Analisado

Formalizacdo do Processo de Projeto 5,5 3,5
Fases do Processo de Projeto 40 40
Planejamento do empreendimento 0,0 0,0
Desenvolvimento do projeto informacional 2,0 2,0
Desenvolvimento do projeto informacional 9,5 3,0
Desenvolvimento do projeto conceitual da edificagéo 3,5 2,5
Desenvolvimento do projeto preliminar da edificacdo 6,5 5,0
Desenvolvimento do projeto preliminar da edificacédo 2,5 15
Acompanhamento do projeto legal da edificacédo 1,0 1,0
Desenvolvimento do projeto detalhado e dos projetos para producde 12,5 8,5
da edificacado
Acompanhamento da obra n/a n/a
Acompanhamento do uso n/a n/a
Somatério do atendimento aos critérios analisados 47 31
% de atendimento de cada empresa em relagdo aos critérios 68,10 44 91
analisados

Fonte: Adaptado de (Romano, 2003)
Tabela 2 — Critérios avaliacdo do gerenciamento de projetos

Processo de Gerenciamento de Projetos
Elemento Analisado EA EB

Iniciacéo 5,0 3,5
Planejamento 10,0 5,0
Execucao 15 15
Controle 1,5 1,5
Encerramento n/a n/a
Somatorio do atendimento aos critérios analisados 18 12
% de atendimento de cada empresa em relagdo aos critérios 37,5 25,00
analisados

Fonte: Adaptado de (Romano, 2003)

O mapeamento da gestdo do processo de projeto em cada uma das empresas leva a
algumas reflexdes. Muitos dos pontos aqui discutidos estdo implicitos aos itens expostos
nas Tabelas 1 e 2. O detalhamento dessas Tabelas ¢ encontrado em (Avila, 2010).

Aprovagdo do plano de projeto: de acordo com o GPPIE, observando o diagnostico feito
por (Avila, 2010), as atividades pertencentes a etapa de plano de projeto ndo foram
observadas nas empresas estudadas. Geralmente, a avaliagdo comparativa com imoveis
disponiveis no mercado ¢ realizada na defini¢do do produto. Tao pouco ¢ definido com
antecedéncia o plano sumadrio do projeto, onde se teria a descricdo do produto a ser
desenvolvido, com a determinagdo de um cronograma preliminar do empreendimento
ou mesmo a estimativa inicial dos custos do projeto;

Andlise da viabilidade técnica e legal do terreno: conforme diagnodstico feito por (Avila,
2010), ambas as empresas avaliam a viabilidade técnica e legal dos terrenos antes da
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aquisi¢do. As informagdes necessarias para esta avaliagdo sdo oriundas do levantamento
topografico, sondagem, e outros estudos fisicos do terreno, além da consulta de
viabilidade para constru¢do. A consulta de viabilidade ¢ fornecida pela prefeitura e
informa o gabarito maximo permitido na area do terreno, a taxa de ocupagao, e ainda se
0 uso ao qual se destina ¢ adequado.

Defini¢ao das estimativas iniciais de custo: nao foi observada nas empresas estudadas, a
abordagem do levantamento de custos iniciais de elaboracdo de um projeto. As empresas
nao definem ou nao preveem o quanto vao gastar durante a elaborag¢ao dos projetos de um
empreendimento. Nao ha previsdo de custos com impressoes, por exemplo.

Os resultados apontados pelas planilhas devem ser avaliados mais pela 6tica qualitativa
da maturidade com que as empresas tratam a gestdo e o processo de projeto de
edificacdes, do que propriamente pelo foco quantitativo expresso pelos nameros. Os
percentuais crus, EA = 68% e 37,5%; EB = 45% e 25%, representam o distanciamento
das duas empresas com relacdo ao modelo de referéncia, estando na anélise feita na
Empresa A mais proxima. O resultado mais importante neste diagndstico estd
relacionado aos sistemas de gestao da qualidade ISO 9000 e PBQP-h. A certificagao das
empresas nesses programas, apesar de exigirem o controle do desenvolvimento dos
projetos de edificacdes em seus requisitos, nao € garantia para o gerenciamento de um
processo de elaboracdo de projetos eficiente. Entretanto, apresentam-se outras
consideragdes a respeito deste diagndstico e alguns fatores externos que influenciam as
tomadas de decisdo nas empresas estudadas:

A aquisi¢ao do terreno: o diagnostico apresentado em (Avila, 2010) aponta que as duas
empresas estudadas enfrentam dificuldades em planejar de forma prévia um
empreendimento para, posteriormente, buscar um terreno com as caracteristicas
adequadas para implantar o empreendimento idealizado. A compra de um terreno
transformou-se em um ‘verdadeiro leildo’, onde duas ou mais empresas disputam a
preferéncia do proprietario do terreno. Normalmente, a empresa que consegue efetivar a
aquisi¢ao do terreno ¢ aquela que oferece a melhor oferta, aliando custo x beneficio do
projeto com a maior area construida no terreno. Além disso, plano diretor de
Florianopolis, que determina as condi¢des de uso e ocupagdo do solo, mapeou a cidade
em regides ou zonas com restrigdes a construgdo. Isso confere aos terrenos diferenciagdes
relativas a taxa de ocupagao e ao gabarito maximo permitido para cada area, por exemplo.
Esses fatores influem diretamente no potencial construtivo de cada terreno. Ou seja, assim
que surge um terreno, em uma determinada area que seja interessante ao empresario, o
primeiro passo ¢ fazer o levantamento dos pardmetros legais de construcdo (indices
construtivos, altura maxima, afastamentos, entre outros) € um estudo preliminar da
tipologia do produto, a fim de dar inicio & negocia¢do de aquisi¢ao do terreno. O que
ocorre também com frequéncia ¢ a necessidade de aquisi¢ao de trés ou até quatro terrenos
em uma determinada regido, que permita chegar a um potencial construtivo que permita a
materializagdo do empreendimento. Uma postura que poderia vir ao encontro do melhor
planejamento de um empreendimento seria a aquisicdo antecipada de novos terrenos.
Nesse caso, a postura da empresa estaria voltada a elaboragao do que se pode chamar de
“banco de terrenos”, visando o lancamento de novos empreendimentos em longo prazo.

A legislacdo vigente: a ocorréncia de alteracdes na legislacdo vigente de maneira
restritiva, como por exemplo, redu¢do no gabarito maximo ou da taxa de ocupagdo do
terreno, também foi um fator que provocou interferéncia na rotina das empresas estudas,
contribuindo para a elaboragdo desordenada dos projetos. Geralmente essas alteracdes
estabelecem prazos para a entrada em vigor, ou seja, as empresas que solicitarem a
aprovacdo do projeto arquitetonico na prefeitura municipal até determinada data, o
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mesmo sera analisado de acordo com as regras anteriores. Os demais, que solicitarem a
aprovacao do projeto apOs essa data, serdo analisados conforme a nova legislagdo.
Nesse caso, 0s empresarios que possuem terrenos adquiridos nas areas atingidas, optam
por transpor etapas, desenvolvendo os projetos sem qualquer controle ou organizagao,
para evitar que haja prejuizo financeiro quando da execugdo do empreendimento.

A contratacdo da equipe de projetistas: um problema que as duas empresas estudas
enfrentam muitas vezes, ¢ a falta de mais opg¢des de profissionais de projeto no mercado
de Florianopolis para desenvolver os projetos de edificagdo. Comegando com o arquiteto
que muitas vezes vem “pendurado” ao terreno por ter, de alguma forma, contribuido para
a efetivacdo da compra do terreno. Em resumo, ndo ha propriamente a selegdo dos
profissionais e das melhores propostas técnicas a serem contratados para desenvolver os
projetos de edificagdes para as empresas. Entretanto, ha de ser ressaltado que essa
situacdo ¢ resultado do comportamento das empresas de constru¢do e incorporagio
contratantes dos servigos de engenharia. Muitas vezes, elas sdo resistentes em buscar
novos parceiros de trabalho, muito em fungdo da comodidade de ndo precisar explicar ou
“ensinar” a novos fornecedores de projeto a maneira como a empresa quer que 0s
trabalhos sejam desenvolvidos. Isto coloca a equipe de projetos numa posicao
confortdvel, num ambiente sem concorréncia pelo melhor prestador de servico. A
consequéncia desta postura ¢ a inversdo da relagdo contratante e contratada: os projetistas
acabam por ignorar as solicitagdes e especificagdes definidas pelos contratantes.

A definicdo do produto: dentre as etapas determinantes do sucesso de um
empreendimento, a principal passa pela definicdo do publico alvo e pela identificagdao
das necessidades ou caracteristicas desejadas por estes clientes, quando da aquisi¢do de
um residencial ou comercial. Uma ferramenta que auxilia na determinag¢ao dos
requisitos de projeto e programa de necessidades, direcionados ao publico alvo ¢ a
pesquisa de mercado e o briefing de oferta. Entretanto, o que se pode perceber € que
poucas empresas realizam o estudo de mercado como auxilio na defini¢do do produto a
ser lancado, e quando o fazem, talvez nao utilizem a melhor metodologia para tal.

Das empresas estudadas, apenas a empresa A possui uma estrutura direcionada a
promoc¢ao dos empreendimentos concretizada no departamento de marketing que
também tem por responsabilidade auxiliar na identificagdo da demanda de mercado.
Ainda assim, dificilmente a empresa vai buscar em suas pesquisas caracteristicas
relativas a métodos construtivos, tamanho de compartimentos, ou mesmo a
racionalidade construtiva. Quando existem duvidas na definicdo do produto muitas
vezes a pesquisa elenca apenas os dados relacionados a infraestrutura dos
empreendimentos oferecidos pela concorréncia. Se ainda assim houver duvida quanto a
tipologia definida, procede-se a consulta de opinido dos possiveis usuarios apresentando
a planta da edificagdo, e registrando suas impressdes, inclusive em relagdo aos
equipamentos da area comum.

Definido o produto, ele ¢ formalizado pelo registro dos requisitos de projeto e do
programa de necessidades, permitindo que a empresa possa verificar o desempenho do
empreendimento ao final da obra. Nessa avaliagdo a empresa tem a oportunidade de
conferir quais dos requisitos cumpriram ou ndo o desempenho desejado, permitindo que
0s requisitos nao satisfatorios sejam melhorados nos proximos empreendimentos.

A coordenacdo do processo: a coordenagdo do processo de projeto de edificagdes tem
por objetivo a garantia ao atendimento dos requisitos exigidos pelo cliente, o controle e
o fluxo de informagdes entre os participantes e a compatibilidade entre as solugdes dos
sistemas projetados. Nesse contexto, o coordenador ou do gerente de projeto exerce
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papel fundamental na administragdo do processo de projeto. Conforme apontado no
diagnostico em (Avila, 2010), tanto a empresa A quanto a empresa B possuem
profissionais em seu corpo técnico designados a desenvolver as atividades inerentes a
coordenagdo do processo de projeto. Os resultados dos estudos confirmam o que foi
visto anteriormente, onde vdarios autores apontam as vantagens e desvantagens das
diferentes modalidades de coordenacdo de projeto, onde o coordenador pode ser: um
arquiteto ou um escritorio de arquitetura, estar ligado a construtora ou ser um consultor
externo contratado pela empresa. O estudo das empresas A ¢ B mostra que o
coordenador de projeto necessariamente tem que estar dentro da empresa, com algumas
ressalvas. Os profissionais designados a desempenhar o papel de coordenador ou
gerente de projetos ndo deveriam acumular outras fun¢des dentro da empresa a exemplo
do que ocorre na empresa B, onde o gerente técnico desempenha também as funcgdes de
coordenacdo e compatibilizacdo de projetos. O acumulo de fungdes compromete a
eficiéncia do processo, fato comprovado pela diferenca de desempenho entre as
empresas A e B. O coordenador também ndo pode ser o arquiteto ou o escritério de
arquitetura, ja que na maioria das vezes ele € contratado para desenvolver o projeto. Isso
influi diretamente na imparcialidade do processo de coordenagdo e compatibilizagdo do
projeto do empreendimento. O arquiteto tem dificuldade para materializar as
especificagdes e requisitos de projeto solicitados pela empresa. Na maioria das vezes
esses dados de entrada sdo restritivos em relagdo ao processo de criagdo, indo de
encontro ao desejo que o profissional ou escritorio de arquitetura tem de deixar sua
marca registrada nos empreendimentos da empresa. Outra opgao seria a contratagdo de
um consultor experiente para coordenar e compatibilizar os projetos dentro da empresa,
mas o mercado da constru¢ao e incorporagdo em Florianopolis no momento nao
absorveria tal profissional. Acredita-se que a maior parte das empresas ainda ndo
assimilou ou desenvolveu uma cultura voltada ao controle e a qualidade do processo de
projeto. Além disso, hé a resisténcia em revelar a um profissional externo a empresa os
procedimentos internos relacionados a padronizacdes, procedimentos executivos e
qualquer outra informagao de propriedade intelectual da empresa.

A coordenacao do processo de projeto exige do profissional que ird desempenhar essa
funcdo, entre outras atividades: administrar a troca de informagdes entre a equipe
interna e externa de projeto; conduzir reunides de coordenagdo e andlise critica dos
projetos; receber, controlar e aprovar o desenvolvimento dos projetos contratados
durante todo o processo. Para tanto o mercado ja coloca a disposi¢ao das empresas
ferramentas gerenciais eficientes que auxiliam o gerente e o coordenador de projetos a
controlar todo o processo de desenvolvimento do projeto de edificacdes. Citam-se como
exemplos o aplicativo ‘Autodoc’ e o sistema ‘Construtivo’, esse adotado pela empresa
A. A opgao pelo uso de sistemas on-line pelas empresas proporciona a convergéncia das
informagdes de projeto num ambiente unico, podendo ser acessado pela equipe de
projeto em qualquer lugar e a qualquer hora. Outra vantagem ¢ o maior controle sobre
prazos, entrega de documentos, liberacdo de etapas, controle dos documentos gerados e
dos itens acessados, por exemplo.

Entretanto, os sistemas colaborativos ndo dispensam a reunido peridédica com a equipe
de projeto. Normalmente nao ha a definicdo antecipada de um cronograma peridédico
das reunides com os projetistas. Elas ocorrem conforme a necessidade. No inicio do
processo para apresentar o escopo de cada especialidade individualmente a cada
projetista. A pratica vivenciada na empresa A mostrou que as reunides individuais com
cada projetista eram mais produtivas nas discussodes relativas a solugdes de projeto e
esclarecimento de duvidas. Durante o processo de desenvolvimento do projeto as
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reunides geralmente ocorrem apds o periodo de compatibilizacdo dos projetos. Nessa
fase, as reunides tem como objetivo apresentar os resultados da andlise critica,
verificagdes de incompatibilidades do projeto e definir o prazo de entrega das corre¢des
solicitadas aos projetistas envolvidos na etapa. A experiéncia vivenciada na empresa A
também mostrou que reunides multidisciplinares com muitos profissionais de diferentes
disciplinas de projeto envolvidos no processo sao pouco produtivas e inconclusivas. Isto
porque os participantes que nao estiverem envolvidos na discussdo acabam dispersando
o foco da reunido com conversas paralelas e desatengdo ao que estd sendo discutido.

O processo de elaboragdo dos projetos: outra razdo pela qual se acredita que a grande
parte das empresas ainda ignora ou ndo dd a devida atencdo e importancia aos
beneficios que a coordenacgao e compatibilizagdo podem trazer ¢ que o desenvolvimento
dos projetos acontece a revelia do presidente da empresa. Dificilmente as
incompatibilidades, a falta de informacao e de detalhamento dos projetos que acabam
refletindo em problemas durante a execucao da obra chegam ao conhecimento da
presidéncia da empresa. Normalmente tudo ¢ decidido e solucionado pelo engenheiro da
obra em conjunto com o superior imediato, no caso o diretor ou o gerente técnico. Este
fato foi observado nas duas empresas estudadas.

Conforme o diagnostico realizado (Avila, 2010), entrevistas ¢ documentos, a empresa A e
a empresa B tratam o processo de projeto de maneiras bastante opostas. Na primeira
temos e elaboracao do projeto de edificagdes feito em etapas, evoluindo de acordo com a
complementacdo das informagdes nas diferentes fases do desenvolvimento. As entradas,
saidas de projeto, resultado das verificagdes e andlise critica sdo registradas em
documentos proprios e padronizados. A compatibilizacdo ocorre ao longo do
desenvolvimento das etapas do processo de projeto. No outro extremo, tem-se 0 processo
de projeto bem simplificado da empresa B. De maneira geral os projetos sdo
desenvolvidos de maneira informal, ndo ha pesquisa de mercado, formalizacdo do
programa de necessidades e requisitos de projeto. O resultado das verificagcdes de projeto
e andlise critica ficam registrados nas proprias folhas do projeto e os itens analisados
acabam se perdendo junto com o material quando ele ¢ descartado. Os projetos sdo
compatibilizados apenas quando estdo completamente finalizados, quando as disciplinas
de projeto sdo sobrepostas em cores diferenciadas, permitindo apenas identificar as
incompatibilidades por sobreposi¢ao entre os sistemas, deixando de avaliar se a solu¢ao
de projeto proposta pelo projetista ¢ a mais adequada ao resultado que se pretende.

O detalhamento dos projetos: de maneira geral, conforme o diagndstico feito, nas duas
empresas os projetos ndo sdo detalhados como deveriam, muito em virtude da pouca
exigéncia ou falta de interesse das empresas. O projeto elétrico, por exemplo, ndo
contempla as furagdes de lajes e vigas, e tdo pouco as cotas de amarracdo vertical e
horizontal dos pontos elétricos nos ambientes. O leque de atividades que podem ser
detalhadas a fim de facilitar o dia a dia de uma obra ¢ imenso. Iniciando pelo
detalhamento sugerido pelo GPPIE com a elaboragao do projeto do canteiro de obras, de
formas e escoramento, de alvenarias de vedagdo e revestimentos, podendo estender ao
projeto de impermeabilizacdo, padroniza¢ao dos detalhes executivos de juntas dilatagao
nas fachadas, entre outras possibilidades. As empresas ndo tém a cultura de projetar o
canteiro de obras. Geralmente o proprio engenheiro da obra desenha um esbogo das
instalagcdes provisdrias de acordo com a geografia do terreno e define os locais de
estocagem dos materiais. Apos o inicio da obra, assim que possivel o canteiro de obras ¢
deslocado para dentro da edificagdo. A empresa A costuma contratar uma empresa para
fazer seu projeto de formas. Entretanto o detalhamento de projetos voltados a execugao
da obra ndo avanc¢a muito além disso. Um dos pontos fortes da empresa B, apesar da
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forma simplificada e pouco controlada com que desenvolve seus projetos, ¢ a
elaboragdo do projeto executivo compatibilizado. Como visto anteriormente trata-se de
um projeto com as disciplinas de projeto sobrepostas em cores diferenciadas, mas com
cotas e detalhamento executivo das instalagdes prediais e de locacao de alvenaria.

O gerenciamento do projeto de edificacdes: o diagndstico feito por (Avila, 2010) indica
que nao ¢ habito entre as empresas estudadas a elaboracdo de um orcamento para as
atividades de projeto. Algumas das justificativas ja foram expostas ao longo deste
capitulo. Entretanto, se bem aplicada, essa seria uma ferramenta importante dentro do
processo de projeto nas empresas. Na maneira como os contratos de engenharia sdo
assinados hoje, a empresa nao tem referencial para avaliar de forma mais efetiva a
proposta comercial dos parceiros de projeto. O gerente de projeto ou o responsavel pelas
contratagdes dos servigos de projeto ndo dispde de subsidios para analisar se o valor que
estd sendo solicitado para a execucdo dos servicos ¢ justo, j& que ndo ha base para
comparagdo com propostas elaboradas para empreendimentos similares anteriores. A
orcamentagdo da etapa de projeto poderia ser adotada como um indicador de avaliagao
dos fornecedores de projeto. Por outro lado questdes como, por exemplo, a alocacdo de
recursos fisicos ndo apresenta aplicacdo ou vantagem explicita para justifique tal
planejamento. Em geral, as empresas com equipe técnica constituida dispdem aos
colaboradores a infraestrutura necessaria ao pleno desenvolvimento de suas atividades,
como computadores, normas técnicas, entre outros. De maneira geral, a parte gerencial
do projeto também ¢ bastante negligenciada nas empresas. O cronograma de trabalho se
resume apenas ao acompanhamento do andamento das atividades de projeto, num
comparativo simples entre o que foi planejado e o que foi realizado. Os contratos com
fornecedores de projeto sdo firmados por remuneracdo apds a entrega das etapas de
projeto (estudo preliminar, anteprojeto, projeto legal) sem qualquer vinculo direto
relacionado a um cronograma fisico-financeiro da elaboragdo dos projetos, por exemplo.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo teve como objetivo avaliar a gestdo do processo de projeto em duas empresas
de construcao e incorporagao de imdveis em Florianopolis. Os resultados apontaram que a
empresa A ¢ a que mais se enquadra dentro das premissas propostas pelo GPPIE
(Romano, 2003). Mas a cultura voltada a projetos para producao em obra adotada pela
empresa B, mesmo que ainda se apresentem de forma simplificada, ndo pode ser
ignorada. Pelo panorama do mercado da constru¢do imobiliaria em Floriandpolis, uma
das primeiras conclusdes € que os processos de projeto de edificacdes das empresas A ¢ B
sao complementares. Nesse sentido, incorporando os projetos voltados a producao em
obra da empresa B ao processo de projeto de edificagdes da empresa A, seria o suficiente
para iniciar o processo de amadurecimento da organizagdo, na dire¢do de um sistema de
controle e padronizacdo do processo de projeto como preconiza o GPPIE. Dessa forma,
acredita-se que esse também seria um bom ponto de partida para as empresas que desejam
introduzir em sua rotina os preceitos da coordenacdo e compatibilizagdo dos projetos de
engenharia. Isto porque, o processo de projeto de edificagdes na empresa A foi
estruturado de acordo com a realidade de atuacdo da empresa dentro no mercado
imobilidrio de Floriandpolis e aborda muito dos conceitos apresentados neste trabalho.
Existem muitos fatores para a divergéncia na implantacdo de modelos de gestdo e
coordenacao no cenario das empresas estudadas. As principais talvez sejam: a) A
metodologia usada como referéncia ndo foi concebida para todos os tipos de empresas,
entdo o modelo deve ser adaptado. Por exemplo, a compra do terreno nao pode ser
definida apds a elaboragdo dos projetos de engenharia. Os projetos da futura edificagdo
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devem ser elaborados de acordo com o potencial construtivo do terreno ja adquirido; b)
As empresas de uma maneira geral, estdo sujeitas as oscilagdes do mercado, criadas pela
necessidade de adaptacdo, em funcdo de interferéncias externas (projetistas, clientes,
financiadores, legislagdo, entre outros). Acrescenta-se ainda que exista o descaso e,
consequentemente, a falta do conhecimento de boa parte dos colaboradores das empresas
(e dos demais envolvidos), na real importancia de um processo organizado de gestdao e
coordenacdo de projetos. No entanto, os critérios relacionados ao processo € ao
gerenciamento do projeto de edificagdes aplicados nas empresas A e B, e os respectivos
resultados, apontam em outra diregdo: talvez os referenciais académicos possam sim
melhorar o desempenho das empresas de construgao e incorporagao de imoveis. Desde
que o cendrio onde as empresas atuam nao seja ignorado. Os resultados também apontam
que as duas empresas ainda estdo distantes do que se pode considerar ideal em termos de
gerenciamento do processo de projeto. Os cronogramas sdo bastante simplificados e ndo
permitem uma avaliagdo mais apurada do andamento do projeto. Ou seja, se houver atraso
na entrega de alguma das etapas de projeto, o prazo ¢ simplesmente postergado, sem que
haja uma analise de comportamento ou o remanejamento de outras atividades para que
ndo haja o comprometimento do cronograma definido anteriormente. Outra ferramenta de
grande utilidade ¢ a orgamentagdo e a determinagdo dos custos relativos ao processo,
como por exemplo, o controle de gastos com impressdes. As empresas ndo t€ém controle
algum sobre custos gerados a partir das atividades de projeto. Nao ha como acompanhar
efetivamente aquilo que nao se conhece, e por vezes o custo meta da edificacdo ndo ¢
atingido. As possibilidades e ferramentas para gerenciamento do processo sdo vastas,
entretanto, o projeto ainda nio ¢ encarado como um dos fatores principais responsaveis
pelo sucesso de um empreendimento. Como conclusdo, afirma-se que o trabalho alcangou
0 seu proposito: a analise e discussdo da gestdo do processo de projeto em duas empresas
de construg¢do e incorporacdo de Floriandpolis. Ficam como contribuigdes principais: a
apresentagdo da rotina de projeto nas empresas estudadas; as reflexdes sobre os entraves
enfrentados pelas empresas estudadas, e que exercem influéncia direta na maneira como
essas empresas desenvolvem o processo de projeto de edificagdes.
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