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RESUMO

As construtoras procuram adotar medidas para se manterem rentdveis devido a crescente
competitividade do mercado. Estas medidas envolvem ndo somente a melhoria do processo
de produgdo, como também o atendimento as necessidades e exigéncias dos clientes. A
personalizacdo vem sendo utilizada para adaptar o imdvel residencial as necessidades dos
clientes, melhorando assim o desempenho do ambiente construido e o valor do produto. Um
dos motivos que levaram a implantacdo da personalizacdo no cenario mundial foi o aumento
do padrdo socioeconémico de parte da populagdo que passou a ser capaz de satisfazer anseios
relativamente individualizados, sendo estimulada também pela tendéncia de personalizar,
presente em outros setores da economia. Entretanto, devido a falta de um planejamento e
um eficaz sistema de comunicacdo e de gestdo de informacdes voltadas a adocdo da
personalizacdo, observam-se atrasos e retrabalhos para a finalizacdo de etapas construtivas.
A Construcdo Enxuta surge como uma metodologia de fluxos de trabalho que visa a reducdo
das atividades que ndo agregam valor. Este trabalho teve como objetivo verificar quais os tipos
de personalizacdo oferecidos, quais os principios da Constru¢ao Enxuta aplicados e o fluxo de
informagdes em construtoras que realizam obras de edificacdes residenciais e oferecem a
personalizacdo aos clientes. Como metodologia de pesquisa foram realizados quatro estudos
de caso com a aplicacdo de questionarios e entrevistas que possibilitaram a constatacdo dos
tipos de personalizacdo oferecidos pelas empresas estudadas e dos principios da Construcao
Enxuta que estdo sendo aplicados. Do mesmo modo, foi possivel responder a questdo de
pesquisa de como s3ao organizados os processos internos destas empresas que oferecem a
personalizacdo de imdveis residenciais, esquematizando os fluxogramas de cada empresa,
gue mostram a comunicacdo entre os envolvidos, desde a venda do imével para o cliente, até
a entrega dos materiais necessarios para a execuc¢ao da obra e das personalizagdes, e propor
um fluxograma modelo.

Palavras-chave: Personalizacdao de Imdveis, Construcao Enxuta, Processos, Planejamento e
Controle da Construcgao.
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ABSTRACT

The builders are looking to adopt measures to remain profitable due to increasing market
competition. These measures involve not only the improvement of the production process, as
well as meeting the needs and requirements of customers. The customization has been used
to adapt the residential property to customer needs, thus improving the performance of the
built environment and the value of the product. One of the reasons why the implementation
of personalization on the world stage was increased socioeconomic pattern of the population
which is now able to meet individualized expectations, being stimulated also by the tendency
to customize, present in other sectors of the economy. However due to lack of planning and
an effective system of communication and information management aimed at adoption of
customization, there are delays and rework for the completion of construction stages. Lean
Construction emerges as a methodology of workflows that aims to reduce non-value added
activities. This study aimed to determine what types of customization are offered, which
principles of the Lean Construction are applied and the information flow in building companies
of residential buildings that offer customization to customers. As research methodology were
conducted four case studies with the use of questionnaires and interviews that allowed the
observation of the types of customization offered by the companies studied and the principles
of Lean Construction that are being applied. Similarly, it was possible to answer the research
guestion of how the internal processes of these companies that offer customization of
residential properties are organized, outlining flowcharts of each company, that show the
communication between the involved, from the sale of the property to the client to the
delivery of materials required for execution of the work and customizations, and propose a
template flowchart.

Keywords: Realty Customization, Lean Construction, Process, Planning and Control of
Construction.
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1 INTRODUCAO

O mercado da industria da construgdo civil passa por momentos de grande
crescimento. Os problemas dos anos 80 de instabilidade econdmica e hiperinflacdo, que
levaram a falta de financiamento e a falta de um plano habitacional, foram superados,
principalmente, com os planos do governo de aceleracdo do crescimento e estimulos para a
melhoria do déficit habitacional, tornando o setor da construgao civil uma peca importante
para a sustentacdo do crescimento atual da economia do pais.

Brandao e Heineck (1996), ha quase duas décadas, ja afirmavam que o mercado
imobilidrio se tornava mais competitivo a cada dia. Os mesmos autores completaram que de
um lado as construtoras e incorporadoras comegaram a ampliar qualitativa e
quantitativamente os atributos dos iméveis ofertados buscando diferenciais mercadolégicos,
e do outro lado os clientes, bem informados, exigindo cada vez mais.

Tendo em vista esta crescente competitividade do mercado, as empresas
construtoras vém adotando medidas para se manterem rentdveis. Estas medidas envolvem
ndao somente a melhoria do processo de produgdo, como também o atendimento as
necessidades dos clientes (CARVALHO; JUNGLES, 2004).

Atribuir aos imdveis caracteristicas individuais do cliente é um estagio que vem
se intensificando atualmente devido, principalmente, ao aumento das exigéncias dos
consumidores e a acirrada concorréncia do mercado imobiliario (SANTANA; OLIVEIRA; MEIRA,
2008).

Um dos motivos que levaram a implantacdo da personalizacdo no cendrio
mundial foi o aumento do padrao socioeconémico de parte da populagcdo que passou a ser
capaz de satisfazer anseios relativamente individualizados, sendo estimulada também pela
tendéncia de customizar, presente em outros setores da economia, como na industria
automobilistica e de eletrodomésticos, como relata Campanholo (1999).

A personalizacdo vem sendo utilizada pelo proprietdrio ou usuario para adaptar
o imével residencial as suas necessidades, melhorando assim o desempenho do ambiente
construido (EBERT; ROMAN, 2006). Galfertti (1997) esclarece que o ambiente interior do
imovel em si é precisamente o bem de consumo que é comprado e vendido. "O espago
interior, a célula doméstica, é o espaco por exceléncia. E o espaco que é construido; é o

comeco e é o fim da construcao".
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Silveira, Borenstein e Fogliatto (2001) afirmam que a personalizacdo é uma
estratégia dinamica diretamente relacionada a habilidade de entender as necessidades dos
clientes e transforma-las em produtos e servicos de alto valor agregado, sempre no ponto de
vista do cliente. Para esses autores, para que a personalizacdo seja adotada, é necessario
considerar os processos e 0s aspectos organizacionais e culturais na sua implementacao.

Os processos produtivos dos empreendimentos da construgdo civil possuem
altos indices de retrabalhos, muitas vezes, devido a caréncia de planejamento. A inclusdo dos
processos de personalizagdo neste ambiente acaba por agravar ainda mais esta situagao
(DIAS; SERRA, 2012).

O desenvolvimento da mentalidade enxuta e, por conseguinte da Construcao
Enxuta, surge como uma estratégia de melhoria no setor. Essa filosofia procura destacar os
diferentes tipos de perdas existentes, apresentando uma série de principios que visa a
reducdo das atividades ndo agregadoras de valor. De acordo com Pagliaroni, Silva e Serra
(2012), a aplicacdo dos principios da Construcdo Enxuta pode melhorar o desempenho do
custo e do planejamento dos empreendimentos. Assim sendo, a Construgdao Enxuta surge,
neste cenario, como um conjunto de conceitos que possibilitam o aumento da eficiéncia e do
valor do produto ao cliente, tendo como foco principal a satisfacdo do cliente, e
consequentemente o aumento de competitividade perante as empresas concorrentes (DIAS;
SERRA, 2012).

Para que isto seja possivel, as empresas precisam gerenciar as informacgdes ao
longo de toda a cadeia de suprimentos. Silveira, Borenstein, Fogliatto (2001) completam que
sao imprescindiveis um eficaz sistema de comunicagdo e uma gestdo de informa¢des em um
sistema de personalizacdo ao longo de todo o fluxo de valor, desde o fornecedor até o cliente
final. As equipes de projeto, producgao, e os fornecedores devem entao trabalhar integrados
e focados na producdo de bens e servicos personalizados (YASSINE et al.!, 2004 apud
TILLMANN, 2008).

Pagliaroni e Serra (2012) verificaram a necessidade de um planejamento eficaz
gue englobe todos os processos de personalizacdo, desde a venda até a entrega do imodvel,

para que ndo comprometa o cronograma e cause insatisfacdo aos clientes.

LYASSINE, A. et al. Investigating the role of information technology in customized product design. International
Journal of Production Planning and Control, v. 14, n. 4, p. 422-434, jun. 2004.
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1.1 TERMINOLOGIA

Em trabalhos existentes verificou-se a utilizagdo de varios termos para definir
o que seria um imével com caracteristicas diferentes do padrdo. Por isso decidiu-se pesquisar
o significado dos termos adotados nestes trabalhos como “personalizar”, “flexibilizar” e
“customizar”.

O termo “personalizar” é de origem latina e tem o significado de “tornar
pessoal, dar cardter pessoal a algo”. “Flexibilizar” é a “docilidade para ceder a vontade alheia”.
E origindria da palavra flexivel que tem o significado de “algo que se pode curvar, se pode
dobrar, facil de dobrar ou curvar sem quebrar, maleavel, ddcil, suave, submisso, complacente
e que ndo mantém a integridade”. “Customizar”, ndo tem significado na lingua portuguesa.
Vem de Customize em inglés que é derivado de Custom que tem o significado de “algo feito
para uma pessoa em particular comprar” (DICIONARIO PRIBERAM DA LINGUA PORTUGUESA,
2012; DICIONARIO MICHAELIS ONLINE, 2012; DICIONARIO ONLINE DE PORTUGUES, 2012).

De acordo com o significado encontrado nos dicionarios de lingua portuguesa,
para este trabalho, foi decidido utilizar o termo “personalizar” para caracterizar as mudancas
solicitadas pelos clientes nos iméveis.

Para melhor compreensdao dos termos posteriormente utilizados neste
trabalho, também, foram definidos os seguintes termos (DICIONARIO PRIBERAM DA LINGUA
PORTUGUESA, 2012; DICIONARIO MICHAELIS ONLINE, 2012; DICIONARIO ONLINE DE
PORTUGUES, 2012):

e Atividade: a realizacdo de uma fungdo ou operacao especifica;

e Atribuicdo: uma parte de trabalho entregue a alguém, tipicamente como

parte de seu trabalho ou estudo;

e Pré-requisito: condicdao indispensavel e necessaria antes de iniciar um

processo ou uma candidatura;

e Tarefa: uma porcdo de trabalho que se deve acabar num determinado

prazo;

e Trabalho: derivacdo regressiva de trabalhar, que significa fazer ou preparar

algo para determinado fim, exercer uma atividade profissional, ou fazer

alguma tarefa.

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013
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1.2 PROBLEMA DE PESQUISA

Em um trabalho realizado por Santana, Oliveira e Meira (2008), sobre a
caracterizacdo de sistemas de personalizacdo em construtoras da cidade de Jodo Pessoa,
observou-se que nao havia um planejamento prévio das construtoras com vistas a facilitar a
adocdo e aplicacdo do sistema de personalizacdo. Tal realidade se deve ao fato das
construtoras ainda adotarem e aplicarem o sistema de personalizagdao na cidade de Jodo
Pessoa de maneira informal, ou seja, ndo ha uma politica interna desenvolvida
especificamente para atender as particularidades que o sistema possui.

No mesmo trabalho, todas as empresas entrevistadas afirmaram que a
implantacdo do sistema de personalizacdo deve-se principalmente a exigéncia feita pelos
clientes, e que o maior beneficio apresentado pelas construtoras nesta pesquisa proveniente
do sistema de personalizacdo é na satisfacdo do cliente em relagdo ao produto final. Ja o ponto
negativo citado pela maioria das construtoras foi a reducao da produtividade (SANTANA;
OLIVEIRA; MEIRA, 2008).

Ebert e Roman (2006), em Santa Catarina, verificaram que uma das
construtoras estudadas decidiu construir as unidades habitacionais, que ainda nao haviam
sido comercializadas no inicio da obra, conforme o projeto padrao. Entretanto, a oferta de
flexibilidade total oferecida pela empresa foi mantida mesmo para estas unidades, gerando
demoli¢cdes, desperdicio de materiais e atraso na entrega da obra. Ainda nesta pesquisa, a
construtora percebeu que a oferta de personalizacdo, por meio de diferentes opcbes de
revestimentos e acabamentos, trouxe como consequéncia a diminui¢cdo da quantidade de um
mesmo tipo de material a ser adquirido, o que gerou uma consequente reducao no poder de
barganha da construtora na negociacdo junto aos fornecedores de materiais de acabamento.

Em outra pesquisa realizada por Carvalho e Jungles (2004), o procedimento da
empresa analisada era o seguinte: a partir da data da compra, o cliente tinha um més para
definir os materiais de acabamento, as loucas e metais de sua preferéncia, bem como
mudancas no /ayout interno do apartamento (utilizando divisdrias de gesso acartonado). Foi
percebido que o receio de perder os clientes levou a construtora a abrir mao do rigor desse
prazo, havendo clientes que demoraram a definir suas preferéncias e outros que mudaram
suas definicGes, gerando atrasos e realocacdes de mao de obra ndo previstas. Diferencas entre

as duracdes das atividades do planejamento e da execugdo e a demora nas definicdes
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arquitetdnicas pelos clientes foram fatores visualizados que geraram o acimulo de atividades
no final da obra.

Kemmer et al. (2010), em sua pesquisa, concluiram que aumentar o valor do
produto é uma caracteristica essencial da Constru¢dao Enxuta, e que, no entanto, o grande
desafio é oferecer a personalizacdo, aumentando o valor do produto, e manter a eficiéncia do
processo. A pratica dos principios da Construcdo Enxuta pode contribuir, principalmente, com
o processo objetivo de manter a eficiéncia.

Deste modo, verifica-se a existéncia de uma série de questdes que precisam ser
melhor conhecidas para que a gestdo da personalizagdo possa ocorrer com mais eficiéncia. E
considerando os estudos apresentados, foram elaboradas para este trabalho, as seguintes
guestdes de pesquisa:

e Quais os tipos de personalizagdo oferecidos pelas empresas estudadas?

e Quais principios da Construcdo Enxuta estdo sendo aplicados pelas

empresas estudadas?

e Como sdo organizados os processos internos destas empresas que

oferecem a personalizacdo de imdveis residenciais?

e (Quais as mudancas necessarias nos processos internos para que seja

possivel o oferecimento da personaliza¢do aos clientes?

1.3 OBIJETIVO GERAL

Este trabalho teve como objetivo geral analisar os tipos de personalizacdo
oferecidos por construtoras que realizam obras de edificacdes residenciais, identificando a
aplicacdo dos principios da Construcao Enxuta e o fluxo de informacdes estabelecido para
aquisicdo de materiais. Com base na andlise desenvolvida, o trabalho também apresenta a
proposta de um fluxograma modelo para facilitar a melhoria do processo de personalizacdo

de imoveis.
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1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

A estrutura deste trabalho é composta por sete capitulos. O primeiro refere-se
a introducdo, terminologia, problema de pesquisa, objetivos e a definicdo da estrutura do
trabalho.

O segundo capitulo apresenta uma revisdo bibliografica sobre o setor da
construgdao civil, suas estratégias para atender os requisitos dos clientes, como a
personalizacdo. E, também, os conceitos de mentalidade enxuta, seus principios e aplicacdes
nas areas de planejamento e suprimentos.

O terceiro capitulo descreve o método de pesquisa para desenvolvimento do
trabalho, dividido em quatro partes: estratégia, elaboragdo de um questiondrio, delimitagGes
e delineamento da pesquisa. A apresentacao do estudo de caso, e descricdo das empresas
estudadas e os resultados e suas analises estdo descritos no Capitulo 4. As consideracgdes finais
estdo no Capitulo 5 e as conclusdes, junto com as sugestdes para trabalhos futuros, no
Capitulo 6.

Por fim, sdo apresentadas as referéncias bibliograficas consultadas, o apéndice

€ 0S anexos.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Os assuntos que serdo abordados a seguir servirdo para dar base e
fundamentos no desenvolvimento do trabalho que visa verificar os tipos de personalizacao
oferecidos, a aplicacdo dos principios da Constru¢ao Enxuta e o fluxo de informagdes para a

aquisicao de materiais de personalizacdo nas empresas estudadas.

2.1 SETOR DA CONSTRUGAO CIVIL

O setor da construgdo civil, assim como todos os outros componentes da
industria, sofreu os impactos da crise econdmica mundial iniciada em 2008 nos Estados Unidos
da América. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), pode-se avaliar
por meio dos relatdrios do Sistema de Contas Trimestrais, que o resultado das atividades do
setor em 2009 foi extremamente negativo (-6,3%). Porém, esta estatistica ndo refletia o real
desempenho da construgao civil. Em 2009, o setor desempenhou um papel importante na
economia nacional, com o governo incentivando suas atividades por meio de politicas fiscais
(reducdo no IPI de alguns materiais de construgao) e introducdo de programas de concessao
de subsidios como o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) que, além do carater social,
veio para aquecer as atividades na economia (INDICADOR CONSULTORES ASSOCIADOS, 2011).

Em 2010, acompanhando a economia nacional, o setor retomou o crescimento
e apresentou um bom resultado nos trés primeiros trimestres do ano. Os principais
indicadores de atividades apontaram todos na mesma direcdo: a construcdo ndo apenas
recuperou o ritmo observado em 2008, mas ja crescia a taxas superiores. A continuidade dos
programas de incentivo e o aquecimento das atividades no Brasil ajudaram o setor a alcancar
o alto desempenho de 2010 (INDICADOR CONSULTORES ASSOCIADQS, 2011).

O governo federal, em 2010, previa contratar um milhdo de moradias até o final
do ano, com subsidios de 34 bilhdes de reais por parte da Unido por meio de programas
habitacionais como o Minha Casa Minha Vida. Uma das principais consequéncias deste
programa foi a mobilizacdo de diversas empresas de diferentes portes, interessadas em
investir no mercado para populacdo de média e baixa renda. Ou seja, além de beneficiar

diretamente o cliente, permitindo muitas vezes acesso ao primeiro imével, o programa levou
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incorporadoras e construtoras, tradicionalmente voltadas ao alto padrao, a buscar formas de
atender um nicho da populagdo que pouco atraia a atencdo (PEREIRA, 2010).

Depois de uma fase de recordes em 2010, os primeiros meses de 2011
comecaram a delinear uma realidade diferente para o setor imobiliario (GOMEZ, 2011). No
lugar do crescimento robusto visto no ano de 2010, o mercado revia nimeros e esperava por
um avango mais modesto em 2011, reflexo da nova realidade econémica do pais na época.
Para este autor, os primeiros sintomas de desaquecimento sentidos —inflacdo e alta dos juros
— indicavam que a economia nacional cresceria bastante lentamente, o que deveria esfriar a
demanda e deixar o consumidor mais cauteloso no longo prazo. Ndo bastassem estes motivos,
o avango do mercado imobilidrio estava restrito pela baixa oferta de mao de obra e escassez
de terrenos, o que elevaria os custos e, por si s, ja tornaria mais dificil repetir os resultados
de 2010 (GOMEZ, 2011).

Percebendo as mudangas, o otimismo dos empresdrios da construcdo civil
decaiu. Segundo levantamento realizado pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do
Estado de S3ao Paulo (SindusCon-SP) e pela Fundag¢do Getulio Vargas (FGV) o indicador que
mede a percepcao dos empresarios sobre o desempenho atual das construtoras representou
uma queda de 7,9% no trimestre e de 5,5% no ano de 2011. Além disso, os empresarios se
mostraram mais pessimistas sobre a conduc¢ao da politica econémica, cujo indicador teve uma
redugao de 8,3%, revertendo tendéncia positiva das ultimas sondagens (MAMONA, 2012).

Para o SindusCon-SP, a queda poderia ser explicada principalmente pela crise
econdmica internacional. "Essa deterioracdo nos resultados pode ser atribuida, entre outros
fatores, a um movimento de contagio na esfera macroecondémica, que consequentemente
reflete na avaliacdo com relacdo a politica econémica. Diante da desaceleracdo da economia
como um todo e das incertezas crescentes quanto ao sucesso da politica macroeconémica, o
sentimento dos empresdrios do setor acabou sendo contaminado" (MAMONA, 2012).

Esta preocupacdo teria fundamento, pois os balancos das empresas
comecaram a apontar prejuizos, decepcionando investidores e evidenciando a necessidade
de controlar o crescimento e priorizar a rentabilidade (CORSINI, 2012).

A maior parte das incorporadoras de capital aberto langcaram suas primeiras
acoes na Bolsa de Valores por volta de 2007. O periodo foi marcado pela forte expansao de
operacdes da construcao imobilidria, com um grande volume de langamentos. Considerando

o ciclo produtivo de aproximadamente trés anos, boa parte dos empreendimentos lancados
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entre 2007 e 2008 seria entregue ao longo de 2011. E o final do ciclo dos primeiros
empreendimentos langados desde a entrada no mercado de capitais. O problema é que o
retorno desses cinco anos apresentou o lucro que se imaginava (CORSINI, 2012). O mesmo
autor completa que, em 2012 muitas companhias estariam projetando um crescimento menor
do que o dos ultimos anos, e também, comecando a replanejar suas atuag¢des geograficas.

Ao verificar o lado do consumidor, com maior poder de compra adquirido nos
ultimos anos, devido, principalmente, a melhoria na economia e no nivel de emprego, o
brasileiro tem se endividado mais, segundo dados divulgados pela Fundagao Getulio Vargas
(FGV). Observou-se que pela facilidade de crédito obtida através de medidas favoraveis do
governo, como por exemplo, a reducdo do Imposto Sobre Produtos Industrializados (IPl) para
bens duraveis, o consumidor perdeu o controle do orcamento e tornou-se inadimplente.
Segundo o Banco Central, a taxa de inadimpléncia das familias (atrasos superiores ha 90 dias),
em maio (2012), chegou a 8% — patamar ndo visto desde 2009 (FLORES, 2012). O mesmo
autor acreditava que deveria haver uma suavizacdo desse nivel de inadimpléncia em um
médio prazo, ja que a taxa de juros do Sistema Especial de Liquidacao e Custddia (SELIC) teria
registrado sucessivas quedas em 2012, atingindo a taxa de 7,25%. Assim, com juros mais
baixos, o consumidor poderia ter mais facilidade de quitar ou renegociar suas dividas.
Entretanto, esta realidade mudou em 2013, quando a SELIC chegou ao patamar de 10%.

Tanto os analistas quanto os executivos das incorporadoras estariam unanimes
em apontar que o melhor caminho, no momento, é buscar a rentabilidade e diminuir a
aceleracdo do crescimento (CORSINI, 2012). As empresas buscariam entdo diferentes
estratégias para atender a um publico cada vez mais exigente e atento as oportunidades de
investimento.

As incorporadoras, atentas aos movimentos do mercado e as exigéncias de
quem quer comprar um apartamento, comeg¢aram a oferecer empreendimentos com
diferenciais que iam além da boa localizacdo e da exceléncia dos acabamentos (CASTILHO,
2012). Tratava-se de um sistema de plantas flexiveis, com layout e acabamentos
personalizados com o propdsito de atender as necessidades de um cliente cada vez mais
consciente, e que se inseriu no mercado brasileiro como uma estratégia de diferencial de
competitividade.

Por outro lado, o oferecimento de personalizacdo exige que as empresas

tenham uma qualificada gestdo dos processos. Entretanto, para Marcelo Motta, da J. P.
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Morgan, a maioria das empresas que aplicavam a personalizacdo tiveram queda de lucro e
sofreram as consequéncias por falta de um planejamento adequado” (CORSINI, 2012).

Como foi possivel observar, o setor da construcdo civil ganhou um papel de
destaque nos ultimos tempos, que ndo é fungdo do acaso, pois varios fatores contribuiram
para o melhor desempenho do setor. O incremento na oferta de crédito imobilidrio, o
aumento do emprego formal, o crescimento da renda per capita e a estabilidade
macroeconomica foram alguns desses fatores (INDICADOR CONSULTORES ASSOCIADOS,
2011).

2.2 O PROCESSO DE DESENVOLVIMENTO DO PRODUTO NA CONSTRUCAO CIVIL

A habitac¢do representa muito mais que um simples nucleo territorial. Mais que
uma simples ordenacdo espacial, significa uma entidade complexa que define e é definida por
conjuntos de fatores arquitetonicos, culturais, econdmicos, sociodemograficos, psicolégicos e
politicos que mudam durante o curso do tempo. A salde e o bem-estar das pessoas, como
atitudes humanas e valores, sao relativos e mutdveis. O significado de habitagao, de lar, de
casa, varia de pessoa para pessoa, entre grupos sociais e através de culturas (LAWRENCE?,
1990 apud BRANDAO, 2005).

Os construtores ndo podem mais ignorar a nova familia contemporanea, com
sua diversidade de necessidades de projetos de interiores em sua considera¢ao de futuros
padrdes habitacionais. Um elemento essencial é a compreensdo de que estilo de vida — como
uma das caracteristicas que definem a vida das pessoas como cidaddos, consumidores e
moradores — é um atributo que muda de acordo com um processo de ciclo de vida dinamico
(FRIEDMAN; KRAWITZ, 1998).

Whelton e Ballard (2003) afirmam que o primeiro objetivo do processo de
definicdo do projeto é definir os propdsitos do empreendimento, pois nem sempre os clientes
conseguem expressar corretamente o que estdo tentando alcangar. Para estes autores, o
propdsito é o principal motor para a geracdo de valor.

A concepcdo do produto é a primeira fase para a entrega do projeto do

empreendimento e consiste em trés etapas, a saber: determinar propdsitos (necessidades e

2 LAWRENCE, R. J. The qualitative aspects of housing: A synthesis. Building Research and Practice, London, v. 18,
n. 2, p. 121-125, 1990.
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valores dos interessados), traduzir estes propdsitos em critérios para produtos e processos, e
gerar um processo de validacdo que possa testar os propdsitos e critérios desenvolvidos
(BALLARD; ZABELLE, 2000).

Os propdsitos mudam conforme as varidveis do projeto sdo mais definidas e
suas rela¢des sdao melhores entendidas. Contudo, produtores se focam na produg¢do com o
objetivo de atender seus préprios propdsitos e valores (WHELTON; BALLARD, 2003).

Eodice (2000, p. 11) estabelece uma relagdo entre requisitos e necessidades:

No ciclo de desenvolvimento de produtos, todos os desejos pelo produto
entram na categoria necessidade. Quando uma necessidade é considerada,
significando que ela foi incorporada no produto final, entdo, e somente
entado, ela se transformara em um requisito.

Segundo Moschen (2003), a empresa construtora precisa estabelecer uma nova
forma de conduzir o processo produtivo, sobretudo o processo de projeto, onde os
profissionais envolvidos devem entender a personalizacdo, com suas possibilidades e
implicagdes, procurando sempre a melhor forma de viabilizar a flexibilidade. Para essa autora
a consideracao das necessidades do “cliente final-usudrio” ndo aparece sé na defini¢ao inicial
do produto de modo despersonalizado, mas aparece durante o processo produtivo:

Primeiramente o cliente tem contato com os corretores de imdveis ou os
responsaveis pela comercializagdo do produto a fim de adquirir o mesmo.
Num segundo momento ele tem acesso ao arquiteto de personalizagdes
onde ele passa a definir os espagos e os materiais de sua unidade
habitacional, ele se aproxima mais do processo produtivo quando se
relaciona com o arquiteto, o profissional disponibilizado pela empresa para
auxilid-lo a traduzir em projeto seus anseios, desejos e necessidades. E por
fim, o cliente participa ainda se fazendo presente durante o processo
construtivo da edificagdo (MOSCHEN, 2003, p. 61).

Existem casos onde a empresa recomenda que o cliente conte com um
arquiteto proprio. Assim sendo, torna-se importante que ele conheca em detalhes os
procedimentos executivos do empreendimento bem como as condi¢des de personalizagao e
suas regras. Para Moschen (2003), o projeto passa a ser o ponto principal da convergéncia das
informacdes, sendo que os agentes envolvidos contribuem para o enriquecimento do projeto

e também dependem dele para realizacdo de suas atividades.
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Jobim?® (1997 apud TILLMANN, 2008), constata uma série de dificuldades
enfrentadas por dez empresas construtoras brasileiras em adotar estratégias mais focadas no
atendimento das necessidades dos consumidores. A referida autora constata principalmente:
(a) a falta de uma estratégia de negdcios bem definida; (b) uma ma gestdao dos processos
internos; (c) uma baixa confiabilidade e durabilidade de produtos; (d) a falta de eficiéncia nos
processos de personalizacdo de produtos; (e) pouco uso de tecnologia de informacgdo e
comunicacdo; e (f) o alto custo associado as ferramentas e procedimentos de interacdo com
os consumidores.

Ainda, a mesma autora sugere uma séria de mudangas para tornar as praticas
de construcdo habitacional mais focadas no atendimento das necessidades dos clientes; (a) a
captacdo da satisfacdo dos consumidores para retroalimentar os processos de projeto e
producdo; (b) o maior envolvimento da cadeia de suprimentos no atendimento das
necessidades dos clientes; (c) melhorar a intera¢do entre as equipes da empresa e o cliente;
(d) maiores investimentos em treinar profissionais para gerenciar o requisitos dos clientes; e
(e) avaliar o impacto a longo prazo, das estratégias voltadas para a satisfacdo do consumidor,

na performance geral da empresa.

2.3 A PERSONALIZACAO DE IMOVEIS E O VALOR PARA O CLIENTE

O significado de qualidade, para os clientes, esta mudando de uma qualidade
gue enfatiza a confiabilidade como um atributo objetivo do produto, para uma qualidade que
significa satisfacdo, a resposta subjetiva para adquirir e usar um produto, explica Barlow
(1998).

Identificar os requisitos dos usudrios e agregar valor para aumentar a
satisfacdo, pressupde que os clientes sabem o que eles querem e que suas necessidades
possam ser capturadas e traduzidas em produtos realizdveis. Em termos organizacionais,
melhorar o foco no cliente requer que as empresas integrem a inteligéncia de marketing com

o desenvolvimento de projetos e de produtos, para que os requisitos dos clientes sejam

3 JOBIM, M. S. S. Método de avalia¢do do nivel de satisfa¢do dos clientes de iméveis residenciais. 1997. 147 f.
Dissertacdo (Mestrado em Engenharia Civil) — Escola de Engenharia, Universidade Federal do Rio Grande do Sul,
Porto Alegre, 1997.
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direcionados diretamente a gerentes em pontos chaves de decisdo (BARLOW, 1998). Este
mesmo autor expde dificuldades da personalizagdo:

e A habilidade de alterar substancialmente o layout das habita¢des é restrita
porque as fundacdes estdao normalmente completadas antes das decisdes
de compras;

e Existem preocupacdes sobre o distrato por parte do cliente no periodo
posterior a execugao da personalizagao;

e O aumento do custo de personalizacdo é percebido por ser altamente
imprevisivel;

e Planos diretores locais imp&em regras rigidas, e algumas vezes, imprecisas
sobre as percepcdes de arquiteturas locais;

e Familias geralmente se preocupam com o numero de quartos ao invés do

tamanho do espaco absoluto da moradia.

A industria da construcdo compartilha de produtos e servicos. Em termos de
produto, é necessario medir o desempenho em qualidade, custo, entrega e saude financeira
da empresa. Na satisfacdo do cliente préximo e do usuario final, existe uma necessidade de
medir a porcentagem de valor e fracassos entregues. Entendendo o tipo e a causa de valor e
fracassos entregues, pode-se dar um foco mais confidvel para melhoria do que um retorno
subjetivo por parte do cliente, podendo potencialmente, fazer com que se conhegam os
clientes melhor do que eles mesmos (LEONG; TILLEY, 2008).

A geracdo de valor estd conectada ao atendimento das necessidades dos
clientes formulada no ambito da cultura profundamente enraizada de construgdo baseada
conhecimentos e atitudes histéricas (HOOK, 2006). Womack e Jones (2004) afirmam que valor
somente pode ser definido pelo cliente e definir valor é o primeiro passo no pensamento
enxuto. Barshani et al. (2004) argumentam que valor ndo é necessariamente dirigido pelo
cliente, e sugere que valor é gerado a partir da interagdo entre cliente e fornecedor. Por isso,
o entendimento dos requisitos dos clientes e o que é percebido como valor é a base para a
entrega de valor pelo fornecedor.

Valor para um cliente estd conectado com as necessidades dos clientes

(necessidades conscientes e percebidas), e por sua vez ligado ao contexto social, isto &, a
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cultura de construcdo (HOOK, 2006). A visdo de geracdo de valor é considerada através da
definicdo de algumas informagdes importantes de requisitos dos clientes que devem ser
inseridas nos processos de projeto, especialmente durante as fases iniciais. Isto usualmente
envolve um conjunto de coleta de dados, procedimentos de analises e opinides, pesquisas de
mercado, avaliacdo de pds-ocupacdo, manutencao, etc. (TZORTZOPOULOS; FORMOSO, 1999).

Brandao (1998) aconselha que as empresas realizem uma assessoria junto ao
cliente para as decisdes de personalizacdo. O cliente possui uma caracteristica de indefinicao,
principalmente por desconhecer os servigos, caracteristicas dos produtos e seus custos. Para
isto é de grande importancia a assessoria da empresa e até de um arquiteto particular para
definir junto aos clientes as modificacdes necessdrias que tornardo a personalizacdo uma
satisfacdo para o cliente.

Jones (2001) explica que é tempo de comecar a pensar “fora da caixa”* devido
a novos desafios. Pelo lado da demanda, os consumidores estdao procurando por solugdes,
onde produtos, servicos, conselhos e especialidades estejam perfeitamente integrados para
satisfazer uma necessidade. Pelo lado dos fornecedores, os niveis de servicos oferecidos pelas
cadeias de suprimentos estdo longe de satisfazer os clientes, é necessario mudar de grandes
e centrais instalacdes, para menores, locais e mais flexiveis unidades de producao e
distribuicdo. Jones (2001) completa apresentando o perfil dos clientes atuais, independente
do setor econdmico analisado:

e Eles ndo tém tempo e estdo dispostos a pagar para economiza-lo;

e Eles querem ser tratados individualmente e querem ter suas necessidades

exatamente atendidas;

e Eles sdo impacientes e podem identificar op¢Ges falsas;

e Elessdo intolerantes com falhas e aborrecimentos;

e Eles sdo bem informados e sabem o que estd sendo oferecido, e a que

preco;
e Eles ndo serdo presos em acordos restritivos e sem saidas;
e Eles querem que fabricantes e comerciantes sejam responsaveis pelo

impacto de seus produtos na sociedade e no meio ambiente.

4 A “caixa” é a maneira normal de fazer e olhar para as coisas. Pensar “fora da caixa” é desafiar a normalidade,
ser inovador e propor a¢gdes menos complexas que tragam melhoria imediata.
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Estes clientes estdo mudando a forma de comprar ingredientes e usar seu
proprio conhecimento e equipamento para transforma-los em comida, ou limpar suas roupas.
Ao invés, eles estdo procurando por alguém para transformar o pacote de produtos, servigos
e conhecimento, para satisfazer suas necessidades. Ou seja, os clientes de amanha estao
procurando por um suporte continuo para atender suas necessidades de uma maneira
personalizada que se adeque a eles (JONES, 2001).

A geracdo de valor depende do nivel de qualificacdo da equipe de projeto. Isto
significa que um eficiente processo de projeto ndao necessariamente leva para um bom projeto
sejam quem for os projetistas. A equipe de projeto deve ser capaz de transformar requisitos
complexos, incertos e conflitantes em solugdes (TZORTZOPOULOS; FORMOSO, 1999).

Tendo em vista este novo perfil de clientes e o atual ambiente altamente
competitivo, a flexibilidade dos projetos (em termos de personalizacdo do espaco e de
adequacdo as mudancas do ciclo de vida familiar) tem sido praticamente uma imposi¢ao do
mercado para as empresas construtoras. Sendo assim, as empresas estdo se preocupando
com esse aspecto de tal forma que o potencial de personalizacdao dos projetos tem sido

encarado como um diferencial em relagao a concorréncia (FERNANDEZ; HOCHHEIM, 2000).

2.4 ESTRATEGIAS DE PERSONALIZACAO

A flexibilidade na habitacao coletiva surge como um mecanismo eficaz para
compensar a falta de comunicacdo entre o projetista e o cliente desconhecido. Flexibilidade
pode assim, ser entendida como um grau de liberdade, possibilitando uma diversidade de
modo de viver. Enquanto que o termo flexibilidade tem sido claramente interpretado de varias
maneiras diferentes ao longo das ultimas décadas, tem ficado claro que a flexibilidade é em
um certo sentido uma das metas da modernidade (GALFERTTI, 1997).

Existem distintos tipos de flexibilidade. Pode-se citar uma flexibilidade inicial
ou uma flexibilidade permanente. A primeira corresponde a possibilidade de oferecer uma
selecdo anterior a ocupacdo da moradia, e permite uma participacdo do cliente e do projetista
em sua concepgdo. A flexibilidade permanente corresponde a possibilidade de modificar o
ambiente ao longo do tempo e é subdivisivel em trés conceitos: mobilidade, evolu¢do ou
elasticidade. A mobilidade implica em uma rdpida modificacdo dos espacos segundo as

necessidades diarias. A evolucdo supde a modificacdo ao longo prazo segundo as
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transformacdes da familia. A elasticidade corresponde a modificacdo da superficie
habitacional anexando um ou mais ambientes (GALFERTTI, 1997).

Um exemplo de procedimento seguido por uma empresa construtora é
apresentado por Oliveira e Moschen (2001), na cidade de Floriandpolis, durante o processo
de personalizacdo dos apartamentos: o cliente pode escolher os materiais e acabamentos de
sua preferéncia e conta com o auxilio de um arquiteto contratado pela empresa. Porém, o
cliente tem datas pré-estabelecidas para definir alguns itens e ndo sdo permitidas mudancas
nas fachadas e dreas comuns, nem modificacdes apds a tomada das decisdes, a menos que
haja viabilidade técnica e de custos.

Além disso, essa empresa toma medidas para atenuar a resisténcia contra a
mudanc¢a pela mdo de obra. Como resultado, a produtividade ndo é afetada porque os
trabalhadores passam a encarar o servico como um trabalho em equipe e o relacionamento
entre eles torna o ambiente mais agradavel. Ainda segundo esses autores, a satisfacdo dos
clientes apds a entrega da obra é funcdo ndo apenas da adequacdo do acabamento a sua
vontade, mas também por conta do cumprimento do prazo e da valorizagdo do imével.

Em uma pesquisa na construcdo civil, Kdrna, Junnonen e Kankainen (2004)
concluiram que a satisfacdo do cliente pode ser reduzida excessivamente durante o
andamento da obra devido a preocupacao do cliente com o ndo cumprimento dos prazos de
entrega. Principalmente, se perceberem que nada serd feito para corrigir o planejamento.

Silveira, Borenstein e Fogliatto (2000) apresentam o conceito de personalizacao
em massa, que tem o foco no fornecimento de produtos ou servigcos personalizados através
de processos flexiveis em grandes volumes e com custos relativamente baixos. E vista como
uma ideia sistémica envolvendo todos os aspectos de venda do produto, o desenvolvimento,
fabricacdo e entrega, um circulo completo a partir da op¢ao do cliente até que ele receba o
produto acabado. Os mesmos autores expdem oito niveis de personalizacdo em massa, desde
a pura padronizacdo até a pura personalizacdo. Neste trabalho foram adotados sete niveis de
classificacdo em funcdo da semelhanca no contexto brasileiro dos niveis additional services
(servicos adicionais) com additional custom work (trabalhos personalizados adicionais),

conforme Quadro 1 a seguir.
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Quadro 1 - Niveis de personalizacdo em massa

Nivel Descri¢cdo da personalizagdo em massa
Padronizacao O padrao puro
Somente apds a entrega, por meio de produtos que podem ser adaptados para

Uso . . . .
diferentes fungdes ou situagdes
Pacote e Através da distribuicdo ou acondicionamento de produtos similares em
distribuicao diferentes formas e tamanhos
Servigos Adicdo de servigos sob encomenda em produtos padronizados, muitas vezes
adicionais no momento da entrega
Organizagdo de componentes modulares em diferentes configuracées de
Montagem . )
acordo com os pedidos dos clientes
L Fabricacdo de produtos sob medida para o cliente, seguindo projetos pré-
Fabricacao .
definidos
Proiet O maior nivel de personaliza¢do. Projetos colaborativos, fabricacdo e entrega
rojeto

dos produtos de acordo com preferéncias individuais dos clientes
Fonte: Adaptado de SILVEIRA; BORENSTEIN; FOGLIATTO (2000)

Segundo Tillmann (2008), as barreiras para a adog¢do da personalizacdo em
massa estdao mais relacionadas com fatores internos da empresa do que com o contexto de
provisdo habitacional, o que as caracterizam como fatores controlaveis e mais faceis de ser
manipulados. Continuando a autora cita que para a transposicdao dessas barreiras, é
necessaria a ado¢ao da personalizacgdo em massa como estratégia de negdcios da empresa e
uma consequente reestruturacdo do processo de desenvolvimento do produto, alinhando-o
com esta estratégia.

Anteriormente, Branddo (1997) comentava que a maioria dos casos de
pequenas personaliza¢des sao resultantes da demanda do mercado, gerando atitudes reativas
e geralmente desorganizadas, por parte das empresas, como: (a) a falta de sistematica e
procedimentos especificos para a gestao do processo de personaliza¢do; (b) o tratamento dos
pedidos de alteracdo como algo imprevisto; (c) a precaria coordenacdo de projetos e a
inexisténcia de projetos executivos necessarios para a personalizacdo ou a desatualizacdo dos
projetos; (d) a indefinicdo de responsabilidades no processo, além de retencdo do
conhecimento sobre as modificacdes por um uUnico membro da equipe; (e) a falta de
assessoria ao cliente, além de um apropriado local para didlogo com 0 mesmo e para a mostra

de materiais de acabamento; (f) a falta de normas internas tanto para a adequada orientacdo
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dos clientes como da préopria equipe da empresa responsdvel pela realizacdo da
personalizagao.
Sebestyen® (1978 apud BRANDAO; HEINECK, 1997) identifica formas de
flexibilidade arquiteténica capazes de promover a adaptacao do espago de moradia:
e Flexibilidade continua (ou posterior, ou funcional): se da ao longo da vida
atil da habitagao;
e Flexibilidade inicial: obtida pela variabilidade dos produtos na fase de

construcdo e de interesse do primeiro usuario.

Brand3do (1997) completa que as empresas incorporadoras do setor privado
brasileiro oferecem a personalizacao dos produtos através de dois tipos de flexibilidade inicial:
a flexibilidade planejada e a flexibilidade permitida. A primeira referindo-se a uma postura
proativa das empresas, que oferecem produtos com varios /layouts alternativos (previamente
planejados), enquanto a segunda, a oferta de um produto padrao, porém com a possibilidade
de alteracdes pelo consumidor, através de pequenas negociacdes. Com relacdo a este ultimo
caso, as empresas oferecem, por exemplo, a troca dos materiais de acabamento padrao por

materiais escolhidos pelo cliente, cobrando a diferenca de valor entre os mesmos.

2.5 A MENTALIDADE ENXUTA

Um dos principios fundamentais do pensamento enxuto é o “Fluxo”. O
professor Daniel Jones (2001) da Lean Enterprise Academy explica, “o objetivo é otimizar o
fluxo de trabalho de ponta a ponta, e ndao otimizar a utilizacdo de cada um dos recursos
envolvidos”. Ho6k (2006) completa que a mentalidade enxuta é relacionada, também, a
reducdo de perdas e geracdo de valor.

"A producdo enxuta é "enxuta" porque usa menos de tudo em comparac¢ao
com a producdo em massa: metade do esforco humano na fébrica, metade do espaco de
fabricacdo, metade dos investimentos em ferramentas, metade das horas de engenharia para

desenvolver um novo produto na metade do tempo" (WOMACK, JONES, ROQS, 2007).

5 SEBESTYEN, G. What do we mean by flexibility and variability of systems? Building Research and Practice, p.
370-374, nov./dez. 1978.
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Producdo enxuta é muitas vezes apresentada como uma nova pratica de
producdo, substituindo a prdtica de produgdao em massa. No entanto, argumenta-se aqui que
a producdo enxuta é, também, e essencialmente, uma inovacao tedrica. Este se manteve
escondido devido a duas razdes. Em primeiro lugar, a produgdo enxuta tem sido difundida a
nivel pratico, em vez de em um nivel tedrico. Em segundo lugar, a teoria predominante da
producdo nao tenha sido explicita, permitindo assim a comparagdo com teorias rivais. Como
consequéncia, a contribuicdo tedrica da producdo enxuta tem, em geral ndo foi reconhecida
na doutrina de producdo / gestdo de operagGes (KOSKELA, 1998).

Na construcao civil, o interesse na produgao enxuta tem crescido lentamente.
Mesmo com as ideias da producdo enxuta, em certa medida, sendo implementadas por um
numero de empresas pioneiras em varios paises, ainda permanece em aberto quais sdo as
implicacdes da producdo enxuta na construcao civil (KOSKELA, 1998).

Ward e McElwee (2007) opinam que, em qualquer processo, pode-se dizer que
existem, no minimo, quatro tipos de clientes na perspectiva do trabalhador (ou equipe) que
esta realizando o trabalho. Os clientes podem ser o “Fornecedor” (que recebe as informacdes
sobre os materiais que serdo necessarios), o “Préximo Cliente” (proxima etapa do processo),
o “Cliente Financeiro” (quem paga o servico) e o “Usudrio Final” (ou seja, o cliente de fato),
conforme esquematizado na Figura 1 a seguir. Para esses autores, quem esta fazendo o
trabalho deve focar no préximo cliente, ao invés do cliente financeiro, dimensionando em
conjunto o tamanho dos lotes e melhorando o fluxo de produc¢do. Com isso, pode haver uma

reducdo nos custos, inclusive diminuindo o tempo de permanéncia no canteiro dos

subcontratados.
Figura 1 - O principio do Next Customer / Préximo Cliente
N
*
O FOCOENO
DINHEIRO, MAS
DEVERIA SER NA
PROXIMA ETAPA
FORNECEDOR / PESSOA FAZENDO O PROXIMA ETAPA PARTE QUE PAGA A USUARIO FINAL
ETAPA ANTERIOR TRABALHO NO PROCESSO PESSOA FAZENDO O
TRABALHO

Fonte: WARD, MCELWEE (2007)
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O modelo de processo da construcdo enxuta, apresentado na Figura 2 a seguir
assume que um processo consiste em um fluxo de materiais, desde a matéria prima até o
produto final, sendo o mesmo constituido por atividades de transporte, espera,
processamento (ou conversao) e inspecao. As atividades de transporte, espera e inspe¢ao nao
agregam valor ao produto final, sendo por esta razdo denominadas atividades de fluxo
(FORMOSO, 2002).

Formoso (2002) ainda concluiu, que nem toda atividade de processamento
agrega valor. Como por exemplo, quando as especificagdes de um produto ndo sao atendidas,
existe a necessidade de um retrabalho, significando que as atividades de processamento

foram executadas sem agregar valor.

Figura 2 - Modelo de processo da Construgdo Enxuta
RETRABALHOS

v \

PROCESSAMENTO

MOVIMENTO MOVIMENTO

REJEITOS

Fonte: KOSKELA (1992)

A geracdo de valor é outro aspecto caracterizado nos processos de Construcdo
enxuta. O conceito de valor estad diretamente vinculado a satisfacao do cliente, ndo sendo
inerente a execug¢do de um processo. Assim, um processo s6 gera valor quando as atividades
de processamento transformam as matérias primas ou componentes nos produtos requeridos
pelos clientes, sejam eles internos ou externos (FORMOSO, 2002).

Um aspecto desta filosofia que merece destaque é o fato da mesma englobar
tanto as atividades de conversdo, que agregam valor ao produto, quanto as atividades de fluxo
gue, segundo Koskela (1992), existem sob trés formas: de materiais, de mao de obra e de
informacgdes. Estas atividades de fluxo sdo negligenciadas pelo modelo convencional de
producdo, também conhecido como modelo de conversao, segundo o qual a producdo ocorre

por atividades que convertem materiais em produtos.
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2.5.1 PRINCiPIOS PARA A GESTAO DE PROCESSOS

A Construcdo enxuta, além dos conceitos basicos, apresenta um conjunto de
onze principios para a gestao de processos e melhoria continua.

Varios principios estdao aproximadamente relacionados, mas ndo no mesmo
nivel de abstragdo. Alguns sdao mais fundamentais, enquanto outros sao mais orientados a

aplicacdo (KOSKELA, 1992).

2.5.1.1 REDUZIR A PARCELA DE ATIVIDADES QUE NAO AGREGAM VALOR

Atividades que agregam valor e atividades que ndo agregam valor podem ser
definidas da seguinte maneira:
e Atividade que agrega valor: Atividade que converte material e/ou
informacdo em aquilo desejado pelo cliente (KOSKELA, 1992).
e Atividade que ndo agrega valor (desperdicio): Atividade que gasta tempo,
recursos ou espaco, mas nao agrega valor (KOSKELA, 1992).
Este é um dos mais fundamentais principios da Construcdo enxuta, segundo o
qual a eficiéncia dos processos pode ser melhorada e as perdas reduzidas ndo sé através da
melhoria da eficiéncia das atividades do fluxo, mas também, pela eliminacdao de algumas

atividades de fluxo (FORMOSO, 2002).

2.5.1.2 AUMENTAR O VALOR DO PRODUTO ATRAVES DA CONSIDERACAO DAS NECESSIDADES DOS CLIENTES

Outro principio fundamental da Construcao enxuta, que relaciona o conceito
de processo com a geracao de valor. Este principio estabelece que devam ser identificadas
claramente as necessidades dos clientes internos e externos esta informacdo deve ser
considerada no projeto do produto e na gestdo da produgdo (FORMOSO, 2002).

Os principios de organizacdo e controle da filosofia convencional de producdo
tendem a diminuir o papel das necessidades dos clientes. Em varios processos, os clientes
nunca foram identificados nem seus requisitos esclarecidos. O principio de controle
dominante tem sido para minimizar custos em cada fase, e, isso ndo tem permitido a
otimizacdo dos fluxos multifuncionais na organizacdo (KOSKELA, 1992).

Uma abordagem pratica para este principio é a realizacdo de um projeto de
fluxo sistematico, onde os clientes sdo definidos para cada etapa, e seus requisitos analisados

(KOSKELA, 1992).
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2.5.1.3 REDUZIR A VARIABILIDADE

Os processos de producdo sdo varidveis. Ha diferenca em quaisquer dois itens,
embora eles sejam os mesmos produtos, e os recursos (tempo, matéria-prima, trabalho)
necessarios para produzi-los, variem (KOSKELA, 1992).

Existem diversos tipos de variabilidade envolvidos num processo de producao:
a) variabilidade nos processos anteriores (relacionada aos fornecedores do processo); b)
variabilidade no préprio processo (relacionada a execugao de um processo); c) variabilidade
na demanda (relacionada aos desejos e necessidades dos clientes de um processo). Pela
gestdo de processos, existem duas razées para a reducdo da variabilidade. Primeiramente, do
ponto de vista do cliente, um produto uniforme em geral traz mais satisfacdo, pois a qualidade
do produto efetivamente corresponde as especificacdes previamente estabelecidas. Em
segundo lugar, a variabilidade tende a aumentar a parcela de atividades que n3ao agregam
valor e o tempo necessario para executar um produto, principalmente por causa da
interrupg¢do de fluxos de trabalho e da ndo aceitagdo de produtos fora de especificagcdo pelo

cliente (FORMOSO, 2002).

2.5.1.4 REDUZIR O TEMPO DE CICLO

Um fluxo de producdo pode ser caracterizado pelo tempo de ciclo, que refere
ao tempo necessario para uma particular matéria-prima atravessar o fluxo.

Este principio tem origem na filosofia Just in Time (FORMOQSO, 2002). O tempo
de ciclo pode ser definido com a soma dos tempos de todas as etapas (transporte, espera,
processamento e inspecdo) para produzir um determinado produto. A aplicacdo deste
principio esta fortemente relacionada a necessidade de comprimir o tempo disponivel como
mecanismo de forcar a eliminacdo das atividades de fluxo (FORMOSO, 2002). Além das
vantagens apresentadas, a reducdo do tempo do ciclo traz outras vantagens: entrega mais
rapida ao cliente; menor necessidade de fazer previsdes sobre a demanda futura; diminuicdo
da interrup¢do do processo de producdo devido a ordens de mudancas; gerenciamento mais
facil, pois ha menos pedidos de clientes para acompanhar (KOSKELA, 1992). Na Figura 3 a
seguir é apresentado um diagrama explicativo de como a reducdo do tempo de ciclo pode

melhorar a eficiéncia dos processos.
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Figura 3 - O ciclo de tempo pode progressivamente ser comprimido através da eliminagao de
atividades nao agregadoras de valor

PROCESSAMENTO PROCESSAMENTO PROCESSAMENTO PROCESSAMENTO

—

Fonte: KOSKELA (1992)

2.5.1.5 SIMPLIFICAR ATRAVES DA REDUCAO DO NUMERO DE PASSOS OU PARTES

Simplificacdo pode ser entendida como a redu¢do do nimero de componentes
de um produto e a reducdo do numero de passos em um fluxo de material ou informacao.
Pode ser realizada, eliminando atividades que ndo agregam valor do processo de producdo, e
por outro lado, reconfigurando partes ou passos que agreguem valor (KOSKELA, 1992).

Este principio é geralmente utilizado no desenvolvimento de sistemas
construtivos racionalizados. Quanto maior o nimero de componentes ou de passos num
processo, maior tende a ser o nimero de atividades que ndo agregam valor. Isto ocorre em
funcdo das tarefas auxiliares de preparacdo e conclusdo necessarias para cada passo no
processo (por exemplo, montagem de andaimes, limpeza, inspecdo final, tec.), e também pelo
fato de que, em presenca de variabilidade, tende a aumentar a possibilidade de interferéncias
entre as equipes (FORMOSO, 2002).

Abordagens praticas para a simplificacdo incluem (KOSKELA, 1992):

e Reducdo dos fluxos pela consolidacdo de atividades;

e Reducdo do numero de partes de um produto através de mudancas em

projetos ou partes pré-fabricadas;

e Padronizacdo de partes, materiais, ferramentas, etc.;

e Desacoplamento de ligagdes;

e Minimizacdo da quantidade de informacGes de controle necessdrias.

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



37

2.5.1.6 AUMENTAR A FLEXIBILIDADE DE SAIDA

Este processo também estd vinculado ao conceito de processo como gerador
de valor. Refere-se a possibilidade de alterar as caracteristicas dos produtos entregues aos
clientes, sem aumentar substancialmente os custos dos mesmos. Embora este principio
pareca contraditério com o aumento da eficiéncia, muitas industrias tem alcangado
flexibilidade mantendo niveis elevados de produtividade (FORMOSO, 2002).

Alguns dos elementos-chave deste principio sdao os projetos modulares dos
produtos em unido com um uso agressivo de outros principios, especialmente, a compressao
do tempo de ciclo e a transparéncia (KOSKELA, 1992).

Abordagens praticas para uma maior flexibilidade incluem (KOSKELA, 1992):

e Minimizagao dos tamanhos dos lotes aproximando da demanda;

e Reducdo da dificuldade de configuragdes e mudangas;

e Personalizacdo mais tardia possivel no processo;

e Treinamento de uma forga de trabalho polivalente.

Barlow (1998) completa que mesmo a construcdo enxuta enfatizando
pequenos tamanhos de lotes, deve-se ir além, reduzindo o tempo do desenvolvimento de

produto e permitindo consideravel personalizacdo das caracteristicas do produto.

2.5.1.7 AUMENTAR A TRANSPARENCIA DO PROCESSO

O aumento da transparéncia do processo tende a tornar os erros mais
identificaveis no sistema de producdo, ao mesmo tempo em que aumenta a disponibilidade
de informacgdes, necessarias para a execuc¢ao das tarefas, facilitando o trabalho. Este principio
também pode ser utilizado como um mecanismo para aumentar o envolvimento da mao de
obra no desenvolvimento de melhorias (FORMOSO, 2002).

Em um sentido tedrico, transparéncia significa a separacdo da rede de
informacdes e da estrutura hierdrquica da ordem dada, que na teoria da organizacao classica
sdo idénticos. O objetivo é, portanto, substituir o autocontrole para o controle formal e coleta

de informacdes relacionadas (KOSKELA, 1992).
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2.5.1.8 FOCAR O CONTROLE NOS PROCESSOS COMPLETOS

Ha duas causas de controle de fluxo segmentado: o fluxo atravessa diferentes
unidades de uma organizagao hierarquica ou atravessa uma fronteira organizacional. E, ambos
0s casos, hd um risco de subotimizagdo (KOSKELA, 1992).

Existem pelo menos dois pré-requisitos para focar o controle sobre os
processos completos. Primeiro, o processo completo tem de ser medido. Em segundo lugar,
deve haver um controle de autoridade para os processos completos (KOSKELA, 1992).

Para fluxos inter-organizacionais, a cooperacdo a longo prazo com
fornecedores e a formacdo de equipes tem sido introduzidos com o objetivo de obter

beneficios mutuos a partir de um fluxo totalmente otimizado (KOSKELA, 1992).

2.5.1.9 INTRODUZIR A MELHORIA CONTINUA NO PROCESSO

O esforco para reduzir perdas e agregar valor é uma atividade interna,
incremental e iterativa, que pode e deve ser realizada continuamente. H4 varios métodos
necessarios para institucionalizagao da melhoria continua (KOSKELA, 1992):

e Medi¢ao e monitoramento da melhoria;

e Estabelecimento de metas arrojadas, por meio do qual os problemas s3o

descobertos e suas solucbes sdo estimuladas;

e Atribuicdo da responsabilidade para a melhoria de todos os funcionarios,

gue deve ser exigida e recompensada;

e Utilizacdo de procedimentos padrées como hipdteses de melhorias

praticas, a ser constantemente desafiado por caminhos melhores;

e Vinculagao da melhoria com o controle: a melhora deve ser direcionada as

restricdes de controle e aos problemas do processo atuais. O objetivo é

eliminar a raiz dos problemas, ao invés de lidar com seus efeitos.

2.5.1.10 MANTER O EQUILIBRIO ENTRE MELHORIAS NOS FLUXOS E NAS CONVERSOES (KOSKELA, 1992).

Na melhoria das atividades produtivas, tanto as conversdes e os fluxos tem de
serem abordados. Mas como deveriam estas duas alternativas ser equilibradas?
Para cada processo de producgdo, os aspectos de fluxo e conversdao tem um

diferente potencial de melhoria. Como regra:
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e (Quanto maior a complexidade do processo de produ¢ao, maior o impacto

da melhoria do fluxo;

e (Quanto maior as perdas inerentes no processo de producdo, mais rentdvel

€ a melhoria do fluxo em comparacdo a melhoria da conversao.

No entanto, numa situagdao em que os fluxos tém sido negligenciados durante
décadas, o potencial de melhoria do fluxo é geralmente maior do que a melhoria de
conversao. Por outro lado, a melhoria de fluxo pode ser iniciada com investimentos menores,
mas geralmente requer mais tempo do que uma melhoria de conversdo. A questao crucial é
que a melhoria do fluxo e a melhoria de conversao estdo intimamente interligadas:

e Flui melhor exigem menos capacidade de conversao e, portanto, menos

investimento em equipamentos;

e Fluxos mais controlados fazem a implementacao da nova tecnologia de

conversdo ser mais facil;

e Nova tecnologia de conversdo pode prover menor variabilidade, e assim

beneficios ao fluxo.

2.5.1.11 BENCHMARK (KOSKELA, 1992)

Diferente da tecnologia para conversdes, os melhores fluxos de processos nao
sdo comercializados para ndés, temos que encontrar a classe mundial de processos nos
mesmos.

Muitas vezes o benchmarking é um estimulo util para alcangar a melhoria
descoberta através de reconfiguracao radical dos processos. Por meio dela, falhas basicas nos
processos podem ser descobertas.

Os passos basicos para benchmarking incluem o seguinte:

e Conhecer o processo; avaliar os pontos fortes e fracos de subprocessos;

e Conhecer os lideres da industria ou concorrentes; encontrar, compreender

e comparar as melhores praticas;

e Incorporar as melhores; copiar, modificar, ou incorporar as melhores

praticas em seus préprios subprocessos;

e Ganhar superioridade por combinar forcas existentes e as melhores

praticas externas existentes.
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Segundo Carvalho e Jungles (2004), os principios da Construcdo enxuta
possuem grande potencial para beneficiar o processo produtivo, gerando melhorias de
eficiéncia e eficacia.

Conforme afirmado anteriormente, o oferecimento de personalizagdao de
imoveis necessita de um sistema de gestao de processos bem estruturado desde o fornecedor,
a construtora e até o cliente final. Em um estudo de caso de Kemmer, et al (2010), foi
percebido que a personalizacdo pode ser suportada pelos principios da Construcdo Enxuta,

especialmente por manter a eficiéncia dos processos, conforme Figura 4 a seguir.

Figura 4 - Praticas, principios e metas da personalizagao

Aumentar o valor do produto EITEEIC S STezTe 3
Processos \

Reduzir a parcelade

tividades que o Reduzirai Redx;::l?t:mo M:n“{:a-aeﬁuenua
agregam valor :
l—‘—| l—‘—|

Showroomaom Usode

: o Usode célulasde
Projetodeinteriores materiais de planeamentoda rodugio com
desenvolvidos por =2 posE

. acabamento produgdo gruposde
arquitetos hierdrquicoe o
g atividades
. sistemasde
II';"V'_O controle
explicativos para os .. .
Muitas oncdesde dientes Atividades dalinha
materiais de Enviode kits loh
acabamento, e : o explicativos paraos e
mudangasde eframentaspara dientesdeacordo
projetos fac!Inar~a omo Metas da personalizacio
CETLLET 9053 lanejamento
soliitagesde . s Princios i Constucio B
- personalizagdo
Gt oy Préticas relacionadasa rea deesaritorio

projeto
personalizado
realizada pela
construtora

Préticas relacionadas as areas de esaritdrio e producdo

Préticas relacionadas a area de producgo

Préticas reladonadas as metas de personalizacio

Fonte: KEMMER et al. (2010)
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2.5.2 O PLANEJAMENTO ENXUTO

Bernardes (2003) apresenta trés niveis de planejamento. O Planejamento de
Longo Prazo possui um baixo grau de detalhes e descreve todo o trabalho que deve ser
executado, facilitando a identificacdo dos objetivos principais do empreendimento. O
Planejamento de Médio Prazo busca vincular as metas fixadas no plano principal ou plano
mestre, verificando a disponibilidade de recursos e a eliminacdo de restricdes que impegcam o
fluxo continuo de trabalho. E por ultimo, o Planejamento de Curto Prazo que designa os
pacotes de trabalhos a serem executados.

Dentro de cada nivel hierarquico, pode haver a necessidade de se subdividir em
outros niveis, dependendo da natureza do empreendimento. Cada um destes niveis requer
informacdes em um nivel de detalhe adequado. Se o plano é gerado sem o nivel de detalhe
necessario, ndo se consegue utiliza-lo para cumprir a sua fung¢ao bdsica que é orientar a
execuc¢do (FORMOSO et al., 1999).

Segundo Ferreira (1998), o planejamento de médio prazo deve definir o
cronograma de recursos necessarios para producdo, seguido pela definicdo das principais
fases do canteiro de obras. Para Santos e Mendes Jr. (2001), o planejamento e o controle
focados na equipe de producdo (canteiro de obras) e no mestre-de-obras é a ponte para unir
a programacao do empreendimento com o comprometimento nas programacoes, facilitando
o uso de um sistema de controle de produc¢do que realmente funcione. Para esses autores, a
abordagem da Construcdao Enxuta procura garantir que o planejador e o executante ndo
estejam contribuindo para aumentar as variagdes e incertezas no fluxo de atividades. Assim,
devido a dindmica do planejamento sdo propostos niveis de abordagem de acordo com a
programacao da execuc¢do da obra: o planejamento de médio prazo — Lookahead — e o
planejamento de curto prazo — Last Planner.

Assim, no que tange ao planejamento de médio prazo, destaca-se o projeto do
sistema da producdo e do canteiro de obras, os quais podem ser decompostos de acordo com
as estratégias de execucdo. Em fungdo disso, existird uma etapa mais critica onde acontecera
a coexisténcia de varias empresas e frentes de servico, além da alocagao de diversos tipos de

materiais presentes no canteiro.
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Koskela (1999), pesquisador sénior do instituto de pesquisas da Finlandia e

pioneiro em gerenciamento da produ¢ao na construgao, propde os seguintes principios para

o sistema de controle da produgao:

As atribuicdes devem ser de confianca (prudentes) em rela¢do aos pré-
requisitos, ou seja, o trabalho ndo deve ser iniciado até que todos os itens
necessarios para completa-lo estejam disponiveis.

As realizacbes de atribuicbes é medida e monitorada. A métrica
relacionada, Porcentagem do Planejado Concluido (PPC), é o numero de
atividades planejadas completas, dividido pelo niumero total de atividades
planejadas, e expressado em porcentagem. Este foco na realizacdo do
planejamento reduz o risco de propagacao da variabilidade para fluxos e
tarefas a jusante.

Causas da nao realizacdo sao investigadas e essas causas sao removidas.
Desse modo, continuamente, é realizada uma melhoria continua dos
processos.

Manutencao de um buffer de tarefas que estdo em boas condi¢des por cada
trabalhador. Assim, se a tarefa atribuida se tornar impossivel de realizar, os
trabalhadores podem mudar para outra tarefa. Este principio é
fundamental para evitar perdas de produ¢ao ou reducao da produtividade.
Lookahead Planning (3-4 semanas), os pré-requisitos das proximas
atribuicdes estdo ativamente feitos e prontos. Este, de fato, é o sistema pull
gue é fundamental em garantir que todos os pré-requisitos estejam
disponiveis para a atribuicdo. Por outro lado, é garantido que grandes

buffers de materiais ndo venham a surgir na obra.

Ballard (2000), a partir de uma revisdo critica da literatura, completa com os

seguintes critérios e diretrizes para um efetivo sistema de controle da producao:

Variabilidade deve ser mitigada e a variabilidade remanescente gerenciada;
AtribuicOes sdo prudentes em relacdo aos pré-requisitos;

A realizacdo das tarefas é medida e monitorada;
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e Causas de falhas ao completar o trabalho planejado sao investigadas e estas
causas sao removidas;

e Um buffer de tarefas em boas condicdes é mantido por cada trabalhador ou
unidade de producao;

e Os pré-requisitos para as proximas tarefas sdo ativamente feitos e prontos;

e O tradicional schedule-push system é suplementado com técnicas pull;

e Controle da producao facilita o fluxo de trabalho e a gera¢do de valor;

e O projeto é visto como um sistema de produgdo temporario;

2.5.2.1 SISTEMAS “PUSH” E “puLL”

Teodricos do controle da producdo, que estudam a industria de manufatura,
distinguem duas formas principais de regular o fluxo de trabalho: pull (puxar) e push
(empurrar). Sistemas push liberam materiais ou informag¢Ges em um sistema baseado em
prazos pré-atribuidos (a partir de uma programacao de producdo) para os produtos dos quais
eles fazem parte. Sistemas pull liberam materiais ou informagdes em um sistema com base no
estado do mesmo (a quantidade de trabalho em processo, a qualidade de atribuicGes
disponiveis, etc.), além dos prazos (Hopp e Spearman, 1996). Cronogramas de construcao
tradicionalmente tém adotados mecanismos “push” (empurrar), buscando causar

intersec¢Oes no futuro de agbes interdependentes, conforme Figura 5 a seguir (BALLARD,

2000):
Figura 5 - Tradicional Sistema de Planejamento "Push" (Empurrar)
OBIETIVOS
DO PROJETO
Vv
INFORMACAO PLANEJAR O DEVERIA
TRABALHO (SHouLD)

\ 4

EXECUTAR O
PLaNO

Fonte: BALLARD (2000)
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Resumidamente, em um sistema push, as entregas sdo planejadas. Em um
sistema pull, as entregas sao autorizadas.

Em sistemas de fabricas, pull, em ultima analise, pode ser derivado a partir dos
pedidos dos clientes. Em construcdes, pull é derivado das datas de conclusado previstas, mas
se aplica especificamente para o cliente interno de cada processo (BALLARD, 2000).

Em contraste, “pulling” (puxar) permite que os materiais ou informagdes
entrem nos processos de producdao somente se o processo é capaz de fazer aquele trabalho.
“Pulling” ajuda a equilibrar a carga de trabalho com a capacidade de trabalho porque a
unidade de producado pode solicitar o que é necessario e nas quantidades necessarias. A carga
de trabalho pode ser alterada para igualar a capacidade de trabalho, retardando ou
acelerando o fluxo de trabalho, e a capacidade de trabalho pode ser alterada para igualar a
carga de trabalho, reduzindo ou aumentando os recursos. (BALLARD, 2000).

Certos materiais ja tem sido puxados ao invés de empurrados, como por
exemplo, o concreto. Com sua curta data de vencimento (para lancamento), o concreto ndo
pode ser solicitado com muita antecedéncia da sua utilizagdo. Como o tempo de entrega do
fornecedor é curto, entdo, normalmente, é possivel esperar até que se saiba quando ele serd

necessario, antes de pedi-lo (BALLARD, 2000).

2.5.2.2 | OOKAHEAD PLANNING

Lookahead Planning é proposto como uma chave para melhorar o PPC
(Porcentagem do Planejamento Concluida) que é o numero de tarefas completadas dividido
pelo numero total de tarefas previstas, e consequentemente a chave para reduzir o custo e a
duracdo de projetos (BALLARD, 1997).

Em um trabalho de Ballard (1997) foi analisado que as principais causas do ndo
cumprimento das tarefas foram relacionadas com: atraso (ou defeito) dos materiais, atraso
na conclusao de tarefas tidas como pré-requisitos, mudancas de prioridades, acidentes ou
absenteismos da mao-de-obra e falhas em estimar a quantidade necessaria de tempo para
realizar tarefas.

De um modo geral, as atividades do planejamento de longo prazo sdo
explodidas em um nivel de detalhamento apropriado para gerar planos de trabalho semanais,
que tipicamente geram multiplas atribuicdes para cada atividade. Entdo, cada atribuicdo é

submetida a analises de restricOes para determinar os requisitos para deixa-la pronta para ser

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



45

executada. A regra geral é permitir avancar de uma semana para a outra somente atividades
que podem ser preparadas para serem completadas dentro do cronograma, gerando um nivel
de confianca alto em sua conclusdo. Se o planejamento ndo esta confiante de que as restricdes
podem ser removidas, as atribuicdes potenciais sdao retardadas para uma data posterior

(BALLARD, 2000). A Figura 6, a seguir, ilustra o procedimento Lookahead.

Figura 6 - Procedimento Lookahead Planning

N £

LISTAR ACOES
APLICAR VERIFICAR B
PERMITIR , NECESSARIAS
CRITERIOS DE ATIVIDADES DO
ATUALIZAR E SOMENTE TRADUZIR AS COMBINAR PARA DEIXAR
QUALIDADE EM| CAMINHO
AJUSTAR O TAREFAS . ATIVIDADES DO CARGA DE AS TAREFAS
) TAREFAS CRITICO ANTES
CRONOGRAMA CONFIAVEIS CRONOGRAMA TRABALHO E PRONTAS
ANTES DE DE COLOCA-
MESTRE NAS SEMANAS EM TAREFAS CAPACIDADE QUANDO
AVANCAR A LAS NO
UM E DOIS FOREM
SEMANA LOOKAHEAD
PLANEJADAS

U U

Fonte: BALLARD (1997)

Ballard (1997) afirma que a habilidade de antecipar tarefas é critica para o
sucesso do planejamento. Outro aspecto critico do Lookahead Planning é a habilidade de
retardar as tarefas que ndo estdo prontas para a execugdo. Ballard (2000) apresenta as
fungdes do processo Lookahead:

e Moldar a sequéncia e a taxa do fluxo de trabalho;

e lgualar o fluxo de trabalho com capacidade;

e Decompor as atividades do cronograma mestre em pacotes de trabalho e

operagoes;

e Desenvolver métodos detalhados para executar o trabalho;

e Manter um estoque de trabalho pronto para ser executado;

e Atualizar e revisar altos niveis de cronogramas se necessario.

Na Figura 7 a seguir, Ballard (2000) mostra os processos em um Lookahead de
seis semanas, o que pode ser entendido como uma estratégia de planejamento de médio

prazo, mostrando que o trabalho flui da direita para a esquerda. Se o planejador viesse a
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descobrir uma restricdo que nao pudesse ser removida a tempo, ndo seria permitido que a

atribuicao avancasse no Lookahead Planning.

Figura 7 - Processos Lookahead
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Fonte: BALLARD (2000)

2.5.2.3 LAST PLANNER

Last Planner pode ser entendido como um mecanismo para transformar o que

deveria ser feito em o que pode ser feito, formando um estoque de trabalhos prontos para

serem feitos que possam formar o planejamento de trabalho semanal, ou planejamento de

curto prazo. Incluir atribuicdes no planejamento de trabalho semanal é uma obrigacdo dos

Last Planners para o que realmente sera feito (BALLARD, 2000). A Figura 8, em seguida, ilustra

os processos do sistema Last Planner.

Figura 8 - Last Planner System
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Fonte: BALLARD (2000)
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Normalmente, alguém (individuo ou grupo) decide qual trabalho fisico e
especifico serd feito no dia seguinte. Este tipo de plano tem sido chamado de atribui¢des. Elas
sdo Unicas porque direcionam trabalho direto em vez de a producdo de outros planos. A
pessoa, ou grupo, que produz atribui¢cdes é chamada de Last Planner (BALLARD, 2000).

O sistema de controle da producdo Last Planner é uma filosofia, regras e
procedimentos, e um conjunto de ferramentas que facilita a implementagdao destes
procedimentos. Quanto aos procedimentos, o sistema tem dois componentes: controle da
unidade de producdo e controle do fluxo de trabalho. O trabalho do primeiro é fazer,
progressivamente, melhores atribuicGes diretamente para os trabalhadores através de
continuo aprendizado e agbes corretivas. A funcdo do controle do fluxo de trabalho é,
proativamente, fazer com que o trabalho flua através das unidades de producao nas melhores
sequéncias e taxas alcancaveis (BALLARD, 2000). Além disso, deixar as atribuicdes prontas
para serem executadas no processo Lookahead é uma explicita aplicacdo de técnicas pull.
Consequentemente, Last Planner é um tipo de sistema pull (BALLARD, 2000).

Para Ballard (2000), a chave do desempenho de um sistema de planejamento,
ao nivel de uma unidade de producao, é a qualidade da entrega, por exemplo a qualidade dos
planos produzidos pelo Last Planner. A seguir estdao apresentados algumas das caracteristicas
de qualidade criticas de uma atribuigao:

e A atribuicao é bem definida;

e A correta sequéncia de trabalho é selecionada;

e A correta quantidade de trabalho é selecionada;

e O trabalho selecionado é realizavel.

Ballard (2000) afirma que a primeira necessidade é identificar o porqué dos
trabalhos planejados ndo terem sido realizados, preferencialmente por supervisores de linha
de frente ou engenheiros e encarregados diretamente responsaveis pela execucdo. Razoes
para isto podem incluir o seguinte:

e Falta de informacgGes fornecidas para o Last Planner (por exemplo, o

sistema de informagdes incorretamente indicou que o trabalho de pré-

requisito foi realizado);
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e Falha em aplicar critérios de qualidade em atribui¢des (por exemplo, muito
trabalho foi planejado);

e Falha em coordenar os recursos compartilhados (por exemplo, falta de um
computador ou uma impressora);

e Mudancas em prioridades (por exemplo, trabalhadores sdo realocados
temporariamente em uma tarefa “quente”);

e Errono projeto ou erro do vendedor descobertos na execugao da atividade

planejada.

A pesquisa do Last Planner comegou com um foco na melhoria da qualidade
das atribuicGes nos planejamentos de trabalhos semanais, adicionando o processo Lookahead
para moldar e controlar o fluxo de trabalho e eventualmente foi expandido da construcao
para o projeto (BALLARD, 2000). Durante o desenvolvimento, o objetivo mudou de melhorar
a produtividade para melhorar a confiabilidade do fluxo de trabalho, inspirado pela Lean
Production (BALLARD, 2000).

Uma chave métrica do sistema Last Planner é a porcentagem de atribuicGes
completadas (PPC — Percentual do Planejamento Concluido), que é claramente uma taxa de
defeitos e um produto da mentalidade de gerenciamento da qualidade. Dado o objetivo de
melhorar a produtividade, medidas sdo feitas da relagdo entre a taxa de defeito e a equipe,
este é o PPC, e a produtividade desta equipe (BALLARD, 2000).

Mesmo a introducdo do processo Lookahead foi motivada inicialmente pela
observacdo de que simplesmente proteger a equipe de atribuicGes pobres era insuficiente
para otimizar a produtividade da equipe. Para isto, é necessario igualar a carga com a
capacidade. A oportunidade mais poderosa e fundamental para coordenar a acdo entre as
varias equipes estava escondida pela dominancia do que Koskela chamou de modelo de
conversao, e seu foco exclusivo na atividade como uma unidade de controle, em vez do fluxo

de trabalho (BALLARD, 2000).
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2.6 A GESTAO DA CADEIA DE SUPRIMENTOS

A gestdo da cadeia de suprimentos é um conceito que surgiu no meio fabril,
oriunda do modelo de producdo Just-In-Time (JIT) e logistica. Hoje, a gestdo de cadeia de
suprimentos representa um conceito autébnomo de gestdo onde existe um esforgo para
observar todo o escopo da cadeia de suprimentos. Todas as questdes sdo vistas e resolvidas,
levando em consideragdo a interdependéncia na cadeia de suprimentos (VRIJHOEF; KOSKELA,
1999).

O termo Just-In-Time, usado por circunstancia para descrever a entrega de
materiais para o canteiro de obras, sugere que os materiais serdo levados para sua localizacao
para instalacdo final e serdo instalados imediatamente apds a chegada sem a ocorréncia de
nenhum atraso devido a armazenamento em estoques ou areas de preparo. JIT é um conceito
desenvolvido pelos Japoneses que criaram o Sistema de Producdo Toyota, posteriormente
traduzido para o inglés como Lean Production System (Sistema de Produgdo Enxuta). O
principal objetivo da produgdo JIT é fornecer o material certo no momento certo e na
quantidade certa em todos os passos dos processos (TOMMELEIN; LI, 1999).

Producdo JIT é um método de puxar trabalho a frente de um processo ao outro
just-in-time. Um dos beneficios da producao JIT é reduzir o estoque de trabalho em processo
e, portanto, o capital de giro. Um beneficio ainda maior é a reducdo dos ciclos de tempo da
producdo, uma vez que os materiais passam menos tempo sentados nas filas de espera para
serem processados. No entanto, o maior beneficio de fabricacdo JIT é forcar a reducdo na
variacdo do fluxo, contribuindo assim para a melhoria continua em andamento (BALLARD;
HOWELL, 1995).

Toyota alcancou a producdo JIT implementando um sistema puxado usando
“Kanban”, traduzido como “cartdes”. Kanban sao projetados para prevenir superproducdo e
garantir que partes sdo puxadas de processo a processo, em ordem reversa. Eles, também,
implementam um sistema de reabastecimento projetado para controlar as quantidades para
producdo. Partes sdo levadas e reabastecidas somente quando necessario e na quantidade
certa (TOMMELEIN; LI, 1999).

Ao invés de utilizar Kanban de propdsito especial, pode-se tomar vantagem do
significado de embalagens reutilizaveis (como containers, prateleiras ou paletes) que sdo

codificados por cores e tamanhos para designar um especifico material. Deixando a
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embalagem vazia para o fornecedor pegar em um local acordado, implica em uma solicitacdo
para reabastecer com o produto de mesma quantidade e tipo. Este sistema dispensa a
necessidade que qualquer comunicac¢do oral ou por escrito (TOMMELEIN; LI, 1999).

Tendo como base o modelo de produgao JIT, o gerenciamento da cadeia de
suprimentos da construcao civil refere-se ao gerenciamento de informacdes, fluxo e dinheiro
no desenvolvimento de um projeto de construgdo. Este gerenciamento tem sido pesquisado
e discutido em varias universidades e seguimentos de industrias por alguns anos
(VAIDYANATHAN; HOWELL, 2007).

Pinho, Telhada e Carvalho (2007) explicam que o gerenciamento da cadeia de
suprimentos na construcdo pode ser visto como a rede de recursos e atividades que
proporciona um valor agregado para o cliente final, e as fun¢des de concepc¢do do projeto,
gestdo de contatos, aquisicdo de materiais e servicos, producdo e entrega de matéria prima e
gestdo dos recursos.

Gestdo da cadeia de suprimentos pode ser aproximada a um desenvolvimento
de técnicas e ferramentas que permitem uma empresa ou grupo de empresas a ganhar uma
vantagem competitiva. Na realidade, trata-se de uma melhoria na gestdo e na integracao de
toda a cadeia de suprimentos através de uma estreita colabora¢ao entre a empresa foco e os
fornecedores (STERZI; ISATTO; FORMOSO, 2007).

A industria da construcdo é um negdcio orientado a partir de projetos, entdo o
fluxo de informacdes é essencial para o sucesso. A implementacao de um fluxo de informacgdes
bem definido entre o canteiro de obras e a matriz da empresa é uma parte importante do
processo (PINHO; TELHADA; CARVALHO, 2007).

As principais prioridades em pensar sobre a reorganizacdo da cadeia de
suprimentos sdo fazer as coisas rapidas, simples e localmente. Isto contrasta com as
tendéncias nas ultimas décadas de lotes maiores e de cadeias de suprimentos mais complexas,
que se estendem longe no horizonte (JONES, 2001).

Na industria da construcdo residencial, a cadeia de suprimentos é tipicamente
formada por projetistas, fornecedores de materiais, e subcontratados. Todas estas
organizagdes trabalham juntas para atingir um principal objetivo, construir um particular
projeto. Portanto, é essencial que todos estes agentes trabalhem como um com a visdo de

satisfazer o cliente final (VILLAGARCIA; CARDOSO, 1999).
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Se dividir um projeto tradicional e duas fases, projeto e construcdo, serd
verificado que os agentes que normalmente trabalham juntos na primeira fase sdo os
projetistas e o proprietdrio, e na segunda fase, fornecedores de materiais, subcontratados,
projetistas (como uma atuagdo bem passiva) e a empresa de construgdo. Este arranjo
tradicional quebra as duas fases e normalmente o projetista especifica somente o que é para
ser construido. Como é para ser construido é deixado para o construtor e todos os agentes
envolvidos na producdo. Isto tem causado numerosos problemas durante a construcao
(VILLAGARCIA; CARDOSO, 1999).

Problemas na cadeia de suprimentos incluem picos na chegada de materiais,
congestionamentos e estoques em obras, vulneravel estoque e instala¢des inadequadas para
estoque, manutencdo precaria, falta de controle no transporte na obra, necessidade de
cooperacao com entidades publicas, foco no preco e tempo relegando qualidade para
equilibrar o orgamento (PINHO; TELHADA; CARVALHO, 2007).

Ward e McElwee (2007) apresentam relacdes entre perdas e tamanhos de
lotes:

e Superproducdo: fazer mais do que o préximo processo requer;

o Defeitos: se descobertos em pequenos lotes, acarretard em uma perda

menor do que se descobertos em grandes lotes;

e Espera: acontecera devido a superproducao, ou seja, o proximo processo
devera esperar até todo o (grande) lote esteja completo, para que seja
possivel iniciar as tarefas;

e Estoque: Grandes quantidades de materiais em estoques levardo a
problemas de transporte e espera;

e Transporte: Se o grande lote transportado é defeituoso, acarretarda em uma
grande perda. Grandes lote de fato reduzem a perda de transporte, pelo
ponto de vista de mover o estoque, mas se considerar a necessidade dos
trabalhadores se movimentarem entre o estoque e o local de trabalho,

percebera que a ligacdo entre transporte e perdas pode ser confirmada.

Um estudo de caso realizado por Vrijhoef e Koskela (1999) mostrou que

problemas na cadeia de suprimentos da industria da construcdo estdo fortemente
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caracterizados pela interdependéncia. A falta de controle na cadeia de suprimentos da
constru¢ao, combinados com o comércio tradicional e relacionamentos nao cooperativos,
reforca os problemas e complica sua resolucdo. Muitas ineficiéncias na construgdo ocorrem
devido a problemas gerenciais relacionados a cadeia de suprimentos, principalmente no que
tange as rela¢Oes entre seus agentes e processos (MARDER et. al., 2004).

Villagarcia e Cardoso (1999) afirmam que os potenciais beneficios da gestao da
cadeia de suprimentos incluem: tempos de resposta mais rapidos, menos desperdicios,
reducao da carga dos estoques, informac¢do mais efetiva, etc.

De acordo com Jones (2001), a compressdao no tempo disponivel é a Unica
maneira de eliminar as perdas de mercadorias da cadeia de suprimentos. Quanto mais
integrada, mais obvio sdo as interrup¢bes no fluxo. No Japdo, acredita-se que buffers
escondem problemas. Para eles, estoque é sindbnimo de desperdicio (WOMACK, JONES, ROOS,
2007). Por esta razao é importante fazer os processos serem mais confidveis. Jones (2001)
apresenta principios para a cadeia de suprimentos:

e Comece definido o valor, precisamente, pela perspectiva do usudrio final;

e Leve seu produto, ou servico, através de todas as etapas, desde o cliente
final até retornar a origem da matéria prima, e entdo leve o produto de
volta para o cliente. Ambos vao atravessar diferentes organizagdes e
envolver centenas de etapas. Isto é o que pode ser chamado de fluxo de
valor, exceto que a maioria das etapas ndo criam valor, mas simplesmente
adicionam custo;

e Umavez que podem ser vistas as etapas e o tempo que nao cria valor, entao
se pode comecar a elimina-los de maneira que o produto possa fluir através
de cada etapa que agrega valor com o minimo de interrup¢des e atrasos.
Os processos podem entdo ser capazes de fazer exatamente o que é
necessario para a proxima etapa, acionado pelo simples sistema pull em vez

de complicados sistemas de ordenamento.

As empresas precisam de mecanismos para medir corretamente os custos dos
servicos que irdo subcontratar. E importante deixar claro que este custo ndo é somente o

custo direto, mas também, inclui os custos que podem ser economizados ou adicionados em
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outros processos devido a alguma caracteristica especial do produto subcontratado
(VILLAGARCIA; CARDOSO, 1999).

Em vdrios projetos de construcao, existe uma falta de integracdo da empresa
construtora com os fornecedores. A integracao da cadeia de suprimentos em um projeto
deveria incluir vdrios processos como: fornecimento de materiais, projeto das operacdes,
planejamento da produgdo e instalagdo do canteiro de obras (STERZI; ISATTO; FORMOSO,
2007).

As empresas precisam entender e se familiarizarem com todos os processos de
producdo para contratar e controlar o trabalho de um fornecedor. E essencial para a empresa
contratante especificar claramente o servico contratado, ndo deixando pontos que podem ser
mal entendidos pelo fornecedor. E importante que a empresa contratante participe no
desenvolvimento dos seus fornecedores e chame-os para participar em momentos iniciais do
projeto. Desta maneira, os fornecedores serdao informados do escopo do projeto e podem dar
sua opinido a fim de melhorar a habilidade de construcdo do projeto (VILLAGARCIA; CARDOSO,
1999).

Villagarcia e Cardoso (1999) explicam que é necessario um preparo pelas
empresas para coordenar todas as companhias. Este € um dos mais dificeis e importantes
desafios, pois apesar do fato de existir um nimero de empresas diferentes trabalhando no
mesmo projeto, é crucial que seja homogeneizado o modo de trabalho e que trabalhem como
uma empresa Unica, para que o valor possa suavemente fluir através de todas elas conforme
a necessidade do cliente.

Quando um fornecedor trabalha em vdrios projetos com uma mesma
companhia durante um longo tempo, é mais provavel que o processo de melhoria continua
possa ser desenvolvido. A empresa contratante pode passar a conhecer o modo de trabalho
e os pontos fortes e fracos do fornecedor. Do mesmo modo, o fornecedor pode passar a
entender o que a empresa contratante realmente espera dele. Desta maneira, ambos podem
ser beneficiados se o relacionamento é desenvolvido em bons termos e ndo somente com
vantagens para um dos agentes. Esta pratica aumenta a confianca de todo o projeto
(VILLAGARCIA; CARDOSO, 1999).

Em um trabalho realizado por Villagarcia e Cardoso (1999) foi identificado que
para efetivamente gerenciar a cadeia de suprimentos sao necessarios quatro fatores:

e Projetos enxutos;
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e Confianga no sistema;

e Coordenacao do fornecedor;

e Desenvolvimento do fornecedor.

Integrar os membros da cadeia de suprimentos no sistema de planejamento da
producdo envolve projeto e gestdo de um processo que vai além dos limites da empresa foco.
A introduc¢do de métodos formais pode prevenir problemas de gestao, como: ineficaz fluxo de
informacdes, falta de cooperacdo, coordenacdo pobre e insuficiente definicdo de
responsabilidades dos agentes da cadeia de suprimentos. Em relagdao ao planejamento e
controle da produgdo no canteiro de obras, os beneficios de estabilizar os processos de
producdo sdo obtidos conforme os conceitos de gestdo da cadeia de suprimentos sdo
implementados. Se o sistema de producdo ndo é confidvel, os fornecedores ndo podem
efetivamente fazer um planejamento de entregas de materiais ou coordenar suas equipes de
trabalho (STERZI; ISATTO; FORMOSO, 2007).

Em um estudo de caso realizado por Vrijhoef e Koskela (2000) foi verificado que
mesmo em situagcdes normais, existem muitos desperdicios e problemas na cadeia de
suprimentos da construcao civil. No entanto, isto ndo é percebido, e muitas vezes, é ignorado.
Na cadeia, a maioria dos atores (empresas distintas e divisdes da mesma empresa) parece

estar apenas gerenciando suas proprias partes, garantindo seus préprios resultados.

2.7 A CADEIA DE SUPRIMENTOS PARA A IMPLEMENTACAO DA PERSONALIZACAO

Os requisitos dos clientes sdao diversos no setor de habita¢des residenciais,
como resultado a cadeia de suprimentos deve buscar as melhores alternativas e condi¢des no
mercado.

De acordo com Childerhouse, Hong-Minh e Naim (2000), o gerenciamento,
controle e coordenacdo de materiais, dinheiro, recursos e informacao, flui com a finalidade
de construir uma residéncia habitdvel, baseada em especificos requisitos de projeto, incluindo
a avaliacdo e selecdo de forca de trabalho especializada e fornecedores de materiais.

Childerhouse, Hong-Minh e Naim (2000) apresentam quatro estratégias
alternativas de cadeia de suprimentos para a construcdo de habitacdes, conforme Figura 9 a

seguir.
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Figura 9 - Estratégias alternativas de cadeia de suprimentos

*As habitagOes sdo projetadas e construidas com base em previsdes e

Make to especulagdes
stock *N3o oferece personalizagdo ao cliente

*Projeto e construgdo devem ser mais enxutos para reduzir os custos

*As habitagGes ndo sdo finalizadas enquanto ndo forem comercializadas
Fit out to ¢0 cliente tem a opgdo de escolher acabamentos personalizados

order *0 prego de venda ainda tem que ser competitivo, mas existe uma
diferenciagdo por oferecer um certo grau de personalizagdo

eSomente o projeto é executado previamente
eOferecido ao cliente um alto grau de personaliza¢do
*A personalizagdo aumenta a vantagem competitiva

Shell and fit
out to order

*0 projeto inteiro é dirigido por requisitos do cliente

Design to *0 cliente tem total escolha de personalizacdo dentro de restri¢cdes
order financeiras

¢ A personalizacgdo se transforma na maior vantagem competitiva

Fonte: CHILDERHOUSE, HONG-MINH, NAIM (2000)

Clientes que requerem de residéncias em um curto prazo e sem personaliza¢ao
sdo melhores servidos pela estratégia make to stock. Quando clientes requerem um baixo
grau de personalizacdo em um médio prazo a estratégia fit out to order é mais apropriada.
Clientes que requerem residéncias de médio a longo prazo com um nivel médio de
personalizacdo sdao melhores atendidos pela estratégia shell and fit out to order. E finalmente
aqueles clientes que requerem um alto grau de personalizacdo e estdo preparados para
esperar um longo prazo sao melhores atendidos pela estratégia design to order. A Figura 10 a

seguir, ilustra as estratégias propostas por Childerhouse, Hong-Minh e Naim (2000).

Figura 10 - Matriz de identificacdo da estratégia de cadeia de suprimentos

Médio | Alto

Nenhum

w
o,
X
o

Make to stock

Curto Prazo
(1-3 meses)
Médio Prazo
(4-12 meses)
Longo Prazo
(12-24 meses)

Fit out to order

Custos
relativos

P
-
o

Design to order

Prazo dos requisitos dos
clientes

Fonte: CHILDERHOUSE, HONG-MINH, NAIM (2000)
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Em resumo, quanto maior o grau de personalizacdo oferecido, maior a
vantagem competitiva, entretanto, sdo maiores os prazos necessarios para projeto e execugao
e maiores os custos relativos, ou seja, os projetos sdo menos enxutos.

Estes mesmos autores perceberam que os clientes querem a escolha, e as
empresas que oferecerem residéncias personalizadas que atendam as diversas necessidades

dos clientes se transformardo em lideres de mercado.

Dentre as referéncias estudadas neste capitulo, identificaram-se dois grupos de
investigacao: o processo de desenvolvimento do produto e a gestao da personalizagdo. O foco
desta pesquisa estd na gestdo da personalizacdo, por entender, de um modo especifico, que
ha necessidade de melhorias na interface entre a concep¢do e a concretiza¢do do produto,

com especial interesse na gestao da cadeia de suprimentos.
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3 METODO DE PESQUISA

Este capitulo apresenta a estratégia utilizada nesta pesquisa junto com
orientacbes e critérios analisados para a elaboracdo do questiondrio utilizado.
Posteriormente, sao descritas as delimitacdes e, resumidamente, o delineamento da

pesquisa.

3.1 ESTRATEGIA DE PESQUISA

Conforme Yin (2001), existem trés condi¢des a serem analisadas com relagdo a
escolha da estratégia de pesquisa: (a) tipo de questdo de pesquisa proposto, (b) extensdo de
controle que o pesquisador tem sobre eventos comportamentais efetivos e (c) grau de
enfoque em acontecimentos histdricos em oposicdo a acontecimentos contemporaneos. O
Quadro 2 a seguir, apresenta essas trés condicdes e mostra como cada uma se relaciona as
cinco estratégias de pesquisa principais nas ciéncias sociais: experimentos, levantamentos,

analise de arquivos, pesquisas historicas e estudos de caso.

Quadro 2 - Situagdes relevantes para diferentes estratégias de pesquisa

Estratéei Forma da questao Exige controle sobre eventos Focaliza acontecimentos
stratégia . . .

de pesquisa comportamentais? contemporaneos?
Experimento como, por que sim sim

quem, o que, onde, N .
Levantamento nao sim
guantos, quando

Andlise de guem, o que, onde, " . 5
] n3o sim/n3o
arquivos guantos, quando
Pesquisa N N
L. como, por que nao nao
historica
Estudo de caso como, por que ndo sim

Fonte: YIN (2001)

Conforme colocado no Quadro 2, o estudo de caso é uma investigacdo empirica
que investiga um fendmeno contemporaneo dentro de seu contexto da vida real,
especialmente quando os limites entre o fendbmeno e o contexto ndo estdo claramente
definidos (YIN, 2001).

A investigacdo de estudo de caso enfrenta uma situacdo tecnicamente Unica

em gue havera muito mais varidveis de interesse do que pontos de dados, e como resultado,
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baseia-se em vdrias fontes de evidéncias e beneficia-se do desenvolvimento prévio de
proposi¢des tedricas para conduzir a coleta e a analise de dados (YIN, 2001).

A pesquisa de estudo de caso pode incluir tanto um estudo de caso Unico
quanto casos multiplos, que na realidade sdo consideradas duas variantes dos projetos de
estudo de caso (YIN, 2001).

Dessa forma, para o desenvolvimento deste trabalho serd utilizado o método
de estudos de caso multiplos com o intuito de investigar as opc¢des de personalizacao
oferecidas, a aplicagdo de conceitos da Construgdao Enxuta e como s3ao organizados os
processos internos destas empresas que oferecem a personalizacdo de imdveis residenciais.
De acordo com classificacdo de Yin (2001), esta é uma pesquisa exploratdria, por meio da
observacdo direta e uma série sistematica de entrevistas.

Este estudo de caso procurou conhecer os processos internos das empresas e
identificar quais as mudancgas necessarias para realizar personaliza¢des e, também, se existe
uma ligacdo entre estes processos e os principios da Construcdo Enxuta.

Os detalhes das etapas deste estudo estdo descritos a seguir, no capitulo
Delineamento da Pesquisa, onde é apresentado o estudo de caso e esta pesquisa como um

todo.

3.2 ELABORAGAO DE UM QUESTIONARIO

A aplicagao da pesquisa foi feita por meio de um questionario e uma entrevista,
elaborados para aplicacdo em empresas construtoras que oferecem a personalizacdo aos
clientes.

De acordo com Richardson, Ampt e Meyburg (1995) existem oito diferentes
tipos de técnicas de coleta de dados que podem ser aplicadas: pesquisa de documentos;
pesquisa de observacdo; pesquisa doméstica de auto completar; pesquisa por telefone;
pesquisa por intercepcao; pesquisa de entrevista pessoal doméstica; pesquisa de grupo; e
pesquisa de profundidade.

Em pesquisas documentais, segundo os autores, os sujeitos da pesquisa sao
objetos inanimados (documentos) e ndo ha resposta exigida destes objetos. Em pesquisas
observacionais, os sujeitos da pesquisa podem ser inanimados (por exemplo, recursos de beira

de estrada) ou animados (por exemplo, pedestres, em uma pesquisa de fluxo de pedestres),
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mas nenhuma resposta especifica é necessaria a partir desses objetos, pois eles estdo apenas
se comportar em sua forma normal, enquanto eles estdo sendo observados. Na pesquisa de
auto completar, os sujeitos da pesquisa sao, definitivamente, animados, e eles sdo obrigados
a responder e participar da pesquisa. No entanto, o contato entre o entrevistado e o
vistoriador é de segunda mao, e é feito apenas através de um questionario escrito. Com uma
pesquisa por telefone, enquanto houver contato com o entrevistador, ndo é face a face.
Pesquisas de interceptacdo sdo os inquéritos realizados fora de casa e enquanto o
entrevistado estd em processo de usar um modo de transporte (por exemplo, em um trem)
ou de participacdao de uma atividade (por exemplo, fazendo compras).

Com a investigacdo por entrevista pessoal, o contato é mais direto e envolve
face a face entre o entrevistado e o entrevistador. Nestas circunstancias, hd uma possibilidade
muito maior de interacdo (benéficos e prejudiciais para os fins da pesquisa) entre entrevistado
e entrevistador. Embora esta interacao possa permitir que os dados mais complexos sejam
coletados, também permite um maior grau de viés para entrar nos resultados da pesquisa.
Essa interagdo é combinada na pesquisa de grupo que acontece com um grupo de pessoas
(muitas vezes, fora de casa). Na pesquisa em profundidade, no entanto, a interacdo nao é
apenas um subproduto da pesquisa, mas sim uma caracteristica de projeto. Na maioria dos
casos, espera-se que havera interacdo considerdvel entre os membros do grupo a ser
pesquisado, e que esta interacdo ird produzir dados muito mais ricos que podem ser
recolhidos em entrevistas de um-a-um com membros individuais da familia ou outro grupo
(RICHARDSON; AMPT; MEYBURG, 1995).

Neste trabalho, duas técnicas de coleta foram necessarias: pesquisas de auto
completar e entrevista pessoal doméstica. A pesquisa de auto completar foi utilizada como
um primeiro contato com as empresas, para coletar informagdes que serviram de base para
dar diretriz a abordagem pela entrevista, com aplicacdo do questionario feita pessoalmente.
Em uma segunda etapa do encontro, devido a necessidade de coletar dados mais complexos,
foi feita a entrevista pessoal doméstica.

As pesquisas de auto completar e as entrevistas pessoais domésticas foram
aplicadas em todas as amostras do estudo de caso.

Escolher a forma de elaboracdo do questiondrio é importante para obter o
resultado desejado, pois podem ser desenhados para preenchimento pelo entrevistado ou

pelo entrevistador. Os fatores importantes para o desenho do questionario, de acordo com
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Richardson, Ampt e Meyburg (1995), tais como o conteudo, a natureza fisica, os tipos de
questdes, a redagdo das questdes, a ordenacgdo e as instrugdes. Desta forma, deve ser feita
uma lista de intencbes do conteddo da pesquisa, verificar se todos os itens sdo
particularmente relevantes, além de ser um fator razoavel a expectativa de que os
respondentes sejam capazes de responder todas as questdes.

Para este trabalho, foi desenvolvido um questiondrio de facil entendimento por
parte do entrevistado, com questdes claras e simples o suficiente para que o entrevistado
consiga responder sozinho, por meio da técnica de auto completar sem que surjam duvidas
durante o preenchimento. Os autores Richardson, Ampt e Meyburg (1995) citam a existéncia
de trés tipos de questdes: de classificacdo, real e de opinido.

Segundo os autores, questdes de classificagdo sdao aquelas questdes que
normalmente relatam as caracteristicas socioecondmicas e demograficas do entrevistado, por
exemplo, sexo, idade, renda. Questdes reais sdao aquelas questdes que tratam com a
experiéncia e conhecimento dos entrevistados e sdo mais frequentes em pesquisas com
questionario de auto completar e é necessario garantir que as definicdes de palavras e frases
usadas nas questdes sdo completamente claras para os entrevistados, além de informa-los
gue ha responsabilidade sobre a informacao e se necessario, devem ser capazes de comprova-
las.

Em contraste com as questOes reais, as questdes de opinido e atitude, sdo
aquelas que olham para a opinido e atitude antes do conhecimento dos entrevistados, desta
forma, sdo mais sensiveis as palavras e ao tipo de investigacdo utilizada.

Para o desenvolvimento deste trabalho, foi utilizada o tipo de questao real,
sendo possivel analisar o que ocorre dentro das empresas construtoras (fatos reais) em
relacdo a personalizacdao, processos de aquisicdo destes materiais especificos e também a
aplicacdo de conceitos de construcdo enxuta na construcdo destes imoveis.

O formato da questao, também orientado por Richardson, Ampt e Meyburg
(1995), é importante na elaboracdo do questionario, e podem ser de trés tipos: aberta,
multipla escolha e fechada. Questdes abertas sdo respondidas com as proprias palavras dos
respondentes, as quais sao literalmente, quando possivel. Jd em questdes de multipla escolha
o respondente precisa classificar sua resposta em varias categorias pré-determinadas de

respostas. Questdes fechadas sdo aquelas em que o entrevistador apresenta ao respondente
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uma lista de respostas possiveis. No questiondrio aplicado para este trabalho foram utilizados

os trés formatos de questdes, detalhadas adiante no item de delineamento da pesquisa.
Para a obtencdo dos resultados desejados com a aplicacdo do questionario, é

necessaria, além das caracteristicas citadas anteriormente, a clara reda¢do das questdes para

gue a total compreensdo da questdo pelo entrevistado.

3.3 DELIMITACOES

A aplicacdo do questionario final e a entrevista foram feitas entre os meses de
julho e dezembro de 2012 em quatro construtoras selecionadas, considerando que as mesmas
oferecam personalizagGes nos empreendimentos e, também, a disponibilidade por parte da
empresa de fornecer as informagdes e participar da pesquisa deste trabalho.

Foi feito um diagndstico para verificar qual a gama de personalizacdes
oferecidas pelas empresas do estudo de caso. E com estas informagdes, as estratégias de
personalizacdo foram classificadas de acordo com tipos de flexibilizacdo apresentados por
Branddo e Heineck (1997).

A abordagem do estudo foi a personalizacdo de imdveis e os principios da
Construgao Enxuta, com o objetivo de verificar como a mentalidade enxuta pode colaborar

com o planejamento e a aquisicdo de materiais em empresas que oferecem a personalizacado.

3.4 DELINEAMENTO DA PESQUISA

A etapa inicial do trabalho foi a pesquisa bibliografica sobre o assunto deste
trabalho por meio de artigos, livros, teses e dissertacdes e sites de internet, em esfera nacional
e internacional, para possibilitar um embasamento e um panorama da situagdo atual do tema.
Posteriormente, foi feita a escolha do tipo de pesquisa e da estratégia da coleta de dados, e
foram realizadas as atividades para que esta fosse conduzida seguindo suas etapas.

Durante o estudo preliminar do trabalho decidiu-se aplicar um questiondrio e
fazer uma entrevista em empresas de construcdo civil que oferecem a personalizacdo de
imoveis. Inicialmente foi realizado o estudo preliminar das técnicas de investigacao, sendo o

guestionario piloto aplicado na Empresa A.
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O questionario piloto continha 67 questdes, com questdes simples e diretas
(sim ou ndo), de multipla escolha e abertas para serem respondidas como texto. Este
questionario foi aplicado pessoalmente ao Engenheiro de Planejamento e Controle da
Empresa A, pois 0 mesmo possui um contato direto com todos os processos referentes a
aquisicao de materiais para as obras. O questionadrio foi preenchido pelo prdprio engenheiro,
na presenca do autor e, paralelamente, foi feita uma entrevista sendo verificado todo o
processo de aquisicdo de materiais, sendo estes de personalizacdo ou ndo. Este questionario,
junto com as respostas da Empresa A, encontra-se no APENDICE A — QUESTIONARIO PILOTO
APLICADO NA EMPRESA A.

Durante o momento de organizacao e preparacdao dos dados para analise dos
resultados desta primeira aplicacdo do questionario piloto, foi verificada a necessidade de
reformular o questionario e assim conseguir maiores informacdes para o estudo.

A etapa seguinte, onde o questionario piloto foi reformulado, deu origem ao
questiondrio final, mais especifico e com menos perguntas, apresentado no CAPITULO 4 -
ESTUDO DE CASO — RESULTADOS E DISCUSSOES, no Quadro 8. Finalizado o questionario, foi
selecionada a amostra das quatro construtoras. O novo questiondrio, junto com a entrevista,
foram aplicados novamente na Empresa A e pela primeira vez nas outras trés empresas
selecionadas. Primeiramente, foi feito um contato com as empresas, explicando o conteldo
do trabalho, a estrutura do questiondrio e o objetivo da entrevista que devia ser realizada com
o responsavel escolhido pela empresa. Os questiondrios foram respondidos pelos
entrevistados juntamente com a entrevista, para que ndo houvesse duvida no entendimento
das questdes. Apds a entrevista foram realizadas visitas de campo em um canteiro de obras
de cada empresa que aplicasse a personalizacdo, para consequente anadlise de documentos e
registro fotografico das observagdes relacionadas com o tema.

A Figura 11 a seguir, sintetiza as etapas que foram seguidas para a elaboracao
desta pesquisa.

O resultado da analise das informagdes obtidas com a aplicacdo do
guestionario e da entrevista possibilitou a classificacdo das empresas quanto ao oferecimento
de personalizacdo, a elaboracdo de fluxogramas das empresas, mostrando os processos
voltados a personalizacdo de imdveis, e uma analise dos processos quando comparados aos
principios da construcao enxuta.

Os resultados foram discutidos e decorreu-se a redacdo da dissertacao.
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Figura 11 - Delineamento da pesquisa
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No capitulo a seguir serdo apresentados os dados coletados e suas analises,

seguindo a metodologia apresentada.
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4 ESTUDO DE CASO — RESULTADOS E DISCUSSOES

Os estudos de caso apresentados a seguir foram realizados em empresas que
constroem edificios residenciais ou comerciais de multiplos pisos e que oferecem a
personaliza¢do das unidades aos clientes. As empresas foram selecionadas de acordo com a
disponibilidade e abertura para o fornecimento das informacdes necessarias para o bom
desenvolvimento deste trabalho. Foi aplicado o questionario e realizada a entrevista e a visita
de campo com o objetivo de elaborar o fluxograma dos processos de personalizacdo das
empresas, mostrando a comunicagdao entre os departamentos envolvidos no processo, e

verificar a diversidade das personalizacGes oferecidas aos clientes.

A seguir estdao descritos os detalhes dos estudos de caso realizados em cada

uma das quatro empresas visitadas.

4.1 EMPRESA A

Este estudo de caso foi realizado em uma empresa de grande porte no setor de
edificacdes que atua em todo o pais com obras de baixo padrdo (Figura 12), denominada de

Empresa A.

Figura 12 - Empreendimento de baixo padrao - Empresa A

Fonte: Empresa A
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O questionario e a entrevista foram aplicados junto ao engenheiro de
planejamento e controle. Na Figura 13 a seguir, pode-se visualizar a fachada de um dos

empreendimentos da Empresa A.

Figura 13 - Fachada da obra — Empresa A

S O

Fonte: Autor

A comercializa¢do das unidades dos empreendimentos da empresa é realizadas
por imobilidrias contratadas e as personaliza¢cdes sdao oferecidas aos clientes, pela propria
empresa, a partir da celebracdo do contrato de compra e venda. A cldusula primeira do aditivo
de contrato para a personalizacdo (ANEXO A — ADITIVO DE CONTRATO PARA A
PERSONALIZACAO — EMPRESA A) estabelece os cdmodos passiveis de personalizagdo e as
respectivas opcoes pré-definidas. O cliente tem o prazo de solicitar a personalizacdo até o
inicio da execugdo de sua unidade, ndo sendo possivel prorrogar.

A empresa disponibiliza diferentes opc¢des de plantas no mesmo
empreendimento, conforme Figura 14 e Figura 15. A decisdo das opcdes é dependente da
analise de viabilidade e conhecimento da cultura local, uma vez que a empresa atua em

diferentes regides brasileiras.
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Figura 14 - Planta de apartamento de dois dormitdérios - Empresa A

Fonte: Empresa A

Figura 15 - Planta de apartamento de trés dormitdrios - Empresa A
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Fonte: Empresa A

Com o questionario foi levantado o perfil das unidades comercializadas pela
Empresa A: os imdveis possuem de um a trés dormitdrios, com area média de 50 m?; é
permitido que o cliente escolha diferentes op¢des de layout do apartamento (com poucas
opcOes, como cozinha americana ou sala expandida); sdo oferecidos pontos adicionais de
elétrica, outros tipos de revestimento e granitos, pré-definidos pela empresa; ndao sao

oferecidos diferentes tipos ou cores de pintura.
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Como ferramenta de marketing, a Empresa A monta plantdes de vendas com
apartamentos decorados para que o cliente possa visualizar o produto que esta adquirindo,

conforme Figura 16 a Figura 21 a seguir.

Figura 16 - Sala de jantar decorada - Empresa A  Figura 17 - Sala de estar decorada - Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor

Figura 18 - Cozinha decorada — Empresa A Figura 19 - Banheiro decorado — Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



68

Figura 20 - Dormitério 1 decorado — Empresa A  Figura 21 - Dormitério 2 decorado — Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor

A personalizacdo da Empresa A se restringe ao oferecimento de Kkits
padronizados. Ndo é permitido ao cliente apresentar projetos especificos de personalizacao
ou comprar seus préprios materiais de personalizagdo. Os materiais de personalizacao
comercializados pela Empresa A ficam a mostra em plantdes de venda montados pela prépria

empresa conforme Figura 22, Figura 23 e Figura 24 a seguir.

Figura 22 - Plantao de vendas — Empresa A

Fonte: Autor
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Figura 23 - Mostrudrio de materiais de Figura 24 - Mostrudrio de pisos laminados —
personalizagdo — Empresa A Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor

O cliente escolhe os kits de personalizacdo de sua preferéncia e a empresa
apresenta um or¢camento com os valores de cada kit, sem discriminar separadamente o valor

dos materiais e da mao de obra, ou seja, apresenta um orcamento fechado.

O apartamento padrao da Empresa A ndao conta com piso nas areas secas
conforme Figura 25 e Figura 28 a seguir. Mas pode ser personalizado (Figura 26) com pisos
ceramicos na sala e dormitdrios. Ou pode ser personalizado conforme a Figura 27 e Figura 29

com piso laminado.

Figura 25 - Apartamento padrdao — Empresa A

Fonte: Autor
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Figura 26- Apartamento com personaliza¢ao Figura 27 - Apartamento com personalizacao
em piso ceramico — Empresa A em piso laminado — Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor

Figura 28 - Dormitdrio padrdao em contra piso—  Figura 29 - Dormitério com personalizagcao em
Empresa A piso laminado — Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor

A cozinha e area de servico do apartamento padrdo (Figura 30) conta com
revestimento ceramico somente em meia altura e na parede onde se encontram a pia e o

tanque. O material do tanque e da pia é marmore sintético e o balcdo em ardésia.
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Figura 30 - Cozinha padrdao — Empresa A

Fonte: Autor

A personalizacdo da cozinha e area de servico pode contar com revestimento
ceramico em todas as paredes até o teto e com a troca da pia da cozinha e balcdo para

diferentes tipos de granitos, conforme Figura 31 e Figura 32 a seguir.

Figura 31 - Cozinha com personalizagdo em Figura 32 - Cozinha com personalizagdo em
granito tipo 1 — Empresa A granito tipo 2 — Empresa A

i\

Fonte: Autor Fonte: Autor

Os banheiros padrdes (Figura 33) contam com revestimento ceramico em toda
a parede no local do chuveiro, mas somente em meia altura no local do lavatério e vaso

sanitario. O lavatdrio é de louga sobre coluna.
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Figura 33 - Banheiro padrao — Empresa A

Fonte: Autor

Como personalizacdo nos banheiros pode ser aplicado o revestimento em todas
as paredes até o teto e trocar o lavatdrio por outro modelo em diferentes tipos de granito,

conforme Figura 34 e Figura 35 a seguir.

Figura 34 - Banheiro com personalizacao em Figura 35 - Banheiro com personalizagdo em
granito tipo 1 e revestimento até o teto - granito tipo 2 e revestimento até o teto -
Empresa A Empresa A

Fonte: Autor Fonte: Autor
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Outro tipo de personalizacdo que é oferecida pela Empresa A é a troca das
soleiras. O padrao conta com soleiras em arddsia (Figura 36) e as personalizadas podem ser

em diferentes tipos de granito (Figura 37 e Figura 38).

Figura 36 - Soleira padrao — Empresa A

o — 1

Fonte: Autor

Figura 37 - Soleira em granito tipo 1 —Empresa  Figura 38 - Soleira em granito tipo 2 — Empresa
A A

Fonte: Autor Fonte: Autor

Para o planejamento das obras, o departamento de planejamento e controle
elabora o cronograma de longo prazo para ser utilizado como base pela obra. Para atender
este cronograma de longo prazo, o departamento de obras elabora o planejamento de curto
prazo com um horizonte de até duas semanas. As atividades de personalizagcdo nao sao

inseridas nos cronogramas de longo prazo da obra, somente no planejamento de curto prazo
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para subsidiar a execucdo das personalizacdes, quando é estipulado um prazo adicional para

entrega da unidade que contratar o servico de personalizagao.

O departamento de obras solicita os materiais padrdes e de personalizacao
para o departamento de suprimentos ou diretamente para os fornecedores contratados. Mas
guem é responsavel por realizar as cotacdes, elaborar os contratos de fornecimento de

materiais pelos fornecedores e efetuar as compras é o departamento de suprimentos.

A empresa ndo elabora cronogramas de suprimentos, o departamento de
obras, ao analisar o cronograma de curto prazo, verifica os materiais necessarios para a obra

no periodo e realiza a solicitacdo de compra.

Os materiais padrdes e de personalizacdo sdo entregues em quantidades totais
para toda a obra. Ndo é realizado um cronograma de entrega de materiais junto aos
fornecedores. Os materiais de personalizacdo de todas as unidades sdo armazenados em um

Unico local, separados dos materiais padrdes.

O préprio departamento de obras é o responsdavel pela execucdo e verificacao
das personalizagbes, ndo existe um departamento especifico para gerenciar as
personalizacGes. Os engenheiros de obra recebem os contratos de personalizacdo e repassam
para suas equipes (mestre-de-obras, auxiliares e estagidrios) quais as personalizacdes
existentes no empreendimento. A mao de obra de execu¢ao dos apartamentos padrdes sao
subempreitadas, e sdo as mesmas que executam as personalizacdes, ndo existe distincdo. No
momento da liberacdo dos servicos para a execuc¢dao, a equipe de obra informa aos

subempreiteiros as especificacdes de cada unidade.

Apds a entrega das unidades aos clientes é realizada uma pesquisa de
satisfacdo via telefone para coletar informacbes de melhorias para os préximos

empreendimentos.

E apresentado que o motivo principal do cliente adquirir uma unidade da
empresa é o baixo valor, quando comparado a concorréncia. Isto faz com que o percentual de
unidades personalizadas em um empreendimento ndo supere 40%. Entretanto, quando se
trata de oferecer a personalizacdo os valores trabalhados sdo mais altos, gerando um maior
lucro para a empresa. Este é um dos motivos principais que faz a empresa oferecer a

personalizacdo.
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4.2 EMPRESA B

A Empresa B é uma empresa de grande porte que realiza obras de alto padrao
(Figura 39) no municipio de Sdo Paulo. O questionario e a entrevista foram aplicados junto ao
sécio diretor da empresa.

Figura 39 - Empreendimentos da Empresa B

Fonte: Empresa B

A quantidade de obras executadas pela Empresa B simultaneamente varia
entre trés e quatro, tendo um coeficiente de personalizacdo médio de 60%, mas existindo
empreendimentos que chegaram a ser 100% personalizados.

Os imodveis oferecidos nos empreendimentos chegam a ter seis ou sete
dormitérios, dependendo do layout escolhido pelo cliente, conforme Figura 40 e Figura 41 a

seguir.
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Figura 40 - Planta apartamento pavimento inferior - Empresa B

Fonte: Empresa B

Figura 41 - Planta apartamento pavimento superior - Empresa B
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A opgao de personalizar é apresentada ao cliente no momento da
comercializagdo das unidades. O cliente adquire o apartamento através de imobiliarias ou
diretamente com a empresa, com a promessa de ser possivel personalizar sua unidade. Isto,
caso o cliente adquira o apartamento antes do término do prazo de personalizagao.

Apds a comercializacdo da unidade e inicio da obra, a Empresa B entra em
contato com o cliente através de carta registrada para comunicar os prazos a serem cumpridos
e apresentar as Normas de Atendimento para a Personalizacao.

A empresa oferece ao cliente diferentes personaliza¢des e o cliente ainda pode
apresentar seu préprio projeto de personalizacdo. E permitido ao cliente realizar diferentes
modificacGes, desde que ndo altere partes comuns do edificio, fachadas, elementos
estruturais, prumadas elétricas, hidraulicas e telefénicas, e realize alteracdes que impliquem
em futura reprovacao pela prefeitura para emissdo do Habite-se da obra. Alguns exemplos de
personaliza¢cGes possiveis sdo: alteracdo entre areas secas (por exemplo, sala e dormitdrio) e
areas molhadas (por exemplo, cozinha, banheiro e drea de servico), pontos de elétrica, pontos
de hidraulica, pisos, revestimentos e pedras. E disponibilizado na obra um mostruario com
todos os materiais utilizados na obra e varias sugestdes de materiais para a personalizagdo. O
cliente pode escolher entre os materiais apresentados ou em um fornecedor de sua
preferéncia. Existem itens que nao fazem parte do escopo de personaliza¢do e sé podem ser

instalados apds a entrega da unidade ao cliente, conforme Quadro 3 a seguir.

Quadro 3 - Itens que ndo fazem parte do escopo de personalizagdo da Empresa B

Pisos e revestimentos especiais, como papel de Pecas de vidro como bancadas, balcdes, box, etc.
parede, pinturas artesanais ou especiais

Adegas Acessorios de banheiro
Cortinas e blecautes Mobilidrios e marcenarias
Espelhos Instalacdo de luminarias

Fonte: Empresa B

A seguir na Figura 42 é apresentada a planta baixa do Projeto Padrdo de um
empreendimento da Empresa B. Posteriormente na Figura 43 é apresentado um projeto de
personalizacdo solicitado por um cliente e executado pela empresa. Segundo o entrevistado,

este apartamento foi um dos que tiveram maior quantidade de personalizacdes na empresa.
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Figura 42 - Projeto padrao — Empresa B

Fonte: Empresa B

Figura 43 - Projeto de personalizacdo — Empresa B
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Se o cliente optar pela personalizacdo, é elaborado o contrato de
personalizacdo onde constam as cldusulas a serem atendidas e o percentual cobrado pela
Empresa B para administrar a personalizagdo. Neste contrato ainda nao consta o custo total
da personalizagao.

A empresa entrega ao cliente os projetos da unidade em midia digital para que
o cliente junto a um arquiteto de sua preferéncia elabore os projetos e memoriais de
personalizacdo. Ao receber os projetos e memoriais de personalizacdo do cliente, a empresa
elabora um orgamento referente aos Projetos Arquitetdnicos e Executivos e Memoriais, com
o intuito de verificar e corrigir erros e alteragées que ndo podem ser atendidas, e também,
formatar o projeto no padrdo da Empresa B. Este orcamento dos projetos é apresentado ao
cliente para aprovacgao.

Caso o cliente aceite o orcamento dos projetos, este servico é faturado ao
cliente e, em seguida, da-se inicio a sua elaboragdao. Com os projetos concluidos inicia-se o
orcamento dos servigos de obras civis e instalaces personalizadas. Neste momento ja devem
estar definidos os tipos de acabamento a serem utilizados, como porcelanatos (espessura 1,0
cm) ou pedras (espessura 2,5 cm), pois a profundidade das instalacGes nas paredes é
diretamente relacionada a espessura do acabamento. Apds a aprovacgao do cliente do servico
de Obras Civis e Instalagdes os projetos sdo liberado para execug¢do da unidade. Em seguida a
empresa elabora o orcamento dos acabamentos personalizados para aprovacado do cliente e
posterior liberacdao para execugao em obra. Materiais de acabamento personalizados como
granito, marmore ou pedra devem ter uma amostra aprovada pelo cliente antes da execucao.

O proprietdrio e seu arquiteto contratado podem realizar visitas na obra, desde
gue sejam agendadas com antecedéncia de cinco dias Uteis e com duracdo maxima de duas
horas.

O entrevistado foi enfatico na afirmacdo que todas as aprovacbes de
orcamento devem ocorrer dentro dos prazos estabelecidos previamente em contrato. Caso o
cliente ndo elabore os projetos ou aprove os orcamentos dentro do prazo estabelecido, a
unidade serd executada conforme o projeto padrdo, ou seja, perde-se a chance de
personalizar. E se for necessaria uma revisdao de projeto por parte do cliente, estas deverao
ser analisadas para ndo impactar no cronograma do empreendimento e gerardao um novo

custo de projeto.
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O calculo do orcamento das personalizacoes é feito pelo método
crédito/débito. E calculado o material e m3o de obra que o cliente estd adquirindo com a
personalizacdo e subtraido todo o material e mdao de obra que o cliente esta deixando de
utilizar quando comparado ao projeto padrdo. O saldo remanescente é o valor devido pelo
cliente, sendo emitida uma Unica fatura de servicos extras.

O percentual cobrado pela Empresa B para realizar a personalizagdo é cobrado
sobre o valor total da personalizacdo e ndo sobre o saldo crédito/débito. Caso o calculo
crédito/débito seja credor, a empresa abaterd o respectivo crédito do valor das prestac¢des de
acordo com o cronograma fisico financeiro da obra, a fim de ndo prejudicar o fluxo de caixa
do empreendimento.

Os planejamentos dos empreendimentos da Empresa B sdo realizados por
empresas especialistas terceirizadas. E afirmado pelo entrevistado que é melhor um
especialista no assunto fazer o planejamento do que a prépria empresa.

A empresa terceirizada, junto com a diretoria da Empresa B realiza os
cronogramas de longo e médio prazos, acompanhando mensalmente o andamento da obra.
As atividades de personalizacdo sdo inseridas nos cronogramas de médio prazo. Ndo existem
cronogramas de suprimentos. A obra fica responsavel por cumprir o estabelecido nos
cronogramas e elabora os cronogramas de curto prazo de horizonte semanal.

Quando o proprietario solicita uma personalizacdo, é colocado no contrato uma
cladusula solicitando um prazo maior para entrega do apartamento. Independente disto, a
prefeitura sd liberara o Habite-se com a obra concluida, ou sé faltando alguns retoques finais.
Ent3ao a empresa tem que entregar quase todas as unidades personalizadas dentro do mesmo
prazo de uma unidade sem personalizar.

A Empresa B monta toda a estrutura organizacional no canteiro de obras,
inclusive com alocacdo dos departamentos de suprimentos e personalizacdo. O escritério
central é somente utilizado como uma central administrativa.

O entrevistado afirma que em uma obra personalizada é necessario dar um
enfoque muito grande no planejamento, por isso é necessario ter uma equipe exclusiva para
a personalizacdo. A equipe de personalizacdo, formada por engenheiros, envia dados para a
equipe de planejamento (terceirizada) para que ela possa inserir no cronograma.

Para suprir o material na obra, no caso de apartamento tipo, a empresa possui

o orcamento e especificacdo dos materiais, sendo necessario simplesmente comprar e
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entregar na obra. Na personalizacdo, a empresa também realiza todas as compras de acordo
com o orcamento da personalizagdo feito para o proprietario. A entrega dos materiais
personalizados sdo planejadas junto aos fornecedores e direcionadas para sua respectiva
unidade, inclusive com as notas fiscais sendo separadas por unidades.

A mao de obra na producdo é totalmente subempreitada, mas com supervisao
da Empresa B. Normalmente é colocada uma equipe especial, ou a melhor equipe de mao de
obra, para executar as personalizacdes, para ficar mais fdacil o controle.

O entrevistado, socio-diretor, comenta que existem personalizagdes simples,
como a simples troca de revestimentos. E afirma que isto é utilizado como ferramenta de
marketing, pois agrega mais ao departamento de vendas da empresa do que a real
necessidade do cliente. Neste caso, ndao envolve grandes mudancas internas de projeto e
facilita para o construtor. A personalizacdo com alteracdo no layout é mais complicada, pois
existem muitas complicacdes como valores determinados, procedimentos, datas marcos e
padrdes de projetos que devem ficar bem claros entre as partes.

A Empresa B, ao realizar um estudo de viabilidade de um novo
empreendimento, ja verifica a possibilidade de personalizar, que nasce da base inicial do
projeto, e é constado na incorporagao que o imdvel sofrerd, ou podera sofrer personalizagao.
Apds a aquisicdo do terreno, processos juridicos, execucdao do projeto de acordo com as
normas de zoneamento da prefeitura, aprova-se o projeto. Com o projeto aprovado e o
produto criado, toma-se a decisdo de personalizar ou ndo. Se ndo for personalizar, segue o
projeto normalmente. Se sim, é determinado qual o grau de personalizacdo a ser oferecido,
por exemplo, simples troca de material, diferentes op¢bes de layout, sala expandida, ou
personalizacdo total (livre).

Caso o proprietario opte por nao personalizar, sera entregue o apartamento
tipo com o acabamento padrao da empresa. Existem problemas para a expedicdo do Habite-
se em caso de entregar os apartamentos sem acabamento, como pisos e revestimentos.

O sécio-diretor da Empresa B comenta que a personalizacdo total (ou quase
total) acontece, geralmente, em apartamentos de maior padrdao, que possuem uma 4area
maior e que comporte este tipo de solicitacdo. A Figura 44, Figura 45 e Figura 46 ilustram um

empreendimento da Empresa B que comportou este tipo de personalizacdo.
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Figura 44 - Portaria do edificio — Empresa B
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Fonte: Autor

Figura 45 - Térreo do edificio — Empresa B Figura 46 - Fachada do edificio — Empresa B

7Fonte: Autor Fonte: Autor

Os apartamentos que sofrem personalizacao total, contam com uma exceléncia

em projeto. Para isto, existe todo um trabalho desde o processo de concepcao, considerando
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aspectos como a distribuicdo dos pilares para interferirem o minimo possivel nos futuros
projetos de personalizagao dos clientes. Deve haver uma integracao e compatibilizacao entre
todos os projetos executivos.

Geralmente, os pilares sdo locados na periferia do edificio, para permitir maior
liberdade de personalizacdo na drea interna. Mas deve-se preocupar com a estabilidade da
estrutura, que é travada no centro do edificio onde estdo os elevadores e a escada, ja que
estes locais ndo serao modificados e possuem uma rigidez maior.

Nao é possivel modificar um pilar, uma viga, ou a estrutura em si, durante os
estudos de personalizacdo. No maximo é permitido um furo em viga que deve ser analisado e
aprovado pelo projetista estrutural. Em alguns empreendimentos as lajes sdo protendidas,
neste caso também deve haver uma maior preocupagao com furos.

O entrevistado comenta que as sacadas dos apartamentos ndo podem ser
fechadas devido a restricOes da prefeitura, mas posteriormente os clientes acabam fechando
com um vidro especial. S6 que com a sacada fechada, a temperatura aumenta e os clientes
vao querer instalar um ar-condicionado. Na estrutura da sacada é que se localizam as vigas do
pavimento. Pensando nisto, mesmo sem o cliente pedir, sdo deixadas passagens nas vigas para
facilitar a futura instalagdo de ar-condicionado.

Ao questionar o sécio-diretor de qual o motivo principal para oferecer a
personalizacdo, foi afirmado que a alta lucratividade ndo existe. Mencionou que a empresa é
uma ferramenta de venda e o comprador deste tipo de empreendimento é da classe do topo
da piramide social (Classe Alta), e quer um atendimento personalizado. A personalizacdo
torna-se uma forma de facilitar a venda atendendo as necessidades do cliente. Para isto é
cobrado um preco, que aumenta o valor do imével para o cliente, tornando-o um produto

especial.

4.3 EMPRESA C

A Empresa C é uma empresa de grande porte que atua na regido nordeste
brasileira, com empreendimentos de alto padrdo, conforme Figura 47 a seguir. Os imdveis
oferecidos pela Empresa C, em média, possuem cinco dormitérios, tendo uma drea de,

aproximadamente, 200 metros quadrados.
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Figura 47 - Empreendimento de alto padrdao — Empresa C
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O questiondrio e a entrevista foram aplicados aos seguintes profissionais:
e Coordenador Lean/Green;

e Coordenador de Projetos;

e Coordenador de Suprimentos

e Gerente de Obras.

A Empresa C trabalha com a personalizacdo desde 2005. O Coordenador
Lean/Green comentou que, no inicio, a empresa ndo tinha parametros para estabelecer os
critérios de personalizacao a serem oferecidos, sendo mais livres as op¢des. Apds um tempo
de experiéncia, a empresa foi formatando os aspectos das personalizacdes devido as

necessidades e aos atritos que surgiram com os clientes.
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Apds o lancamento de um grande empreendimento em 2008, a Empresa C
comegou a estabelecer alguns parametros. Em um préximo empreendimento com unidades
pouco menores que 200 metros quadrados estudaram a aplicacdo de personalizacdo em
massa.

A personalizacdo em massa apresentada pela empresa seria o oferecimento de
diferentes opg¢des de plantas e modelos de piso. O cliente é comunicado que sua unidade pode
sofrer personalizacdo em massa e é pedido para ele escolher o layout, tipos de pisos ou a
opc¢do por ndo executar a personalizagdao. As obras reservam um espago no canteiro para
deixar amostra as op¢des de acabamentos para serem vistos em tamanho real, conforme
Figura 48 e Figura 49.

Figura 48 - Mostruario de revestimentos — Empresa C

Fonte: Autor

Figura 49 - Mostrudrio de pisos — Empresa C

Fonte: Autor
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As variagOes na planta sdo simples, como a mudanca de um dormitdrio que se
pode alterar para uma sala expandida, ou um escritério. Por exemplo, em um
empreendimento sdo oferecidos trés tipos de planta cada uma com um foco diferente para o
cliente: apartamento com quarta suite (Figura 50), apartamento com estar intimo (Figura 51)

e apartamento com gabinete (Figura 52).

Figura 50 - Op¢ao de planta com quarta suite — Empresa C

Fonte: Empresa C

Figura 51 - Op¢ao de planta com estar intimo - Figura 52- Opgao de planta com gabinete -
Empresa C Empresa C
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Fonte: Empresa C Fonte: Empresa C
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Outra opcdo que o cliente tem é a escolha entre tipos de piso (somente para as
areas secas, as areas molhadas ndao tem op¢ao de alteracdo de acabamento), ndo tendo outras
escolhas a fazer. Caso o cliente opte por algo diferente do oferecido, a empresa ndo executara
o servigo, sera de responsabilidade do cliente apds a entrega das chaves. A empresa possui
empreendimentos que sdao 100% personalizados em massa.

O Coordenador de Projetos comenta que o tipo de personalizagdo a ser
oferecido é definido na concepc¢do do projeto do empreendimento.

As personalizagdes sdao oferecidas sempre no inicio das obras. O cliente,
solicitando uma personalizacao, é estipulado um prazo adicional para entrega de sua unidade.
Caso o cliente opte por ndo realizar nenhuma modificacdo o projeto seguird com o modelo
padrdo apresentado pela empresa. A empresa afirmou que, normalmente, 70% das unidades
dos empreendimentos sofrem personalizagdes.

Independente da personalizagdo escolhida, as paredes internas de vedagao das
unidades de todos os empreendimentos da empresa sdo de blocos de gesso, conforme Figura
55.

Primeiramente sdo executados os assentamentos de piso do apartamento e as
delimitacGes das dreas molhadas pelas pecas denominadas “saiotes”, conforme Figura 53 e
Figura 54. As areas molhadas das unidades sao pré-definidas em projeto, ndo sendo possivel

alteragbes nas mesmas.

Figura 53 - Apartamento com pisos assentados, anterior as divisérias — Empresa C

Fonte: Autor
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Figura 54 - Ambiente de area molhada do apartamento — Empresa C

Fonte: Autor

Somente apds a realizagdo destas etapas sdao executadas as divisérias internas.
Estas divisérias dos apartamentos da Empresa C sdo de blocos de gesso, que podem ser
removidas quando nao houver os “saiotes”, conforme Figura 55 a seguir. Com isto, caso
futuramente o proprietdrio queira modificar o layout do apartamento ndo haverd a
necessidade de manutenc¢do nos pisos, pois os blocos sao fixados com cola especifica que ndo

danifica o piso quando removida.

Figura 55 - Divisdrias em blocos de gesso — Empresa C

Fonte: Autor
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Todo o teto do apartamento é realizado com forro de gesso para facilitar as

alteragGes nas instalagdes elétricas, conforme Figura 56 a seguir.

Figura 56 - Instala¢Oes elétricas sobre o forro de gesso — Empresa C

Fonte: Autor

Apesar de os empreendimentos serem para Classe Alta (a empresa apresentou
como Classe A), foi afirmado pelo Coordenador de Projetos que é dificil oferecer uma
personalizacdo livre. Ele argumentou que a personalizacdo livre é muito trabalhosa, e somada
ao fato dos clientes serem muito exigentes, acaba levando a uma insatisfacdao por parte do
cliente no final da obra. Devido a isso, a empresa estaria modificando o processo para
possibilitar a personalizagdo em massa ou até para a entrega dos apartamentos “no 0sso”, ou
seja, um termo utilizado pela Empresa C para unidades entregues como uma area aberta, para
o cliente executar as divisdes dos ambientes conforme queira, apds a entrega das chaves.

Com esta modificacdao apresentada pela empresa ocorreram decepgdes por
parte dos clientes que ja conheciam e preferiam a personalizacdo livre oferecida em outros
empreendimentos. Os clientes, ainda atualmente, solicitam alguma modificacdo diferente do
gue é oferecido pela empresa na personalizacdo em massa, mas a empresa é obrigada a negar,
por mais simples que seja a alteracao, para nao criar diferencas entre os clientes.

Devido a estes fatos, a empresa, em parceria com grupos de estudos em
universidades, estuda estabelecer novos pardmetros para a personalizacdo. Em
empreendimentos com apartamentos de até 100 m? serdo oferecidas diferentes opcdes de

plantas. De 100 a 200 m? serd aplicada a personalizacdo em massa. De 200 a 300 m? serd
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oferecida a personaliza¢do livre como uma segunda etapa (é oferecida uma personalizacdo
em massa, mas o cliente tem liberdade de contratar um arquiteto para realizar um projeto de
personalizagdo livre). Acima de 300 m? sera oferecida a personalizagdio em massa ou os
apartamentos serdo entregues “no 0sso”.

Apesar destas estratégias em estudo, as entregas de apartamentos “no o0sso”
ainda ndo foram feitas, pois existe o problema junto as prefeituras para a liberagdo do Habite-
se, uma vez que apartamentos “no 0sso” ainda ndo sao habitaveis.

Os proximos lancamentos da empresa incluem apenas personalizagdo em
massa e entrega de apartamentos “no 0sso”. Ndo estd incluso no plano da empresa executar
apartamentos com personalizagdo livre em curto prazo. Entretanto, existe um
empreendimento em andamento com apartamento de 206 m? onde é oferecida a
personalizagao livre.

Na personalizagao livre, da mesma maneira que na personalizacdo em massa,
sdo enviados os Cadernos Visuais de Especificacbes, que contém imagens e fotos dos
acabamentos utilizados e oferecidos, vide ANEXO B — CADERNO VISUAL DE ESPECIFICACOES
— EMPRESA C. Etambém sdo enviados aos clientes as sugestdes de plantas, todos os projetos
do apartamento (ANEXO C — PROJETOS PARA PERSONALIZAGCAO — EMPRESA C) e um
formuldrio para a personalizacio (ANEXO D — FORMULARIO DE PERSONALIZACAO -
EMPRESA C), com todas as restricdes para o cliente verificar quais alteracées sdo permitidas
no apartamento e escolher qual a personalizagdo de sua preferéncia.

Na personalizacdo da Empresa C existem, por exemplo, restricdes no layout e
na instalagdo de marmores ou acabamentos de alto custo. Neste segundo caso, a empresa
n3o assume a responsabilidade da instalacdo. E executado o acabamento padrdo ou o cliente
executa este acabamento apds o recebimento do apartamento, mesmo fazendo parte de um
projeto de personalizacdo. Ou seja, a personalizacdo ndo é totalmente livre e sim
individualizada, por existirem algumas restricdes como as apresentadas.

E exigida aos clientes e arquitetos dos clientes que seja feita uma
compatibilizacdo dos projetos de personalizacdo, inclusive em relagdo ao nome dos arquivos
gue devem ser enviados para a empresa, objetivando um maior controle de todo o processo.
Anteriormente a esta exigéncia era muito complicado lidar com diferentes personalizacdes

em diferentes padrdes de projetos.
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A empresa tem uma equipe técnica, formada por engenheiros (Departamento
de Personalizacao), responsavel por toda a compatibilizacdo dos projetos, pois mesmo com a
padronizacdo dos projetos sempre existe alguma diferenca que deve ser corrigida. Este
departamento também é responsavel pelo célculo dos CREDITOS e DEBITOS do cliente,
utilizados no orcamento da personalizacao.

Os servigos que sdao padrdoes e o cliente decide por ndo executad-los sao
calculados como CREDITOS de material e m3o de obra. Os servicos que o cliente decide por
executd-los s3o calculados como DEBITOS de material e mio de obra. Por exemplo, caso o
cliente deseje colocar um piso de marmore no apartamento que a empresa nao executa
devido as restricdes internas, serd criado um CREDITO para o cliente por ele n3o utilizar do
piso porcelanato padrdao. Ou caso ele queira colocar uma banheira no apartamento sera
DEBITADO o valor correspondente. Em seguida, o orcamento é apresentado para o cliente
com um preco fechado, ou seja, a margem de lucro da empresa é embutida no valor total.

Estes CREDITOS e DEBITOS s3o enviados para o departamento de suprimentos.
O departamento de suprimentos atualiza as quantidades necessdrias de cada material padrao
e efetua a compra quando solicitada pela obra. Caso o cliente opte por colocar algum material
gue nao faz parte dos materiais padrdes da empresa, o proprio cliente fica responsavel pela
aquisicdo e entrega deste material conforme o cronograma da obra. Caso o material nao seja
padrdo e nem executavel pela empresa, como o caso de marmores de alto custo, este deve
ser entregue somente apds o cliente ter recebido as chaves, ou seja, a empresa nao se
responsabiliza pelo material.

O Coordenador de Projetos comentou que muitas unidades sao vendidas para
investidores que ndo optam pela personalizacdo e que irdo revender as unidades quando a
obra estiver mais adiantada. Acontece frequentemente que os préximos clientes, que
compram dos investidores ainda durante a execucdo da obra, querem a personalizacdo.
Normalmente, a diretoria da Empresa C cede a esta solicitacdo do cliente final, gerando
problemas no cronograma da obra e retrabalhos.

Para evitar este problema, foi estabelecido para cada obra, um prazo limite de
solicitacao de personalizacdo, independentemente de a unidade ser de um investidor ou de
um usudrio final. A empresa apresenta ao cliente as possibilidades de personalizacdo com os

custos adicionais devido a retrabalhos, desde que nado interfiram no prazo de entrega da obra.

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



92

Como, neste caso, a empresa proporciona um pequeno prazo para o cliente
definir as personalizagdes. Caso o novo cliente ndo cumpra o prazo, a Empresa C entrega o
apartamento padrao e o cliente somente realizard as personalizagcdes apds o recebimento do
mesmo. Em vdrias situagdes foi possivel receber o projeto de personalizagdo no prazo
estabelecido de até seis dias. Entretanto, em outras vezes, os clientes solicitaram a execugao
das personalizagdes mesmo apds o término do prazo, independente de aumento de custos
com retrabalho e multas. A empresa afirma que aceitou executar a personalizacdo em alguns
casos, mesmo comprometendo o cronograma e o prazo de entrega de toda a obra.

O Coordenador de Projetos comentou que, normalmente, os clientes que
adquiriram o apartamento para morar querem fazer algum tipo de personalizacdo para
diferencid-lo dos outros apartamentos.

Para concluir a contratacdo da personalizacdo em uma unidade da Empresa C,
existem trés documentos bdsicos: o aditivo de contrato (com o orgamento), os projetos e a
listagem de materiais a entregar e a receber.

O cliente compra o apartamento e em seguida recebe um formulario para
preenchimento referente a personalizacdo. Os formuldrios ficam no escritério onde sdo
formatados e enviados para a obra. A obra pode imprimir numa simples folha A4 para facilitar
a visualizagao em canteiro.

Na personalizagdo livre é enviado para o cliente o mesmo material, com as
opc¢Oes de pisos, tendo o respectivo custo identificado para o cliente. Mas o cliente tem a
opc¢ao de adquirir outro tipo de revestimento, desde que ele mesmo se responsabilize pela
entrega na obra.

A grande diferenca entre a personalizacdo em massa e a personalizacdo livre
na Empresa C, é que na personalizacdo livre o cliente recebe todos os projetos de sua unidade
e pode trabalhar com eles para modificar o que for de sua necessidade, dentro das restri¢des.
Por exemplo, restricdes de fachada, estruturais, impermeabilizacdo, instala¢des hidraulicas e
elétricas. O cliente tem um prazo de 45 a 60 dias para retornar com os projetos de
personalizagdo.

A empresa tem que verificar se todos os projetos enviados atendem as normas
da prefeitura, para ndo ter problemas futuros com a liberacdo do Habite-se. Alguns clientes
solicitam a retirada da parede do hall de entrada do apartamento, uma vez que é um

apartamento por andar, mas ela ndo pode ser retirada, pois o hall de entrada é uma area
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comum do edificio. Do mesmo modo, as solicitacdes de mudancgas nas esquadrias de fachada
ndao podem ser atendidas.

Apds a finalizacdo dos projetos de personalizacdo, a empresa gera os
orcamentos por ambiente da unidade. S3o calculados todos os CREDITOS e DEBITOS, e
apresentados ao cliente em uma reunido presencial, para aceite.

Todos os projetos de personalizagdao sdao posteriormente enviados para a obra.

Listas de materiais a entregar e materiais a receber sdo geradas. Os materiais a
entregar s3o os materiais que o cliente ficou responsavel pela compra, uma vez que optou por
outros diferentes dos oferecidos pela empresa. Os materiais a receber sdo os materiais que a
empresa vai entregar para o cliente junto com a entrega das chaves, para o cliente instalar
posteriormente. Um exemplo pode ser o vaso sanitdrio padrao, caso o cliente tenha optado
por executar o piso do banheiro apds a entrega das chaves. Ou seja, o cliente tanto pode
fornecer material para a empresa, quanto receber. Estas listas de materiais sdo enviadas para
o almoxarifado da obra para conferéncia e controle.

Caso o cliente nao entregue o material a tempo (dentro do prazo), na teoria o
servico deveria ser cancelado. Mas muitas vezes, mesmo com o atraso, foi afirmado pelo
Coordenador de Projetos que a personalizacdao é executada, comprometendo o cronograma
da obra. Entretanto, devido a histéricos dessas situagdes na empresa, existe uma margem de
seguranga no prazo que a empresa coloca para os clientes.

A empresa costuma fazer uma pré-identificagcdo no préprio formuldrio enviado
inicialmente para o cliente onde é questionado se ele prefere uma personalizacdo em massa,
ou uma personalizagao livre. Como pode existir uma grande quantidade de clientes que sao
investidores ou de maior idade que, de acordo com a Empresa C, ndo se preocupam com uma
maior personalizacdo, a empresa tem um retorno mais rapido de quantos apartamentos vao
seguir a personalizacdo em massa com acabamentos padrdes da empresa.

O Coordenador de Projetos comenta que quando a personalizacdo é livre,
existe um grande contato entre os arquitetos, os clientes e a obra. Quando a personalizacdo
é em massa, este contato é reduzido, pois o que pode ocorrer é simplesmente uma duvida no
preenchimento do formuldrio de personalizacao.

A empresa lida com a personalizacdo em todos os setores, tendo um total de

seis funciondrios trabalhando exclusivamente com a personalizacdo na parte de projetos
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(elaborar e atualizar orcamentos, receber materiais do cliente, fazer compatibilizacdo de
projetos, ter contato direto com o cliente).

O departamento de personalizacdo envia o aditivo de contrato para o
departamento financeiro que sera responsdvel em gerar as duplicatas para o cliente. Existe,
também, um contato bem préximo do departamento de personalizacdo com o departamento
de suprimentos. O departamento de suprimentos quantifica os materiais a serem comprados
de acordo com as personaliza¢cées definidas.

Existe uma preocupag¢do com o departamento comercial, responsdvel pela
venda de unidades e marketing, para que seja repassada a informacdo correta ao cliente,
explicando qual o tipo de personalizagao oferecido no empreendimento a venda. Quando a
venda do apartamento é feita apds o inicio da obra, o departamento comercial entra em
contato com o departamento de personalizacdo para verificar a possibilidade de ainda ser
feita alguma personalizacdo. O departamento comercial fica como responsavel por repassar
para os clientes, ou investidores, os prazos para a solicitacdo da personalizagao.

As vendas dos apartamentos sdo realizadas pela prépria empresa e também
por imobilidrias. A empresa afirma que as vendas realizadas pelas imobiliarias as vezes trazem
problemas, pois mesmo sendo realizado um treinamento com os corretores, ocorreu dos
clientes criticarem que no momento da venda foi oferecida a personalizacao, mas na realidade
0 prazo ja tinha se esgotado, ou até que naquele empreendimento ndo teria o tipo de
personalizacao oferecido.

O Departamento de Personalizacdo é responsavel pela entrega dos
apartamentos personalizados. E elaborada uma carta e entregue ao cliente para marcar a data
de entrega das chaves.

O Coordenador de Projetos comentou que o Departamento de Personalizagao
fez uma analise de um empreendimento concluido para verificar qual o lucro gerado pela
personalizacdo. Foi constatado que devido ao trabalho e aos retrabalhos gerados, a empresa
normalmente ndo tem lucro com a personalizacdo. A personalizacdo é oferecida para atender
o mercado, as solicitacGes dos clientes e deixar o cliente satisfeito.

Pelo fato de ndo estar tendo lucro com as personalizacdes a empresa mudou a
estratégia de orcamento, fazendo com que nos novos projetos seja cobrada uma taxa de

administragdo da personalizagdo. A taxa de administragdo apresentada foi de 20% sobre a
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soma dos débitos do cliente. Mas mesmo com essa taxa, foi analisado que ela apenas serve
como um saldo para cobrir os prejuizos gerados pelos retrabalhos.

As atividades referentes a personalizagdo constam no planejamento de Médio
Prazo da empresa. A diretoria, a geréncia de projetos e a geréncia da obra montam
inicialmente o cronograma de Longo Prazo que serve como linha base do planejamento.
Normalmente as obras tem duragao de trés anos. Os cronogramas de Médio Prazo (horizonte
de oito semanas com revisdo mensal) e Curto Prazo (programacdo semanal) sdo realizados
dentro da obra. O escritério da empresa pode interferir para inserir e eliminar restricdes dos
cronogramas de Médio Prazo e Curto Prazo, mas quem gerencia estes é a obra.

A empresa apresenta o problema de ndo conseguir seguir a sequéncia do
planejamento com a personaliza¢ao livre. Existe um cronograma de liberag¢dao de servigos
desde o planejamento inicial. As vezes, pode acontecer da empresa n3o ter os apartamentos
liberados para a producdo. Isso leva a empresa a ndo trabalhar com a sequéncia definida no
plano inicial, mas como forma de manter o ritmo, a empresa opta pela execucdo de outro
apartamento. Ou seja, por exemplo, caso o planejamento do servico de divisdria de gesso
tivesse previsto a execucao dos apartamentos 1, 2 e 3, e eles ndo estivessem liberados, poder-
se-ia trabalhar com outros trés apartamentos, mantendo o mesmo ritmo de trabalho.
Entretanto, pode acontecer de ser liberado o projeto e materiais para a personalizacao do
apartamento da cobertura e atrasar os projetos do apartamento do primeiro andar. Assim,
pode ocorrer dos servicos do apartamento do primeiro andar ficarem paralisados e também
ndo ser possivel realizar a personaliza¢cdo na cobertura, uma vez que a laje poderia estar nem
concretada.

J4 com a personalizagdo em massa, a empresa afirma que consegue seguir a
sequéncia e o ritmo do planejamento, pois o cliente responde mais rapido as solicitacdes da
empresa, uma vez que ele simplesmente tem que escolher as opcdes oferecidas.

Um representante do Departamento de Personalizacdo esta presente em todas
as reunides semanais das obras (de curto prazo) para tirar qualquer duvida da obra com
relacdo as personalizacBes, ou levantar as duvidas e entrar em contato com o arquiteto do
cliente.

O Departamento de Personalizacdo realiza inspecdes periddicas aos
apartamentos personalizados para verificar se todos os servicos estdo de acordo com a

solicitacdo do cliente, como layout, materiais aplicados, localizacdo das bancadas, instalacdo
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hidraulica e pontos elétricos. Com isto € montado um relatdrio e apresentado ao gerente de
obra para tomar as medidas necessarias.

Em 2004, a empresa adotou a cultura da Construcdo Enxuta e Sustentavel apds
ter contato com as filosofias a partir de um Semindrio Internacional realizado na cidade.
Verificou-se que estas duas estratégias convergem em varios pontos, principalmente na
reducao de desperdicios. Ainda em 2004, a empresa participou do mddulo de Construgao
Enxuta do INOVACON (Inovacdes Tecnoldgicas para a Construcdo), e a diretoria ficou
motivada pelo assunto.

A primeira etapa para a Construgdo Enxuta foi estabilizar a produgao a partir
do PCP (Planejamento e Controle da Producdo) hierarquizado. Anteriormente as obras
trabalhavam com 5000 atividades (linhas de MSProject), onde constava um Unico
planejamento. Aos poucos o planejamento foi desmembrado em longo, médio e curto prazo.

O planejamento de Longo Prazo contém as atividades principais e seus prazos,
gue teoricamente ndo devem ser alterados e deve servir como base para os outros
cronogramas. O de Médio Prazo, apresenta os cronogramas de restricdes e o de Curto Prazo,
apresenta a programacao semanal. Com isso foi possivel estabilizar a producdo. A partir disso
viabilizou-se a aplicacdo de outras ferramentas da Constru¢dao Enxuta como, por exemplo,
Kanban, layout de canteiro, organiza¢ao, entre outros.

Na personalizagdo, a Construgdo Enxuta colabora com os controles de
processos. A empresa afirma ter um controle de processos bem fiel as praticas da Construcao
Enxuta. E considerado dentro da empresa que tudo estd bem interligado e que o
conhecimento da Construcdao Enxuta esta bem homogéneo e difundido.

A empresa apresenta uma ferramenta visual aplicada na obra para facilitar o
entendimento da personalizac3o pelos trabalhadores. E impressa uma planilha listando todas
as atividades daquela unidade, padrées ou de personalizacdo (Figura 57). Para facilitar a
visualizacdo e o entendimento, em VERDE estao listadas as atividades que seguem o padrao
(conforme projeto da empresa), em AMARELO as atividades que requerem atencdo, pois sao
diferentes do projeto da empresa (personalizadas) e em VERMELHO as atividades que ndo
devem ser executadas (devido a uma escolha do cliente ou requisito da empresa).

Para facilitar em caso de necessidade, todos os apartamentos da obra possuem
um local com todos os projetos do apartamento em questao, plastificados para dificultar a

danificacdo (Figura 58). Projetos estruturais, elétricos, hidraulicos, paginacdo de pisos e
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revestimentos, entre outros. Isto facilita em caso de duvidas por parte do funcionario no
momento de execu¢do, ou até mesmo por parte do engenheiro.

Figura 57 - Planilha de personalizagdo da Figura 58 - Projetos armazenados nos
unidade fixada na obra — Empresa C apartamentos — Empresa C

Fonte: Autor Fonte: Autor

Dentro do canteiro de obra sdo criados almoxarifados para cada cliente, pois
podem haver muitos materiais diferentes, evitando a mistura entre materiais e lotes.

Em sua maioria, como ja mencionado, a aquisicdo dos materiais personalizados
¢é de obrigacdo do cliente, sendo que a empresa adquire somente os materiais padroes.

O departamento de suprimentos realiza as compras dos materiais
padronizados de acordo com o andamento da obra e das vendas das personalizacdes. O
departamento de personalizacdo entra em contato com o departamento de suprimentos
comunicando o0s apartamentos vendidos que possuem personalizagdes e quais as
personalizacbes, e os apartamentos que ndo possuem personalizacdes. O departamento de
suprimentos calcula o quantitativo de materiais e realiza a compra.

O departamento de suprimentos, junto com o departamento de obras, elabora
um cronograma de suprimentos baseado no planejamento da obra, com prazos de contrato e
entrega de materiais. A empresa afirma que devido a problemas de cumprimento de prazos
por parte dos fornecedores é considerada uma folga no cronograma de suprimentos para

evitar atrasos na obra.
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A empresa oferece diferentes tipos de materiais para a personalizagdo, mesmo
no caso de personalizagdo livre. Caso o cliente opte por ndao querer nenhum dos materiais
oferecidos, ele sera responsavel pela aquisicdo do mesmo. Este material entrard na lista de
materiais a serem entregues pelo cliente, em uma data pré-definida em contrato. Por
exemplo, no empreendimento visitado, sdo oferecidos quatro tipos de granito. Caso o cliente
opte por um dentre eles, a empresa faz um orgamento, o cliente aprovando, o departamento
de suprimentos realiza a compra e a obra executa. Caso o cliente opte por um granito
diferente dos oferecidos pela empresa, o cliente é creditado com o valor do granito padrao, é
apresentado um orcamento da mao de obra para a instalagcdo do granito diferenciado e o
cliente se responsabiliza pela compra e entrega na obra do material preferido.

Muitas vezes, a prépria empresa fornece os contatos dos fornecedores para os
clientes comprarem os materiais de personalizacao diferentes dos padronizados.

Um dos motivos de transferir a responsabilidade de compra dos materiais nao
padronizados para os clientes, é que a empresa prefere comprar materiais em grandes
quantidades, para poder barganhar. Ou seja, as pequenas compras exigem atengdo e
apresentam dificuldade nas negociacdes de preco.

O departamento de suprimentos, antes de realizar compras relacionadas a
personalizacdao, entra em contato com o departamento de personalizacao para atualizar as
informacdes referentes aos apartamentos que sofreram solicitacdo de personalizacdo. Com
essa informacao é feita a quantificacdao dos materiais e realizada a compra.

O departamento de personalizacdo, ao ter o contrato de personalizacdo
assinado, alimenta planilhas eletrénicas com informacgdes referente aos materiais que serao
aplicados (ou ndo aplicados) naquela unidade, com tipos e quantidades. Esta planilha é
encaminhada ao departamento de suprimentos para facilitar a quantificacdao total dos
materiais a serem adquiridos.

Com isso, o maior trabalho do departamento de suprimentos é subtrair das
guantidades totais de materiais, as quantidades de materiais personalizados que ndo serdo
adquiridos pela empresa e sim pelo cliente.

Em alguns casos, devido a necessidade de cumprir o cronograma da obra, o
departamento de suprimentos compra materiais padronizados de personalizacdo antes de o
aditivo ser assinado. Simplesmente com a informacdo passada pelo departamento de

personalizacdo de que o cliente esta optando por certo material. Tendo uma probabilidade de
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o cliente mudar de opc¢do até a assinatura do contrato de personaliza¢do, conduzindo a um
retrabalho.

O Coordenador de Suprimentos alega que, prefere negociar os materiais o
quanto antes possivel, uma vez que o mercado da construgdo civil estd muito aquecido,
ocorrendo grandes oscilagdes nos precos das mercadorias, falta de materiais por parte do
fornecedor e atrasos das entregas. Estes sdo alguns fatores que levam a empresa a tomar
decisdes de compras de materiais de personalizacdo antes mesmo de o cliente ter assinado o
contrato.

A empresa negocia os materiais e faz uma programacao de entrega junto ao
fornecedor. O departamento de suprimentos faz a ligacdo entre a obra e o fornecedor para
solicitar ou postergar a entrega dos materiais. E apresentado como problema que muitos
fornecedores nao trabalham com programacao de entregas, sendo que o fornecedor entrega
o material assim que a negociacgao é feita, criando grandes estoques de materiais no canteiro,
gue nao seriam utilizados naquele momento. Como exemplo, citam-se os revestimentos que,
normalmente, sao entregues em duas entregas: 50% na primeira entrega e 50% na segunda
entrega. Devido a este problema, o departamento de suprimentos analisa previamente, junto
com o engenheiro de obras, os locais para armazenamento dos materiais nas obras. E
elaborado um projeto de canteiro de obras onde sdo definidos os locais que serao
armazenados cada material recebido em obra. Somente apds a conferéncia de disponibilidade
de local, é que se confirma a condicdo de entrega que vai gerar estoque.

O Coordenador de Projetos comenta que ao realizar o orcamento do
empreendimento, faz um plano geral da obra no qual consta todos os materiais a serem
utilizados e suas quantidades. Para a execucdo da obra, o Departamento de Suprimentos junto
com o Departamento de Obras refaz este quantitativo e elabora um cronograma de
suprimentos.

Para os materiais de maior custo para o empreendimento, como concreto, aco
e cimento, sdo feitos contratos de fornecimento junto aos fornecedores, com as quantidades
totais a serem fornecidas. Estes contratos devem ser aprovados pela diretoria da empresa.
Apds a aprovacao e negociacdo, a obra solicita diretamente ao fornecedor o material
necessario, na data necessaria. A quantidade total solicitada pela obra destes materiais ndo

pode ultrapassar a quantidade negociada em contrato com o fornecedor.
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O Coordenador de Suprimentos comenta que existe um controle por alcada
para aprovacgao de solicitagdes de compras. Contratos, ou compras, de alto valor (acima de
R$5.000,00) devem ser aprovados pela diretoria; de médio valor (entre R$1.000,00 e
R$5.000,00) devem ser aprovados pela geréncia técnica. Ja as aquisicdes de baixo valor
(abaixo de R$1.000,00) podem ser simplesmente realizadas pela obra. Assim, todas as obras
da empresa tem um profissional denominado Encarregado de Suprimentos que realiza todas
as compras de menor valor, solicitadas pelo gerente de obra.

O Coordenador de Suprimentos afirma que o Departamento de Suprimentos
apresenta os quantitativos que devem ser analisados e comparados com os valores extraidos
de projeto e as quantidades solicitadas.

O Departamento de Suprimentos elabora cronogramas de suprimentos para os
empreendimentos e realiza reunides quinzenais com o Departamento de Obras para atualiza-
los. No ANEXO E — CRONOGRAMA DE SUPRIMENTOS — EMPRESA C é apresentado o
cronograma de suprimentos da empresa.

E afirmado que o cronograma de suprimentos trouxe melhorias para a
empresa. Anteriormente a implantacdo do cronograma de suprimentos, existiam casos de
atrasos nas obras por falta de planejar o momento correto de iniciar a compra de certo
material. Apds a implanta¢ao, ndo tiveram mais este problema.

No cronograma de suprimentos estdo inseridas todas as restricdes a serem
eliminadas para adquirir certo material ou servico. Como por exemplo, para comprar o
revestimento ceramico da personalizacdo, é necessario que as restricdes “entrega do contrato
de personalizacao pelo departamento de personalizacao” e “autorizagdo do gerente de obra
para compra” sejam eliminadas.

Um dos empreendimentos da Empresa C é pré-certificado LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design) e tem a etiqueta nacional de conservacdo de energia do
PROCEL (Programa Nacional de Conservacdo de Energia Elétrica). Este empreendimento
caracterizou-se por ser o primeiro da empresa a adquirir a etiqueta de conservacao de energia
para as areas comuns do empreendimento.

Quando é necessario adquirir algum material relacionado a conservacao de
energia, o departamento de suprimentos entra em contato com o Departamento Lean/Green,
pois sdo necessarios realizar testes e adquirir materiais e equipamentos que tenham

certificados que comprovem que os mesmos possuem uma alta eficiéncia energética. Uma
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das restricdes, no cronograma de suprimentos, para compra de materiais e equipamentos de
eficiéncia energética seria “recebimento das especificacGes pelo Departamento Lean/Green”.

O Departamento Lean/Green elaborou uma planilha com todos os materiais e
equipamentos que precisariam ser analisados antes da aquisicdo, para atender as
especificacdes e pontuacdes das certificacdes de sustentabilidade. Esta planilha foi passada
para o Departamento de Suprimentos.

Uma das maiores compras da obra, como os vidros, também precisaram passar
pela aprovacdo do Departamento Lean/Green para a realizagdo de testes e simulagdes para
verificar quais vidros se adequariam aos padrdes da norma técnica. Os vidros precisam ter
uma alta eficiéncia energética para atender a certificacdo, como por exemplo, baixa absorcao
e transmissao de energia.

O Departamento de Suprimentos, também, é responsavel pela autorizacdo da
liberacdo de pagamento ao fornecedor. Entra-se em contato com a obra para verificar se
houve algum problema com o fornecedor ou material recebido. Por exemplo, supde o caso de
uma compra com pagamento negociado em 30/60/90 dias e a entrega do material em 45 dias.
Se o material ndo chegar até o 902 dia, o departamento de suprimentos é responsdavel por
realizar todos os tramites necessarios para bloquear o pagamento para este fornecedor, até
gue o problema seja solucionado. Ou seja, verificar o ocorrido junto ao fornecedor, solicitar o
cancelamento do boleto de pagamento e renegociar um novo prazo de entrega. O mesmo
ocorre para materiais que sdao entregues com defeitos na obra.

O Departamento de Suprimentos é responsavel pela a quantificacdo, compra,
e também, verificacdo se o material, equipamento ou servico foi entregue com qualidade na
obra. Esta verificacdo implica na liberacdo dos pagamentos aos fornecedores. E verificado
junto as transportadoras qual a situacdo, localizacdao e previsdao de entrega dos materiais
adquiridos, e transmitida a informacdo a obra.

Partes dos materiais entregues nas obras sdo direcionados para os respectivos
andares e apartamentos onde serdo utilizados, conforme Figura 59 a seguir. Em outro
empreendimento, com maior espaco para estoque, foram criados pequenos almoxarifados
individuais para cada apartamento, onde seriam colocados todos os materiais referentes
aquele apartamento, desde os materiais adquiridos pela empresa aos materiais comprados
pelos clientes e entregues a responsabilidade da obra. Isto para evitar problemas de mistura

de materiais de apartamentos diferentes, roubos, quebras, entre outros, como mencionado.
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Figura 59 - Materiais direcionados aos apartamentos de utilizagao — Empresa C

Fonte: Autor

Apesar de a obra conter uma grande drea de estoque de materiais nos
pavimentos térreo e subsolos, foi identificada uma preocupacao logistica com o recebimento
de materiais e destinacdo para o local de utilizacdo. Entretanto, foram apresentados os
problemas com fornecedores que ndo entregavam os materiais por fracées e somente em
Unicas entregas.

Os almoxarifados das obras contém prateleiras com linhas e colunas
numeradas para facilitar o encontro dos materiais e ferramentas, de pequeno porte,

conforme Figura 60, Figura 61 e Figura 62 a seguir.

Figura 60 - Estoque de conexodes hidraulicas em linhas e colunas — Empresa C

Fonte: Autor
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Figura 61 - Estoque de materiais diversos em linhas e colunas — Empresa C

Fonte: Autor

Figura 62 - Estoque de ferramentas — Empresa C

Fonte: Autor

Os materiais de quantidades e tamanhos maiores, como revestimentos e
mantas de impermeabilizacdo, sdo armazenados no subsolo com placas de identificacdo,

conforme Figura 63 e Figura 64 a seguir.
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Figura 63 - Estoque de pisos — Empresa C

Fonte: Autor

Figura 64 - Estoque de argamassa — Empresa C

Fonte: Autor

A Empresa C apresentou para visita um empreendimento de alto padrdo com
dois apartamentos por andar e previsdao de entrega para Maio de 2014. Na Figura 65 a seguir

é visualizada a fachada da obra.
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Figura 65 - Fachada da obra — Empresa C

Fonte: Autor

O planejamento desta obra é feito por meio de cronogramas de curto, médio e
longo prazo, como mencionado anteriormente. O cronograma de longo prazo é elaborado
com as unidades (apartamentos) ao longo do tempo. E uma meta a ser cumprida e um guia
para os planejamentos de médio e curto prazo. Na Figura 66 a seguir é apresentado o

cronograma e formuldrios de controle fixados no escritério do canteiro de obras.

Figura 66 - Cronogramas fixados no escritério do canteiro de obras — Empresa C
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Fonte: Autor

Visualmente, no cronograma de longo prazo, sdao marcadas em vermelho as
atividades que faltam ser executadas e em verde as que estdo sendo executadas. E

apresentado um esquema que compara as atividades que deveriam ter sido executadas
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contra as atividades que foram executadas. A cada 15 (quinze) dias sao feitas reunides com os
coordenadores e a diretoria para analisar e tomar as medidas necessarias com relagao ao
andamento da obra.

Somente em ultimo caso o cronograma de longo prazo é alterado. Caso ocorra
algum problema no andamento da obra, sdo tomadas medidas para aumentar velocidade da
obra, como aumento do efetivo e liberagdo de horas-extras.

O cronograma de longo prazo é elaborado no escritorio da empresa, ja os
cronogramas de médio e curto prazo sdo elaborados nas préprias obras. No caso das
restricdes do cronograma de médio prazo sdo feitas reuniGes com os mestres-de-obras,
fornecedores e empreiteiros para a deteccdo de restricées especificas.

O planejamento de médio prazo pode variar de um periodo de quatro a oito
semanas, no empreendimento é utilizado um periodo de seis semanas. Neste planejamento
sao listadas todas as atividades a serem executadas e as restri¢cdes a serem eliminadas.

Por exemplo, foi identificado que no prazo de dois meses seriam iniciadas as
atividades de pintura e instalagdo de esquadrias de aluminio. Algumas restricdes a serem
eliminadas sdo: a assinatura do contrato de prestacdo de servicos do subempreiteiro, o
recebimento do projeto de esquadrias, a compra e entrega dos materiais, enfim, todas as
atividades necessdrias para que estes servigos sejam executados sem interferéncias.

O engenheiro da obra considera o cronograma de médio prazo o mais
importante dentre os cronogramas.

No nivel operacional é feito um cronograma de curto prazo, semanal, em
reunides realizadas as sextas-feiras, com possivel participacdo de fornecedores de materiais,
servicos e empreiteiros. Nesta reunido é também realizado o controle das atividades
realizadas na semana vigente e feita a programacao para a semana seguinte.

No cronograma de curto prazo sdo detalhadas as atividades a serem
executadas e as restricdes a serem eliminadas. Em alguns casos, pode ocorrer da restricao ser
simples, assim ela ndo consta no cronograma de médio e somente no curto prazo. No
cronograma de curto prazo sdo inseridas atividades que ndo agregam valor no
empreendimento, como atividades de organizacdao e manutencdo de canteiro de obras.

A empresa trabalha com varios indicadores. Dentre eles, a obra tem um

indicativo IRR (Indice de Remoc3o de Restrigdes) que calcula a porcentagem de restricdes que
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foram eliminadas comparadas ao total de restricdes planejadas. Restricdes eliminadas apods a
data planejada, ndo entram no indice. A meta da obra é ter um IRR maior que 60%.

Outro indice adotado, no curto prazo, é o PPC (Percentual de Programacao
Concluida) que calcula a porcentagem de atividades concluidas comparadas ao total de
atividades planejadas.

A obra elabora cronogramas de curto prazo segmentados por atividades e
equipes, como por exemplo, estrutura, equipe de seguranca, fluxo de trabalho, instala¢des
prediais e produgao geral. Cada cronograma de curto prazo tem seu PPC. Com isso a obra tem
condicdes de verificar onde ocorrem deficiéncias no PPC, ndo sacrificando outras frentes de
trabalho.

O cronograma de curto prazo de fluxo de trabalho é um cronograma elaborado
para a “protecdo” da producdo da obra. Nele constam todas as atividades necessarias para a
execuc¢do das atividades de produgdao, como por exemplo, em uma semana que seriam
assentados os pisos de varios apartamentos, constaria na programacao as atividades de fluxo
necessarias para a prepara¢ao da argamassa de assentamento e o transporte das ferramentas
e dos insumos para os respectivos locais de aplicacdo, ou seja, todo o material necessario para
a execuc¢ao da atividade. Este é um cronograma para a equipe de abastecimento da obrae é
dependente das atividades da producao.

Na obra, o estagiario é responsavel pelo cronograma de fluxo. Ele que faz o
levantamento de todo o material necessario para abastecer os servigcos em execugdo. Os
materiais sdo distribuidos aos poucos. Ndo sdo transportados 100% dos materiais necessarios
para o servico. Somente o que é necessario no dia, para a equipe de abastecimento trabalhar
em um fluxo continuo.

A mao de obra de producdo da Empresa C é, em sua maioria, subempreitada,
gue sdo permanentemente avaliadas pela construtora segundo aspectos da construcdo
enxuta. Assim, as préprias subempreiteiras procuram selecionar os seus melhores
profissionais para a execucdo das personalizacoes.

O Engenheiro de Obras afirmou que as compras dos materiais de
personalizacdo pela empresa sdo feitas em pequenas quantidades, de acordo com a liberagao
dos apartamentos pelo departamento de personalizacao.

Um material apresentado de facil aquisicao pela empresa foi o granito, onde o

fornecedor é na mesma cidade e realiza as entregas em tempo minimo. Ja o porcelanato foi

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



108

considerado o material mais problematico para a aquisicdo, uma vez que o prazo de entrega
é grande. Para tentar melhorar a interferéncia do prazo de entrega do porcelanato é feita uma
previsdo, de acordo com a tendéncia da escolha do porcelanato pelo cliente, e realizada uma
compra de uma porcentagem destes porcelanatos, anteriormente a decisdo final do cliente.

Uma das restricdes para a personalizacdo, apresentada pelo Engenheiro de
Obras, é a liberagao dos apartamentos pelo departamento de personaliza¢do. Foi feito um
grafico da quantidade de apartamentos necessdria para obra em comparacao as liberagdes
do departamento de personalizagdo. Verificou-se que o departamento de personaliza¢ao nao
libera as quantidades necessarias ao ritmo da obra devido aos atrasos dos proprietarios para
retornar com os projetos de personalizagao.

A obra afirma que ndo precisa necessariamente seguir a ordem de execuc¢ao
dos apartamentos personalizados, o que eles precisam é ter uma quantidade de apartamentos
liberada para que o servigo seja executado. E afirmado que quanto antes o departamento de
personalizacdo liberar os apartamentos para a execuc¢ao, melhor para a obra e para o
departamento de suprimentos.

O departamento de obras possui um indicador que acompanha quantos
apartamentos teriam que estar liberados para a execu¢ao da personalizagdo e quantos
apartamentos foram realmente liberados ao longo do tempo. Um aspecto importante a ser
observado é que mesmo o departamento de personalizacdo liberando os projetos na
guantidade necessaria de apartamentos para a execu¢dao, muitas vezes os apartamentos nao
estavam prontos para a execu¢do da personalizacdo, como ja citado.

O Engenheiro de Obras informou, também, o problema de ter que alterar o
fluxo de trabalho devido a atrasos nas liberacdes dos apartamentos.

O Coordenador Lean/Green argumentou que os problemas de liberacdo de
apartamentos ocorrem em sua maioria devido a apartamentos revendidos por investidores,

onde o cliente final tem um menor prazo para definicdo da personalizacao.
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4.4 EMPRESAD

A Empresa D é uma empresa de médio porte que atua, no interior do Estado
de S3o Paulo. Os empreendimentos da empresa sao de alto padrdao com atuacdo residencial
e comercial.

As unidades residenciais (Figura 67) chegam a ter 507 metros quadrados com
quatro suites e as unidades comerciais (Figura 68) possuem cerca de 90 metros quadrados de

area privativa.

Figura 67 - Edificio residencial — Empresa D Figura 68 - Edificio comercial — Empresa D

Fonte: Empresa D Fonte: Empresa D

O questiondrio e a entrevista foram aplicados ao Engenheiro de Obras, ao
Gerente de Or¢camentos e ao Diretor da empresa.

A empresa, ao realizar a venda das unidades, que podem ser pela propria
empresa ou por imobilidrias, elabora contratos de compromisso de compra e venda onde
constam cldusulas referentes a personalizacdo, como o prazo para o cliente solicitar a
personaliza¢do e o prazo adicional para entregar a unidade personalizada, este contrato pode
ser conferido no ANEXO F — CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — EMPRESA D. O

Gerente de Orcamentos comenta que como o Diretor da empresa é acessivel e se relaciona
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com todos os clientes, em certos casos, o Diretor aprova novas personalizagdes mesmo apds
o término do prazo.

As personalizagdes em unidades dos empreendimentos da Empresa D sdo
oferecidas no inicio da obra. Nao existe um departamento exclusivo para a personalizagao,
mas o Setor de Projetos fica responsavel por sua gestdao. Cada empreendimento é atribuido a
um Analista de Projetos da empresa que convoca os proprietdrios para uma reunido mediante
carta registrada. Nesta reunido sdo apresentadas as Premissas para a Personalizacdo,
conforme Quadro 4 a seguir, e é preenchido o Formuldrio de Compatibilizacdo de Mudancga
que consta no ANEXO G — FORMULARIO DE COMPATIBILIZACAO DE MUDANCA - EMPRESA
D.

Quadro 4 - Premissas para a personalizagao — Empresa D
(continua)
N3o sdo autorizadas as seguintes altera¢des nas unidades residenciais:
e AlteracOes de localizacdo das prumadas hidro sanitdrias;
e Alteracgoes de localizagdo das prumadas de elétrica e quadro geral de forga;
e AlteracOes de localizacdo das prumadas de telefonia e quadro geral do telefone;
e Alteragdes que envolvam pecas estruturais (pilares, vigas e lajes);
e Alterac¢des e/ou inclusdo de ponto elétrico, som, légica em laje;
e Alteracdes e/ou inclusdo de tubulagdo para infraestrutura para passagem de som, légica,
ar-condicionado, etc., em laje;
e Eliminagdo das prumadas de dreno de ar-condicionado;
e Alteracdo na laje técnica;
e Alteragdes que interfiram nas fachadas;
e Alteracdo na cor da pintura interna do apartamento;
e Inclusdo de ponto de gas nas varandas;
e Inclusdo de saida externa para coifas;
e |nstalacdo de vidros na varanda durante a obra;
e Retirada de qualquer ponto elétrico, hidraulico ou ponto de ar-condicionado;
e Troca de voltagem da unidade.
Todos os servigos serdo necessariamente feitos com materiais e pela equipe da Empresa D, caso

contrario serdo por conta do proprietdrio apds a entrega das chaves.
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Quadro 4 - Premissas para a personalizagao — Empresa D
(conclusdo)

Revestimentos de madeira, pedras naturais importadas, nanoglass e silestone terdo condigdes
especiais para instalacdao durante a fase de obras, caso o proprietario ndo concorde os mesmos
deverdo ser executados pelo mesmo, apds a entrega das chaves.

Todas as solicitacdes de personalizacao devem ter profissional habilitado contratado pelo cliente,
responsavel pela compatibilizacdo e conferéncia da modificagado.

As entregas serdo em arquivos fisicos e digitais, apresentadas em tamanho A3 no padrdao ABNT,
assinadas pelo cliente e pelo profissional responsavel pelo projeto em questdo, devidamente
acompanhadas pelo memorial descritivo e ART (para o caso de mudanca de carga elétrica do
apartamento).

Para os projetos elétricos, telefonia, l6gica e hidro sanitario, a apresentacdo deverad manter a base
fornecida em cor cinza e as alteragBes/inclusdes assinaladas em vermelho, mantendo a legenda da
base.

Quando houver demoli¢do ou construgdo de alvenaria que nao interfiram na fachada e na estrutura
do prédio, esta representacao devera seguir do Cédigo de Obras e ABNT da seguinte forma: paredes
a demolir ou elementos a serem eliminados na cor amarela; paredes a construir ou elementos a
serem inclusos na cor vermelha; todos os layers restantes na cor preta; todas as distancias e alturas
devem ser devidamente cotadas.

Pecas especiais devem ter detalhe especifico, por exemplo, bancadas, bases, molduras de gesso,
etc.

As solicitagdes serao avaliadas pela equipe de engenharia da Empresa D.

O periodo para visitagdo em obra ocorrera nas seguintes fases: apresentagao do apartamento
modelo e convocagdo para medigdo dos armarios de sua unidade. Nessas datas a construtora fara a
convocagao através de correspondéncia.

Fonte: Empresa D

O Formulario de Compatibilizacdo de Mudanca da unidade é uma planilha que
discrimina todos os acabamentos padrdes utilizados pela empresa em cada ambiente. Em
reunido com o Analista de Projetos, o proprietario ou seu arquiteto preenche o formulario
indicando quais acabamentos continuardo como o padrdo e quais acabamentos serdo
personalizados e suas observacgoes.

O cliente, juntamente com um arquiteto contratado, deve elaborar os projetos

de personalizacdo de acordo com as premissas da Empresa D. Estes projetos devem ser
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entregues a empresa dentro do prazo estipulado em contrato. Ndo é necessdrio que o cliente
elabore um projeto de personalizagdo caso solicite somente alteragbes de planta pré-

definidas pela prépria empresa, conforme exemplos nas Figura 69, Figura 70 e Figura 71 a

seguir:
Figura 69 - Planta tipo — Empresa D
Fonte: Empresa D
Figura 70 - Planta com escritério — Empresa D Figura 71 - Planta com separagao para

banheiros homem e mulher — Empresa D

Fonte: Empresa D
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Ao receber o projeto de personalizacdo do cliente, o Analista de Projetos
analisa os projetos, com base nas diretrizes e restrigdes, e caso nao exista nenhuma corregao
a ser feita, inicia-se a elaboracdo do orcamento da personalizacao.

O calculo para orgamento da personalizagdo é realizado na modalidade
crédito/débito. Todos os materiais e mdo de obra que foram retirados e eram necessarios
para a execug¢ao do apartamento tipo padrdao sao creditados para o cliente e todos os
materiais e mdo de obra necessarios para a execucao das personalizacdes sdo debitados do
cliente. A diferenca entre estes valores é o valor devido pelo cliente.

Apds a finalizacdo do orcamento, a empresa convoca o cliente para uma
reunido e apresenta o custo ao cliente, contabilizando os créditos e débitos em funcdo das
alteracgdes solicitadas. Este orcamento da personalizacdo é por preco fechado, ou seja, nao
sdo discriminadas as taxas de administracdo da personalizacdo nem os custos de materiais e
servigos inseridos no orcamento. Com o aceite do orgamento por parte do cliente a empresa
elabora o Aditivo de Contrato, repassa as informacdes ao departamento financeiro, envia os
documentos e projetos para a obra executar a personalizacdo. Para ndo atrasar a obra, os
projetos de personalizacdo devem ser entregues antes do inicio da alvenaria do pavimento da
unidade personalizada.

O Engenheiro de Obras afirmou que nao existem equipes de trabalhadores
especificos para executar as personalizacées. Em sua maioria, aproximadamente 70%, a mao
de obra da Empresa D é empreitada. E 0s 30% restantes sdo de mao de obra contratada que
realizam funcbes especificas como, instalacdo hidraulica, instalacio de bancadas,
abastecimento de material, retoques finais e limpeza.

Os projetos de personalizacdo e os Formuldrios de Compatibilizacdo de
Mudangas ficam fixados nas unidades a serem personalizadas para conferéncia durante a
execucdo e, apo6s a conclusdo, para o Analista de Projetos conferir se todas as personalizacdes
estdo de acordo com o solicitado.

O Analista de Projetos fica responsdavel por analisar todas as informacdes de
personalizacdo dos empreendimentos em andamento e anteriores, para verificar quais os
problemas ocorridos e quais as maiores solicitacdes por parte do cliente para a personalizacao
e, com isso, elaborar novas estratégias para os préoximos empreendimentos. Todos os
documentos referentes a personalizacdo das unidades sdao arquivados apds o término da obra

durante cinco anos pela empresa. Apds este prazo, os documentos sao reciclados.
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O Diretor da Empresa D comentou que a personalizacdo é oferecida ha muito
tempo pela empresa devido a exigéncia dos clientes na regidao de atuagao da Empresa D. Para
ele, o oferecimento da personalizacdo é consequéncia do préprio mercado.

O Gerente de Org¢amentos afirmou que muitos clientes solicitam as
personalizacbes e que sao variadas, como por exemplo, mudanca de bancadas, revestimentos
e pisos, insercdo de pontos elétricos, pontos de dgua e ar condicionado. Aproximadamente
30% das unidades da empresa sofreram algum tipo de personalizacdo, sendo que quanto
maior o padrdo da obra, maior a taxa de personaliza¢do. E percebido que existe uma tendéncia
de que esta taxa aumente na Empresa D.

Existe uma estrutura interna criada pela empresa para definir todos os

responsaveis por cada etapa da personaliza¢cdo, conforme Quadro 5 a seguir:

Quadro 5 - Responsabilidades e ferramentas para personalizagao — Empresa D

Atividade

Emissdo da convocacdo para modificacao
com 2 prazos (obra bruta e obra fina), até
6 meses apds o inicio da estrutura

Reunido com o cliente para defini¢des

Analise das solicitagdes, com base nas
diretrizes/restri¢cbes
Apresentac¢do do custo ao cliente,
contabilizando os créditos e débitos em
funcdo das alteragGes solicitadas
Aceitacdo pelo cliente
Geragdo do aditivo de contrato
Informacgao ao financeiro
Execugdo da modifica¢do. A ficha com o
detalhamento das alteragdes deve ficar
fixada na unidade
Verificacdo da unidade
Avaliacao dos dados para

retroalimentacdo em novos negdcios

Responsavel

Analista de projetos

Analista de projetos

Analista de projetos

Analista de Projetos
e Diretor de
Planejamento
Analista de Projetos
Analista de Projetos

Analista de Projetos

Obra

Analista de Projetos

Analista de Projetos

Fonte: Empresa D

Ferramentas

Carta registrada

Formulario de

compatibilizagdo de mudanga

Lista de restrigdes

Planilha de orgamento

Aditivo contratual

Aditivo contratual

Aditivo contratual

Ficha de modificagdo

Ficha de modificagdo

Relatério - Personalizagdo
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O planejamento da Empresa D é realizado pelo departamento de planejamento
que elabora os cronogramas de longo prazo dos empreendimentos. Estes cronogramas sao
enviados para as obras que filtram as atividades a serem executadas nos préximos trés meses,

conforme Figura 72 a seguir.

Figura 72 - Cronograma trimestral — Empresa D
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Fonte: Empresa D

A obrarealiza cronogramas de curto prazo com horizonte semanal para cumprir
as atividades do cronograma de longo prazo. O departamento de planejamento realiza
reunidoes mensais com a obra para verificar o progresso da obra e atualizar o cronograma de
longo prazo.

As atividades de personalizacdo ndo constam no cronograma de longo prazo, a
obra identifica as personaliza¢cdes de acordo com os projetos da obra e inclui as atividades de
personalizagdo no cronograma de curto prazo.

Os materiais, equipamentos e servicos necessdrios a execucdao da obra sdo
planejados na Agenda de Suprimentos onde é inserida a data de inicio da atividade e sdo
calculadas as datas limites para requisicdo e contratacdo dos servicos a serem iniciados,
conforme Quadro 6 a seguir. Todos os materiais, equipamentos e servicos, de personalizacdo

ou ndo, sao contratados pelo departamento de suprimentos.
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Quadro 6 - Agenda de suprimentos — Empresa D

Agenda de Suprimentos - Materiais e servigos - Atualizado: 23/08/2012

Insumos

Esquadrias de
ferro - portao
Piso de
pedras
externo
Protecao
passiva em
shafts de hall
Portas de
shafts de
visitaveis /
PCF em hall
Equipamento
s de combate
aincéndio
hall
Limpeza final
interna (seca)

CFTV

Paisagismo

Rufos e calhas

Prazos

Materiais, Equipamentos e servigos

Inicio

Concorréncia

11/07/12

OK

22/07/12

23/07/12

OK

12/08/12

19/08/12

31/08/12

15/09/12

20

Requisi¢ao

31/07/12

OK

11/08/12

12/08/12

OK

01/09/12

08/09/12

20/09/12

05/10/12

10

Contratacao

10/08/12

OK

21/08/12

22/08/12

01/09/12

11/09/12

18/09/12

30/09/12

15/10/12

Conforme prazo insumos

Fonte: Empresa D

Prazo
Insumo

30

50

30

30

30

30

30

30

7

Entrega

07/09/12

07/09/12

17/09/12

18/09/12

28/09/12

08/10/12

15/10/12

26/10/12

19/10/12
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Inicio do
servigo

10/09/12

12/09/12

20/09/12

21/09/12

01/10/12

11/10/12

18/10/12

30/10/12

22/10/12

Para facilitar as aquisicdes de materiais e realizar as compras de uma sé vez, o

departamento de suprimentos apresenta datas marcos durante o més para a obra solicitar

materiais especificos, conforme Quadro 7 a seguir. Desta maneira o departamento de

suprimentos realiza a compra de certo material somente uma vez ao més, ndao tendo que

atender todas as requisicoes de materiais no dia que sdo encaminhadas.
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Quadro 7 - Tabela de prazos para a programagao de aquisi¢oes — Empresa D

Suprimentos fara a

compra nas seguintes

datas:
Todo dia 1

Todo dia 1
Todo dia 1l
Todo dia 1
Todo dia 1l
Todo dia 5 e dia 20
Todo dia 5 e dia 20
Todo dia 5 e dia 20

Todo dia 5 e dia 20

Tipo de material

Programacdo de contra piso / cimento
Programacao de hidrdulica
Programacao de madeira
Programacdo de elétrica - fios e cabos
Programacao de elétrica - outros
Programacdo de areia e brita
Programacdo de bloco ceramico

Programagdo mensal argamassas
colantes e rejuntes

Tabela de prazos para a programacao de aquisi¢coes
Prazo do fornecedor para

entregar o material

(Entrega programada)

Atende em 15 dias
Atende em 25 dias
Atende em 30 dias
Atende em 15 dias
Atende em 2 dias

Atende em 15 dias

(Carga fechadaem 1
semana)
Atende em 3 dias
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Programacao de material de pintura

Todo dia 10 e dia 25 Ferramentas / pregos e pinos de aco / Atende em 7 dias
régua de aluminio

Todo dia 10 e dia 25 Programacéo de EPI / EPC Em 7 dias (capacete em 10

dias)

Todo dia 30 Programacao de material de escritérioe  Atende em 1 semana

limpeza

Ceramica Atlas Atende em 90 dias

Atende em 120 dias
Atende em 60 dias
Atende em 30 dias

Quando necessario
Quando necessario Ceramica Gail
Quando necessario Ceramica Portobello
Quando necessario Deca (materiais)

Observagoes

Todas as requisicoes devem conter: data de aplicagao do material, marca e especificagcao
completa, e local de aplicagdao na obra
Outros materiais serao negociados todos os dias da semana

Se as requisi¢des nao forem enviadas nas datas acima, consideraremos que a obra ndo tem
necessidade do material naquele prazo
Qualquer desacordo na entrega do material pelo fornecedor deve ser comunicado para o setor
de suprimentos

Fonte: Empresa D

O Engenheiro de Obras afirmou que ao solicitar os materiais de acabamento
como pisos e revestimentos, pelo prazo de entrega ser longo, acaba por solicitar a quantia
total da obra de uma sé vez, devido ao receio de atrasar a obra por falta de material ou mudar
as caracteristicas do lote. Caso haja sobra de material, os mesmos sdo repassados para outras
obras da empresa.

Os materiais sdo separados por tipos e estocados nos pavimentos subsolos das
obras (Figura 73 e Figura 74). Materiais, equipamento e ferramentas de maior valor e pequeno

porte sdo estocados em almoxarifados com controle de entrada e saida (Figura 75). As
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empresas terceirizadas contam com locais fechados separados para armazenar seus materiais

e equipamentos.

Figura 73 - Estoque de tubulagdes no subsolo — Figura 74 - Estoque de tintas no subsolo —

Empresa D Empresa D

Fonte: Autor Fonte: Autor

Figura 75 - Almoxarifado - Empresa D

Fonte: Autor

4.5 ANALISE DOS DADOS COLETADOS

Primeiramente na pesquisa foi elaborado um questionario piloto que foi
aplicado na Empresa A, conforme ja mencionado. O questionario piloto com as respostas da

Empresa A encontra-se no APENDICE A — QUESTIONARIO PILOTO APLICADO NA EMPRESA A.
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Para o novo questionario foram elaboradas 36 questdes que abordam aspectos
da personalizagdo, planejamento e suprimentos das empresas. A seguir no Quadro 8 é

apresentado o questionario com as perguntas e respostas de cada empresa estudada.

Quadro 8 - Questionario aplicado nas empresas do estudo de caso

(Continua)
Perguntas Empresa A Empresa B Empresa C Empresa D
ual o porte da .-
Q P Grande porte Grande porte Grande porte Médio porte
empresa?
- . No interior do
Qual a regido que a Em 19 Estados No municipio No nordeste ~
o ~ . Estado de Sao
empresa atua? brasileiros de S3o Paulo brasileiro
Paulo
ual o padrao das . ~ ~ ~ ~
Q P Baixo padrao Alto padrao Alto padrao Alto padrao
obras da empresa?
Coordenador
. ~ Lean/Green; .
Quais as fungdes ou . Engenheiro de
Engenheiro de Coordenador de
cargos dos . s . Obras, Gerente
.. Planejamento e Sécio diretor Projetos;
profissionais de Orgamentos,
. Controle Coordenador de .
entrevistados? Diretor

Suprimentos;
Gerente de Obras

Os imdveis oferecidos
no empreendimento
possuem quantos
dormitérios?

De um a trés Sete Cinco Quatro

A partir de que

momento sao

oferecidas Inicio da obra Inicio da obra Inicio da obra Inicio da obra
personaliza¢bes aos

clientes?

Sao apresentadas
normas de
atendimento para a
personaliza¢do?

Nao Sim Sim Sim

Sao oferecidos aos
clientes diferentes
opgoes de layout para
sua unidade?

Sim Sim Sim Sim

E permitido que o

cliente apresente um

projeto especifico

para modificagdo do Nao Sim Sim Sim
layout da unidade

conforme sua

necessidade?
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Quadro 8 - Questionario aplicado nas empresas do estudo de caso
(Continuacao)
Perguntas Empresa A Empresa B Empresa C Empresa D
E permitido que se
modifique uma area

, Nao Sim Nao Nado
seca para area
molhada e vice-versa?
Sao oferecidos aos
clientes diferentes . ~ ~ ~
Sim Nao Nao Nao

opgoes para pontos
de eletricidade?

E permitido que o

cliente apresente um

projeto especifico

para modificacdo dos Nao Sim Sim Sim
pontos elétricos da
unidade conforme sua
necessidade?

Sao oferecidos aos
clientes diferentes
opgoes de
acabamento de pisos,
revestimentos e
granitos?

E permitido que o
cliente escolha os
acabamentos de
pisos, revestimentos e N3o Sim Sim Sim
granitos em um

fornecedor de sua

preferéncia?

E permitido que o

cliente apresente um

projeto especifico

para modificagao dos Nao Sim Sim Sim
acabamentos de

pisos, revestimentos e

granitos?

Sim Sim Sim Sim

Sao oferecidos aos
clientes diferentes N3o Nao Nao Nao
opgoes de pintura?

O cliente tem acesso a

amostras dos

materiais de Sim Sim Sim Sim
personalizagao

comercializados?
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Quadro 8 - Questionario aplicado nas empresas do estudo de caso

Perguntas
No orgamento da
personalizagao
apresentado ao
cliente é apresentado
um percentual sobre
0S servicos ou um
preco fechado?
Existem cronogramas
de longo prazo?

Existem cronogramas
de médio prazo
(restrigcoes)?

Existem cronogramas
de curto prazo?

As atividades
referentes a
personaliza¢ao sao
inseridas no
planejamento de
longo, médio ou curto
prazos?

A partir de que
momento do
empreendimento é
levado em
consideragao a
personalizagao?

E estipulado um prazo
adicional para entrega
da unidade em caso
de personalizagdo?

Existem cronogramas
de suprimentos?

Quem realiza a
cotacdo e a compra
dos materiais
padroes?

Quem é o responsavel
pela compra dos
materiais de
personalizagao?

Empresa A

Preco fechado

Sim

Sim

Curto prazo

Inicio da obra

Sim

Departamento

de suprimentos

Propria
empresa

Empresa B

Percentual

Sim

Sim

Sim

Médio prazo

Concepgao do
projeto

Sim

Departamento
de suprimentos

Propria
empresa

Empresa C

Preco fechado

Sim

Sim

Sim

Médio prazo

Concepgao do
projeto

Sim

Sim

Departamento de

suprimentos

Cliente

(Continuacao)
Empresa D

Preco fechado

Sim

Sim

Curto prazo

Inicio da obra

Sim

Sim

Departamento
de suprimentos

Propria
empresa
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Quadro 8 - Questionario aplicado nas empresas do estudo de caso

Perguntas
Os materiais
comprados sdo

entregues de uma sé

vez, ou sao feitos
cronogramas de

entrega de materiais

junto aos
fornecedores?
Os materiais de

personaliza¢ao sao

armazenados

separadamente por
clientes/unidades?

Existe um
departamento
responsavel

exclusivamente pela

personalizagdo?

Existem equipes de

trabalhadores
responsaveis

exclusivamente pela

execucao das
personaliza¢des?

A mao de obra na
produgao, em sua

maioria, é prépria ou

subempreitada?

Qual o percentual de

unidades

personalizadas nos
empreendimentos

Caso o cliente adquira
o apartamento apés o
término do prazo de

solicitacao de

personalizagdo, ainda
assim é possivel abrir

uma excec¢ao?

A comercializagao das
unidades é feita pela
propria empresa, ou

por imobiliarias?

Empresa A

Uma so vez

Subempreitada

40%

Imobiliarias

Empresa B

Cronogramas
junto ao
fornecedor

Sim

Sim

Sim

Subempreitada

60%

Imobiliarias

Empresa C

Cronogramas
junto ao
fornecedor

Sim

Sim

Sim

Subempreitada

70%

Sim

Propria empresa
e imobilidrias

(Continuacao)
Empresa D

Uma so vez

Subempreitada

30%

Sim

Propria
empresa e
imobiliarias

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



123

Quadro 8 - Questionario aplicado nas empresas do estudo de caso
(Conclusdo)

Perguntas Empresa A Empresa B Empresa C Empresa D
Qual o principal
motivo para oferecer Facilitar a - - -
) . Imposicao do Imposicao do Imposicao do
ao cliente a opgao de venda das
. . mercado mercado mercado
personalizar sua unidades; lucro
unidade?

Fonte: Autor

As empresas estudadas, em sua maioria, sdo de grande porte, sendo somente
a Empresa D de médio porte. A regido de atuacdo das empresas é variada, mas somente a
Empresa A atua em varios Estados, as outras trés atuam em regides especificas. Trés empresas
estudadas atuam com obras de alto padrdao e somente a Empresa A com obras de baixo
padrao.

Os clientes das empresas, ao negociarem a compra de unidades ja sdo
comunicados da possibilidade de personalizar as unidades, sendo que o contrato a ser firmado
entre as partes apresenta as condicdes em clausulas correspondentes. Todas as empresas
estudadas comercializam seus empreendimentos via imobilidrias parceiras e, também, as
Empresas C e D comercializam diretamente com o cliente. Apds a venda, as empresas entram
em contato com os clientes nos inicios das obras para oferecerem formalmente as
personalizagdes.

Todas as empresas estudadas afirmam que existe uma dificuldade de
comunicac¢ao entre as imobiliarias e as préprias empresas quanto ao quesito personalizacao.
As empresas transmitem as imobilidrias todas as informagdes referentes ao oferecimento da
personalizacdo aos clientes no momento de venda dos empreendimentos. Entretanto, é
afirmado que muitas vezes um mal entendido no momento da venda acaba gerando uma
insatisfacdo por parte do cliente, como por exemplo, uma imobilidria afirma para o cliente
gue ainda é possivel personalizar, mas o prazo para solicitar uma personalizacdo na empresa
ja se esgotou. Neste caso, a imobilidria vendeu a unidade, recebeu sua comissdo, ou seja,
atendeu somente ao proéprio interesse, deixando o cliente e a empresa insatisfeitos. Este
problema apresentado pelas empresas é devido a falta da pratica de um principio importante
da Construcdo Enxuta: o controle nos processos completos. Para resolver este problema as
empresas devem realizar treinamentos junto as imobilidrias e estabelecer diretrizes para o

oferecimento da personalizacdo no momento de venda de unidades.
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As empresas estudadas, em sua maioria, afirmam que oferecem a
personalizacdo devido a imposicdo do mercado. Os clientes desejam personalizar suas
unidades, querem que o valor despendido na aquisicdo atenda o maximo possivel das suas
necessidades, ou seja, aumente o valor do produto adquirido. A estratégia da Empresa A com
a personalizacdo é aumentar o valor do produto para o cliente, apesar das poucas opcdes
existentes. A Empresa A objetiva com isso facilitar a venda das unidades e ao mesmo tempo,
ter um retorno consideravel por isto. As outras empresas estudadas afirmaram que a
personalizacdo é um diferencial que agrega maior valor as suas unidades, mas ndo veem o
lucro como um fator importante. A Empresa C comentou que em alguns momentos teve
prejuizo com os servicos de personalizacdo. A personalizacdo atendeu o cliente, facilitou a
venda, mas ndo trouxe beneficios financeiros a Empresa C, conforme relatos.

Esta pratica de oferecer a personalizacdo aos clientes é uma pratica de melhoria
na gestdo de processos das empresas, pois sdo aplicados dois principios da Construgdo Enxuta:
aumentar o valor do produto através da consideragdo das necessidades dos clientes e
aumentar a flexibilidade de saida, uma vez que em um mesmo empreendimento sao
entregues diferentes produtos.

Os imoveis oferecidos nos empreendimentos das empresas variam de um a
sete dormitdrios, dependendo do padrao do empreendimento. Quanto maior o padrdo da
obra, maior a drea da unidade e, consequentemente, maior a quantidade de dormitérios. Um
aspecto a ser analisado na quantidade de dormitérios das unidades é que ela pode ser
variavel, dependendo da escolha do layout por parte do cliente, uma vez que as todas as
empresas estudadas oferecem diferentes op¢des de layout para as unidades comercializadas.

As modalidades de personalizacdo utilizadas pelas empresas estudadas sao
variadas. A Empresa A utiliza a estratégia de oferecimento de kits de personalizacao pré-
definidos com possiveis alteracdes em layout, pisos, revestimentos, bancadas, soleiras e
pontos de elétrica. O cliente escolhe os kits de sua preferéncia e a Empresa A apresenta o
orcamento de cada kit para aceite do cliente. O orcamento dos kits sdo realizados
anteriormente ao inicio da obra. Com o oferecimento dos kits pré-definidos, a Empresa A
aplica dois principios importantes da Construgdo Enxuta: a redugdao da variabilidade nos
processos, pois mesmo com uma variabilidade na demanda, ou seja, a personalizacdo, ndo
existe um aumento na variabilidade dos préprios processos da Empresa A; e simplificar

através da redugdo do niumero de passos ou partes, pois € montado um Unico processo para
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a personalizacdo que é repetido igualmente em todas as personalizacdes vendidas. Ou seja,
os contratos, os orgamentos e os projetos sao padronizados, somente sendo adaptados a cada
nova personalizagao.

As Empresas B, C e D oferecem diferentes op¢des de layout e acabamentos aos
clientes, mas a principal personalizacdo oferecida é a personalizacao livre, onde o cliente pode
elaborar os projetos de personalizagao de sua unidade conforme queira, dentro de normas de
atendimento ou premissas para a personalizacdo. Esta modalidade de personalizacdo
aumenta consideravelmente o valor do produto ao cliente, principal conceito da Construgao
Enxuta, entretanto é necessario um alto grau de gestdo nos empreendimentos. As empresas
estudadas que oferecem este tipo de personalizacdo apresentam varias dificuldades, como a
demora no retorno do cliente com os projetos de personaliza¢ao, a falta de compatibilidade
dos projetos de personalizacao entregues pelo cliente e até insatisfacdes por parte do cliente
devido a impasses entre as partes.

Alguns destes problemas foram resolvidos pela Empresa B. A demora para o
retorno dos clientes é penalizada com a rescisdo do contrato de personaliza¢do, e a
compatibilidade dos projetos de personalizacdo é realizada e cobrada pela Empresa B. A
Empresa B se considera rigida quanto aos procedimentos da personalizagao, mas afirma que
ndao abrindo exce¢des para os clientes facilita o trabalho de personalizar e ndao gera
insatisfagdes entre as partes. Ja as Empresas C e D admitem que abrem exceg¢des quanto ao
prazo para aceitar projetos de personalizagdo, devido ao receio de deixar o cliente insatisfeito,
apesar disso resultar em custos com retrabalhos nas obras.

Todas as empresas estudadas possuem mostruarios de todos os materiais de
acabamento de personalizacdo oferecidos. Assim, os clientes podem escolher melhor o
acabamento desejado. Desta maneira as empresas demonstram uma aplicacao do conceito
de transparéncia aos clientes, um dos principios da Construcao Enxuta. Outro aspecto de
transparéncia foi adotado pela Empresa B. Ao realizar os orcamentos das personalizacdes para
os clientes é apresentado separadamente os custos de material, mdo de obra e a taxa de
administracdo pré-determinada e cobrada pela empresa para realizar as personaliza¢Ges.
Diferente das outras trés empresas estudadas que embutem no orcamento o valor da
administracdo ndo deixando explicito para o cliente quanto ele estd desembolsando

realmente com cada item da personalizacao.
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Dentre as empresas estudadas, as Empresas B, C e D realizam uma andlise do
historico das personalizagdes contratadas para inclui-las como padrdao nos préximos
empreendimentos. As Empresas A e C analisam a rentabilidade das personalizagdes visando
alterar os tipos de personalizagao a serem oferecidos nos préximos empreendimentos. Ambas
situacdes sdo indicios da aplicacdo do principio da Construcao Enxuta de introduzir a melhoria
continua no processo.

Todas as empresas estudadas elaboram cronogramas de longo e curto prazos.
As Empresas A e D realizam o planejamento de médio prazo utilizando-se do cronograma de
longo prazo, ja as Empresas B e C realizam um planejamento de médio prazo com
cronogramas de restricdes. Os cronogramas de longo prazo adotados pelas empresas
abrangem todo o empreendimento, enquanto que os cronogramas de curto prazo, com
horizonte semanal, sdo elaborados pelo departamento de obras, ou seja, se resume a uma
programacao semanal.

Os cronogramas de médio prazo adotados pelas Empresas B e C tem horizonte
de seis a oito semanas e incluem atividades de restri¢des, ou seja, trabalhos que necessitam
ser realizados para liberar a execucao de uma préoxima atividade. A diferenca entre a Empresa
B e a Empresa C é que a primeira contrata uma empresa especializada para realizar e
acompanhar os planejamentos dos empreendimentos e a segunda realiza os planejamentos
em um departamento interno da prépria empresa. Esta pratica adotada pela Empresa B de
contratar uma empresa especializada para realizar o planejamento é considerada pelo Sécio
Diretor como uma estratégia para ganhar superioridade por combinar as forgas internas da
empresa com as melhores prdticas externas em planejamento existentes, ou seja, um
principio da Construg¢ao Enxuta, benchmark.

A Empresa C agrega aos seus planejamentos de curto prazo as atividades de
fluxo, chamadas pela Empresa C de “protecdo da producdo”, ou seja, atividades de
abastecimento de materiais, ferramentas, equipamentos, entre outros, para a realizacdo das
atividades de processamento (execucdo propriamente dita) sem interferéncias por falta de
materiais, ferramentas, equipamentos, etc. Paralelamente as atividades de fluxo, a Empresa
C apresentou a utilizacdo da ferramenta Kanban com o uso de cartdes para solicitar a
producdo e entrega de argamassa. Além disso a Empresa C e a Empresa B realizam
cronogramas junto aos fornecedores para entrega dos materiais conforme necessidade, e

destinam os materiais de personalizacdo diretamente para as unidades em que serdo
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aplicados. Desta maneira, as Empresas B e C aplicam os conceitos da Construcdo Enxuta:
reduzir as parcelas de atividades que nao agregam valor e reduzir o tempo de ciclo, pois as
atividades de processamento ndo terdo interferéncias das atividades que ndo agregam valor,
como transporte e espera.

O Unico principio da Construcdo Enxuta que ndo pode ser analisado nos estudos
de caso foi: manter o equilibrio entre melhorias nos fluxos e nas conversées, por ser um
principio especifico que precisa ser estudado com maior prazo.

No Quadro 9 a seguir é apresentado um resumo da aplicagdo dos principios da

Construgdo Enxuta nas empresas estudadas.

Quadro 9 - Aplicagdo dos Principios da Construgdo Enxuta nas empresas estudadas
(continua)
Principios da Construgdo Enxuta (KOSKELA, 1992; FORMOSO, 2002) Empresas
1. Reduzir as parcelas das atividades que nao agregam valor A B C D
Atividades de fluxo
Utilizacdo da ferramenta Kanban

Cronogramas de entregas de materiais

Destinacdo dos materiais de personalizacdo diretamente para o local de

utilizacao

2. Aumentar o valor do produto considerando as necessidades dos clientes A
A nivel de servicos adicionais v
A nivel de projeto

3. Reduzir a variabilidade A

Kits de personalizacao

<
CAENIENICREENREN
IENENT- Y IENEEN ENEN
CAENIENE

(=)
O

4. Reduzir o tempo de ciclo A
Atividades de fluxo

Utilizacdo da ferramenta Kanban

Cronogramas de entregas de materiais v

Destinacao dos materiais de personalizagao diretamente para o local de
utilizacao

IIESEENEN RN

O

5. Simplificar através da redugdo do niimero de passos ou partes
Kits de personalizacao

6. Aumentar a flexibilidade de saida

AP RN

A nivel de servicos adicionais
A nivel de projeto

7. Aumentar a transparéncia do processo

<o <4 o
<o« o

&

Mostruario dos materiais de personalizagdo

Orgamento com detalhamento da taxa de administra¢do sobre a personaliza¢do

>
CAENENIE AR RN

8. Focar o controle nos processos completos A

Comunicacdo entre imobiliarias (vendas) e departamento de personalizacdo
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Quadro 9 - Aplicagdo dos Principios da Construgdao Enxuta nas empresas estudadas

(conclusao)

Principios da Construgao Enxuta (KOSKELA, 1992; FORMOSO, 2002) Empresas
9. Introduzir a melhoria continua no processo A B C
Andlise do histdrico das personalizagdes contratadas para inclui-las como padrao VARV,
nos préoximos empreendimentos
Andlise da rentabilidade das personaliza¢des visando alterar os tipos de v v
personalizacdo a serem oferecidos nos préximos empreendimentos
10. Manter o equilibrio entre melhorias nos fluxos e nas conversoes A B C D

Nao analisado nesta pesquisa - - - -
11. Benchmark A B C D
Contratacdo de melhores praticas externas em planejamento

Fonte: Autor

Com a andlise da aplicacao dos principios da Construcdo Enxuta nas empresas
estudadas foi possivel verificar a incidéncia destes principios ao longo dos processos de

personalizacdo, conforme Figura 76 a seguir.

Figura 76 - Incidéncia de Principios da Constru¢dao Enxuta nas empresas estudadas

15
12
6 I 6
B C D

Empresas

Incidéncia de Principios da Construcdo
Enxuta

Fonte: Autor

Os niveis de personalizacdo realizados pelas empresas estudadas podem ser
classificados conforme Silveira, Borenstein e Fogliatto (2000). A Empresa A realiza a
personalizacdo desde o nivel de padronizacdo até o nivel de servigos adicionais. O cliente
pode, desde adquirir sua unidade padrdo, sem opc¢Oes, até a aquisicdo de kits de

personalizacdo sob encomenda. As Empresa B, C e D realizam todos os niveis propostos por
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este autores, atingindo o maior nivel de personalizagdo, o nivel de projeto. Desta forma os
clientes colaboram na elaboragao dos projetos e a empresa executa e entrega os produtos de
acordo com as preferéncias individuais de cada um. A seguir no Quadro 10 é apresentado um

resumo da classificagdo das empresas de acordo com os niveis de personalizagdo oferecidos.

Quadro 10 - Niveis de personalizagao em massa oferecidos pelas empresas estudadas

Niveis de personalizagdo em massa (SILVEIRA; BORENSTEIN; FOGLIATTO, Empresas
2000) A B C D
Padronizagdo v v v Y
Uso v v v Y/
Pacote e distribui¢do v v v Y
Servigos adicionais v v v Y
Montagem v v v
Fabricacdo v v
Projeto v v v

Fonte: Autor

Independente do padrdo, da quantidade de unidades e do nivel de
personalizacdo dos empreendimentos das empresas, todas apresentaram o oferecimento de
personalizagdo em massa.

As personalizacGes oferecidas pelas empresas estudadas podem ser
classificadas conforme Brand3o (1997) e Sebestyen® (1978 apud BRANDAO; HEINECK, 1997).
A Empresa A oferece uma flexibilidade inicial e planejada, pois sdo criados varios kits para o
cliente escolher ao comprar sua unidade. As Empresas B e D oferecem uma flexibilidade inicial
e permitida, pois sdo atendidos os pedidos viaveis de modificacdo do projeto. A Empresa C,
além de oferecer uma flexibilidade inicial e permitida como as Empresa B e D, oferece uma
flexibilidade inicial e planejada devido ao oferecimento de personalizagdo em massa e,
também, disponibiliza uma flexibilidade continua em seus empreendimentos, pois todas as
paredes internas das unidades sdo de blocos de gesso instalados sobre o piso, possibilitando
futuras modificacOes ao longo da vida util da unidade. A seguir no Quadro 11 é apresentado

um resumo da classificacao das personalizacdes oferecidas pelas empresas estudadas.

6 SEBESTYEN, G. What do we mean by flexibility and variability of systems? Building Research and Practice, p.
370-374, nov./dez. 1978.
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Quadro 11 - Classificagdo das personaliza¢6es oferecidas pelas empresas estudadas

Formas de Flexibilidade (BRANDAO, 1997; SEBESTYEN® apud BRANDAO; Empresas
HEINECK, 1997) A B C D
Flexibilidade Inicial Permitida v v v
Flexibilidade Inicial Planejada v v
Flexibilidade Continua v

Fonte: Autor

4.6 PROCESSOS PARA A PERSONALIZACAO

Juntamente com os questionarios aplicados nas empresas foram realizadas
entrevistas com o objetivo de elaborar os fluxogramas dos processos de personaliza¢ao das
empresas. Os fluxogramas ilustram os processos internos das empresas, desde a venda do
imével para o cliente até a entrega de materiais na obra e execug¢do, mostrando a
comunicacdo entre os departamentos envolvidos.

A seguir na Figura 77 é apresentado o fluxograma dos processos de

personalizacdo da Empresa A, conforme relatos e entrevista realizada.
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Figura 77 - Fluxograma dos processos de personalizagdao da Empresa A

Departamento de

Departamento . Departamento de | Departamento de R
X Cliente . Planejamento e Fornecedores
Comercial Obras Suprimentos
Controle
m Projeto padrao
Venda do \_TN\
imével Quantificagao
dos materiais
Ndo > da unidade
Contrato de conforme
venda contrato
Oferecimento da Aceite?
personalizagdo (7) : Fornece-
dor =
— Nao
Si contrata-
\l; do?(8)
Contrato de
personalizagdao Cotagdo dos
i materiais
\{\ Sim
Faturamento
do contrato de Material
personalizagdo autoriza- Nio
do? (9) 1
Pedido de
Envio de cépia Compra
do contrato de Sim
personalizacdo ]
para a obra Pedido direto
como ™
fornecedor
l Aprovagao
Entrega do
Pedido de
Compra ao
fornecedor
Execucdo
conforme Entrega dos
projeto materiais
contratado

Fonte: Autor
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7 0 processo Oferecimento de Opgdes de Personalizagdo ndo é executado caso ja se tenha iniciado a alvenaria do edificio.

8 A empresa tem contratos de fornecimento de materiais com alguns fornecedores, o que simplifica a solicitagdo de materiais
a0s mesmos.
% Existem materiais, de fornecedores contratados, que s3o previamente autorizados, ou seja, a prépria obra pode solicitar o
material sem comunicar o departamento de suprimentos. Previamente, é acordado um prego unitario pelo material, junto
ao fornecedor, e ao final de um periodo as quantidades adquiridas sdao pagas pela Empresa A.
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A Empresa A, por oferecer somente kits de personalizacdo, possui processos
internos simples para a aquisicdo de materiais. A Unica diferenga entre adquirir materiais
padrdes ou personalizados é no momento de quantificar os materiais. No orcamento da obra
consta a quantidade total de material padrdao a ser utilizada, caso exista alguma
personalizacdo, o departamento de obras soma a quantidade personalizada no pedido junto
ao fornecedor e subtrai a quantidade padrdao que ndo serd mais utilizada. Como os
fornecedores de materiais padrdes e de personalizacdo da Empresa A sdo os mesmos e
possuem contratos de fornecimento de material, ndo existem maiores dificuldades no

processo de aquisicdo de materiais da Empresa A.

Outro aspecto importante na aquisicdio de materiais da Empresa A é que,
previamente ao inicio da obra, sdo realizados contratos de fornecimento de materiais junto
aos fornecedores dos principais materiais da obra, como por exemplo, cimento, agregados,
concretos, pisos, revestimentos, pedras e tintas. Adicionalmente aos contratos, é autorizado
ao departamento de obras realizar as compras de certos materiais contratados, como
cimento, agregados e concreto, diretamente com os fornecedores. Estas medidas aliviam o
volume de cotagOes e compras a serem realizadas pelo departamento de suprimentos durante

a obra.

A Empresa B, por oferecer a personalizagdo livre, possui uma estrutura de
processos internos mais elaborada quando comparada a da Empresa A, conforme Figura 78 a

seguir.
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Figura 78 - Fluxograma dos processos de personalizagdo da Empresa B
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Departamento Departamento de . Departamento de | Departamento de
. . Cliente . Fornecedores
Comercial Personalizacdao Obras Suprimentos
Inicio .| Oferecimento da .
S R Aceite?
personalizagdo
Venda do
imével Normas de
atendimento
Contrato de P
venda
Contrato de Nio

personalizagdo

\{\

Entrega dos
projetos
originais em CD

Elaboracdo e
entrega dos
projetos de

personalizagdo

e memoriais

Vi
Orgamento do
projeto
arquitetonico e
executivo de
personalizagdo
compatibilizados

Projeto padrao

—

—

]
Projeto Ngo
arquitetonico e
Faturamento .
N executivo de
do servico de € o
‘oto personalizagao
proje compatibilizados
—— Cotagdo dos
Or¢amento do materiais
servigo de obras
L. 9_ ~ I Acordo? F \l,
civis e instalages
personalizadas Solicita¢do dos
Sim materiais aos
v N3o fornecedores ]/
Orgam_ent: do Entrega dos
servigode 1 materiais
acabamento Acordo? Solicitagdo dos ‘l/
personalizado materiais
conforme | Material
bk projeto da atena
idad personal .
Envio dos unidade izado?
Faturamento projetos
do servico de —> executivos de |
personalizagdo personalizagdo U Sim N3o
para a obra -
Aprovagao dos
materiais de -
personalizagao Execugdo
1 conforme
projeto
contratado

Fonte: Autor
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A Empresa B realiza varias reunides com os clientes quando existe a
personalizacdo. S3ao realizadas trés etapas importantes para a realizagdo de uma
personalizacdo na Empresa B: processos de projeto, que consistem na entrega do projeto de
personalizagao pelo cliente, orgamento e aprovagao do servigo de projeto; processos de obras
civis e instalagdes personalizadas, que consistem na elaborac¢do do orcamento e aprovacao; e
processos de servicos de acabamento, que consistem na elaboragdo do orgamento e
aprovacdo por parte do cliente. Os projetos executivos de personalizacdo somente sdo
enviados para a obra apods o cliente aprovar todos os orgamentos referentes a personalizagao.
Caso em alguma das etapas o cliente ndo aprove os orgamentos, ou nao retorne as
informacgdes necessarias dentro do prazo estipulado, a personalizacdo é cancelada.

O cliente pode escolher o material de acabamento de sua preferéncia em
qualquer fornecedor que atenda a obra. Devido a este fator, um aspecto importante a ser
observado na Empresa B é que é necessario o cliente aprovar os materiais de acabamento de
sua unidade apds entrega na obra. A Empresa B ndo executa o servico enquanto o material
nao for aprovado.

A Empresa C, apesar de oferecer uma personalizacdo proxima a oferecida pela

Empresa B, possui um modelo de processos internos diferente, conforme Figura 79 a seguir.
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Figura 79 - Fluxograma dos processos de personalizagao da Empresa C
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Fonte: Autor
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A Empresa C oferece personalizacdo livre, sendo que o cliente pode escolher
entre os materiais fornecidos pela préopria empresa, com poucos tipos diferentes, ou pode
adquirir o material por conta prdpria e se responsabilizar pela entrega na obra.

O cliente tem a liberdade de escolher o acabamento de sua preferéncia no
fornecedor que preferir, mas este modo de oferecer a personalizacdo acaba criando
dificuldades para o cliente e para a propria empresa.

A Empresa C apresenta muitos problemas para receber os materiais dos
clientes e gerenciar, apds o recebimento, a destinagdo correta para os mesmos. Pode ocorrer
de o cliente adquirir o material com o fornecedor, ocorrer algum problema na entrega e o
material ser entregue na obra apds o prazo estipulado. Desta maneira, ou a obra atrasa pela
demora dos materiais dos clientes, ou a empresa cancela a personalizagao na unidade e o
cliente deverd se responsabilizar junto ao fornecedor, criando uma grande insatisfacdo por
parte do cliente. Ou seja, a Empresa C oferece a personalizagdo, mas coloca na
responsabilidade do cliente a aquisicdo e administracdo da aquisicdo dos materiais de
personalizagao.

O trabalho do departamento de suprimentos da Empresa C, apds o inicio da
obra, é simplesmente atualizar as quantidades de materiais pré-estabelecidas em projeto,
quando s3ao contratadas personalizacdes, e solicitar os materiais padronizados para os
fornecedores.

A Empresa D trabalha com um modelo de processos internos mais simples,

apesar de oferecer personalizacdo livre, conforme Figura 80 a seguir.
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Figura 80 - Fluxograma dos processos de personalizagdao da Empresa D
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A Empresa D possui um departamento de projetos que realiza somente uma
reunido com os clientes para definir as personaliza¢gdes a serem realizadas nas unidades. Os
clientes ficam responsdveis por elaborar os projetos de personalizacdo das unidades de
acordo com as premissas e diretrizes apresentadas pela empresa.

Um problema verificado na Empresa D é que os projetos elaborados pelos
clientes sdo em padroes diferentes dos projetos executivos da prépria empresa, levando a
falta de informacdo e mal entendimento na obra no momento da execucdo. O departamento
de obras critica que alguns projetos foram entregues até sem cotas.

Em todas as empresas, para realizar uma personalizacdo, sdo necessarios
executar diferentes processos internos. Quanto maior as possibilidades de personalizacao,
maior é a necessidade de comunica¢do entre os departamentos envolvidos. Esta afirmacao
fica clara quando se compara os fluxogramas das empresas estudadas. A Empresa A, por
oferecer simples kits de personalizagdao, possui poucos processos para a personalizacao,
enguanto as Empresas B, C e D, que executam os mais variados projetos de personaliza¢Oes
livres, necessitam de mais processos para entender e atender as solicitagdes dos clientes.

Um aspecto importante observado nos processos de personalizacdo das
empresas estudadas é a necessidade de um Departamento de Personalizacgdo ou um
departamento que seja responsavel pelos processos inerentes a personalizacdo. Este
departamento deve ser responsavel pela interacdo do cliente junto a empresa e com isso
analisar todas as solicitacdes de personalizacdo, atendendo ao maximo todas as exigéncias
dos clientes.

Considerando a experiéncia e as informacgdes coletadas, na Figura 81 a seguir,
é apresentada uma proposta para um fluxograma modelo dos processos de personalizacdo.
Verificou-se a necessidade de um Departamento de Personalizagao, especifico para fazer a
gestdo do processo, e a retirada da possibilidade de compras de materiais pelos clientes, por
entender que esta etapa pode se tornar um gargalo no processo e ndao contribui para

aumentar o valor do produto.
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Figura 81 - Fluxograma modelo para os processos de personalizagcao
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Na tentativa de propor o fluxograma modelo foram percebidas que as
diferentes particularidades de cada empresa, como cultura, estrutura organizacional,
exigéncia de mercado, padrdo das obras e classe social do publico alvo podem interferir no
mesmo. Desta forma, é importante cada empresa definir seus processos internos para atingir
as estratégias principais da personalizacdo: aumentar o valor de seus produtos e atender as

necessidades dos clientes.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A personaliza¢cdao de imdveis é apresentada pelas empresas estudadas como
uma imposicdo do mercado. Em todas as empresas deste estudo, foi percebido que os clientes
solicitam a personalizagao na maioria dos casos, ao invés do oferecimento da personalizagao
por parte das empresas. Os clientes, cada vez mais exigentes, solicitam diferentes requisitos
as empresas para aumentar o valor do produto que esta sendo adquirido. Observou-se que o0s
conceitos da Construcdo Enxuta podem ser utilizados para melhorar a gestdo das empresas e,
ao mesmo tempo, atender as necessidades dos clientes.

Dentre as empresas estudadas sdo oferecidos diferentes tipos de
personalizagdo, como a personalizacao pela simples troca de materiais e a personalizacao
livre. A personalizagcdo por simples troca de material é utilizada como uma estratégia de
marketing para unidades de um padrao mais baixo quando comparado a personalizacao livre,
nao tem o foco de atender as necessidades especificas dos clientes, e sim facilitar a venda das
unidades. Ja a personalizagao livre, tem o foco em atender o maximo possivel dos requisitos
dos clientes, aumentando o valor do produto e concedendo satisfagdo ao futuro usuario.
Entretanto, devido ao custo necessdrio para a realizacdo das grandes modificacdes solicitadas
na personalizacgao livre, este tipo de personalizagcao sd é viavel para empreendimentos de alto
padrdo e para clientes pertencentes a uma classe social mais elevada.

Para uma empresa oferecer uma personalizacao livre, sdo necessarios estudos
desde a concepcdao dos projetos. Os projetos arquiteténicos, estruturais, elétricos e
hidraulicos devem ser elaborados levando em consideracdo diferentes personalizacdes
possiveis. Ou seja, as futuras modificagcdes solicitadas pelos clientes ndo devem deixar de ser
atendidas devido ao mal posicionamento de pilares, vigas, paredes estruturais, prumadas
elétricas e hidraulicas. Os pilares devem ser locados, preferencialmente, na periferia do
edificio. E, também, por necessidade técnico-estrutural, nas areas que ndo podem sofrer
modificacdes, como escadas e pocos de elevador, no centro do edificio para atender a rigidez
necessaria a estrutura. Esta manobra deixa grandes vaos nos apartamentos para que o cliente
tenha uma maior liberdade ao realizar uma personalizacao.

Um aspecto importante a observar é que o tipo de estrutura utilizado para a
construcdo do edificio esta diretamente relacionado as possiveis personalizacdes a serem

oferecidas aos clientes. Edificios com estrutura em Alvenaria Estrutural possuem uma maior
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dificuldade para modificacdes no layout dos apartamentos. As paredes, em sua maioria por
serem estruturais, ndo podem ser alteradas de posicdao e nem podem ser abertos grandes
vaos. Diferente da estrutura em Concreto Armado onde os elementos estruturais sdao de
menor dimensao, suportam maior carga concentrada e, conforme afirmado anteriormente,
podem ser locados na periferia do edificio ndo prejudicando as modificacdes solicitadas pelos
clientes.

As empresas estudadas apresentaram problemas de comunicacdo entre as
partes envolvidas nos processos de personalizagdo. Verificou-se que ocorre uma falha no
controle dos processos completos, um principio da Constru¢do Enxuta. Para uma melhoria na
gestdo da personalizacdo é de grande importancia a criacdo de um departamento exclusivo
para a personalizacdo que fique responsdvel por centralizar, organizar e transmitir as
informacgdes necessarias para cada parte envolvida nos processos de personalizacdo.

Nesta amostra de empresas do estudo de caso foi possivel verificar que
somente duas das quatro empresas possuem um departamento especifico para a
personalizacdo. Estas duas empresas sdo as que apresentaram os maiores indices de
personalizacdo, 60% e 70% das unidades dos empreendimentos. Enquanto as outras empresas
apresentam indices de 30% e 40%. Isto mostra que quanto maior a demanda por
personalizacdo, maior a necessidade de departamentos e profissionais especificos para a
realizacdo das personalizacdes.

Os materiais, a mao de obra e os equipamentos necessarios a execuc¢do de
personalizacGes sdo mais especificos quando comparados as obras sem personaliza¢des. Para
gerenciar toda esta variedade de insumos é importante realizar um planejamento de alto
nivel, principalmente, com a elaboracdo de planejamentos de médio prazo com cronogramas
de restricdes e cronogramas de suprimentos, onde os departamentos de planejamento,
suprimento e obra trabalhariam juntos para identificar as tarefas das proximas semanas e
deixa-las prontas para a execucgado, incluindo as particularidades dos prazos de entrega dos
materiais de personalizacdo, facilitando a visualizacdo de restricGes passiveis de atrasar a obra
se nao percebidas anteriormente.

Mesmo as empresas oferecendo a personalizacao livre aos clientes, é de grande
importancia realizar estudos para verificar quais as necessidades mais solicitadas pelos

clientes e inseri-las nos projetos padrdes dos futuros empreendimentos. Desta maneira pode-
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se reduzir em grande parte as solicitacdes de modificacdes por parte dos clientes, uma vez
que algumas necessidades ja foram atendidas pelo projeto padrao.

A venda dos imdveis das empresas estudadas sao realizadas por imobilidrias
contratadas ou pelas proprias empresas. Em ambos 0s casos, as empresas constroem
apartamentos modelo para que os clientes possam verificar visualmente o produto que estdo
adquirindo. De mesmo modo, é necessario deixar transparente ao cliente quais materiais
fazem parte do contrato de personalizacdo oferecido pela empresa. Todas as empresas
estudadas tinham, a disposicdo do cliente, mostrudrios dos materiais de acabamento de
personalizacdo. Esta transparéncia das empresas mostra a aplicacdo de um principio da
Construcao Enxuta.

As personalizagdes livres, apesar do nome, n3ao sao totalmente livres. As
empresas estudadas que oferecem este tipo de personalizacdo apresentam aos clientes
normas, ou premissas, com as diretrizes necessarias para o cliente elaborar seu projeto
personalizado. Cada empresa adota suas normas conforme necessidade e experiéncia,
podendo ter restricdes de layout ou tipos de acabamentos. Uma das empresas estudadas
elabora suas normas com fotos dos acabamentos personalizados. Em outra, além das normas
de projeto, é apresentado a taxa de administracdo cobrada para serem realizadas
personalizacGes. Em ambos os casos, é mostrada uma maior transparéncia aos clientes.

Uma informacdo que o cliente deve se atentar junto a empresa no momento
de assinar o contrato de personalizacdo é qual a prorrogacao necessaria do prazo para a
entrega da unidade. E solicitado ao cliente um prazo adicional para caso venham a ocorrer
atrasos devido as personaliza¢des. Entretanto, as empresas estudadas afirmaram que ndao tem
interesse em entregar as unidades personalizadas em um prazo maior do que as unidades sem
personalizacdo, pois todas as unidades de um empreendimento devem ser entregues dentro
de um mesmo periodo.

Um dos problemas apresentados nas empresas estudadas foi a falta de
compatibilizacdo dos projetos de personalizacdo. Departamentos de obra criticam que cada
projeto de personalizacdo segue um padrdo diferente, dificultando o entendimento em obra.
A Empresa B foi a Unica empresa estudada que afirmou ndo ter este tipo de problema, pois
possui um departamento de personalizacdo que compatibiliza todos os projetos
personalizados entregues pelo cliente, entretanto este servigo é cobrado, fazendo parte do

orcamento da personalizacdo.
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Outro problema apresentado é o atraso dos clientes com o retorno das
informagdes necessarias para a continuagao dos processos da personalizacdo. Contribuem
para este atraso aceites para personalizar, projetos de personalizacdao e aprovagdes de
orcamentos. Além disto, a Empresa C deixa na responsabilidade dos clientes a compra dos
materiais personalizados, podendo ocorrer a entrega dos mesmos apds o prazo necessario.

Devido aos diferentes pedidos de materiais de personalizagdo, é necessario
gerenciar seu recebimento para estoca-los em locais que figuem separados por unidades ou
até, se possivel, no préoprio apartamento em que serd aplicado. Uma das empresas estudadas,
solicita aos fornecedores as notas fiscais dos materiais enderecadas diretamente a unidade
de aplicacdo do material.

Existe uma falha no alinhamento do fluxo de informag¢des entre obra,
departamento de suprimentos e fornecedor, que somada ao receio de ndo receber os
materiais dentro do prazo, as obras solicitam estes materiais antes do necessario e, também,
em quantidades totais da obra, a favor de uma seguranca contra a falta de materiais no
momento de execugdo. Desta forma, os materiais sdo entregues em quantidades e prazos
incompativeis com o andamento da obra, ou seja, é entregue maior quantidade de material
do que o necessario para o periodo de execuc¢do. E como ndo é acordada uma data e sim um
prazo para entrega, a obra ndao tem conhecimento exato de quando os materiais serao
entregues. Foi relatado que muitas vezes as obras ndo estdo preparadas para recebé-los, além
de todos os problemas inerentes da falha na cadeia de suprimentos, como grandes e
inadequados estoques, falta de locais para armazenamento, perda de material e retrabalhos.

Estas e outras dificuldades oriundas da personalizagdo de iméveis fizeram com
gue a Empresa C abandonasse a personalizacdo livre, passando a oferecer somente a
personalizacdo em massa ou entregando o apartamento sem acabamento algum, tipos de
personalizacdo mais simplificados para o cliente e para a gestdo da propria empresa.

Apesar da personalizacdo ser justamente a diferenciacdo do padrao, é
necessario criar limites, para que estas variaveis ndo atrapalhem também o andamento do
empreendimento, aplicando o principio da Construcdo Enxuta de reduzir a variabilidade.

Com o foco na melhoria dos processos, as empresas estudadas apresentaram
a aplicacdo de principios da Constru¢cdo Enxuta. Do mesmo modo, a Empresa C utiliza a
aplicacdo destes principios como ferramenta de marketing e apresenta aos clientes como um

diferencial da empresa. Entretanto mesmo sem o conhecimento explicito da Construcdo
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Enxuta, as outras empresas estudadas vieram a aplicar os principios de acordo com o

surgimento das necessidades de melhoria na gestao.
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6 CONCLUSOES

Os objetivos do trabalho, apresentados anteriormente, foram alcangados com
o referencial tedrico e a aplicacdo do questionario e da entrevista, pois foi possivel analisar
quais os tipos de personalizagdao sao oferecidos pelas empresas estudadas e também quais
principios da Construcao Enxuta estdo sendo aplicados. Além disso, respondendo as questdes
de pesquisa de como s3ao organizados os processos internos destas empresas e quais as
mudancas necessdrias para oferecerem a personalizacdo de imdveis residenciais, foi possivel
esquematizar os fluxogramas de cada empresa e, a partir destes, um fluxograma modelo,
mostrando a comunicacdo entre os envolvidos, desde a venda do imdvel para o cliente, até a
entrega dos materiais necessarios para a execu¢ao da obra e das personalizagdes.

Os resultados da pesquisa mostram que a personalizagdo de imdveis é uma
ferramenta para as empresas aumentarem o valor de seus produtos, atendendo as diferentes
necessidades dos clientes, e estd em fase de crescimento devido ao mercado competitivo da
construcdo civil, a melhoria da renda da populacio e ao aumento da exigéncia dos
consumidores.

Um aspecto verificado nas empresas estudadas é que quanto maior a drea das
unidades e maior o padrao de acabamento dos empreendimentos, maior é a liberdade para a
realizacdo das personalizacbes. Como no caso das empresas estudadas que oferecem
apartamentos de alto padrdo e personalizagdo livre. Conforme o nivel de personalizacao
oferecido nos empreendimentos, devem ser realizados estudos na fase de concep¢do do
empreendimento, pois existem personalizacdes que dependem de fatores estruturais, como
as modificacdes nos locais das paredes que nao devem ser prejudicadas pelo posicionamento
dos pilares, vigas e paredes estruturais.

Entretanto, o oferecimento da personalizacdo aos clientes acarreta na
necessidade de uma gestdo de alta qualidade por parte das empresas. As unidades
comercializadas pelas empresas, sendo padrdes, sdo todas iguais e executadas de mesma
maneira com os mesmos profissionais, ja com a personalizacdo, sdo diferentes umas das
outras, com especifica¢des individuais e com a necessidade de profissionais de alta qualidade.

Baseado nas empresas estudadas, aconselha-se a criagdo de um departamento,
ou cargo, responsavel pelas personalizacdes em cada empreendimento. A quantidade de

projetos, materiais e mao de obra que devem ser gerenciados aumenta consideravelmente
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com a personalizagao. Os materiais devem ser conferidos com o memorial descritivo de cada
projeto de personalizagdo e separados individualmente por unidades, as unidades em
execucdo devem ser verificadas de acordo com os projetos de personalizacdo, e
anteriormente a entrega da unidade ao cliente deve ser realizada uma inspecdo para verificar
se todas as solicitacdes em projeto foram atendidas.

Em todas as empresas estudadas, os processos de personalizacdo atravessam
diferentes departamentos internos, além de imobiliarias, fornecedores, arquitetos e clientes.
Estes relacionamentos e trocas de informagdes devem ter uma maior maturidade para atingir
os objetivos principais da personalizagdo: o aumento do valor do produto e a satisfacdo do
cliente, considerando uma vantagem competitiva e financeira para a empresa.

Para a realizagdo dos processos de personaliza¢do, é de grande importancia a
elaboracdo e acompanhamento de cronogramas de longo, médio e curto prazos. Inclusive a
realizacdo de um planejamento de médio prazo com cronogramas de restri¢cdes, pois como as
personalizacbes possuem uma alta variabilidade de projetos, materiais e profissionais
alocados, existem especificas restricdes que devem ser identificadas previamente para evitar
paralizacGes dos trabalhos e possiveis retrabalhos. Juntamente com os cronogramas de longo,
médio e curto prazos, deve ser elaborado um cronograma de suprimentos que conste todos
0s materiais e servicos de mao de obra necessdrios para a execu¢dao, com 0S prazos
necessarios para sua solicitacdo e recebimento em obra.

A implantacao de ferramentas de gestao da Construcao Enxuta é de grande
valor para a melhoria dos processos internos das empresas de construcdo. As empresas
estudadas apresentaram a aplicacdao de principios da Construgcdo Enxuta de diferentes
maneiras. A personalizacdo, por si sé, pode ser considerada como a aplicacdo de dois
importantes principios da Construcdao Enxuta: aumentar o valor do produto através da
consideragdo das necessidades dos clientes e aumentar a flexibilidade de saida. Entretanto
as empresas apresentaram dificuldades para controlar os processos que atravessam
diferentes setores, sendo verificado uma insuficiéncia no foco no controle dos processos
completos, outro principio da Construcdo Enxuta.

Portanto, conclui-se que a aplicacao de principios da Construcdao Enxuta, em
conjunto com um planejamento de médio prazo com cronograma de restricdes de alto nivel
(lookahead) e cronogramas de suprimentos, auxiliam na melhoria do desempenho da

personalizacdo de imdveis, que se tornou uma imposi¢cdo do mercado atual.
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De uma forma geral, as sugestdes para pesquisas futuras, percebidas ao longo

da elaboragao deste trabalho, sao apresentadas a seguir:

Realizar uma survey para verificar quais as maiores solicitacdes de
personalizacdo por parte dos clientes em edificios residenciais,
considerando o segmento de mercado;

Realizar uma survey para verificar o percentual de empresas de construcao
civil que oferecem a personalizagao de imdveis, no Estado de Sao Paulo (ou
outra regido) e qual o percentual atingido por empreendimento;

Realizar um estudo de caso para verificar as melhorias com a implantacao
de um departamento especifico para a gestdo da personalizacdo nas
empresas de construgao civil;

Realizar um estudo de caso para identificar e quantificar os custo envolvidos
com o processo de personalizacao;

Realizar um estudo de caso para verificar quais as principais restricdes no
planejamento de médio prazo referentes a personalizacdo de imdveis;
Realizar um estudo de caso para verificar, registrar e melhorar os processos
internos de comunicacdao entre os diferentes departamentos de uma
empresa de construcdo civil que ofereca a personalizacdo de imdveis;
Realizar um estudo de caso para verificar as melhorias com a implantagao
de principios da Construcdo Enxuta em uma empresa de construcdo civil
gue ofereca a personalizagao de imdveis;

Realizar uma survey para verificar qual a influéncia dos fornecedores de
materiais de construcdo no processo de personalizacdo e qual a
porcentagem que trabalha com cronogramas de entregas;

Realizar um estudo de caso para verificar se os atrasos nas entregas de
materiais nas obras s3ao devido a falhas dos fornecedores ou aos

procedimentos internos das préprias empresas.
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APENDICE A - QUESTIONARIO PILOTO APLICADO NA EMPRESA A

PERSONALIZACAO

EMPREENDIMENTO

1 Existe mais de uma opg¢ao de apartamento no empreendimento?
2 O empreendimento possui apartamentos de 1 dormitério?
3 Se sim, possui suite?
4 O empreendimento possui apartamentos de 2 dormitérios?
5 Se sim, possui suite?
6 O empreendimento possui apartamentos de 3 dormitérios?
7 Se sim, possui suite?
8 O empreendimento possui apartamentos de 4 dormitérios?
9 Se sim, possui suite?
10  Existe drea de lazer no empreendimento?
LAYOUT
11 O cliente tem opcao de modificar o layout do apartamento?
12 Existe a opcao de transformar dreas secas em areas molhadas?
13 | Existe a op¢do de transformar dreas molhadas em dreas secas?
14 Existe a opgdo de transformar a cozinha (fechada) em cozinha
tipo americana (com balc3do)?
Existe a opgao de transformar a cozinha tipo americana em
15 .
cozinha fechada?
ELETRICA
16  Existe a opgao de modificar os pontos de luz do apartamento?
17 Existe a opgao de acrescentar ou remover pontos de energia
elétrica (tomadas e interruptores)?
Existe a opgao de acrescentar ou remover pontos de telefone ou
18
TV a cabo?
ACABAMENTO
19 Existe a opcao de modificar a pintura do apartamento?
20 Caso exista a opcao de modificar a pintura do apartamento, é
oferecido pela construtora outra pintura?
Caso exista a opcdo de modificar a pintura do apartamento, o
21  cliente tem liberdade de escolher a tinta em uma loja de sua
preferéncia?
22 Existe a opgao de alterar o tipo de revestimento do apartamento?
23 Caso exista a opc¢ao de alterar o tipo de revestimento do
apartamento, é oferecido pela construtora outros revestimentos?
Caso exista a op¢ao de alterar o tipo de revestimento do
24 apartamento, o cliente tem liberdade de escolher o revestimento
em uma loja de sua preferéncia?
Caso o cliente escolha o revestimento em uma loja de sua
25 | escolha, existe a necessidade de um arquiteto por parte do
cliente para elaborar o projeto de paginagao?
26 Existe a opgao de alterar o material das bancadas e soleiras do
apartamento?
27 Caso exista a opgao de alterar o material das bancadas e soleiras

do apartamento, é oferecido pela construtora outros materiais?

Sim Nao
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
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(Continua)
N3o se
aplica
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(Continuagdo)
Caso exista a opgao de alterar o material das bancadas e soleiras
28  do apartamento, o cliente tem liberdade de escolher o material X
em uma loja de sua preferéncia?
Existe a opcao de alterar a dimensao das bancadas do

29 X
apartamento?
Caso exista a opgao de alterar a dimensao das bancadas do

30  apartamento, a construtora oferece outros modelos para o X
cliente?
Caso exista a opgao de alterar a dimensao das bancadas do

31 | apartamento, o cliente tem liberdade de escolher o modelo das X

bancadas em uma loja de sua escolha?
Caso o cliente escolha o modelo das bancadas em uma loja de sua

32  escolha, existe a necessidade de um arquiteto por parte do X
cliente para elaborar o projeto das bancadas?

PLANEJAMENTO Sim Nio \a0se
aplica
33 Ao elaborar o planejamento da obra, sdo previstas as etapas da X
personalizagdo?
34 As decisdes de personalizacdo sdo respeitadas/conhecidas por X
todos os diferentes niveis hierdrquicos?
35 A partir de que momento do planejamento do empreendimento é levado em

consideracao a personalizacdo?
Resp: | No ato de compra do material padrao
36  Qual o prazo da construtora para a elaboracdo do orcamento de personalizacdo?
O or¢amento é feito por kit e tem validade em todas as obras dentro de um municipio.

Resp: Estd no banco de dados da empresa e é reajustado quando necessario
37 No planejamento, é levado em consideragao o custo para a X
elaboragao dos orgamentos das customizagées?
38 Ao elaborar o projeto estrutural, e de fundag¢des, da obra, é X

levado em consideragdo a personalizagdo?

39  Até que etapa da obra é possivel o cliente solicitar uma personalizagao?
Resp:  Normalmente, até o inicio da alvenaria

40  Até que etapa da obra é possivel solicitar uma personalizagdo no layout do apartamento?
Resp:  Normalmente, até o inicio da alvenaria

41  Até que momento da obra é possivel solicitar uma personalizagdo na pintura?
Resp: | Nao existe essa op¢ao

42  Até que momento da obra é possivel solicitar uma personalizacdo no revestimento?
Resp: Normalmente, até o inicio da alvenaria

43  Até que momento da obra é possivel solicitar uma personalizacdo nas bancadas?
Resp: Normalmente, até o inicio da alvenaria

44  Até que momento da obra é possivel solicitar uma personalizacdo nos pontos de luz?
Resp: | Nao existe essa opcao

45  Até que momento da obra é possivel solicitar uma personalizagdo nos pontos elétricos?
Resp: Normalmente, até o inicio da alvenaria
Até que momento da obra é possivel solicitar uma personalizacdo nos pontos de telefone e
TV a cabo?
Resp: Normalmente, até o inicio da alvenaria

46
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Resp:

49

Resp:

50

Resp:

51

Resp:

52
53

Resp:

54
55

56
57

Resp:

58

Resp:

59

60

Resp:

61

62
63

Resp:

64

Resp:

65

Resp:

66

Resp:
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(Continuacao)
Em consideragdo ao prazo de entrega da obra, é prevista uma

folga relacionada as solicitagdes de personaliza¢do? X
Se sim, qual a folga estipulada por obra?
N3ao existe folga
Qual a folga estipulada por unidade?
N3ao existe folga
SUPRIMENTOS sim Nio aose
aplica

Quem realiza a cotagdao e a compra de materiais (departamento)?

O departamento de suprimentos

Quem realiza a cotacdo e a compra de materiais relacionados com a personalizagdo
(departamento)?

O departamento de suprimentos

Ao adquirir materiais para obra, os materiais sdo comprados em
lotes de grandes quantidades?

Se sim, qual o principal motivo para compra dos materiais em grandes quantidades?
Preco

E elaborado um cronograma de aquisicdo dos materiais? X

Para a elaboracdo do cronograma de aquisicdo de materiais é
prevista a compra de materiais para personaliza¢do?

Ha a verificacdo do procedimento de personalizacdo durante a
aquisicdo de materiais?

Como é buscada essa informacgdo da personalizagdo?

Uma cdpia do contrato de venda do kit é enviada para a obra logo apds a assinatura
Quem autoriza a compra dos materiais de personalizacdo?

Esses materiais passam pelo mesmo procedimento padrdo de compra
Existe a verificacdo se a solicitagcdo de customizagdo segue o
orcamento ou a definigdo de kits?

O or¢amento da personalizagdo é feito antes do inicio da obra, ou apds a solicitagdo do
cliente?

Antes do inicio da obra

Caso o cliente adquira o apartamento apds o término do prazo de

solicitagao de personalizagdo, ainda assim é possivel customiza- X

lo?

Se sim, é refeito o orcamento da personalizagao (kits)? X
Se sim, o que é feito com os materiais ja adquiridos conforme acabamento padrao?
N3do é possivel ser feito customizagdes apds o prazo final

X

X

COMERCIAL sim Njo \a0se
aplica

Como é efetuada a comercializagdo das unidades construidas?
As vendas sdo feitas por uma imobilidria parceira no municipio
Como é efetuada a comercializagdo das customizagées?
Através de uma funcionaria da empresa, que entra em contato com o cliente que adquiriu
o imovel, para oferecer os kits
Quem autoriza a personalizagdo?
A empresa possui customizagoes pré-definidas, dentre as quais o cliente escolhe as
oferecidas pela funcionaria, que primeiramente confirma na obra a possibilidade de venda
(quando ainda esta no prazo).
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(Conclusdo)
- Nao se
a .
aplica
67  Qual o principal motivo para oferecer ao cliente a op¢do de customizar o apartamento?
Resp: Facilitar as vendas das unidades e o lucro sobre as vendas dos kits

VALOR Sim
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ANEXO A — ADITIVO DE CONTRATO PARA A PERSONALIZAGCAO — EMPRESA A

ADITIVO CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

Sao partes neste instrumento:

1) EMPRESA A, sociedade inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 , com sede na
cidade de , Estado de , na
Rua/Av , N9 , CEP: , doravante

denominada simplesmente PROMITENTE VENDEDORA,;

2) , brasileiro, casado, engenheiro elétrico, inscrito no CPF sob o n?
, e , brasileira, casada, engenheira
elétrica, inscrita no CPF sob o n? , residentes e domiciliados na
, telefone: () , e-mail:
, doravante denominados simplesmente PROMITENTES
COMPRADORES.
PREMISSAS
Considerando que os PROMITENTES COMPRADORES adquiriram da PROMITENTE
VENDEDORA, o imével constituido pela Unidade , do empreendimento denominado
Residencial , Bloco ___, localizado na Rua , h?
bairro , ho municipio de / Estado de ,

através de Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda firmado em
, doravante denominado simplesmente CONTRATO.

Considerando que os PROMITENTES COMPRADORES pretendem instalar no imoével em
referéncia acabamento diverso do previsto no Memorial Descritivo e Especificacdo de
Acabamento do Imdvel, documento integrante do CONTRATO acima citado, resolvem as
partes pactuar o que segue:

CLAUSULA PRIMEIRA: OBJETO
O presente aditivo tem por objeto a alteracao das especificagdes acabamento para instalar no
imovel objeto do CONTRATO os itens a seguir relacionados:

Valor

(RS)

Cédigo | Especificacdo

COZINHA E AREA DE SERVICO
KP 02 | Azulejo Padrdo Empresa A do piso ao teto.

KI 31 Piso Ceramico cod.: —medida _x__cm
BANHO SOCIAL

KP 14 | Azulejo Padrdao Empresa Ado piso ao teto.

KI 35 Piso Ceramico cod.: —medida_x__cm
BANHO SUITE
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KP 14 | Azulejo Padrao Empresa A do piso ao teto.
KI 35 Piso Ceramico cod.: —medida__x__cm

SALA E CIRCULACAO
KI 53 Carpete de Madeira esp.7mm ¢/ rodapé incluido na cor carvalho
colonial

QUARTOS (TODOS 0OS QUARTOS)
KI 69 Carpete de Madeira esp. 7mm c¢/ rodapé incluido na cor carvalho
colonial

TOTAL

CLAUSULA SEGUNDA: DO PRECO
O preco total atribuido as alteragdes previstas neste instrumento serd de
e refere-se ao dia
do més de assinatura deste aditivo, sendo esta a data base de calculo para qualquer
reajuste incidente sobre as respectivas parcelas.

CLAUSULA TERCEIRA: DA FORMA DE PAGAMENTO

3.1- OS PROMITENTES COMPRADORES compromete-se a pagar o preco estipulado neste
aditivo, da seguinte forma.

- Pago a vista o valor de com 5% de desconto no valor de ,
representado pelo cheque n2 , ¢/c , agéncia — cidade de
/ Estado de , banco

3.2 - As parcelas em que se divide o pre¢o poderdo, a critério da PROMITENTE VENDEDORA,
ser representadas por nota(s) promissoria(s) ou qualquer outro titulo de crédito, emitida(s)
pelos PROMITENTES COMPRADORES em favor da PROMITENTE VENDEDORA, revestida(s) de
carater "pro solvendo" do preco.

3.3-0S PROMITENTES COMPRADORES pagarao a PROMITENTE VENDEDORA o valor expresso
no titulo, no endereco desta, sendo licito a PROMITENTE VENDEDORA indicar outro local para
pagamento ou fazer a cobranca por meio de boleto bancdrio, procurador especial ou de
estabelecimento de crédito de sua livre escolha, inclusive por cobrancga escritural.

3.4 - A falta de recebimento de aviso de cobranca/boleto bancario n3o justificard quaisquer
atrasos nos pagamentos; os quais, neste caso, deverdo ser efetuados no local indicado pela

PROMITENTE VENDEDORA.

3.5 - Sempre que qualquer pagamento for efetuado por cheque, a divida sé estara quitada
apos a efetiva compensacao do mesmo.

CLAUSULA QUARTA: DO ATRASO DE PAGAMENTO
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4.1- Caso ndo sejam pagas na data de seu vencimento, as parcelas ficarao sujeitas, até o seu
efetivo pagamento, a multa de 2%(dois por cento), acrescida de 1%(um por cento) de juros
moratoérios ao més ou “Pro-rata-die”.

4.2 - Ocorrendo o atraso de pagamento, os PROMITENTES COMPRADORES serdo notificado
extrajudicialmente para que no prazo estipulado em notificacao, efetue o pagamento total do
débito. Neste caso, além dos encargos previstos, incidirdo sobre o débito as despesas com
notificagdo e demais relacionadas com a cobranga.

4.3 - O atraso de pagamento de qualquer parcela pelo prazo igual ou superior a 90(noventa)
dias, implicard no vencimento antecipado de todas as parcelas vincendas, sem prejuizo da
negativacao do cadastro dos PROMITENTES COMPRADORES perante os 6rgaos de protecado
ao crédito.

4.4 — 0 ndo pagamento do débito pelos PROMITENTES COMPRADORES no prazo determinado
na notificacdo ensejard impedimento a imissdo na posse do imével objeto do CONTRATO,
permanecendo esta situacdo até a efetiva quitacdo sem que fique caracterizada a mora da
PROMITENTE VENDEDORA.

45 - Se a PROMITENTE VENDEDORA nao aplicar quaisquer das penalidades retro
mencionadas, essa atitude serd tida como ato de simples tolerancia e liberalidade, ndo
implicando em novacgao, renuncia ou alteragdo de qualquer avenca, permanecendo todas em
pleno vigor.

CLAUSULA QUINTA: DA INSTALACAO

5.1- A PROMITENTE VENDEDORA procedera a instalacdo dos itens e alteracdes contratadas,
sendo que o prazo de entrega serd o prazo de entrega do imdvel, prevalecendo para todos os
efeitos os mesmos prazos, termos e condicGes previstos no CONTRATO, inclusive as hipdteses
de prorrogacao.

5.2- A referida instalacdo estd sujeita as seguintes regras e condi¢des, mutuamente aceitas
pelas partes:

As amostras exibidas na contratacdo das altera¢cGes de acabamento possuem carater
meramente ilustrativo, podendo o material instalado diferir de tais amostras em cor,
tonalidade, dimensdo ou textura, o que ndo podera ser considerado vicio ou defeito.

Alguns materiais ou produtos poderdo, ainda, apresentar pequenas variacdoes de cor,
tonalidades, dimensdes, textura e/ou imperfeicGes, que ndo prejudiquem a sua utilizacdo
pelos PROMITENTES COMPRADORES, o que também ndo poderd ser considerado vicio ou
defeito.

Em caso de indisponibilidade do material no mercado ou de alteracdo relevante das condigGes
de venda, fica facultado aos PROMITENTES COMPRADORES aceitar outro material de
caracteristicas semelhantes e preco compativel que lhe for apresentado pela PROMITENTE
VENDEDORA ou optar pela rescisdo do item de acabamento contratado, nos termos
estipulados na cldusula abaixo, sendo que a PROMITENTE VENDEDORA ndo esta obrigada a
buscar e adquirir material diverso no mercado para instalacgao.
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OS PROMITENTES COMPRADORES concordam e declaram desde ja que tem ciéncia de que os
materiais originais, previstos em especificacdo bdsica de acabamento do imdvel, ndo lhe serdo
restituidos, em nenhuma hipétese, visto se tratar de substituicdo de acabamento.

CLAUSULA SEXTA: DA MAN UTENCAO E GARANTIA DOS PRODUTOS

6.1- Aplicam-se as alteracGes de acabamento ora contratadas as mesmas condicGes de
recebimento e manutengao do imdvel conforme CONTRATO, bem como as garantias, prazos
e formas de extincdo da garantia previstas no Manual de Uso e Manutencdo do Imdvel que
serd entregue aos PROMITENTES COMPRADORES quando do recebimento das chaves do
imovel.

CLAUSULA SETIMA: RESCISAO

7.1- O presente sera rescindido de pleno direito por descumprimento de qualquer de suas
cldusulas, ou ainda na hipdtese de rescisdo do CONTRATO Particular de Promessa de Compra
e Venda.

7.2 - OS PROMITENTES COMPRADORES somente poderdo desistir da aquisicdo e/ou instalagcdo
de um ou mais itens contratados até o prazo de 60 (sessentas) dias apds inicio das obras de
fundacdo do empreendimento e desde que haja anuéncia expressa e por escrito da
PROMITENTE VENDEDORA, ficando os PROMITENTES COMPRADORES obrigado ao pagamento
de uma multa a PROMITENTE VENDEDORA, no importe de 10% (dez por cento) sobre o valor
do(s) item(ns) contratado(s), autorizando-se desde ja a retencdo dos valores a serem
eventualmente devolvidos.

7.3- Na hipotese de rescisdo do presente instrumento, por qualquer hipdtese, observar-se-a
as seguintes regras:

- Se a rescisdo ocorrer antes da instalacdo dos itens contratados no presente instrumento,
ensejara a compensacao dos valores pagos pelos PROMITENTES COMPRADORES nas parcelas
do CONTRATO;

- Se a rescisdo ocorrer apds a instalacdo dos itens contratados no presente instrumento, nao
ensejara a devolucdo de quaisquer valores pagos pelos PROMITENTES COMPRADORES pelas
alteragdes, visto que as alteracdes caracterizam benfeitorias voluptuarias.

CLAUSULA OITAVA: DISPOSICOES GERAIS

7.1- As partes procedem a regularizacdo e formalizacdo do presente Termo Aditivo com as
assinaturas a seguir, na presenca de duas testemunhas, ratificando, neste ato, todas as
cldusulas e condigdes do CONTRATO, e seus Aditamentos ja existentes, que permanecerao em
vigor desde que ndo tenham sido expressamente alterados pelo presente.

8.2 - O presente Aditivo passa a fazer parte integrante e complementar do CONTRATO, para
todos os fins de direito.

CLAUSULA NONA: FORO

9.1- Por se tratar de Termo Aditivo ao Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda,
eventuais duvidas ou litigios decorrentes do presente deverado ser dirimidos em observancia
aos critérios estipulados no CONTRATO.

E por estarem as partes assim justas e contratadas, firmam o presente em 03 (duas) vias, de
igual forma e teor, para um sé fim, na presenca de duas testemunhas, que também o assinam.

Sao Carlos, __de de
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PROMITENTE COMPRADOR

PROMITENTE COMPRADORA

Nome: Nome:
CPF: CPF:
Testemunhas:

Nome: Nome:
CPF: CPF:
Endereco: Endereco:
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REVESTIMENTOS DE AREAS SECAS E VARANDAS

PISO dos ambientes: Hall Social, Estar/Jantar, Varandas, Gabinete, Circulag3o, Suites 01, 02 e Suite Casal:

Opgio 01 halg Opgao 02
) ] Granito

21 Verde Light
| Fabricante: Granos
Dimens3o: (0,70x0,80)m
Rejunte - Cor: Cinza

Granito

Juparana Gold
Fabricante: Granos
Dimens&o: (0,70x0,80)m
Rejunte - Cor: Areia

Porcelanato Porcelanato

Crema Perla Domus White
Fabricante: Cecrisa Fabricante: Portobello
Dimens3o: (0,80x0,80)m Dimens&o: (0,80x0,80)m
Rejunte - Cor: Bege Rejunte - Cor: Bege

ATENCAO:
As especificagGes citadas sdo suscetiveis a alteragdes por produtos similares.
Os rodapés serdo do mesmo material escolhido como opgdo de piso.
As varandas ndo terdo rodapés.
As soleiras serdo do mesmo material escolhido como opgdo de piso.
Os peitoris de janelas serdo em granito Juparana Gold.

PAREDE:

Pintura Acrilica Fosca na cor Branco Neve.

ATENCAO: O revestimento da varanda serd conforme as especificacdes de revestimento de fachada e ndo sdo

suscetiveis a alteracdes.

TETO:

Pintura PVA latex cor Branco Neve aplicada sobre forro de gesso
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REVESTIMENTOS DE AREAS MOLHADAS

PISO E PAREDE dos ambientes: WC 01, WC 02, WC Casal e Lavabo

Porcelanato Portinari Living WH*
Fabricante: Cecrisa Portinari

Dimensdo: (60x60)cm

Rejunte - Cor: bege

PISO E PAREDE dos ambientes: Copa, Cozinha e Area de Servico

Porcelanato Essence Bianco Retificado*
Fabricante: Cecrisa Portinari

Dimens&o: (45x45)cm

Rejunte - Cor: Cinza Claro

PISO E PAREDE dos ambientes: Quarto de Servico** e Wc de Servico

Ceramica Cetim Bianco*
Fabricante: Portobello
Dimensdo: (43x43)cm
Rejunte - Cor: Cinza Claro

NOTAS:

* As imagens sdo meramente ilustrativas e, podem existir pequenas diferencas de tonalidade e cores de
acordo com os processos de fabricagdo das mesmas.

** 0 Quarto de Servigo tera paredes em Pintura Acrilica Fosca Branca;

TETO dos ambientes: Copa, Cozinha, Despensa, Area de Servigo, Quarto de Servigo e Wc de
Servigo:

Pintura PVA latex cor Branco Neve aplicada sobre forro de gesso
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LOUCAS E METAIS WCs das Suites 01, 02, Casal e Lavabo

Chuveiro
Fabricante: Fabrimar
Modelo: Manda Chuva
Cor: Cromado

Ref.: 1993

Vaso Sanitario
Fabricante: Deca
Linha: Vougue Plus
Ref.: CP 525

Cor: Branco Gelo

BANCADAS, FILETES e SOLEIRAS

Bancada Filete

Cuba Oval de Embutir

- : Fabricante: Deca
Cor: Branco Gelo
! Ref.: L37

Monocomando

de Chuveiro
Fabricante: Fabrimar
Linha: Civic

Ref. A2993 CICR

Ducha Acqua-Jet
Fabricante: Fabrimar
Linha: Duello

Cor: Branca

Ref.: 2195 - DUCR

As BANCADAS e FILETES serdo em Marmore Crema Marfil

SOLEIRAS serdo em Granito de especificagdo semelhante ao
escolhido para o piso de areas secas. Caso o cliente opte
pelo porcelanato, o granito aplicado na soleira sera o
Juparand Gold.

Acabamento para Registros
Fabricante: Fabrimar

Linha: Civic

Ref.: A - CICR

Monocomando de
Lavatdrio
Fabricante: Fabrimar
Linha: Civic

Ref. 2875-CPCR
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LOUCAS E METAIS WC SERVICO

*imagem meramente ilustrativa

Vaso Sanitario Ducha Acqua Jet Lavatdrio Pequeno Torneira de Lavatério
Ecoflush - 3 e 6 litros Fabricante: Fabrimar Fabricante: Celite Fabricante: Fabrimar
Fabricante: Celite Linha: Sirius Linha: Azdlea Linha: Sirius

Linha: Azdlea Cor: Branca Cor: Branco Gelo Cor: Branca

Ref.: 91570 @ Ref.: 2195 -S Ref.: 91006 Ref.: 1194-S

Cor: Branco

Obs.: Assento
sanitério ndo incluso

Chuveiro Acabamento para
Fabricante: Fabrimar Registros
Modelo: Piccolo Light Fabricante: Fabrimar
Ref.: 1991 Linha: Sirius

Ref.: A-S

Cor: Branco

FILETE e SOLEIRA

Filete e soleira serdo em Granito de especificagdo semelhante ao escolhido para o piso de dreas secas. Caso o
cliente opte pelo porcelanato, o granito aplicado na soleira e filete sera o Juparana Gold.
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LOUCAS E METAIS COZINHA

BANCADA

A bancada (com duas cubas) serd em Granito Verde Ubatuba.

Cuba

Aco Inox Retangular Borda Lisa
Fabricante: Tramontina

Ref.: 94020

Dimensdes: 40x34x17cm

Misturador de Bancada
Fabricante: Fabrimar

Linha: Pratika

Ref.: 1256 — P

Cor: Cromado

LOUCAS E METAIS AREAS DE SERVICO

BANCADA

A bancada (com cuba e esfregador) serd em Granito Verde Ubatuba.

Cuba e Esfregador
Fabricante: Tramontina
Ref. Cuba.: 94025_g

Ref. Esfregador.: 94400_g
Cor: Cromado

Torneira de Parede
Fabricante: Fabrimar
Linha: Pratika

Ref.: 1157 -P

LOUCAS E METAIS VARANDA

BANCADA

A bancada sera em Granito Verde Ubatuba, com 01 cuba em ago inox.

Cuba

Fabricante: Tramontina
Referéncia: 94040
Diametro: 30cm

Cor: Cromado

Torneira de Bancada
Fabricante: Fabrimar
Linha: Pratika

Ref.: 1167 =P

Cor: Cromado
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ESQUADRIAS

PORTAS

| e ||
] Porta em madeira pintada na cor branca

ul

As esquadrias de fachada serdo em aluminio e vidro, conforme projeto de fachadas.

*Vide dimensOes em projeto.

FECHADURAS

Portas Internas e Porta Portas WC’s Portas de correr
Principal Fabricante: La Fonte Fabricante: La Fonte
Fabricante: La Fonte Macaneta: 610 Fechadura: 4020
Maganeta: 610 Roseta: 304 (tranqueta) Concha: 501
Roseta: 304 (cilindro) Espelho: 603 Acabamento: CRA
Espelho: 603 Fechadura/maquina: ST-

Fechadura/méquina: ST- 55/ST2 EVOLUTION-55

55/ST2 EVOLUTION-55 Acabamento: CRA
Acabamento: CRA

COMANDOS ELETRICOS

Comandos Elétricos
Fabricante: Bticino

Linha Thesi Up

Cor: Placa e Moldura Branca

*Imagens meramente ilustrativas
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EQUIPAMENTOS

Banheira

Jacuzzi Designer Collection
Ref: Eura

Modelo: EA 15091A
Dimensdes 150x91x48.5
Capacidade 190L

* Imagem meramente ilustrativa

CHURRASQUEIRA

Churrasqueira para carvdo em tijolo semi-refratario com duto de exaustdo externa

IMPORTANTE

Todas as especificacdes constantes neste memorial
podem ser modificadas por especificagbes similares,

no ato da aquisi¢do/fabricagdo, pela construtora.
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ANEXO C - PROJETOS PARA PERSONALIZACAO — EMPRESA C
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ANEXO D — FORMULARIO DE PERSONALIZACAO — EMPRESA C

_[FORMULARIO DE CUSTOMIZACAO

CLIENTE: UNIDADE:

CONFIGURACAO PADRAO

LAY OUT ESCOLHIDO

[ ]opcho GaBINETE [ ] opcho EsTAR iNTIMO [ ] opcAo quarTA suiTE

PISO DE AREAS SECAS E VARANDAS ESCOLHIDO

[ ] eRANITO JUPARANA GOLD (70x80cm) [ ] eRANITO VERDE LIGHT (70x80cm)

|:| PORCELANATO CREMA PERLA (80x80cm) |:] PORCELANATO DOMUS WHITE (80x80cm)

ATENCAO: A escolha pela unidade padrdo remete a liberagdo imediata da unidade para produgdo, de acordo com as escolhas feitas
acima. Apos a escolha pela configuragdo padrdo ndo é possivel qualquer alteragdo na mesma até a entrega do empreendimento. A
configuracdo padrdo ndo gera créditos, nem débitos, ao cliente.

CONFIGURACAO CUSTOMIZADA

LAY OUT MAIS PROXIMO AO INTENCIONADO

[ ]opcho GABINETE [ ] oPgAo ESTAR iNTIMO [ ] opcAo quARTA sUITE

ATENCAO: A escolha pela unidade customizada remete ao cumprimento de prazos de retorno com projetos personalizados, obediéncia
as restrigdes técnicas e as diretrizes da construtora, acato de débito/crédito a ser gerado pela alterag3o, inclusive com a cobranca de taxa
de administracdo pela personalizagdo.

ATUALIZACAO DE CADASTRO

Endereco de entrega de documentagdo referente a unidade:

Rua/Av. : Ne Comp.:
Bairro: Cidade/Estado: CEP:
Telefones de contato: E-mail:
Representante {esposo (a), filho (a), arquiteto (a)}: Fone:
Fortaleza, de de 2011
NOME
CPF.:
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ANEXO E — CRONOGRAMA DE SUPRIMENTOS — EMPRESA C
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ANEXO F — CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — EMPRESA D

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE FRACAO DE TERRENO, DE ACESSOES E
BENFEITORIAS E OUTROS PACTOS, na forma abaixo:

Sao Partes neste instrumento:

De um lado,

Na qualidade de OUTORGANTE PROMITENTE VENDEDORA,

, com sede nesta cidade de , Estado de , ha
Rua , n? , sala , conjunto , inscrita no CNPJ sob
ne , heste ato regularmente representada, nos termos de seu estatuto

social, daqui em diante denominada simplesmente OUTORGANTE;

E, de outro lado,

Como OUTORGADO(A)(S) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(A)(S), a(s) pessoa(s) nomeada(s)
e qualificada(s) no tépico 1 do “QUADRO RESUMO” constante deste instrumento,
doravante denominado, independentemente de seu nimero e género, de OUTORGADO;

QUADRO RESUMO
1. OUTORGADO

2. UNIDADE AUTONOMA
Unidade n2 51 (cinqlienta e hum), situado no 52 andar ou 92 Pavimento do Edificio “

” com darea total de 354,1231 metros quadrados, sendo 218,6050 metros quadrados de
area til, e 135,5181 metros quadrados de area comum, correspondendo-lhe, ainda, 03 (trés)
vagas individuais e indeterminadas de garagem, para carro médio, na garagem coletiva do Edifi-
cio, e 01 (um) depdsito privativo para guarda de materiais na garagem coletiva do edificio,
correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0,860186 % no terreno e nas coisas comuns, com a
planta e memorial descritivo visto e devidamente analisados pelo (s) OUTORGADO (S), cons-
tantes do Memorial de Incorporagdo, devidamente prenotado sob o n2 junto ao

2 Cartorio de Registro de Imoéveis de , Estado de :

3. PRECO DO IMOVEL

R$

4. PRECO DA FRAGAO IDEAL

R$

5. PRECO DAS ACESSOES

R$

6. DA INCORPORACAO IMOBILIARIA.
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No terreno onde se situa a unidade objeto do presente instrumento e acima referida, esta
sendo promovida a construgao, em regime de incorporagdo, de um empreendimento de natu-

reza residencial, denominado “ ” de acordo com projeto de construcao,
o qual se encontra devidamente aprovado, conforme licenga n2 , expedida pela Prefei-
tura Municipal de em 02 de junho de 2011, tudo nos moldes da Lei n2. 4.591,

de 16/12/1964, do Cddigo Civil Brasileiro - Lei n2. 10.406, de 10/01/2002, e legislacdo federal
pertinente, estando a descricdo do empreendimento imobilidrio contida no Memorial de In-
corporacdo devidamente registrado junto ao 2 Oficio do Registro de Imdveis de

, ha matricula n® , sob o n? , sumariamente se descrevendo o edificio da
seguinte forma: O " " serd constituido de 34 (trinta e quatro) pavimen-
tos, sendo 03 (trés) subsolos, 01 (um) térreo, 27 (vinte e sete) pavimentos tipo, 02 (dois) pa-
vimentos duplex, e 01 (um) pavimento designado atico.

7. PLANTA E LINHA DE ACABAMENTO

O prego total anteriormente estipulado no tépico 3 inclui a planta e linha de acabamento
constante do Memorial de Incorporagdo, a linha de acabamento basica discriminada no Qua-
dro de Especificagdes e constante do Memorial de Incorporacao.

8. SINAL
RS deverdo ser pagos em uma Unica parcela, por seu valor fixo
e sem reajuste, através da realizagdo de TED - Transferéncia Eletronica Disponivel, para a con-
ta n® da Agéncia , do Banco ne , Ou através da emissdo do cheque
de n? da Agéncia sacado contra o Banco , operando-se a

quitacdo somente mediante o efetivo crédito do valor na conta corrente indicada.

9. SALDO DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

Sem prejuizo da atualizagdo monetéria e da responsabilidade pelo pagamento dos demais
acréscimos previstos neste instrumento, o OUTORGADO quitara o saldo do preco, equivalente

nesta data, ao valor nominal de RS , através da se-
guinte forma: (a) RS através de 30 (trinta) pres-
tacdes mensais e consecutivas, no valor de RS cada,

vencendo-se a primeira em 15 de junho de 2012 e as demais no mesmo dia dos préximos 29
(vinte e nove) meses, até vencimento final previsto para o dia 15 de novembro de 2014; (b)
RS através de uma Unica parcela, com vencimento previsto
para o dia 30 de outubro de 2014 e, (c) R$

através de uma Unica parcela, com vencimento previsto para o dia 30 de dezembro de 2014.
Sobre todas as parcelas que se vencerem a partir da presente data até a conclusdo das obras,
ndo incidirdo quaisquer juros, sendo estas parcelas e o saldo devedor do preco corrigidos mo-
netariamente, de acordo com a variagao mensal do CUB-SINDUCON SP, a ser computada no
periodo compreendido entre os dois meses imediatamente anteriores ao da assinatura deste
instrumento até os dois meses anteriores ao més previsto para vencimento de cada respectiva
parcela, sendo certo que incidirdo nas parcelas que porventura se vencerem apos a concessao
do “habite-se”, os juros efetivos de 12% (doze por cento) ao ano, calculados pelo sistema da
Tabela Price, e correcdo monetéria pelo indice Geral de Precos de Mercado (IGP-M), divulgado
pela Fundagdo Getulio Vargas, tudo conforme clausula nove, adiante.

10. DA POSSIBILIDADE DE HIPOTECA

O OUTORGADO esta ciente de que, para possibilitar o pleno éxito e conclusdo de todo o em-
preendimento, a totalidade do terreno e suas acessdes poderao ser objeto de hipoteca, auto-
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rizando, assim o OUTORGADO, neste ato, a OUTORGANTE a constituir hipoteca em primeiro
grau, junto a qualquer agente financiador, do valor correspondente, abrangendo respectiva
fracdo ideal e acessGes e benfeitorias, até o montante da divida deste instrumento, com o que
o OUTORGADO concorda desde ja, em carater irrevogavel e irretratavel, bem como a caucio-
nar os recebiveis para o agente financiador, que devera liberar a hipoteca apds a quitacao de
toda a caugao.

Na eventual hipdtese do imdvel total ou parcial ser tomado pelo agente financeiro por falta de
pagamento do financiamento por parte da OUTORGANTE, esta se responsabiliza desde ja a
devolver integralmente ao OUTORGADO todos os valores ja pagos pelos mesmos,
devidamente atualizados nos termos deste contrato, dentro do prazo de 180 dias a partir da
data de emissdo do Habite-se”.

11. DO PROCURADOR

O OUTORGADO, quando condéminos ou casados, nomeiam-se e constituem-se, mutuamente,
procuradores um do outro.

12. MES DO INDICE BASE DA ATUALIZACAO MONETARIA

Sera utilizado como indice base das parcelas que se vencerem durante as obras aquele refe-
rente ao segundo més anterior ao de assinatura deste instrumento, operando-se a correcao
monetdria de acordo com a variagdo ocorrida entre esse indice base e o indice corresponden-
te ao do segundo més anterior ao do més de vencimento de cada parcela ou prestacao, res-
peitada a periodicidade minima legal, em conformidade com o disposto na clausula dez. Ja
com relacdo as parcelas que se vencerem apds o més da expedicdo do "habite-se", sera utili-
zado o indice base do segundo més anterior ao do efetivo pagamento, tomando-se como base
o indice do segundo més anterior ao do més do "Habite-se" e o indice correspondente ao do
segundo més anterior ao do més de vencimento de cada parcela ou prestacao, respeitada a
periodicidade minima legal, conforme disposto na cldusula nove, adiante.

13. DATA LIMITE PARA SOLICITACAO DE MODIFICACAO DE UNIDADE

A data limite para formalizagdo das solicitagées de modificacdo de planta interna da (s) unida-
de (s) é 30 de agosto de 2012.

14. DATA PREVISTA PARA A CONCLUSAO DA UNIDADE

31 de outubro de 2014, observando-se, ainda, o disposto nas clausulas trés, dezoito, dezeno-
ve e vinte e um.

15. DO MANDATO

Objetivando dar perfeito cumprimento ao estabelecido nas cldusulas e condi¢des deste com-
promisso, o OUTORGADO nomeia e constitui, neste ato, a OUTORGANTE e

, como seus bastantes procuradores, conferindo-
Ihes os poderes descritos na cldusula vinte e quatro, adiante.

Desta forma, resolvem as partes contratantes acima qualificadas, de comum acordo e na
melhor forma de direito, ajustar o presente “Instrumento Particular de Promessa de Com-
pra e Venda de fragdo de terreno, de acessoes e benfeitorias e outros pactos”, nos termos
e condigdes abaixo descritos:
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1. CLAUSULA UM - DO IMOVEL:

1.1. Unidade autonoma condominial identificada no tépico 2, do “QUADRO RESUMO”, a
qual corresponderd a fracdo ideal do terreno e das demais partes comuns, bem como
direito a vaga de estacionamento, apontada no mesmo tdpico 2 do “QUADRO RESUMO”,
situada no edificio e no empreendimento em constru¢cdo denominado “ ”,
constituido pelo prédio e respectivo terreno, objeto da Matricula n2 , do 2 Oficio
de Registro de Imédveis da Comarca de , Estado de , sendo que o
empreendimento, quando pronto tomard o n? , da Rua

2.1. A OUTORGANTE é senhora e legitima proprietaria do imével caracterizado como um
terreno urbano situado nesta cidade,

, tendo o imdvel sido adquirido pela OUTORGANTE por in-
corporacdo feita pela empresa , ho capital social da Ou-
torgante, nos termos da Ata de Assembléia Geral Extraordinéria realizada em 10/08/10,
também devidamente re-gistrada na matricula do imoével.

2.2. O terreno e a fracdo ideal adquirida pela OUTORGANTE, em sua totalidade,
encontram-se livres e desembaracados de pessoas e coisas, e de todo e qualquer 6nus
judicial ou extrajudicial, real ou pessoal, sobre eles inexistindo, bem assim sobre a pessoa
da OUTORGANTE, qualquer litispendéncia que possa impedir ou prejudicar a sua livre
disponibilidade, estando quite de impostos e taxas devidos até a presente data, inexistindo
penalidades ou exigéncias das autoridades administrativas a satisfazer.

3. CLAUSULA TRES - DA INCORPORACAO E DO FINANCIAMENTO:

3.1. A OUTORGANTE, na qualidade de incorporadora, assume a total e exclusiva
responsabilidade pelo desenvolvimento e conclusdo de todo o empreendimento
imobilidrio que sera realizado sobre a totalidade do terreno onde se situa a unidade objeto
do presente instrumento e acima referido, promovendo a incorporagdo e a construgao de
um edificio de natureza residencial, sendo o mesmo constituido de 34 (trinta e quatro)
pavimentos, sendo 03 (trés) subsolos, 01 (um) térreo, 27 (vinte e sete) pavimentos tipo,
02 (dois) pavimentos duplex, e 01 (um) pavimento designado atico., de acordo com
projeto de construcdo, o qual se encontra aprovado desde a data de ,
conforme licengca n2 , expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo da
Prefeitura Municipal, nos moldes da Lei 4.591/64, do Cédigo Civil e da legislacdo federal
pertinente, grupamento este que, quando concluido, tera o n? , da Rua
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Sammarco Palma, tendo a OUTORGANTE promovido os registros, averbacbes e
arquivamento do Memorial de Incorporacdo com os documentos exigidos pela Lei n2
4.591, de 16/12/64, especificados no Decreto n2 55.815, de 11/03/64, pelo Cédigo Civil e
regulamentos posteriores, registrado nesta data na matricula referida no tépico 6, do
“QUADRO RESUMO”.

3.2. A descricdo do empreendimento imobilidrio estd contida no referido memorial de
incorporacgao.

3.3. No Memorial de Incorporagdo, na exata forma do disposto no art. 34 da Lei n°
4.591/64, foi estabelecido o prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta) dias para a
dentncia da incorporagdo por parte da OUTORGANTE, pelos fundamentos ali colocados,
sendo certo que, por tal razio, o OUTORGADO, desde ja concorda, expressamente, em
que a referida desisténcia seja aceita pelo Registro Imobiliario, independentemente de
nova concordancia ou oitiva do OUTORGADO, mesmo na hipdétese de ja estar a presente
promessa registrada, sendo na procurag¢ao adiante conferida, concedido poderes para tal
finalidade.

3.3.1. A OUTORGANTE poderd denunciar a incorporacado, na conformidade do item 3.3,
acima, na hipotese de ndo terem sido comercializadas, no minimo, 30% (trinta por cento)
das unidades imobilidrias a serem construidas no local do imdvel no periodo de 180 dias
contados do registro da incorporacao.

3.4. A OUTORGANTE podera contratar financiamento para a construcdo do

empreendimento, providéncia com a qual esta de acordo o OUTORGADO, tanto que,
adiante, também estd outorgando procuracao para tal fim;

3.5. Fica, desde ja, convencionado, em carater irrevogavel e irretratavel, como condicdo do
negdcio, que, acaso obtido o financiamento e hipotecada a unidade objeto do presente, a
OUTORGANTE se obriga, por sua conta e exclusiva responsabilidade, inclusive financeira, a
quitar qualquer divida hipotecaria relativa a unidade objeto deste instrumento e a dar a
escritura definitiva em favor do OUTORGADO ou de quem este indicar, ficando esclarecido
que: a) na hipdtese de ter sido quitado o preco anteriormente ao "habite-se", a baixa da
hipoteca decorrente do financiamento nunca ocorrera antes de decorridos 360 (trezentos
e sessenta) dias do registro do referido "habite-se" no Cartdrio Imobiliario, b) na hipdtese
do preco ser quitado apds o "habite-se", a baixa da eventual hipoteca decorrente do
financiamento s6 ocorrerd no prazo maximo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a
integral quitacdo do preco e apds a lavratura da escritura definitiva de compra e venda,
uma vez que, em ambas as hipdteses, o cancelamento da hipoteca decorrente do
financiamento dependerd de providéncias do agente financiador.

4. CLAUSULA QUATRO - DO OBJETO DO CONTRATO:

4.1. Perfeitamente inteirado sobre a titulagio da OUTORGANTE e da incorporagdo e cons-
trucdo que esta sendo promovida pela mesma na qualidade de incorporadora, o OUTOR-
GADO resolve integrar o negdcio imobilidrio na forma programada, de tal modo que, ao fi-

5
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nal, lhe seja entregue, pronta e acabada, com outorga do necessario instrumento publico
de escritura definitiva de compra e venda, a unidade imobilidria mencionada no toépico 2
do “QUADRO RESUMO” deste instrumento.

5. CLAUSULA CINCO - DO PRECO E DAS CONDICOES DE PAGAMENTO:

5.1. Fundada no aludido pressuposto, a OUTORGANTE, neste ato, promete vender ao OU-
TORGADO o imdvel descrito e caracterizado no citado topico 2 do “QUADRO RESUMO”, do
presente instrumento, construindo as acessdes e benfeitorias que corresponderdo a uni-
dade e a todo o empreendimento, pelo valor global mencionado no tépico 3 do “QUADRO
RESUMO”, valor este sujeito a atualizacdo monetaria adiante pactuada, de maneira que fi-
que preservado, ao longo do contrato e até o seu término, o mesmo poder de compra que
constitui, nesta data, o prego ajustado, que constitui, para os efeitos legais, o prego deste
negadcio juridico e que, para os mesmos efeitos, se divide da seguinte forma: a) o valor
apontado no tépico 4 do “QUADRO RESUMO” pela promessa de venda da fragdo ideal; b)
o valor apontado no tépico 5 do “QUADRO RESUMO” pela promessa de venda das aces-
sdes que constituirdo a unidade autébnoma apontada no tdpico 2 do “QUADRO RESUMO” e
suas respectivas partes comuns.

6. CLAUSULA SEIS: 6.1. Cumpridas que sejam as condi¢des estipuladas na clausula cinco e a
condicdo colocada no item 6.2, a seguir, o preco pactuado no tépico 3 do “QUADRO RE-
SUMO” serd pago pelo OUTORGADO a OUTORGANTE em parcelas, cujos valores e venci-
mentos sdao aqueles apontados no tépico 9 do “QUADRO RESUMO”, que serdao pagos nas
datas de seus vencimentos na forma colocada na cldusula sete adiante.

6.2. O preco global, citado no tépico 3 do “QUADRO RESUMO”, foi originariamente estabe-
lecido para pagamento a vista no dia da assinatura deste contrato.

6.2.1. Em face, entretanto, da manifestacdao do interesse do OUTORGADO em paga-lo a
prazo, a OUTORGANTE concordou com essa modalidade de pagamento, desde que seja
mantido, até o seu pagamento integral, o poder de compra, nesta data, do preco global es-
tipulado no tépico 3 do “QUADRO RESUMO”.

6.2.2 - As parcela final prevista na alinea “c” do item 9 do Quadro Resumo podera ser paga
com recursos préprios do (a/s) OUTORGADO (S) ou com recursos obtidos pelo (a/s) OU-
TORGADO (S) junto a instituicdo financeira de sua opc¢do. O financiamento a ser obtido pe-
lo (a/s) OUTORGADO (S) junto ao agente financeiro para pagamento da parcela final ndo
poderd acarretar 6nus de qualquer natureza para a OUTORGANTE, tampouco justificar
atraso no pagamento pontual dos valores das parcelas do preco e demais obrigacdes con-
tratuais pecuniarias, de maneira que corre por conta Unica e exclusiva do (a/s) OUTORGA-
DO (S) todas as despesas, impostos, taxas e outros encargos devidos inerentes ao aludido
financiamento, inclusive o seguro de morte e invalidez e por danos fisicos ao imdvel, estes
exigidos pela legislagao vigente.

Paragrafo Primeiro: O (A/S) OUTORGADO (S) tem (tém) ciéncia de que o financiamento
somente sera concedido se ele(s) preencher as condigbes juridicas e sécio-econdmicas de-
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terminadas pela legislacdo do Sistema Financeiro e demais normas da entidade financiado-
ra vigentes na época da assinatura do instrumento de financiamento.

Paragrafo Segundo: A recusa ou o retardamento na concessao do financiamento, por cul-
pa, a¢gdo ou omissdo do (a/s) OUTORGADO (S), inclusive por ndo preencher as referidas
condicOes ou a sua auséncia para a assinatura do aludido instrumento, segundo minuta
aprovada pelo Agente Financeiro, ndo eximira (o) o (a/s) OUTORGADO (S) da obrigacdo
de pagar os valores relativos as obrigacdes pecuniarias que constituem o saldo do prego,
na data de seus efetivos vencimentos e ao atendimento de outras obrigagdes contratuais,
sujeitando-se, na hipdtese de atraso, as penalidades contratuais e legais.

Paragrafo Terceiro: Na hipdtese de retardamento na concessao do financiamento, em vir-
tude do ndo fornecimento da documentag¢ao necessdria pela OUTORGANTE, desde que
devidamente comprovado, o vencimento da parcela final ficara automaticamente prorro-
gado para 30 dias apds para a data em que OUTORGANTE disponibilizar toda a documen-
tacdo necessdria a concessao do financiamento, aplicando-se, neste caso, apenas os rea-
justes constantes do item 9 do Quadro Resumo.

6.2.3 - A parcela final prevista citada na alinea “c” do item 9 do Quadro Resumo, também
podera ser quitada por meio do instituto da alienagdo fiduciaria, criada pela Lei 9.514/97.

Paragrafo Primeiro - Na hipdtese de o (a/s) OUTORGADO (S) optar por quitar a parcela fi-
nal pela modalidade prevista na clausula 6.2.3, no ato da outorga da escritura a OUTOR-
GANTE permanecerd com a propriedade fiducidria e a posse indireta do imdvel, transferin-
do ao (a/s) OUTORGADO (S) a propriedade resolivel e a posse direta do imdvel, enquanto
se mantiver adimplente com as obrigaces de pagamento do saldo do prego. Caso o (a/s)
OUTORGADO (S) se recuse(m) a assinar a escritura definitiva, quando solicitado pela OU-
TORGANTE, e, alternativamente, ndo venha a efetuar o pagamento da parcela final, carac-
terizar-se-a o inadimplemento contratual, por parte do (a/s) OUTORGADO (S), incidindo,
portanto, as penalidades previstas neste instrumento, bem como a reten¢do da unidade
por parte da OUTORGANTE sem a imissdo na posse pelo (a/s) OUTORGADO (S).

6.3. A quebra das regras de atualizagdo monetdria, acima referidas, serd havida como ca-
racterizada na ocorréncia de qualquer das seguintes hipoteses: a) proibicdo ou restricdo de
uso dos indices de atualizacdo monetaria eleitos neste instrumento, conforme cldusula
dez; b) congelamento ou tabelamento de precos e/ou de obrigac6es pecunidrias assumidas
em contratos de venda de bens imdveis; c) proibi¢do ou restricdo da atualizacgdo monetaria
dos valores das obrigacées de pagamento ajustadas em contratos imobilidrios; d) outras
ocorréncias, ainda que temporarias, que desestabilizem as regras de atualizagdo monetdria
plena prevista neste instrumento.

6.3.1. Operada, de pleno direito, a novacado da modalidade de pagamento, a OUTORGANTE
notificara o OUTORGADO, judicial ou extra-judicialmente, para que compareca no local
que for indicado, nesta cidade, no prazo de 05 (cinco) dias, para efetuar o pagamento a vis-
ta do saldo devedor apurado, ou entdo, caso assim venham a acordar os contratantes, para
que seja ajustada nova forma de liquidacdo daquele saldo, com elei¢ao de indice e critério
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de sua aplicagdo, objetivando-se a preservagdo do atual poder de compra das prestacdes
contratuais, na conformidade do assentado na clausula quinta.

6.3.2. O ndo atendimento do OUTORGADO a notificagdao, ou o ndo pagamento do saldo do
preco no prazo assinalado, sujeitarda o OUTORGADO as penalidades previstas neste instru-
mento, além da atualizagdo monetaria do mesmo saldo, de acordo com a inflagdo ocorrida
a partir do evento que determinar a substituicdo da forma de pagamento a prazo.

7. CLAUSULA SETE: 7.1. As parcelas do preco serdo pagas, estritamente em seus vencimen-
tos, por meio de boleto bancario a ser enviado ao endereco do OUTORGADO, constante do
preambulo, sendo inadmitida a realizagcdo dos pagamentos de outra forma, que, se porven-
tura realizados, serdo considerados ndo efetivados, ficando a OUTORGANTE autorizada a
cobrd-los integralmente, com as cominagdes devidas resultantes de inadimplemento ou
mora.

7.2. Fica estabelecido que a falta de recebimento dos boletos ndo exime o OUTORGADO
de efetuar qualquer dos pagamentos previstos no presente instrumento, nem justifica o
atraso em sua liquidacao.

7.3. Caso a OUTORGANTE ndo consiga identificar qualquer dos pagamento feito pelo OU-
TORGADO, este ultimo compromete-se a comprovar formalmente a OUTORGANTE, atra-
vés de documentos habeis, no prazo de 05 (cinco) dias, a contar do aviso formal e por es-
crito que |he for dirigido nesse sentido, a efetivacao de qualquer pagamento, obrigando-se
o0 OUTORGADO a efetiva-lo, na hipétese de ainda nao té-lo efetuado.

7.4. Qualquer diferenca verificada entre os pagamentos efetuados pelo OUTORGADO e a
sistematica de calculos dos mesmos, estabelecida no presente compromisso, devera ser
imediatamente paga pelo OUTORGADO, no prazo maximo de 05 (cinco) dias, contados do
aviso formal e por escrito que a OUTORGANTE |he dirigir nesse sentido.

7.5. Da mesma forma, verificado o indevido pagamento a maior pelo OUTORGADO, devera
a OUTORGANTE abater a diferenca apurada do saldo devedor ou, alternativamente, a OU-
TORGANTE devera devolver ao OUTORGADO o valor por ele pago indevidamente, desde
que o OUTORGADO comunique, por escrito, a OUTORGANTE de sua opcdo pela referida
devolucdo, hipotese em que a OUTORGANTE tera 5 (cinco) dias para efetua-la.

7.6. Sempre que qualquer pagamento relacionado com o presente compromisso for efetu-
ado pelo OUTORGADO através de cheque, a divida so serd considerada quitada, apds a
compensacgao bancadria; se houver dificuldade na compensa¢do do cheque, as conseqiién-
cias serdo suportadas exclusivamente pelo OUTORGADO, considerando-se como atraso o
periodo verificado entre o vencimento da prestacdo e a data em que o cheque for com-
pensado, sujeitando-se o OUTORGADO ao pagamento das penalidades e atualizagdo mo-
netdria, contra a apresentacao do recibo competente, previstas no presente compromisso.

8. CLAUSULA OITO: 8.1. Fica assegurado ao OUTORGADO a faculdade de pagar, antecipa-
damente, o saldo do preco global, total ou parcialmente, devendo o pagamento da anteci-

8

207

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



pacdo, atualizada monetariamente na forma deste instrumento, se efetivar no dia do ani-
versdario das prestagdes, observadas, sempre, as normas sobre atualizagdo monetaria do
preco, adiante pactuadas e, também, as seguintes disposicdes: a) a antecipacdo, se parcial,
sera feita sempre sobre a(s) ultima(s) prestacdo(des) vincenda(s); b) a antecipacdo, se par-
cial, devera compreender prestagdo(des) inteira(s), salvo acordo entre os contratantes; c) a
antecipacdo parcial ou total, sera sempre atualizada monetariamente desde a data do ini-
cio do contrato ou da ultima atualizacdo monetdria do preco, até a data do efetivo paga-
mento.

8.2. A amortizagao, total ou parcial, sé podera ser realizada, estando o OUTORGADO abso-
lutamente em dia com os compromissos ora assumidos, principalmente, embora ndao ex-
clusivamente, os relacionados com os pagamentos e/ou parcelas do preco de venda e com
as demais obrigagdes previstas neste instrumento.

8.3. Considerando o disposto no item 8.1, caso o OUTORGADO resolva antecipar o paga-
mento de alguma parcela do saldo devedor do preco, a sua divida serd trazida para o valor
presente, por meio da descapitalizacdo dos juros incidentes sobre as parcelas que se ven-
cem pos habite-se.

9. CLAUSULA NOVE - DAS ATUALIZACOES MONETARIAS:

9.1. O prego global e cada uma das parcelas vincendas do saldo devedor terdao seu poder
de compra atualizado monetariamente, na forma prevista nos tépicos 9 e 12 do “QUADRO
RESUMO”.

10. CLAUSULA DEZ: 10.1. Na hipdtese de ndo ter sido divulgado o indice previsto na cldu-
sula anterior até a data das atualizacdes monetarias referidas neste compromisso, sera
adotado indice estimativo, apurando-se, apds a publicacdo do indice oficial, o valor efeti-
vamente devido pelo OUTORGADO, procedendo-se a cobranga, devolugdo ou futura com-
pensacdo da diferenca existente, sempre atualizada monetariamente, na forma estabele-
cida neste contrato.

10.2. Apds o més da expedicdo do "Habite-se", as parcelas porventura ainda restantes e o
saldo devedor do imdvel, com os valores até entdo corrigidos pelo CUB-SINDUCON SP, pas-
sardo a ser corrigidos monetariamente pelo indice Geral de Precos de Mercado (IGP-M),
divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas, e acrescidos de juros efetivos de 12% (doze por
cento) ao ano, calculados pelo sistema da Tabela Price. As partes resolvem que as presta-
¢Oes serdo atualizadas pela variacdo do IGP-M do segundo més anterior ao do efetivo pa-
gamento, tomando-se como base o indice do segundo més anterior ao do més do "Habite-
se" e o indice correspondente ao do segundo més anterior ao do més de vencimento de
cada parcela ou prestacao, respeitada a periodicidade minima legal.

10.3. Caso as autoridades competentes venham a reduzir a periodicidade da aplicagdo do
reajuste, esta se dard no menor prazo que for permitido, ficando certo que se prazo algum
for estabelecido, o reajuste dar-se-a4 mensalmente, na conformidade do ajustado neste ins-
trumento.
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11. CLAUSULA ONZE: 11.1. Na hipdtese de ocorréncia, de forma temporéria ou definitiva,
de vedacdo, extingdo e/ou suspensdo do indice que atualiza monetariamente o preco e as
parcelas do saldo devedor, sera adotado como indice substitutivo o que subsistir os dois e,
na falta de ambos, na seguinte ordem: INCC da FGV, ou ainda, a do IGP-M indice Geral de
Precos - disponibilidade interna da Fundacdo Getulio Vargas, e divulgado pela Revista Con-
juntura EconOmica; ou ainda, a critério da OUTORGANTE, utilizar-se-a a média de indices
de pregos de abrangéncia nacional oficialmente reconhecidos.

12. CLAUSULA DOZE: 12.1. Se, a qualquer instante, entre um e outro momento legalmente
permitido para a atualizacdao do preco do contrato, ficar constatado aumento acumulado
do indice contratualmente eleito, superior a 20% (vinte por cento), estard caracterizada, de
pleno direito, a quebra do pressuposto basico e essencial deste contrato, conforme assen-
tado na cldusula quinta, sendo licito a OUTORGANTE fazer valer o estabelecido na clausula
seis, notadamente itens 6.3 e seguintes deste instrumento.

13. CLAUSULA TREZE - DO INADIMPLEMENTO:

13.1. A impontualidade do OUTORGADO, no pagamento de qualquer uma das parcelas re-
feridas neste instrumento, ou de quaisquer encargos, tributos ou contribuicdes, etc., se
houver, importard na imediata incidéncia de juros de mora de 1% (um por cento) ao més
ou fracdo de més; multa de 2% (dois por cento) do valor da divida vencida, ambos inciden-
tes sobre o valor das parcelas, reembolsos, tributos, tarifas e demais encargos supracita-
dos, atualizados monetariamente, na forma prevista neste instrumento.

13.2. O pagamento pelo OUTORGADO, apds a data do vencimento, de qualquer uma das
parcelas referidas neste instrumento, ou de quaisquer encargos, tributos ou contribuicdes,
etc., se houver, implicara, além dos encargos previstos no item 13.1 desta cldusula, na apli-
cacao, no ato do pagamento em atraso, da correcdo monetaria incidente sobre os valores
vencidos, na forma prevista no item 10.2 da cldusula 10 acima.

13.3. A tolerancia da OUTORGANTE no recebimento de qualquer prestagdo ou encargo
previsto neste compromisso, em datas posteriores aos respectivos vencimentos, a ndo
aplicacao imediata das san¢des, ou o ndo exercicio das agdes que a mora ou o inadimple-
mento do OUTORGADO acarretariam, ndo poderdo jamais ser invocados como precedente
ou novacgao, sendo tais fatos levados em conta de mera liberalidade, podendo, assim, a
OUTORGANTE, a qualquer tempo, impor as san¢des ou ajuizar a interpela¢do que lhe com-
petir.

13.4. Deixando o OUTORGADO de efetuar, nos respectivos vencimentos, o pagamento de
qualquer uma das prestacdes referidas neste instrumento, promoverd a OUTORGANTE a
sua constituicdo em mora, mediante prévia interpelagdo, na forma prevista no Decreto-Lei
n2 745, de 07 de agosto de 1969, para que o OUTORGADO venha purgar a mora no prazo
de 15 (quinze) dias contados da data de sua interpelagdo, efetuando o pagamento das par-
celas, encargos, tributos, tarifas ou contribuicées, etc., vencidas, acrescidas de juros, mul-
ta, custas e honordarios advocaticios, fixados a base de 20% (vinte por cento), se houver in-
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terveniéncia de advogado, tudo atualizado monetariamente, na forma prevista no item
10.2 da cldusula 10 acima, ficando bem claro que o ndo atendimento do OUTORGADO a
medida premonitdéria determinard de pleno direito e a juizo exclusivo da OUTORGANTE:
(a) a rescisdo imediata do presente compromisso, observado o item 13.5, abaixo, rever-
tendo a OUTORGANTE a posse do imdvel, com todas as suas acessdes e benfeitorias Uteis
e necessarias, bem como as voluptuarias que ndo possam ser retiradas do local sem danifi-
car ou descaracterizar o imével, sem que possa 0 OUTORGADO invocar o direito de reten-
¢do ou indenizagdo, a qualquer titulo ou pretexto; (b) promocéo do leildo extrajudicial dos
direitos aquisitivos do OUTORGADO decorrentes deste instrumento, o qual sera realizado
dentro do prazo anunciado em jornal de grande circulagdo da cidade de Ribeirao Preto, por
02 (duas) vezes e com antecedéncia minima de 10 (dez) dias para a primeira praga e 05
(cinco) dias para a segunda, se necessario, tudo conforme dispéem os incisos VI e VII, do
artigo 19, da Lei n.2 4.864 de 1965 e os paragrafos 12 ao 72, do artigo 63, da Lei n.2 4.591
de 16.12.64, que as partes consideram para todos os efeitos deste instrumento como se
aqui estivessem integralmente transcritos e dos quais o OUTORGADO declara ter sido cien-
tificado e ter conhecimento, ficando reservado a OUTORGANTE o direito de preferéncia de
acordo com o paragrafo 39, do artigo 63, da Lei n.2 4.591/64 ou (c) a divida vencer-se-a au-
tomaticamente e antecipadamente, sendo certo que toda a divida, vencida e vincenda sera
executada judicialmente, caso em que o OUTORGADO pagard o débito, atualizado mone-
tariamente, na forma prevista no item 10.2 da cldusula 10 acima, acrescido dos encargos
estipulados nesta cldusula 13., das custas judiciais e dos honordrios de advogado da OU-
TORGANTE, fixados a base de 20% (vinte por cento), divida esta que o OUTORGADO reco-
nhece como liquida e certa.

13.5. Se a OUTORGANTE optar pela rescisdo do contrato, o OUTORGADO receberd, em
devolucao, parte do pre¢o de venda do imével, pactuado no tépico 3 do “QUADRO RESU-
MO”, até entdo pago a OUTORGANTE, deduzindo-se, no entanto, as despesas despendidas
pela OUTORGANTE com a implantagdo, comercializacdo, publicidade, custas e/ou outros
emolumentos, que as partes desde ja reconhecem ser de 6% (seis por cento) sobre o valor
total deste contrato, bem como uma multa convencional no valor de a 20% (vinte por cen-
to) do saldo devedor em aberto, incidindo sobre estes respectivos valores atualizacdo mo-
netdria, juros remuneratorios de 1% (um por cento) ao més e moratdrios também de 1%
(um por cento) ao més, computados inclusive “pro-rata-dies”.

Paragrafo Unico — O saldo apurado sera devolvido aos ADQUIRENTES em parcelas iguais,
mensais e sucessivas, atualizadas monetariamente de acordo os indices e critérios constan-
tes deste instrumento, em igual nimero de parcelas pagas pelos mesmos, vencendo-se a
primeira 30 (trinta) dias apds a data do instrumento de rescisao.

13.6. Fica assegurado a OUTORGANTE a prerrogativa de, alternativamente, cobrar a multa
compensatdria prevista no item anterior desta clausula, ou as efetivas perdas e danos ge-
radas pela rescisao contratual.

13.7. As regras referentes a devolugdo dos valores quitados em caso de rescisao aplicar-se-
do em qualquer hipétese de vir o presente instrumento a ser rescindido.
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14. CLAUSULA QUATORZE: 14.1. Tendo em vista que a decisdo que reconhecer a resolucdo
contratual tem cardter declaratério e, conseqiientemente, seus efeitos retroagem a data
do término do prazo da medida premonitéria imposta pelo Decreto-lei n2 745, de
07/08/69, a retencdo do imdével pelo OUTORGADO, no periodo entre a data do término do
prazo da notificacdo e a data da efetiva reintegracdo da OUTORGANTE na posse do imdvel,
configurara ocupacdo indevida e sujeita-lo-4 ao pagamento, a titulo de aluguel pela utiliza-
¢do ilegal, do valor equivalente a 0,5% (um por cento) ao més, ou fragao de més, do prego
do imédvel nesta data, corrigido monetariamente, ficando desde ja autorizada a OUTOR-
GANTE, se for o caso, a compensar esta quantia do valor devido ao OUTORGADO, em de-
corréncia do pactuado no item 13.5 anterior.

15. CLAUSULA QUINZE: 15.1. Sem prejuizo do estipulado na cldusula seis, e cldusula doze
deste instrumento, toda a divida vencer-se-a de pleno direito, podendo a ora OUTORGAN-
TE exigir o seu pronto pagamento, independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou
interpelacdo, judicial ou extrajudicial: a) se o OUTORGADO ceder ou transferir a terceiros
os seus direitos e obrigacdes sobre o bem objeto do presente, sem prévio e expresso con-
sentimento da OUTORGANTE, observado o disposto na clausula vinte e cinco; b) se o OU-
TORGADO, também sem consentimento prévio e expresso da OUTORGANTE, constituir
sobre o imével qualquer 6nus real; c) se 0o OUTORGADO incidir em insolvéncia; d) se o OU-
TORGADO fizer composicdo moratéria com seu(s) credor(es), oferecendo em garantia os
direitos decorrentes deste compromisso.

15.2. A ocorréncia de qualquer uma das hipdéteses previstas nas alineas "a", "b" e "d" do
item 15.1 configurard evento equiparado a fraude contra credor.

16. CLAUSULA DEZESSEIS - DA EXECUCAO DA OBRA:

16.1. As acessOes levantadas no aludido terreno acederdo a este, automaticamente, na
medida em que forem sendo construidas pela construtora contratada pela OUTORGANTE;
e as fragdes do terreno constituirdo com as correspondentes acessdes as unidades auto6-
nomas do edificio e de todo o empreendimento.

16.2. A OUTORGANTE, na qualidade de incorporadora, contratara a construcao de todo o
empreendimento, mas serd, em face ao OUTORGADO, a Unica responsavel pela execugao
das obras de todo o empreendimento onde se localiza a unidade objeto deste instrumento,
em conformidade com o projeto de arquitetura aprovado e memorial descritivo de acaba-
mento, documentos esses que integram o Memorial de Incorporagdo retro mencionado,
que ficam fazendo parte integrante e complementar do presente compromisso como se
aqui estivessem integralmente transcritos, ressalvadas as modificacdes que venham a ser
introduzidas nas unidades autdnomas do futuro edificio e/ou do empreendimento e/ou
nas partes comuns em virtude de normas técnicas ou por determinacdo ou exigéncia de
normas administrativas editadas pela municipalidade, corpo de bombeiros, empresas con-
cessionarias de servicos publicos, supervenientes a data da aprovacdo do projeto, ou pela
prépria execucdo das obras e/ou para melhor aproveitamento de éreas, as quais ndo dardo
as partes o direito de pleitear qualquer compensacao.

211

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



16.3. O OUTORGADO(S) declara que examinou o Memorial de Incorporagdo antes referido,
contendo as plantas e o memorial descritivo de acabamento das partes comuns e das uni-
dades autonomas, e que, neste ato, recebeu cdpia da planta da unidade objeto do presen-
te instrumento e do aludido memorial descritivo.

16.4. Fica reservado ao (s) OUTORGADO (S) o direito de sugerir (em) modificagdes no pro-
jeto de planta de arquitetura pertinente a divisdo interna da (s) unidade (s), bem como de
alterar (em) o material de acabamento especificado no memorial descritivo que faz parte
integrante deste instrumento, cabendo, entretanto, exclusivamente a OUTORGANTE, efe-
tuar ou ndo as modificacdes sugeridas ou solicitadas, uma vez que sua decisdo sera basea-
da em critérios técnicos que objetivam a perfeita seguranca do empreendimento;

Paragrafo unico: O(s) OUTORGADO (S) declara-se plenamente ciente e de acordo de que a
eventual realizacdo de modificacdes, conforme opcdo prevista na cldusula 16.4 acima, im-
plicara, automaticamente, em acréscimo no prazo de entrega da obra previsto neste con-
trato (incluindo o periodo de caréncia), acréscimo este que devera ser informado ao OU-
TORGADO pela OUTORGANTE por ocasido da apresentacdo do or¢camento dos custos da
modificacdo e que deverd ser aprovado por escrito pelo OUTORGADO.

16.4.1. No caso do (s) OUTORGADO (S) solicitar (em) a modificacdo da planta interna da
(s) unidade (s), a sugestdo sera entregue a OUTORGANTE através de documento formal,
para que seja analisada a luz de critérios técnicos que esclarecerao sobre a viabilidade ou
ndo das modificacGes propostas. No caso da OUTORGANTE concluir pela aprovacdo das
modificacdes sugeridas, serd apresentado ao (s) OUTORGADO (S) o orcamento dos respec-
tivos custos para sua apreciacdo e aprovacdao, bem como o prazo adicional a ser acrescido
ao prazo de entrega fixado neste contrato (item 14 do Quadro Resumo e Clausula 221.)
em razao da realizagdo das modificagoes.

16.4.2. O mesmo procedimento serd adotado pela OUTORGANTE no caso do (s) OUTOR-
GADO (S) solicitar (em) que seja (m) modificado (s) o (s) material (is) de acabamento da (s)
unidade (s), ou seja, a OUTORGANTE avaliara o pedido em relagdo aos aspectos técnicos, e
no caso de aprovagdo apresentara o orcamento dos itens modificados. No caso de ocorrer
diferenca de valores em relacdo aos materiais especificados no memorial descritivo, esses
serdo desagiados se a diferenca for a favor do (s) OUTORGADO (S), ou cobrados suplemen-
tarmente, se a diferenca for a favor da OUTORGANTE, sendo que os custos suplementares
serdo pagos pelo (s) OUTORGADO (S), em apartado, nas condi¢des negociadas na oportu-
nidade.

16.4.3. Em caso de requisi¢do por parte do (s) OUTORGADO (S), de instalagdo de materiais
cuja garantia ndo seja compativel (igual ou superior) aquela prevista na legislacdo perti-
nente, a OUTORGANTE se reserva o direito de ndo instalar. Neste caso, a instalacdao so-
mente podera ser feita pelo (s) proprio (s) OUTORGADO (S) por sua conta e risco, apos a
entrega das chaves.

16.4.4 Considerando que a OUTORGANTE esta sujeita ao cumprimento de um cronograma
fisico para o término da obra, com objetivos a prevenir interferéncias prejudiciais aos

~
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cumprimentos de referidos prazos, as partes estabelecem neste instrumento, que a forma-
lizagdo das solicitagBes acima previstas, em se tratando de modificagdes de alvenaria, de-
verd ser entregue pelo (s) OUTORGADO (S) a OUTORGANTE no prazo estabelecido no
campo 13 do Quadro Resumo.

16.5. E vedada a execucgdo de qualquer servico no local do imével (mesmo que seja, por
exemplo, apenas a de armarios ou repintura), seja pelo OUTORGADO ou por terceiros con-
tratados, antes da entrega definitiva das chaves da unidade ao OUTORGADO.

Paragrafo Unico: O OUTORGADO (a) declara-se ciente de que o edificio foi projetado para
suportar a carga das estruturas de envidragamento das varandas. Contudo, fica o OUTOR-
GADO (a) ciente de que a instalagdo da estrutura de envidragamento da varanda da unida-
de objeto deste contrato somente sera permitida apds a entrega das chaves do empreen-
dimento e estard rigorosamente condicionada a aprovacgao pelas autoridades municipais,
especialmente bombeiros e por fim, pelo préprio condominio, obrigando-se 0 OUTORGA-
DO (a) a respeitar a decisdo da assembléia condominial.

16.6. E vedado ao OUTORGADO: (a) a interferéncia direta na obra, quer em entendimen-
tos com o mestre de obras ou encarregado, quer com operarios em servigo na construgao;
(b) a entrada e a permanéncia na obra sem autorizagdo prévia do engenheiro dela encar-
regado, devendo toda e qualquer solicitacdo, reclamac¢ao ou sugestdao do OUTORGADO ser
apresentada por escrito ao engenheiro encarregado pela obra, através de correspondéncia
enderecada a sede da OUTORGANTE.

16.7. A construcdo da unidade objeto desta e partes comuns do prédio em proporgao, serd
custeada pela incorporadora, limitando-se a construcdo ao disposto no memorial descriti-
vo, especificages e plantas referidas, sendo de responsabilidade do OUTORGADO, o pa-
gamento de tudo aquilo que ndo constar expressamente do aludido memorial descritivo,
exceto em quaisquer das hipdteses descritas no item 16.2 acima, nas quais o OUTORGADO
ndo sera obrigado a nenhum pagamento extra, além do ja previsto neste contrato

17. CLAUSULA DEZESSETE: 17.1. Além do disposto nas clausulas anteriores, ndo sera con-
siderada infracdo ao projeto de construcdo e ao Memorial registrado no Cartério do 22 Ofi-
cio do Registro de Imdveis, ndo dando, pois, ao OUTORGADO o direito de reivindicar com-
pensacdo ou indenizacdo de espécie alguma, qualquer diferenga, para mais ou para me-
nos, ndo excedente a 5% (cinco por cento) nas medidas do terreno e nas medidas e/ou nas
areas do imével ou das partes de uso comum, ficando perfeitamente esclarecido que, para
o célculo de eventual diferencga, nas areas e/ou medidas, sera tomado como ponto de refe-
réncia o eixo das paredes.

18. CLAUSULA DEZOITO: 18.1. Fica expressamente convencionado que a unidade serd con-
siderada pronta, acabada e concluida, para todos os efeitos legais, desde que seja expedi-
do o "HABITE-SE" pelo 6rgao publico competente.
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18.1.1. Uma vez concedido o referido “habite-se”, a OUTORGANTE devera notificar imedi-
atamente o OUTORGADO, a fim de dar-lhe ciéncia da data de sua expedicdo pela Prefeitu-
ra Municipal competente.

18.2. Por outro lado, a entrega das chaves da respectiva unidade autbnoma somente serd
realizada, pela OUTORGANTE ao OUTORGADO, apds a concessdo do “habite-se”, desde
gue todas as obrigacdes pecuniarias previstas neste instrumento tenham sido integralmen-
te quitadas, inclusive o preco da venda estabelecido no tépico 3 do Quadro Resumo, e,
mediante assinatura de “Termo de Aceitacdo das Obras da Unidade”. Na hipdtese de exis-
téncia de eventuais defeitos por ocasido da vistoria para assinatura do “Termo de Aceita-
¢do”, o OUTORGADO podera fazer constar ressalvas que julgar pertinentes com relagdo ao
estado em que a unidade estd sendo entregue, obrigando-se a OUTORGANTE a providen-
ciar os reparos no prazo maximo de 45 dias uteis contados da data da vistoria.

Paragrafo Unico: O OUTORGADO declara-se ciente de acordo de que a eventual existéncia
de falhas ou reparos na unidade ndo poderd, em nenhuma hipdtese, constituir justificativa
valida para a recusa da assinatura do “Termo de Aceitacdo”, mormente porque eventuais
ressalvas apontadas constardo expressamente do referido termo, assim como a obrigacdo
da OUTORGANTE em providenciar as corre¢des necessarias dentro do prazo acima assina-
lado. Assim sendo, eventual recusa sera atestada pelo funcionario responsavel da OUTOR-
GANTE na presenca de uma testemunha a ser livremente por ela indicada, de modo que a
unidade sera considerada devidamente entregue para todos os fins e efeitos de direito, ou-
torgando-se quitacdo a OUTORGANTE com relacdo ao estado da unidade, para nada mais
reclamar, a qualquer tempo, seja a que titulo for.

19. CLAUSULA DEZENOVE: 19.1. No ato da entrega das chaves, e como condi¢do para sua
efetivacdo, o OUTORGADO assinara o "Termo de Aceitacdo das Obras da Unidade", apds a
realizacdo de vistoria da unidade.

20. CLAUSULA VINTE: 20.1. Desde a data da concessdo do Auto de Conclusdo ("HABITE-
SE"), ainda que, por qualquer razdo, especialmente em virtude de ndo praticar atos que a
ele OUTORGADO cumpriria fazer, ndo venha o OUTORGADO a ser imitido na posse do
imovel, ficard ele obrigado a pagar a OUTORGANTE as quantias necessdrias a efetivacao do
registro do presente compromisso, além de responder por todas as despesas que a OU-
TORGANTE venha a suportar, relacionadas ao imével objeto da presente, sejam de que na-
tureza for, especialmente, porém ndo exclusivamente, aquelas referentes ao pagamento
do condominio.

21. CLAUSULA VINTE E UM: 21.1. A unidade autdnoma mencionada no tépico 2 do “QUA-
DRO RESUMO”, serd entregue, pela OUTORGANTE ao OUTORGADO, desde que o preco
ajustado para a presente venda e compras tenha sido integralmente pago, apds a expedi-
¢do do "Habite-se" e devera estar totalmente concluida e executada na forma das plantas e
especificacdes integrantes do Memorial Descritivo, observado ainda o disposto na cldusula
vinte e um e vinte e dois, salvo caso fortuito ou motivo de for¢ca maior, devidamente com-
provado ou notdrio, arrolando-se entre eles, de forma meramente enunciativa: a) greves
parciais ou gerais da industria da construcdo civil ou de setores que a afetem diretamente;
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b) suspensdo ou falta de transportes; c) falta de materiais na praca; d) chuvas prolongadas
gue impecam ou dificultem etapas importantes da obra; e) eventuais embargos da obra,
provocados pelos proprietdrios dos terrenos vizinhos, ndo resultantes da incuria ou erro
técnico da OUTORGANTE; f) demora na execugdo dos servicos que sdo proprios das em-
presas concessionarias; g) demora dos poderes publicos na concessdo do "Habite-se" defi-
nitivo, por razdes independentes dos servicos de responsabilidade da OUTORGANTE; h)
problemas consequentes da eventual demora na execucgdo das fundagdes e no escoramen-
to de prédios vizinhos; i) falta ou racionamento de agua, energia elétrica ou combustivel; j)
guerras, revolucdes, epidemias ou quaisquer calamidades publicas que impe¢cam ou redu-
zam o andamento ou ritmo da obra; I) embargos das obras por terceiros ou pelos poderes
publicos; m) exigéncia dos poderes publicos decorrentes de legislagdo superveniente.

22. CLAUSULA VINTE E DOIS: 22.1. A despeito da expedicdo do "Habite-se" estard prevista
para a data mencionada no tépico 14, do “QUADRO RESUMOQ”, o prazo de entrega da obra
podera ser ampliado em até 180 (cento e oitenta) dias (“periodo de caréncia”), a critério
da OUTORGANTE, independentemente da ocorréncia de hipdteses de forca maior e de ca-
sos fortuitos, sem que sejam devidas ao OUTORGADO, neste caso (utilizacdo do periodo de
caréncia) quaisquer dnus, multas, penalidade e/ou indenizacdes”.

Paragrafo Primeiro: Ajustam as Partes que a utilizacdo do prazo adicional previsto na clau-
sula 22 acima ndo afetard os vencimentos das parcelas do preco estipuladas no contrato
com excecdo da prestagdo prevista na alinea “c” do tépico 9 do Quadro Resumo, cujo ven-
cimento sera automaticamente prorrogado para a data de entrega da obra, sem prejuizo,
no entanto, da incidéncia da correcdo monetdria estipulada no presente instrumento.

22.2. Na hipdtese de vir a ser antecipada a data da entrega da obra e da unidade objeto do
presente contrato, as parcelas referidas do tépico 9, do “QUADRO RESUMO”, que se ven-
cem apos a data prevista para entrega da unidade, terdo seu vencimento antecipado para
a mesma data.

22.3. Consoante expressamente consta do ja citado Memorial de Incorpora¢do do empre-
endimento, ficou fixado em 180 (cento e oitenta) dias a contar da data do registro do Me-
morial, o prazo de caréncia para a efetivacdo da incorporacdo, dentro do qual, nas condi-
¢Oes previstas no memorial de incorporacdo, podera a OUTORGANTE desistir do empreen-
dimento.

22.4. Ocorrendo a hipdtese de desisténcia acima prevista, a OUTORGANTE restituira ao
OUTORGADO e demais adquirentes de unidades autdonomas as importancias por eles
eventualmente pagas a esse titulo, corrigidas de acordo com os indices previstos neste ins-
trumento, notadamente clausula 9, acima.

22.5. O OUTORGADO devera solicitar autorizagdo prévia da OUTORGANTE na hipétese de,
ja tendo recebido a unidade, desejar promover modificagcdes no imdvel que ndo sejam em
suas compartimentagdes internas.
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23. CLAUSULA VINTE E TRES: 23.1. Quaisquer deficiéncias decorrentes do uso inadequado
das instalacGes e demais componentes da obra, apds a sua entrega, serdo de responsabili-
dade exclusiva do OUTORGADO.

24. CLAUSULA VINTE E QUATRO — DO MANDATO:

24.1. Objetivando dar perfeito cumprimento ao estabelecido nas cldusulas e condicdes
deste compromisso, o OUTORGADO nomeia e constitui como seus bastantes procurado-
res, a OUTORGANTE e/ou

conferindo-lhes, a todos, separadamente, independentemente da ordem de nomea-
¢do, poderes especiais e irrevogaveis, na forma prevista nos artigos 684 e 686, paragrafo
Unico, do Cddigo Civil, para estes representarem o OUTORGADO junto a quaisquer reparti-
¢Oes publicas, federais, estaduais, municipais e autarquias, concessiondrias de servigos pu-
blicos, notadamente junto a Prefeitura Municipal, Vara de Registros Publicos, Cartérios de
Notas e Registro de Imédveis competentes, , bem como, constituindo condicdo essencial do
presente instrumento, e para os fins do disposto na cldusula quatro, para, em nome dele
OUTORGADO, junto a qualquer Agente Financiador, assinar, aditar, re-ratificar, alterar o
contrato de abertura de crédito com garantia hipotecaria e outras avengas, para produgao
do “ ” em seu todo, podendo ajustar cldusulas e condi¢des, prazos,
taxas de financiamento, etc..., oferecendo garantias reais, hipotecando as fra¢des ideais do
terreno, benfeitorias e acessGes que a ele acederdo, podendo ainda representar o OU-
TORGADO, para registro de hipoteca perante Cartério de Registro de Imdveis, inclusive re-
presentar o OUTORGADO perante o agente financeiro para a obteng¢ao do financiamento
e ou do Registro de Imdveis, com poderes necessarios ao registro da hipoteca ou qual-
quer outra garantia, inclusive alienagdo fiduciaria, a decorrer da concessao do financia-
mento e concordar com a denuncia da incorporagao, e tudo o mais praticar para o bom e
fiel cumprimento deste mandato, podendo, ainda, os referidos procuradores substabelecer
o presente mandato, no todo ou em parte, com ou sem reserva de poderes.

24.1.1. O OUTORGADO obriga-se expressamente a outorgar a OUTORGANTE o respectivo
instrumento publico do presente mandato — com relagdo especificamente a um ou mais
poderes da referida procuragdo - uma vez sendo convocado pela OUTORGANTE nesse sen-
tido, e na hipdotese de formulacado de qualquer tipo de exigéncia dos poderes publicos, con-
cessionarias de servigos publico e/ou quaisquer reparti¢cdes publicas e autarquias.

24.2. Fica ajustado que, no caso de modificagdes do projeto original, na forma das hipote-
ses previstas neste instrumento, mesmo que as fracdes ideais das unidades ndo prometi-
das vender a terceiros, individualmente, venham a ser alteradas, as fra¢des ideais atribui-
das as unidades ja prometidas vender a terceiros, inclusive aquela objeto deste instrumen-
to, especificadas no Memorial de Incorporacdo, ndo sofrerdo alteracdo de qualquer natu-
reza, sendo certa sua atribuicao definitiva.
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25.1. O OUTORGADO podera ceder os direitos decorrentes do presente instrumento, des-
de que com anuéncia prévia e expressa da OUTORGANTE e, ainda, desde que, cumulati-
vamente: a) esteja absolutamente em dia com todos os seus pagamentos e demais obriga-
¢Oes, e, ainda, desde que pague a OUTORGANTE, no mesmo ato da cessdo de direitos, uma
taxa de expediente (ou taxa de interveniéncia) de RS , atualizado
monetariamente na forma da clausula 9, acima, e apurado na data da cessdo, ficando per-
feitamente esclarecido que essa taxa de expediente/interveniéncia sera devida a OUTOR-
GANTE, seja qual for a forma ou a natureza do ato pelo qual se processe a transferéncia
dos direitos decorrentes da presente instrumento, a titulo de indenizacdo pelo dispéndio
de recursos e pessoal qualificado para andlise de cadastro, informatica, preparagdo de do-
cumentacdo, etc.; b) o OUTORGADO e o Cessionario(a)(s) apresentem comprovantes de
rendas, certiddes dos distribuidores de feitos civeis, criminais, falimentares e fiscais, bem
como do SPC (Servico de Protecdo do Crédito), em que ndo constem qualquer a¢do, ou in-
terpelagdo, protesto ou apontamento, que prejudique, a critério exclusivo da OUTORGAN-
TE, a cessdo de direitos, o recebimento das parcelas vincendas do preco de venda ou o fi-
nanciamento; ¢) O(A)(s) Cessionario(a)(s), em nome prdprio, firmem em favor da OUTOR-
GANTE as mesmas procuracdes constantes do presente instrumento.

25.2. A OUTORGANTE deverd, obrigatoriamente e como condicdo essencial do presente
compromisso, intervir expressamente, ha escritura ou no contrato de cessdo ou em qual-
quer outro instrumento através do qual, a qualquer titulo, se transfiram os direitos de-
correntes deste compromisso, sob pena de sua imediata resolucdo, de pleno direito, e da
absoluta ineficdcia da pretendida cessdo ou transferéncia de direitos, vedada a promessa

de cessao de direitos, sendo certo que 0o OUTORGADO esta ciente de que é expressamen-
te  vedada, como condicdo _essencial do presente negdcio, a aliena-

ao/transmissao/transferéncia de quaisquer direitos pertinentes a fracdo ideal do imoé-

vel, sem a prévia e expressa (por escrito) interveniéncia e anuéncia da OUTORGANTE, sob

pena de nulidade e de ineficicia absoluta de tal alienacdo/transmissdo/transferéncia.

25.2.1. A disposi¢ao acima ajustada vem realgada em negrito e é especialmente rubricada
pelas partes contratantes, em sinal de sua plena concordancia.

26. CLAUSULA VINTE E SEIS - DA IMISSAO NA POSSE:

26.1. O OUTORGADO somente serd imitido na posse do imével objeto deste compromisso
apods a quitacdo integral do preco estipulado para o imdvel objeto deste compromisso, e
desde que esteja absolutamente em dia com todas as parcelas, tributos e reembolsos a
que se obriga a pagar neste instrumento, inclusive as quantias necessarias a efetivacdao do
registro do presente compromisso, observando, ainda, o disposto nas clausulas vinte e um,
vinte e dois e vinte e quatro, acima.

26.2. Sem prejuizo do disposto no item 26.1. desta clausula, o OUTORGADO assume, desde
ja, a partir da data de instituicdo do condominio, a responsabilidade pelo pagamento de
tributos, tarifas, contribuicdes, seguros, despesas de instalacdo de condominio, respectivas
cotas ordindrias e extraordinarias de condominio e quaisquer outras despesas ou encargos
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que incidam ou venham a incidir sobre o imével que ora Ihe é prometido a venda, sendo
certo que o OUTORGADO devera reembolsar a OUTORGANTE, no prazo de 05 (cinco) dias
da expedicdo do aviso por escrito, a ser enviado mediante boleto eletronico as despesas
que, eventualmente, forem por estas adiantadas, devidamente atualizadas, na forma deste
contrato, sob pena de automatica incidéncia das penalidades previstas na cldusula quator-
ze acima, constituindo-se em divida liquida e certa.

27. CLAUSULA VINTE E SETE: 27.1. Fica esclarecido que as despesas de condominio, quer
as ordindrias, quer as extraordindrias, serdo rateadas entre todos os condéminos, servindo
como fator de proporcionalidade o COEFICIENTE DE RATEIO DE DESPESAS (CRD), corres-
pondente a cada unidade que integrar o empreendimento, conforme determinado na
Convencgao de Condominio.

28. CLAUSULA VINTE E OITO - DA ESCRITURA DEFINITIVA DE COMPRA E VENDA:

28.1. A escritura publica definitiva de compra e venda devera ser outorgada a contar da
notificagdo que a OUTORGANTE fara ao OUTORGADO, no sentido de convoca-lo para assi-
nar a referida escritura definitiva, isso desde que tenham ocorrido os seguintes fatos: a)
tenha sido pago integralmente o preco do imdvel, nele incluidas as quantias atinentes as
atualizagdes monetarias e as revisées do prec¢o estabelecidas neste instrumento e aquelas
passiveis de serem reembolsadas previstas na clausula vinte e nove; b) tenha sido concedi-
do o "habite-se" pela autoridade competente, observando-se o dever de notificacdo da
OUTORGANTE previsto no item 18.1.1, supra; c) tenha o OUTORGADO cumprido com o
disposto nos itens 28.3 a 28.6 desta cldusula.

Paragrafo Unico: Apds a notificagdo enviada pela OUTORGANTE informando que estd apta
para a outorga da escritura definitiva do imével, obriga-se o OUTORGADO a receber a es-
critura dentro do prazo maximo de 90 dias contados do recebimento da referida Notifica-
¢do. A recusa por parte do OUTORGADO em relacdo ao recebimento da escritura definitiva
implicara no pagamento, em favor da OUTORGANTE, de uma multa diaria de RS 100,00
contados desde a data da recusa até a data em que ele OUTORGADO receber a escritura.

28.2. Correrdo por conta exclusiva do OUTORGADO todas as despesas decorrentes desta
promessa de compra e venda e as necessdrias a lavratura do instrumento definitivo de
venda e compra, assim como, o registro desta ultima no Registro Imobilidrio competente,
além das certiddes dos distribuidores, quitagcGes fiscais, imposto de transmissdao, e qual-
quer outro tributo, encargo ou emolumento que venha a ser devido.

28.3. O OUTORGADO, desde que a OUTORGANTE ja ndo o tenha feito, a fim de atender a
qualquer disposicdo deste instrumento, devera providenciar o registro da Escritura Defini-
tiva de Compra e Venda no prazo maximo de 90 (noventa) dias contados da data em que a
mesma for subscrita pelas partes, bem como providenciar a mudanca da titularidade junto
as autoridades competentes, referente a tributos, tarifas, contribuices e quaisquer outras
despesas ou encargos que incidam sobre o imdvel, comprovando as providéncias ora pac-
tuadas por intermédio de correspondéncia protocolizada junto a OUTORGANTE, sob pena

19

218

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



de ficar configurado o inadimplemento contratual do OUTORGADO que respondera pelas
perdas e danos e lucros cessantes causadas a OUTORGANTE por sua inércia.

28.4. Em razao do colocado no item anterior, a partir da data do “habite-se” e apds o rece-
bimento do taldo do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU - correspondente a sua
unidade, o OUTORGADO obriga-se a apresentar no Departamento Comercial da OUTOR-
GANTE, até o dia 31 de dezembro de cada ano, a comprovag¢ao do pagamento do IPTU cor-
respondente, até que o mesmo seja transferido de titularidade, sob pena de pagamento da
multa mensal de 10% (dez por cento) sobre o valor do Imposto.

28.5. Independentemente do estabelecido no item anterior, caso venha a OUTORGANTE a
sofrer qualquer acdo de execuc¢do, ou seja, o imposto levado a Divida Ativa por falta de pa-
gamento do mesmo, correrdo por conta do OUTORGADO, todas as despesas que forem
despendidas pela OUTORGANTE, para resguardo judicial de seus direitos, inclusive, custas
e honorarios advocaticios, desde ja ajustados, irredutivelmente, em 20% (vinte por cento)
sobre o total do débito.

28.6. Fica desde ja estipulado que, caso o OUTORGADO ndo tenha registrado a presente
promessa de compra e venda, uma vez convolada em instrumento publico, ao tempo da
celebracdo da escritura de compra e venda, a OUTORGANTE podera registra-la e o OU-
TORGADO, nessa hipdtese, devera reembolsa-la no prazo de 05 (cinco) dias da comunica-
¢do por escrito para tal, reconhecendo o OUTORGADO os valores como certos, liquidos e
exigiveis, passiveis de execucdo judicial.

29. CLAUSULA VINTE E NOVE - DA APROVACAO CADASTRAL E DE CREDITO DO OUTOR-
GADO:

29.1. O OUTORGADO tem ciéncia de que, no prazo de 72 (setenta e duas) horas contadas a
partir da assinatura do presente instrumento, devera apresentar os documentos relacio-
nados no item 29.2, abaixo, estando ciente, ainda, que durante o prazo de 96 (noventa e
seis) horas contados da entrega de toda a referida documentacéo, a ficha cadastral preen-
chida por ele, OUTORGADO, estara sujeita a aprovagdo pela OUTORGANTE.

29.2. O OUTORGADO devera apresentar, obrigatoriamente e no prazo antes estipulado, os
documentos relacionados no Anexo | ao presente instrumento.

29.3. Em caso de ndo aprovagao da ficha cadastral do OUTORGADO, o presente instrumen-
to restara ineficaz e desfeita para todos os fins e efeitos de direito, sem necessidade de no-
tificacdo ou constituicdo em mora do OUTORGADO, sendo a unidade autdbnoma, objeto
desse negdcio juridico, imediatamente liberada para venda a terceiros, hipdtese esta em
gue a OUTORGANTE devolverd ao OUTORGADO o valor do sinal que Ihe foi pago em prin-
cipio de pagamento, em até 30 dias apds a assinatura do distrato, no endereco da OUTOR-
GANTE, indicado no preambulo acima.

29.4. O OUTORGADO, na hipotese de ndo ser aprovado o seu crédito para aquisicdo da
unidade auténoma objeto do presente instrumento, neste ato, nomeia e constitui sua bas-
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tante procuradora, de forma irrevogavel e irretratdvel, a OUTORGANTE, com poderes para
Ihe representar exclusivamente na assinatura da escritura e/ou instrumento de distrato da
presente, a ser realizado em 10 (dez) dias apds a ndo aprovacdo do crédito do OUTORGA-
DO.

Paragrafo Unico: Apds a assinatura do distrato, a procuracdo descrita no item 29.4 desta
clausula perdera sua eficacia.

30. CLAUSULA TRINTA - DAS CONDICOES E DISPOSICOES FINAIS:

30.1. Fica assegurado a OUTORGANTE, enquanto tiver ela, no empreendimento, imdveis
destinados a venda, o direito de manter em lugar visivel de sua livre escolha, um anuncio,
luminoso ou ndo, com o formato e dimensdes que entender e stand de vendas.

30.2. Até a venda da ultima unidade objeto da incorporacgédo, fica assegurado a OUTOR-
GANTE o direito de manter no local os corretores por ela contratados, que bem desejar, os
quais poderdo transitar livremente, para mostrar os iméveis ainda ndo vendidos aos candi-
datos que porventura estiverem interessados, utilizar os elevadores e apresentar as partes
comuns.

30.3. As clausulas e condi¢des, notadamente, no que concerne ao preco, a forma de paga-
mento, prazo e forma de execucdo da obra, ora estabelecidas, substituem e revogam
quaisquer outras anteriormente divulgadas ao publico ou ajustadas com o OUTORGADO,
ou por este simplesmente pleiteadas na fase de intermediacdo da venda, nada podendo,
conseqlentemente, ser invocado em desacordo com o ora pactuado.

30.4. O projeto de construcdo e o Memorial de Incorporacgdo, arquivados no Cartério de
Registro de Imdveis competente, substituem e revogam quaisquer papéis, cartas e docu-
mentos que acaso tenham sido anteriormente assinados, emitidos ou simplesmente divul-
gados, nada podendo, conseqlientemente, ser invocado contra o pactuado neste instru-
mento.

30.5. A visita do OUTORGADO, durante o periodo da construcdo, sé podera ser feita com a
prévia e expressa autorizacao escrita da OUTORGANTE.

31. CLAUSULA TRINTA E UM: 31.1. O OUTORGADO tem perfeito conhecimento de que o
empreendimento é de natureza estritamente residencial, ndo podendo nenhuma de suas
unidades ser utilizada para fins diversos, de qualquer outra natureza.

32. CLAUSULA TRINTA E DOIS: 32.1. Com o objetivo de receber cita¢des e notificacdes, in-
terpelagdes, notificagdes e intimacgdes, judiciais ou extrajudiciais, assim como correspon-
déncias de qualquer espécie, o OUTORGADO declara ter como seu endereco o ja mencio-
nado na sua qualificacdo, comprometendo-se a comunicar, por escrito, e mediante recibo
na segunda via, qualquer alteragdo no mesmo.
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32.2. O OUTORGADO tem ciéncia que o projeto da construcdo do imével objeto do presen-
te instrumento encontra-se aprovado, podendo sofrer exigéncias legais que impliquem em
sua alteracgao.

33. CLAUSULA TRINTA E TRES: 33.1. Tendo em vista a necessidade de se assegurar ao em-
preendimento, desde o inicio de sua vida operacional, um servi¢co administrativo, compati-
vel com o padrdo adotado e com os servicos que serdo disponibilizados ao condominio, e,
ainda, considerando-se a necessidade do seu perfeito funcionamento, para que o empre-
endimento como um todo e o edificio ja pronto seja a verdadeira expressdo de sua ideali-
zacdo, fica, desde ja, facultado a OUTORGANTE, vir a ser a primeira sindica do condominio
ou indicar terceiro, seja pessoa fisica ou juridica, assim como, pelo mesmo periodo de seu
mandato, indicar e contratar a administradora, o que o OUTORGADO aceita expressamen-
te.

34. CLAUSULA TRINTA E QUATRO: 34.1. O mandato da OUTORGANTE como primeira Sin-
dica do condominio, expirara 24 (vinte e quatro) meses apds a Assembléia de Instalacdo do
Condominio, ou antes, a exclusivo critério dela, OUTORGANTE quando julgar que a vida
operacional do condominio esteja definitivamente implantada.

35. CLAUSULA TRINTA E CINCO: 35.1. Caso a OUTORGANTE opte por ser Sindica do Con-
dominio, s6 podera ser destituida por votacdo de 2/3 (dois tergos) da totalidade dos con-
doéminos, reunidos em Assembléia Geral, convocada na forma da Convencdo de Condomi-
nio, especialmente para esse fim.

36. CLAUSULA TRINTA E SEIS: 36.1. Independente de a OUTORGANTE vir ou ndo a ser a
primeira sindica do Condominio, a Administradora sera escolhida por ela, a OUTORGANTE,
pelas raz6es mencionadas acima.

36.2. A Administradora escolhida pela OUTORGANTE exercerd a administracdo do edificio,
pelo prazo de 24 (vinte e quatro) meses, a contar da Assembléia de Instalagdo de Condo-
minio e s6 podera ser destituida pela Sindica.

37. CLAUSULA TRINTA E SETE: 37.1. O OUTORGADO tem conhecimento de que o imdvel
ora vendido sera construido pela construtora , a
qual podera ser eventualmente substituida no decorrer da execuc¢ado da obra, ficando esta-
belecido que a responsabilidade por eventuais defeitos que, porventura, surgirem na exe-
cucdo da obra, apds a concessdo do "habite-se", quer ocasionados na execuc¢ao dos servi-
¢os, quer motivados por defeitos de fabricacdo dos materiais empregados, deverao ser
atribuidos ndo sé a empresa incorporadora, mas também aos empreiteiros e aos sub-
empreiteiros contratados, bem como aos fornecedores dos materiais, conforme o caso.

presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, obrigatério para as
partes ora contratantes, seus(suas) herdeiros(as) e sucessores(as), salvo nas hipdteses de
rescisdo por culpa do OUTORGADO, ora estabelecidas e o previsto na cldusula vinte e no-
ve.
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39. CLAUSULA TRINTA E NOVE - DA ACEITACAO E DO FORO: 39.1. Pelos contratantes me
foi dito que aceitam os termos da presente instrumento tal como se acha redigido, em to-
dos os termos e condigdes, sem qualquer duvida, obrigando-se o OUTORGADO pelo paga-
mento do imposto de transmissao, no prazo e na forma da lei.

39.2. Fica eleito o foro da situa¢do do imdvel, com renuncia expressa de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, para processar e julgar eventuais questdes oriundas dessa
instrumento.

Assim, por estarem justas e avengadas, assinam as contratantes este instrumento, em 02
(duas) vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo nomeadas e assina-
das, sendo este contrato vdlido entre os contratantes e sucessores, a qualquer titulo.

, de de 20

OUTORGANTE:

OUTORGADO (S):

Testemunhas:
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ANEXO G - FORMULARIO DE COMPATIBILIZAGAO DE MUDANGA - EMPRESA D

OBRA:

COMPATIBILIZAGAO DE MODIFICAGAO DE
APARTAMENTO

PROPRIETARIO:

OPGAO DE ESPECIFICAGAO DAS AREAS SOCIAIS APTO

APTO:

TEL. P/ CONTATO:

corrida PVA

= - PADRAO (OK) Solicitagdo
AMBIENTES AREAS ESPECIFICACAO 2 ~ -
PERSONALIZAGAO (NAO OK) Mod. do Proprietario
Piso Porcelanato Esmaltado Marmore Bianco
60x60 cm bold "Portobello”.
HALL SOCIAL )
Rodans Porcelanato esmaltado Marmore Bianco
P 10x60 cm bold "Portobello”
Piso Porcelanato Esmaltado Marmore Bianco
60x60 cm bold "Portobello"
SALA DE ESTAR
JANTAR . Porcelanato esmaltado Marmore Bianco
HOME-CINEMA Rodaps 10x60 cm bold "Portobello”
ESPACO MULTIUSO Pintura latex branco neve com massa
Parede corrida PVA
Piso Porcelanato Esmaltado Marmore Bianco
60x60 cm bold "Portobello"
TERRACO GOURMET Hodané Porcelanato esmaltado Marmore Bianco
P 10x60 cm bold "Portobello”
Granito Preto Sao Gabriel com cuba inox
Bancada
simples
Piso Porcelanato Esmaltado Marmore Bianco
60x60 cm bold "Portobello"
Paredes Pintura latex branco neve com massa
corrida PVA
LAVABO Rodapé Porcelanato esmaltado Marmore Bianco
odape 10x60 cm bold "Portobello"
Bancada Marmore Travertino
DORMITORIOS Piso Porcelanato Esmaltado Marmore Bianco
* 60x60 cm bold "Portobello”

o ) Porcelanato esmaltado Marmore Bianco
CIRCULACAOE Rodapé 10x60 cm bold "Portobello"
CLOSET CASAL Pintura latex branco neve com massa

Parede ¢
corrida PVA
Porcelanato Marmore Bianco 45x45
Piso "Portobello”
Ceramica Antartida 30x40cm, "Portobello”,
= com faixa decorativa, " Modern Nude" ,
BANHO MASTER Parede com largura de 0,30 m com altura total
Bancada Marmore Travertino
Piso Porcelanato Marmore Bianco 45x45
"Portobello"
Ceramica Antartida 30x40cm, "Portobello",
BANHO 2e 3 Parede com faixa decorativa, "Modern Nude" ,
com largura de 0,30 m com altura total
Bancada Marmore Travertino
Piso Porcelanato Esmaltado Granilite Palha
45x45 "Portobello”
COZINHA Paredes Ceramica Antartida 30x40cm
Bancada Granito Preto Sdo Gabriel
Piso Porcelanato Esmaltado Granilite Palha
45x45 "Portobello"
SALA DE ALMOCO
Pintura latex branco neve com massa
Paredes
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Porcelanato Esmaltado Granilite

Piso Palha 45x45cm - Portobello
AREA DE SERVIGO Ceramica Antartida 30x40cm
Paredes Portobello
E DESPENSA Bavicadie
. Granito Preto Sdo Gabriel
prateleiras
Porcelanato Esmaltado Granilite
Piso Palha 45x45cm - Portobello
e Ceramica Antartida 30x40cm
Paredes Portobello
Data: / /

De Acordo do Proprietario:

De Acordo da Construtora:

Com Copia p/ Gerente da Obra:
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ANEXO H — EXEMPLOS DE PERSONALIZACAO (ROSSO, 2010)

Estes exemplos foram transcritos da revista como forma de ilustrar as situagées

existentes de personalizacdo no mercado da construcdo no Brasil.

EMPRESA REM

Para permitir flexibilidade na hora de personalizar as unidades, a REM, que
desenvolve empreendimentos de alto padrdo e trabalha com personalizacdo desde 1995,
adota "colunas periféricas, vigas apenas em banheiros e laje de concreto armado", afirma
Rodrigo Mauro, gerente de incorporacdo. O cliente tem até um ano apds o lancamento do
empreendimento para decidir se ird aderir a um dos vdrios estudos de planta disponiveis e os
materiais descritos no memorial, ou realizar suas préprias mudancgas, o que acarretard em
custo extra, ou seja, taxa de administracdo variando de empreendimento para
empreendimento, acrescida da diferenca de constru¢ao e material. Para o projeto, o cliente
deve escolher um dos quatro arquitetos parceiros indicados pela REM. O pagamento das
diferencgas é feito ao longo da construgdo, o que, nesse caso, pode gerar certo risco, uma vez

gue "o cliente pode ndo pagar e devolver o apartamento customizado", afirma Mauro.

Figura 82 - Planta baixa de apartamento tipo - Empresa REM

Fonte: ROSSO (2010)
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EMPRESA MAXCASA

Os edificios Maxhaus, da Maxcasa Incorporadora, sao executados "com
paredes externas de concreto com formas trepantes, usadas em obras de grande altura, e laje
plana com 16 cm, preparada com esperas secas e molhadas, além de aquecedor
dimensionado para o segundo banheiro", descreve o engenheiro Luiz Henrique de
Vasconcellos, diretor da empresa. Os empreendimentos da empresa possuem unidades de 70
m? e a mesma configuracdo bdsica, entregues com cimento queimado no piso - que serve de
contrapiso para outro tipo de revestimento - e concreto aparente no teto. De acordo com
Vasconcellos, "as mudangas podem ser feitas a qualquer momento durante a fase de uso e
sdo realizadas por empresas credenciadas com amplo conhecimento do sistema, a partir da
entrega do empreendimento". Para alteragdes realizadas logo depois da construgao, o prazo
de solicitacdo é 90 dias antes da data de término, e os custos seguem uma tabela. O acréscimo

de um quarto, por exemplo, custa RS 2.900. As divisdrias s3o feitas em drywall possibilitando

a simples desmontagem caso o cliente deseje reverter o projeto.

Figura 83 - Planta baixa de apartamento tipo - Empresa Maxcasa

Fonte: ROSSO (2010)

MARCO AURELLIO POLENGHI PAGLIARONI (MARCO @ PAGLIARONI.COM.BR). DISSERTAGAO DE MESTRADO. SAO CARLOS: PPGECIV/UFSCAR, 2013



227

EMPRESA TECNISA

Com um departamento proprio focado em personalizagdo desde 2004, a
Tecnisa "garante a flexibilidade das plantas usando alvenaria estrutural e tomando cuidados
como nao colocar quadros elétricos em paredes de ambientes que possam sofrer mudancgas
como as do quarto de empregada", relata Patricia Campos de Valadares, gerente de projetos
da incorporadora. A empresa disponibiliza para o cliente de 10 a 15 variagdes de plantas na
internet, sem custos adicionais. O futuro proprietdrio também é convidado pela
incorporadora para conhecer os acabamentos e discutir as possibilidades de planta. Ele pode
optar por outro layout, que pode ser realizado pelos arquitetos da prépria incorporadora ou
de sua confianca. Em ambos os casos, as mudancas implicardo um acréscimo de 55% de
administracdo mais a diferenca de material e de construgao, parcelado até a entrega das
chaves. "Em um empreendimento de alto padrdo, essa diferenca chega a sair em torno de RS
30 mil a RS 60 mil", exemplifica Valadares. O prazo para o comprador tomar suas decisées em
média é entre 30 e 60 dias antes da conclusdo do pavimento térreo, conforme o

empreendimento.

Figura 84 - Planta baixa de apartamento tipo - Empresa Tecnisa
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Fonte: ROSSO (2010)
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EMPRESA A J. BIANCHI

A J. Bianchi oferece a personalizagdao das unidades desde 2005 apenas para
alguns empreendimentos de médio e alto padrdo. Atualmente, projeta o edificio com o
minimo de vigas e pilares internos, se possivel mantendo apenas uma estrutura periférica com
laje plana ou nervurada, com o intuito de facilitar mudancas na tipologia padrdo das unidades.
"Procuramos locar shafts e instalagdes externas as unidades, de forma que as vdrias paredes
tornam-se apenas elementos divisérios e de vedacdo - e sua execugdo ou supressdao nao
impacta em grandes alteracdes", explica o engenheiro Fabio Bianchi, diretor.

O prazo para o cliente solicitar mudancas ou optar pelo pacote oferecido pela
empresa, normalmente, é até o término da construcao da estrutura. As mudancgas podem ser
planejadas tanto pela equipe da incorporadora quanto pelo profissional contratado pelo
cliente, conforme o empreendimento. Neste ultimo, a empresa valida o projeto para manter
as garantias. A taxa cobrada, que varia de caso para caso, é calculada por meio da
porcentagem de 20% sobre a somatdria das despesas e receitas geradas a partir do projeto

padrdo, com limite minimo de RS 400,00 e maximo de RS 4.000,00 por unidade.

Figura 85 - Planta baixa de apartamento tipo - Empresa A J. Bianchi

Fonte: ROSSO (2010)
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EMPRESA IDEA ZARVOS

Para que os projetos da Idea Zarvos sejam 100% customizaveis e, a empresa
lanca mdo de recursos como o aumento do niumero de prumadas hidrdulicas, da espessura
geral das lajes e da especificacdo de caixilhos que ndo caracterizam ambientes, "como as
tipicas janelinhas de banheiro", explicam os arquitetos Guilherme Fiorotto, gerente de
marketing, e Renata Cupini, coordenadora de projetos. Os edificios ndo obedecem nenhum
padrao de mercado e ndo necessariamente iniciam e terminam com a mesmo tipologia. "Entre
projetos executivos e unidades customizadas, a finalizagdo consome em média 12 meses",
ressaltam os arquitetos. Essa complexidade eleva o custo da constru¢ao em aproximadamente
30%.

Caso o proprietario decida trocar algum material constante no memorial, usa-
se o sistema de crédito/débito. Os maiores riscos s3o o atraso da obra e a demora da tomada
de decisdo pelo cliente, prevista para maximo de seis meses. Por isso, desde o momento da
assinatura do contrato sdo definidos os prazos para o recebimento das definicdes de

planta/layout e acabamentos de cada proprietario.

Figura 86 - Planta baixa de apartamento tipo - Empresa Idea Zarvos

Fonte: ROSSO (2010)
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EMPRESA FISA

Em empreendimentos de médio padrdo, a Fisa executa edificios com laje de
concreto armado convencional e todas as alteracGes de alvenaria sdo sugeridas em gesso
acartonado. Ja em imdveis de alto padrao, a empresa recorre a laje plana "para flexibilizar as
alteracgdes de alvenaria no interior da unidade", explica o engenheiro André Fam Beile, diretor
técnico. Nesse ultimo segmento, a empresa ndo costuma ofertar opgdes de plantas.
"Deixamos que essas alternativas sejam feitas pelos clientes, limitando em alguns
empreendimentos somente a posi¢ao de shafts e areas molhadas", informa.

Em média, o prazo para o comprador passar as modificacGes é de seis meses
apos o inicio da obra, mas ndo ha limites rigidos. O setor especializado analisa as alteracdes
sugeridas pelos arquitetos contratados pelo cliente, encaminhando-as para a obra, que atesta
as garantias. O custo extra, nesses casos, € a taxa de administracdo de 10% a 15% mais a
diferenca de material e mao de obra, cobrada em geral em periodos préximos a execucgao e
parcelada em trés a quatro vezes. Para a empresa, as implicacdes em projeto sdo o cuidado
na andlise da viabilidade técnica dessas altera¢des e a interagdo entre o setor de atendimento

ao cliente e engenharia/execucdo da obra.

Figura 87 - Planta baixa de apartamento tipo - Empresa Fisa

Fonte: ROSSO (2010)
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EMPRESA TARJAB

A Tarjab ha 15 anos customiza as unidades de seus empreendimentos
direcionados a casais jovens em sua primeira compra. A empresa aplica o sistema estrutural
convencional, mas sem paredes internas estruturais, com o diferencial de virem pré-montadas
e furadas, prontas para acomodar as instalacdes de acordo com o projeto do cliente. A
incorporadora apresenta trés a cinco opgdes de plantas simples, que ndo incidem em custo
extra, e aceita projetos realizados por arquitetos contratados pelo cliente, que sdo aprovados
e transcritos pelo departamento técnico. As modificagdes seguem uma tabela que contempla
pontos de elétrica e de pias por RS 150 cada.

No caso de layout é cobrado apenas a taxa de administracdo que sai em torno
de RS 1 mil. A Tarjab também oferece opc¢des de acabamento pagos pelo sistema de
crédito/débito. Essas solicitagdes podem ser feitas até a metade da obra. Segundo o
engenheiro Gilberto Ross, gerente de atendimento ao cliente, "a personalizagdo sai entre 5%

e 6% do valor bruto da obra e faz parte do marketing. E uma prestacdo de servigo".

Figura 88- Planta baixa de apartamento tipo - Empresa Tarjab
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Fonte: ROSSO (2010)
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