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RESUMO

Com o objetivo de sistematizar o conhecimento sobre o processo projetual na construcao
civil, de modo a auxiliar as empresas na estruturacao e na formalizagdo da pratica do
mesmo e, também, na formagdo de estudantes e na atualizagdo de profissionais da area,
este artigo apresenta um Modelo de Referéncia para o Gerenciamento do Processo de
Projeto Integrado de Edificacdes. Este modelo inclui trés macrofases e oito fases, as quais
sdo compostas por atividades, que se decompdem em tarefas especificas, para as quais sao
modeladas: as entradas, as saidas, os dominios de conhecimento, os mecanismos e os
controles.

Palavras-Chaves: projeto de edificagdes, modelo de referéncia, gerenciamento de projetos.

ABSTRACT

With objective of systemize the design process knowledge in the building construction, in
way to aid the companies in the structuring and formalization of the practice of the same
and, also, in the students' formation and professionals' updating, this article presents a
Model for Building Integrated Design Process Management. This model includes three
macrophases and eight phases, which are composed for activities, that are decomposed in
specific tasks, for which are modeled: the inputs, the outputs, the knowledge domains, the
mechanisms and the controls.

Keywords: building design, referential model, and design management.
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1 INTRODUCAO

Compreendido como “a atividade ou servico integrante do processo de construcao,
responsavel pelo desenvolvimento, organizagdo, registro e transmissdao das
caracteristicas fisicas e tecnoldgicas especificadas para uma obra, a serem
consideradas na fase de execucao” (Melhado, 1994), o processo de projeto permeia,
ou ao menos deve permear, todo o processo construtivo de uma edificagao,
iniciando no planejamento, passando pela elaboracao dos projetos do produto e
dos projetos para producdo, pela preparacdo para execugdo, pela execucdo, e
estendendo-se até o uso.

De acordo com Fabricio (2002, p.75), “o processo de projeto envolve todas as
decisdes e formulacbes que visam subsidiar a criacdo e a producdo de um
empreendimento, indo da montagem da operacdo imobilidria, passando pela
formulacdo do programa de necessidades e do projeto do produto até o
desenvolvimento da producado, o projeto as built e a avaliagdo da satisfacdo dos
usudrios com o produto”.

Ou seja, trata-se de “um processo composto por de um grande nimero de outros
processos sob a responsabilidade de diversos agentes - projetistas de varias
especialidades, promotores de empreendimentos, executores de obras e usudrios
finais dos bens a serem produzidos” (Silva; Souza, 2003, p.14).

Desse modo, pode-se dizer que o processo de projeto de edificagdes deve ser
entendido como “um processo coletivo de construcdo de um artefato no qual o
resultado final é maior do que a soma ou sintese das contribui¢des individuais dos
participantes”, sendo viabilizado pela organizacdo que o sustenta, onde os
principais problemas envolvidos sao: criar um ambiente para o trabalho intelectual
cooperativo; gerenciar e controlar o estado da informacao; compartilhar informacao
de contetido adequado e no tempo correto, etc. (Naveiro, 2001).

Nota-se entretanto que, apesar do nudmero crescente de construtoras-
incorporadoras engajadas em programas de qualidade - sobretudo no PBQP-H, e
também do ntimero de trabalhos no meio académico, sao poucas as empresas que
conseguem trazer estes conceitos para o seu cotidiano. No processo de projeto de
edificagdes, em funcdo do aumento crescente da complexidade tecnolégica e do
namero de intervenientes, e da conseqiiente elevagdo do fluxo de informagdes e
necessidade de maior integracdo, em prazos cada vez mais curtos, verifica-se que
as interfaces técnicas e gerenciais tornam-se cada vez mais complexas.

Assim, constata-se que as empresas construtoras-incorporadoras, na sua grande
maioria, ndo estdo preparadas para o gerenciamento desse processo e continuam a
conduzir suas atividades sem wuma estrutura organizacional adequada,
conservando praticas que sdo causadoras de muitos problemas no processo
construtivo como um todo.

Ha4 portanto ainda, um longo caminho a ser percorrido no sentido de se estabelecer
uma sistematica de gerenciamento e integracdo do processo de projeto de
edificagdes, independentemente de ser desenvolvido por equipe interna ou
subcontratada (totalmente terceirizada), tendo em vista alcangar qualidade na
solucdo, na apresentacdo e na propria conducdo da atividade projetual; e
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conseqilientemente, uma transformacao do processo tradicional em um processo de
colaboracao e coordenacao de esforcos e conhecimentos.

Tal sistematica deve incluir procedimentos que auxiliem a empresa no
planejamento e controle do processo de elaboracdo do projeto da obra destinada ao
seu cliente, incluindo orientagdes quanto:

e a definicdo das etapas do processo de elaboracdo do projeto e das diferentes
especialidades técnicas envolvidas;

e acomo qualificar, contratar e avaliar os envolvidos;

e a como gerenciar as interfaces entre as diferentes especialidades técnicas (internas
ou externas) envolvidas para assegurar a comunicacao eficaz e a designacdo clara
de responsabilidades;

e a definicdo e registro de requisitos funcionais e de desempenho, requisitos
regulamentares e legais aplicaveis, e quaisquer outros requisitos essenciais para o
projeto;

e a documentagdo e verificagdo das saidas do processo, tais como: memoriais de

calculo, descritivos ou justificativos; especificacdes técnicas; desenhos e demais
elementos gréficos;

e a andlises criticas sistemdticas para garantir a compatibilizacdo do projeto,
identificar todo tipo de problema e propor acdes necessarias;

e a verificacdo de projeto para assegurar que as saidas atendam aos requisitos de
entrada;

e a validagcdo do projeto de forma assegurar que o produto resultante é capaz de
atender aos requisitos para o uso ou aplicacao especificados ou pretendidos;

e ao controle de alteragdes de projeto, que devem ser identificadas, analisadas
criticamente e registradas de modo apropriado;

e aanalise critica de projetos fornecidos pelo cliente, quando for caso.

De acordo com Vargas (2003), é necessdrio que as construtoras-incorporadoras
desenvolvam uma competéncia especifica para atender de forma diferenciada seus
clientes: a tecnologia de integracdo de saberes dispersos e especializados de seus
fornecedores. Isso, no entanto, além da habilidade e atitude de concretizar
parcerias e aliangas estaveis e confiaveis com fornecedores estratégicos, para poder
ter acesso ao seu know-how, exige o dominio das tecnologias de informacdo e de
gestdo para que a empresa se posicione como o elo principal, articulador da rede de
producdo e servigos, e possa agir como um maestro que harmoniza e otimiza os
conhecimentos especializados, e interferir muito mais no que fazer do que no como
fazer.

Como diz o engenheiro Marco Antonio Kappel Ribeiro, presidente do PMI-RS:
“Nao ha mais espacgo para ‘tocar de ouvido’. A necessidade de uma boa “partitura’
passou a ser uma questdo vital em cendarios de competicao acirrada, mercados
globais, margens estreitas, prazos exiguos e especificagdes cada vez mais
rigorosas”.
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2 MODELO DE REFERENCIA PARA O GERENCIAMENTO DO
PROCESSO DE PROJETO INTEGRADO DE EDIFICACOES

Em se tratando do desenvolvimento integrado de produtos, ha uma tendéncia
atualmente, na utilizacao de modelos de referéncia, o que inclui o mapeamento de
todos os insumos que fazem parte do cenario do desenvolvimento do produto e o
entendimento das suas inter-relacdes, contextos, etc., de modo a permitir a visao
detalhada e integrada do processo.

Vernadat (1996) define modelo de referéncia como um modelo parcial ou nao,
desenvolvido para atender a propodsitos de representagdo, comunicacdo, andlise,
sintese, tomada de decisdo e controle, que pode ser usado como base (modelo
ideal) para o desenvolvimento ou avaliagdo de modelos particulares.

Ou seja, trata-se de um modelo genérico a partir do qual as empresas do setor
podem estabelecer seus modelos particulares, retratando a sua prépria realidade e
as caracteristicas das praticas e cultura estabelecidas, como forma de melhorar o
entendimento e a uniformidade dos processos praticados, bem como para controlar
e monitorar as operacdes realizadas.

O modelo de referéncia para o gerenciamento do processo de projeto integrado de
edificacdes (GPPIE) - cujo objetivo é explicitar o conhecimento sobre o processo de
projeto na construcdo civil, de modo a auxiliar no entendimento e na pratica do
mesmo -, considera as melhores praticas observadas na pesquisa bibliografica -
relativas a gestdo da atividade projetual, bem como preceitos referentes a area de
Gerenciamento de Projetos e de Desenvolvimento Integrado de Produtos
(Engenharia Simultanea), como por exemplo:

e a designacdo de um gerente para a coordenar todo o processo de projeto desde o
inicio do mesmo, de modo a garantir que as solucdes projetuais sejam globalmente
eficientes;

e mobilizacdo dos agentes desde o inicio do processo de projeto do empreendimento,
com o servico se estendendo até a entrega da obra e mesmo apos ela, na fase de
uso, operacdo e manuten¢do, em funcdo da necessidade de que as decisdes e
criacdes de projeto ocorram de forma integrada (Fabricio, 2002);

e trabalho em equipe multidisciplinar, através de reunides ao longo do processo de
projeto, reunindo os diversos intervenientes;

e o0 desenvolvimento dos projetos para producdo concomitantemente aos projetos do
produto;

e utilizacdo de praticas gerenciais e instrumentos para a melhoria da qualidade,
como a definicdo de padroes e revisdes de projeto.
As principais caracteristicas do modelo de referéncia para o GPPIE sao:
e apresentar a visdo de todo o processo através da unidade visual de representagdo
grafica e descritiva;
e apresentar o processo decomposto em macrofases, fases, atividades e tarefas;
e indicar a seqiiéncia l6gica das fases e atividades;

e definir as areas envolvidas em cada fase do GPPIE, através das tarefas classificadas
por dominios de conhecimento;
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e definir as informagdes necessdrias para a realizacdo das atividades, apresentadas
sob a forma de entradas, mecanismos e controles;

e apresentar como realizar as atividades através da definicao dos principais métodos,
ferramentas e documentos (mecanismos);

e apresentar os eventos que marcam o término das fases, e que definem os resultados
desejados (saidas);

e incluir avaliacdo para passagem de fase;

e permitir o registro das li¢cdes aprendidas.

Retomando o conceito processo de projeto, que permeia, ou ao menos deve
permear, todo o processo construtivo de uma edificagdo, iniciando no
planejamento, passando pela elaboracdo dos projetos do produto e dos projetos
para produgdo, pela preparacao para execugao, pela execucao, e estendendo-se até
o uso, o modelo desenvolvido é decomposto em trés macrofases, conforme ilustra a
Figura 1:
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Figura 1: O processo de projeto de edificacdes. Fonte: Romano et al. (2005).

e Pré-projetacio - corresponde a fase de “planejamento do empreendimento”.
Envolve a elaboracao do plano do projeto empreendimento, principal resultado da
fase.

e Projetacio - envolve a elaboracdo dos projetos do produto-edificacdo
(arquitetonico, fundagdes e estruturas, instalacdes prediais) e os projetos para
producdo (formas, lajes, alvenaria, impermeabilizacdo, revestimentos verticais,
canteiro de obras). Decompde-se em cinco fases denominadas “projeto
informacional”, “projeto conceitual”, “projeto preliminar”, “projeto legal” e
“projeto detalhado & projetos para producdo”. Os resultados principais de cada
fase sdo, respectivamente, as especificagdes de projeto, o partido geral da
edificacao, o projeto preliminar da edificagdo, o projeto de arquitetura aprovado e o
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projeto de prevencdo contra incéndio pré-aprovado, e o projeto detalhado e os
projetos para produgdo da edificagdo.

e Poés-projetagio - envolve o acompanhamento da construgdo da edificagdo e o
acompanhamento do uso. Os resultados principais de cada fase incluem,
respectivamente, a retroalimentacao dos projetos a partir da obra e da avaliacao de
satisfagdo pés-ocupagao.

A opcdo pelo termo projetacdo - descrito no diciondrio “Aurélio” como “projetar +
-¢do”, sindbnimo do ato de projetar, de elaborar projetos - deve-se a atual tendéncia
a sua utilizacao.

Segundo Oliveira (2001, p.150), projetagcdo “refere-se ao projeto em acdo ou sendo
desenvolvido, considerando-se as suas interfaces e inter-relagdes, ou seja, o projeto
dentro de um contexto dindmico”. Além disso, “o termo projetacdo é utilizado,
também, como uma tentativa de traducdo do termo design, em especial da
expressao engineering design, usados em lingua inglesa em questdes que se
referem ao desenvolvimento de atividades projetuais de engenharia,
principalmente, quando considerado o processo e o seu contexto”.

Assim, buscando manter uma coeréncia terminolégica com as demais etapas do
processo construtivo, prefere-se “projetacao” a “projeto”, inclusive como forma de
diferenciagdo entre a atividade e o produto da mesma. Ou seja, “a palavra projeto
passa a ser usada para referir-se ao estatico ou ao resultado (ou resultados) da
projetacao” (Oliveira, 2001).

E, ha ainda a questdo da nomenclatura adotada para as fases do processo de
projeto, especialmente da projetacdo, onde ha, atualmente, a prevaléncia dos
termos usualmente utilizados pela disciplina de arquitetura, e que também se
baseiam nos resultados ou produtos de projeto obtidos, como por exemplo: estudo
preliminar (de arquitetura), anteprojeto, projeto legal e projeto executivo.

De acordo com Fontenelle (2002, p.101), “isso pode levar a uma certa confusdo no
entendimento, pelos vdrios intervenientes, desse novo enfoque de gestdao
multidisciplinar e compartilhada do processo de projeto”, sendo importante a
adocdo de uma nomenclatura para as fases do processo com “um enfoque voltado
a caracterizacdo global do empreendimento, e ndo aquele caracteristico das
particulares disciplinas envolvidas”.

Nesse sentido, propde-se a adocdo da nomenclatura adotada para a projetacdo de
produtos industriais, segundo o modelo consensual (Back; Ogliari, 2000), onde se
verificam quatro fases bem definidas: projeto informacional, projeto conceitual,
projeto preliminar, e projeto detalhado.

A fase de desenvolvimento do projeto informacional, segundo este modelo, é onde
se evolui das necessidades dos clientes (declaracdes diretas, geralmente em
linguagem subjetiva), passando pela definicdio dos requisitos dos clientes
(necessidade expressa em linguagem de engenharia) e sua conversao em requisitos
do projeto (requisito mensurével, aceito para o projeto), até as especificacdes do
projeto (conjunto de informagdes completas, requisitos do projeto com valor meta
atribuido).

O desenvolvimento do projeto conceitual, fase mais importante no processo de
projeto de um produto, é onde se gera, a partir de uma necessidade detectada e
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esclarecida, uma concepgao para o produto que atenda da melhor maneira possivel
esta necessidade, sujeita as limitacdes de recursos e as restricdes de projeto. Em
linhas gerais, pode-se dizer que esta fase divide-se em duas partes: andlise (ponto
de partida no campo do abstrato, andlise funcional, decomposicao) e sintese
(composicao, sintese das solucdes, resultado mais préximo do campo concreto).

Ja na fase de desenvolvimento do projeto preliminar, a partir da concepcao do
produto, o projeto é desenvolvido, de acordo com critérios técnicos e econémicos e
a luz de informacdes adicionais, até o ponto em que o projeto detalhado
subseqiiente possa conduzir diretamente a producdo. Nessa fase o modelo do
produto evolui da concep¢ao ao leiaute definitivo do produto, onde uma
verificacdo clara da funcao, durabilidade, produgao, montagem, operacao e custos,

possa ser feita.

Por fim, na fase de desenvolvimento do projeto detalhado, a disposicdo, a forma,
as dimensdes e as tolerancias de todos os componentes devem ser finalmente
fixadas. Da mesma forma a especificacdo dos materiais e a viabilidade técnica e
econdmica devem ser reavaliadas. O modelo de produto é expresso pela

documentacdo completa necessaria a producao do produto projetado.

Assim, diante da proposta de utilizagdo da nomenclatura apresentada, a Figura 2
ilustra a representacdo gréafica do modelo de referéncia para o GPPIE, com as
macrofases decompostas em oito fases. Ao final de cada fase acontece uma
avaliacdo do resultado obtido que autoriza a passagem para a fase seguinte do
processo de projeto de edificaces.

PROCESSO DE PROJETO DE EDIFICAGOES
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Figura 2: Representacéo gréafica das fases do processo de projeto de edificacdes.
Fonte: Romano (2003).

A representacgdo descritiva do modelo de referéncia para o GPPIE é constituida de
oito planilhas, cada uma representando uma fase do processo descrita através de
sete elementos: entradas, atividades, tarefas, dominios, mecanismos, controles e
saidas (Figura 3). As atividades e tarefas representam o trabalho a ser realizado. As
entradas sdo as informagdes ou objetos fisicos a serem processados ou
transformados pela tarefa. Os mecanismos sdo os recursos fisicos e/ou informacdes
necessarios para a execugao da tarefa (documentos, metodologias, técnicas,
ferramentas). Os controles sdo as informagdes usadas para monitorar ou controlar a
tarefa. E, as saidas sdo as informagdes ou objetos fisicos processados ou
transformados pela tarefa.
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Figura 3: Estrutura para representacdao do modelo de referéncia para o GPPIE em
planilha eletronica. Fonte: Romano (2003).

Quanto aos dominios de conhecimento, o objetivo é auxiliar na identificagdo dos
membros da equipe participante da tarefa, bem como dos conhecimentos
envolvidos na mesma, tornando mais precisa a sua realizacao.

Os dominios de conhecimentos abordados no modelo de referéncia para o GPPIE
sdo: Gestao Empresarial (GE) - relacionado a tomada de decisdao pela diretoria da
empresa; Gestao de Projeto (GP) - relacionado a iniciagdo, ao planejamento, a
execucdo, ao controle e ao encerramento do projeto; Gestao Administrativo-
Financeira (GAF), Gestio Comercial (GC), Gestio Juridica (GJ), Gestio de
Aquisicoes (GA), Gestao de Qualidade (GQ) - relacionados a questdes
administrativas, financeiras, mercadoldgicas, juridicas, a politicas de negociagdo e
qualidade da empresa; Gestao de Obras (GO) - relacionado a producdo da
edificacdo; Projeto do Produto - Arquitetura (PP-AR), Estruturas (PP-ES),
Instalacdes Elétricas, de Supervisdao e de Telecomunica¢des (PP-EL), Instalacoes
Hidrossanitarias e de Prevencao contra Incéndio (PP-HI) e Outros (PP-OT)
referentes ao desenvolvimento dos projetos das diversas especialidades envolvidas
na edificacdo; Projeto para Producao (Ppro) - relacionado ao desenvolvimento de
projetos para producdo da edificacdo (formas, alvenaria, canteiro de obras, etc.);
Empresa Especializada (EE) - relacionado a prestacdo de servigos especificos
(levantamento topogréfico, sondagem, etc.).

Nas planilhas, as atividades e tarefasl estdo dispostas de acordo com uma
seqliéncia logica de acontecimentos, de modo a facilitar o armazenamento das
informagdes, sendo que, no entanto, as mesmas podem ser desenvolvidas
simultaneamente, sempre que o fluxo de informagdes permitir. Aquelas referentes
aos dominios de conhecimento de gestdo empresarial e gestdo de projeto estdo
escritas, respectivamente, nas cores verde e azul. As relacionadas a projetacao da
edificacdo propriamente dita, referentes aos dominios de conhecimento de projeto
do produto e projetos para producado, aparecem em laranja. E, as que se referem ao

1 No modelo de referéncia para o GPPIE (ROMANO, 2003), estfo identificadas 335 atividades e 1122 tarefas.
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registro das licdes aprendidas durante as fases do GPPIE estdo escritas em
vermelho.

Além disso, os conjuntos de atividades e tarefas que sao considerados como ciclicos
com varias iteragdes ao longo da fase aparecem delimitados por uma linha
vermelha tracejada.

Cabe ressaltar, que as fases descritas devem ser vistas como uma referéncia,
lembrando que cada projeto de edificacdo é tinico, com varia¢des entre um e outro;
e, que ndo é objetivo deste modelo sistematizar informagdes relativas as atividades
internas de desenvolvimento de projeto de cada especialidade.

2.1 Pré-Projetacao
Esta macrofase envolve apenas a primeira fase do processo de projeto de
edificagdes e corresponde ao planejamento do empreendimento através de uma
abordagem sistematica.

Além da definicdo da idéia do produto, as principais atividades de planejamento
do empreendimento incluem a organizacdo do trabalho a ser realizado ao longo do
processo de projeto. Ou seja, destina-se a elaboracdo do plano do projeto da
edificagdo, cujo objetivo é orientar a realizagdo da projetacdo e da pds-projetagao.

De todas as fases do modelo de referéncia para o GPPIE, esta é, sem duavida, de
vital importancia e, paradoxalmente, a menos trabalhada na pratica empresarial e
no meio académico.

Apesar dos esfor¢cos empreendidos nos tltimos anos, o planejamento do processo
projeto de edificagdes continua, quando existente, a ser desenvolvido de forma
insuficiente e/ou inadequada, sobretudo, em funcao de pressdes de mercado e do
pouco tempo normalmente disponivel para esta fase, o que faz com que muitas
vezes os empreendimentos ndo atinjam os resultados esperados em relacdo aos
prazos, custos, qualidade ou escopo.

Assim, a pré-projetacdo no processo de projeto de edificacdes envolve atividades
predominantemente de caréter gerencial, ligadas, entre outros: ao planejamento e
ao detalhamento do escopo (do produto - aspectos e fungdes que devam ser
incluidos na edificagdo; e, do projeto - o trabalho que deve ser feito com a
finalidade de entregar uma edificacdo de acordo com os aspectos e as fungdes
especificados); a definicdo, ao seqiienciamento e a estimativa de duracao das
atividades; ao planejamento dos recursos; a estimativa de custos; ao
desenvolvimento de cronograma e do orcamento do projeto; além do planejamento

organizacional, das comunicacdes e das aquisi¢cdes do projeto, etc. (Figura 4).
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Elaboragéo do
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Elaboracao
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Andlise das Elaboracédo do ~ L do projeto Registro das Aprovacao
Declaracdo do| .| Classificagéo L
partes —» planode [ . licbes —» do plano
- o escopo do risco A .
envolvidas comunicagbes Elaborago aprendidas do projeto
do plano das
aquisices \ 4
Fase 2

Figura 4: Sintese da fase de planejamento do empreendimento. Fonte: Romano
(2003).

Dentre elas destaca-se a elaboracdo do plano sumario do projeto (também
conhecido como termo de abertura do projeto ou carta de projeto), que formaliza a
existéncia do projeto dentro da organizacao (Figura 5); a definicdo de como serd o
sistema de documentacao do projeto (SDP), no qual sdo registrados e anexados
todos os documentos gerados ao longo do processo de projeto da edificagdo, tanto
de natureza gerencial quanto técnica; a elaboracao do plano de gerenciamento das
comunicacdes (PGCo) onde sdo definidas quais informagdes serdo comunicadas,
com que freqiiéncia e através de que meios elas serao realizadas, bem como, o
formato e a linguagem dos documentos, ou seja, onde é definida toda a estrutura
do sistema de informagdo, de modo a permitir a troca eficiente e controlada das
comunicagdes durante o processo de projeto (Figura 6); e a formalizagdo do préprio
plano do projeto do empreendimento.

Entradas .| Atividades 3 Tarefas -{Dominiz; Mecanismos ., Controles .| Saidas .
Planejamento de |Elaborar plano sumario do Descrever o projeto a ser ' GE, GC Anélise do |Plano estratégico |Plano sumério do
marketing projeto desenvolvido (cronograma mercado de negocio projeto
Disponibilidade de preliminar do imobiliario
terrenos empreendimento,

necessidades iniciais de

recursos, estimativa inicial de

custo, etc.)

|dentificar e designar o gerentel GE  Disponibilidade de

do projeto | pessoa

Definir as alribuigées e GE qualificada

responsabilidades do gerente

do projeto

Emitir o plana sumario do GE  Documento

projeto impresso ou
digital

Figura 5: Elaboracado do plano sumario do projeto. Fonte: Romano (2003).
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Entradas .| Atividades I3l Tarefas .Dominiz; Mecanismos ., Controles .| Saidas .|

Envolvidos no Elaborar o planejamento das  Definir as informagbes que GP  Conhecimento de |Plano estratégico Plano de
desenvolvimento do  comunicagoes do projelo serao formalmente gerenciamento  de negocio gerenciamento das
empreendimento comunicadas, a freqiiéncia e das comunicagoes
Relagbes entre as 05 meios de transmissdo a comunicagbes (PGCo)
partes envolvidas serem ulilizados (especialmente de
MNecessidade de Definir o formato, linguageme | GP  gestdo da
informagao a estrutura dos documentos | documentacao)
Alribuigoes das Definir o sistema de GP  Conhecimento a
partes envolvidas informagoes do projeto (quem cercada

enviara e quem recebera as disponibilidade

informagdes, quais os tecnologias de

procedimentos de controle e informagao e

sequranga dos documentos) | comunicagao

Estabelecer asregras e GP

diretrizes para as reunides
(agendamento, pessoal
envolvido, elaboragao e
distribuicao da ata, assuntos
importantes, agdes acordadas,

responsaveis)

Emitir o PGCo GP  Documento
impresso ou
digital

Figura 6: Elaboracédo do plano de gerenciamento das comunicacoes.
Fonte: Romano (2003).

O plano do projeto, que consiste em um documento formal usado para gerenciar e
controlar a execugdo das macrofases de projetacdo e pds-projetacdo da edificacao,
deve conter: a visdo geral dos objetivos, metas e escopo do projeto de uma maneira
resumida e macro para atender aos altos executivos do projeto; o objetivo
detalhado do projeto para atender ao gerente e a equipe do projeto; o nome e as
responsabilidades do gerente e da equipe do projeto; o organograma do projeto;
aspectos contratuais quanto a participacdo de elementos externos ao projeto;
estrutura analitica do projeto; cronogramas; principais marcos com suas datas;
utilizacdo de recursos pelo projeto; andlise de custos, fluxos de caixa, etc;
necessidade de contratagdo e treinamento de pessoal; linhas de base de
desempenho de custos e prazos; modelos de avaliacdo dos indices de qualidade e
desempenho a serem atingidos pelo projeto; potenciais obstdculos a serem
enfrentados pelo projeto, e possiveis solucdes; planos secundarios- de
gerenciamento de escopo, de tempo, de custos, da qualidade, de aquisicoes, de
recursos humanos, das comunicagdes, de riscos, de contratos.

2.2 Projetacao

A macrofase de projetacdo como um processo coletivo pressupde, além do seu
desenvolvimento por equipes que trabalhem de forma integrada, discussodes,
interacOes e negocia¢des nas atividades projetuais (Oliveira, 2001).

N

Destinada a elaboracdo dos projetos do produto-edificacdo e dos projetos para
producdo, a projetacdo caracteriza-se por uma sucessdo de diferentes fases “em
niveis crescentes de detalhamento de forma que a liberdade de decisdes entre
alternativas vai sendo substituida pelo amadurecimento e desenvolvimento das
solugdes adotadas ao mesmo tempo em que o projeto caminha da concepgao
arquitetonica para o detalhamento dos projetos de especialidades” (Fabricio et al.,
1999).
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Com base nas informacoes coletadas na fase anterior, inicia entdo o trabalho dos
projetistas, passando pelas fases de desenvolvimento ou elaboracdo do projeto
informacional, do projeto conceitual, do projeto preliminar, do projeto legal e, do
projeto detalhado e projetos para producao.

2.3 Projeto Informacional

Equivalente ao estdgio de levantamento de dados e estudo numérico (ou de massa)
do projeto arquitetdnico, a segunda fase do modelo de referéncia para o GPPIE
(Figura 7) destina-se a andlise das necessidades dos clientes/usudrios e da
disponibilidade de terrenos que sejam adequados ao produto idealizado. Ao final
deve estar definido o potencial do(s) terreno(s) analisado(s) para se atingir os
objetivos desejaveis e as especificacdes de projeto da edificagao.

12 reunido do
projeto
Monitoramento do mercado / planejamento de marketing —
Busca ou Estudo de Andlise dos
selecéo de > viabilidade > imoveis do
terreno(s) arquitetdnica mercado
l l Defini¢éo de
Selecao do Andlise da Definicédo das —> alternativas parao —
projetista de viabilidade especificagdes empreendimento
arquitetura arquitetonica de projeto
l l Andlise da viabilidade Avaliacéo das
Levantamento Andlise das Andlise das — comercial, econémica especificacoes
de dados do(s) influéncias no influéncias na e financeira do projeto
terreno(s) projeto construcao
Andlise da Estudo dos Defini¢éo de —»| Def|n|é;ao g(f) cus}o — ':grz\giifﬁg) gg:
viabilidade requisitos como envolver metalgaleiiicacdo go ro'e%o
técnica e legal de projeto fornecedores p l ]
- - - — - Fase 3
L, Monitoramento do progresso do projeto / Registro das licbes aprendidas ]

Atualizagdo do plano do projeto |

Figura 7: Sintese da fase de projeto informacional.

Dentre as atividades desta fase destacam-se: a busca ou selecao de terreno(s) e o
levantamento de dados a cerca dos mesmos; a identificacdo das necessidades dos
clientes/usuarios ao longo do ciclo de vida do produto (Figura 8); o
estabelecimento dos requisitos dos clientes/usuarios (Figura 9); o estabelecimento
dos requisitos do projeto; o estabelecimento das especificacdes de projeto; a anélise
da viabilidade comercial, econdmica e financeira do empreendimento (Figura 10); o
monitoramento do progresso do projeto (Figura 10); e, atualizacdo do plano do
projeto (Figura 12).
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Entradas Atividades sl Tarefas «Dominig Hnismosj. Controles Saidas =l

Envolvidos no Identificar as necessidades  Definir os clientes/usuarios ao 'GE, GP, 'sDP Ciclo de vidada  |Clientesfusuarios
desenvolvimento do | dos clientes/usuarios longe do ciclo de vida da GC, GO, \edificagio
empreendimento Vide Santiago (2002) edificagao GAF,
GQ
Coletar as informagdes dos | GE, GP, 'Pesquisa junto a Clientesfusuérios .Informagt'nes originais.
clientesfusuarios GC, GO, clientes, usudrios \dos clientesiusuarios

GAF, |eespecialistas
GQ  Vide Gray &
Hughes (2001):
estruturagao para
coleta de
iinformagdes
| funcionais | |
Definir as necessidades dos | GE, GP, Conversao das | Informagdes |MNecessidades dos
clientesfusuarios GC, GO, informagdes originais dos clientesfusuarios
GAF, |originais em \clientesfusuarios
GQ  necessidades dos
clientesiusuarios
Registrar as necessidades dos| GF |SDP PGCo
clientes/usuarios no SDP

Figura 8 ldentificacdo das necessidades dos clientes/usuarios da edificacao.
Fonte: Romano (2003).

Entradas Atividades sl Tarefas «Dominig Hnismosj. Controles Saidas =l

MNecessidades dos | Estabelecer os requisitos dos  Desdobrar as necessidades 'GE, GP, Deszdobramento |Necessidades dos:Requisilos dos

clientesiusuarios clientesiusuarios dos clientes/usuarios em GC, GO, das necessidades clientesfusuarios clientesiusuarios
requisitos GAF, |em requisitos dos
GQ [clientesfusuarios
Base de tipicos
requisitos de
usuarios | |
Valorar os requisitos dos GE, GP, Diagrama de Requisitos dos | Requisitos dos
clientesfusuarios GC, GO, Mudge \clientes/usuarios clientes/usuarios
GAF, |Arvore de Valor. valorados
GQ Ex Gray &
_ _ Hughes (2001) _
Verificar se os requisitos dos | GC, GQ | Pesquisa junto a  Necessidades dos Parecer sobre os
clientesfusuarios refletem as clientes, usurios clientesfusuarios requisitos dos
necessidades de mercado | ‘e especialistas | clientes/usudrios
Registrar os requisitos dos GP |SDP PGCo Requisitos dos
clientesfusuarios no SDP clientes/usuarios
rregistrados

Figura 9: Estabelecimento dos requisitos dos clientes/usuérios da edificacéo.
Fonte: Romano (2003).
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=
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Estudo(s) de
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preliminar do
empreendimento
Recursos disponiveis
parao
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Planejamento de
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Historico construtivo
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Tarefas
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langamenta (em etapas ou em
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Estudar custos globais: prazo '

da obra; custo unitario da
construgao; curva padrao de
desembolso; perfil de
desembolso dos custos com
projetos; comissdo sobre
vendas, promogao e despesas
administrativas

Estudar recursos financeiros;

fluxo de receitas com recursos
externos (financiamentos,
valor financiado, curva de

receita, taxa financeira)

Anexar analise(s) de
viabilidade comercial,
econdmica e financeira
(rentabilidade, taxa de retorno,
elc.) do empreendimento ao
SDP

GAF,
GC
GP,

GAF
GC

GP,
GAF,
GC, GO

GP
GAF, GJ

GP

especialista

Andlise de
especialista
Métodos
especificos
Planilha de
estudo de
viabilidade
econdmica e
financeira do
empreendimento
Software de
gerenciamento de
projetos ou outro
especifico

'sDP

«|Dominizg Hnismosj. Controles

|Plano esfrategico
de hegdcio
|Plano esfrategico
|de produtos
|Procedimento
para analise da
\viabilidade
\econdmica e
ffinanceira do
‘empreendimento

|PGCo

|Analise(s) de

viabilidade comercial,
econdmica e
financeira
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\de retorno, etc.) do

empreendimento
Decisao de
prossequir ou ndo

Figura 10: Andlise da viabilidade comercial, econbmica e financeira das alternativas
para o empreendimento. Fonte: Romano (2003).
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=
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GP
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|projetistas

SDP

«|Dominizg Hnismosj. Controles

'Cronegrama do
\projeto

:Orgamento do
\projeto

Declaragao dos
riscos do projeto
VC,VCR, IDC
|Procedimento
para avaliagao e
\qualificagdo de
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|Relatério de

progresso do projeto

Figura 11: Monitoramento do progresso do projeto. Fonte: Romano (2003).
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Entradas s Atividades

Plano do projeto Atualizar o plano do projeto

=

Tarefas
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realizar a fase de projeto
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GP
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GP
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GP

Controles Saidas -

Especificagées de Plano do projeto

projeto atualizado
Lista das EAP
atividades do
projeto
Andlise de Recursos
especialista disponiveis para o
empreendimento
Software de Plano eslratégico
gerenciamento de de negécio
projetos ou outro
especifico
Software de
gerenciamento de
prjetos ou outro
especifico
PGCo PGCo
Documento
impresso ou
digital

Figura 12: Atualizacéo do plano do projeto. Fonte: Romano (2003).

2.4 Projeto Conceitual

Equivalente ao estagio de estudos preliminares do projeto arquitetonico, esta fase
destina-se a andlise e a avaliacdo de todas as informacdes recebidas para selecao e
recomendacao do partido arquitetonico (ou geral) da edificagao (Figura 13).

Considerando que nesta fase predominam as atividades de projeto de produto, de
carater gerencial destacam-se a reunido para apresentacdo e selecdo das
alternativas para a edificacdo e, a atualizacdo da andlise de viabilidade comercial,
econdmica e financeira do empreendimento, que junto as demais informacdes
geradas ao longo desta fase servira de base para a avaliagdo e aprovacao do partido
geral da edificacdo, sendo este o critério que autoriza a passagem para a fase

seguinte.
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Monitoramento do progresso do projeto / Registro das licdes aprendidas
Atualizagao do plano do projeto

Aprovacéo do
partido geral

}

Fase 4

Figura 13: Sintese da fase de projeto conceitual. Fonte: Romano (2003).

2.5 Projeto Preliminar
Equivalente ao estdgio de anteprojeto do projeto arquitetonico, esta fase destina-se

a concepgao e

N

a representacdo das informacOes técnicas provisorias de

detalhamento da edificagdo e de seus elementos, instalagdes e componentes,
necessarias ao inter-relacionamento das atividades de projeto e suficientes a
elaboracao de estimativas aproximadas de custos e de prazos dos servigos de obra
implicados, bem como a submissdo do projeto para aprovagdo junto a
administragao publica (Figura 14).

Orientacé@o
da equipe
de projeto

| Monitoramento do mercado / planejamento de marketing }—

Elaboragéo do Elaboragéo dos Complementagéo x
. ) . Concluséo dos
projeto de ™  projetos de _,| dos projetos de | et
arquitetura estruturas arquitetura e IS
estruturas ¥
Avaliagéo do Deflrllgao e = =
projeto de parametro§ Elabolragao dos Orcamentacéo
arquitetura _ refererltes as _ prOJet~os de
instalac@es, etc. instalacdes, etc.
_ I Atualizacéo da analise
Aprovagéo do Revisdo, analise Revisdo, analise da viabilidade
projeto de critica e critica e comercial, econdmica
arquitetura e financeira

compatibilizacdo
¥

compatibilizacéo
i

Elaboragdo do
projeto do

canteiro de obras

Reunido com a

equipe de projeto

Reunido com a
equipe de projeto

Avaliacéo da
viabilidade comercial,
econdmica e financeira

L

[ |

[ |

Atualizacado do plano do projeto

Monitoramento do progresso do projeto / Registro das licdes aprendidas

>

Aprovacéo do projeto
preliminar e da
viabilidade comercial,
econdmicae
financeira

Fase 5

Figura 14: Sintese da fase de projeto preliminar. Fonte: Romano (2003).
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Em termos gerenciais essa fase caracteriza-se por atividades sobretudo ligadas a
coordenacao técnica do projeto, dentre as quais destacam-se: o monitoramento do
mercado com o propésito de identificar variacdes que possam influenciar no
projeto preliminar da edificagdo; a decisdo por parte do gerente de projetos de
repetir as reunides de revisdo, analise critica e compatibilizacdo, até que ndo hajam
mais incompatibilidades ou inconsisténcias nos documentos, liberando entao os
projetistas e/ou empresas especializadas para concluirem os seus projetos (Figura
15); o encaminhamento do projeto consolidado para orcamento.

Entradas Atividades el Tarefas Saidas =

<|Dominiz; Mecanismos .| Controles

GP  |Reunido da PGCo Diretrizes para
equipe de projeto |Cronograma do  |compatibilizagio dos

projeto documentos do
projeto preliminar

Conduzir reuniao da equipe e - Apresentar incompatibilidades
orientar a compatibilizagdo  ou inconsisténcias
dos documentos Decidir os responsaveis pelas | GP
comegoes
Promover discussao para GP

Convite para a 2°
reuniao da fase de
projeto preliminar
Projetos preliminares
de arquitetura;

estruturas; canteiro

definicao de solugoes

de obras Gerenciar possiveis conflitos | GP

Parametros Avaliar prazos para corregoes | GP

referentes as Esclarecer dividas, acertar | GP

instalagoes detalhes e encerrar reuniao

hidmssaﬁnitérias ede Elaborar ata da reuniao GP  |Formulario de ata | Procedimento
prevengao contra de reunides para registro de
incéndio; as decisdes e
instalaqé(-z_s eletricas, responsabilidades
de super\njséo Ee de | | (ata de reunido)
telecomunicagdes; Anexar ata da reunido ao SDP| GP | SDP PGCo

ao(s) elevador(es);
ao tratamento de ar;
a impermeabilizagao,
ao paisagismo

Figura 15: Reunido de revisao do projeto preliminar. Fonte: Romano (2003).

2.6 Projeto Legal

Esta fase (Figura 16), considerada um marco do processo de projeto, destina-se a
submissao das informagoes técnicas necessdrias a andlise e a aprovacdo do projeto
da edificacdo, pelas autoridades competentes, com base nas exigéncias legais
(municipal, estadual, federal), e a obtencao do alvard ou das licencas e demais
documentos indispensaveis para as atividades de construcdo. Envolve ainda
atividades relativas ao registro junto ao cartério de registro de iméveis, bem como

ao lancamento do empreendimento.
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Figura 16: Sintese da fase de projeto legal. Fonte: Romano (2003).

“Em todos os modelos vistos, posiciona-se, de maneira geral, a etapa de projeto
legal (mais precisamente, o momento de sua aprovacdo e o inicio da
comercializagdo do empreendimento) como uma espécie de “divisor de dguas” de
todo o processo de projeto. Assim, as etapas anteriores ao projeto legal, ao contréario
das praticas tradicionais de desenvolvimento seqiiencial do projeto, sdo
caracterizadas pela necessidade de troca de informacdes em atividades e reunides
multidisciplinares, onde sdao tomadas as principais decisdes que buscam a
conformacdo “macro” do produto, levando-se em conta também as definigdes
relativas a selecdo tecnoldgica dos subsistemas construtivos. J& na etapa de
desenvolvimento posterior a aprovagdo do projeto legal (projeto executivo), o
enfoque destacado pelos autores para o processo de projeto passa a ser o da
consolidacdo final e detalhamento, para fins da fase de execucdo de obras, das
principais decisdes tomadas nas fases anteriores, com o predominio de atividades
desenvolvidas individualmente nas estruturas de cada interveniente, embora com a
necessidade de reunides de consolida¢do ao longo dessa tltima etapa”. (Fontenelle,
2002, p.99).

Nesta fase, destacam-se as atividades de preparagdo da documentacao do projeto e
encaminhamento para: aprovacdo junto a prefeitura municipal e ao corpo de
bombeiros, acompanhando a sua tramitacdo até a retirada dos documentos
aprovados; e, o registro de incorporagéo.

2.7 Projeto Detalhado e Projetos para Producao

Equivalente ao estagio de projeto executivo (que engloba o projeto pré-executivo, o
projeto bésico, o projeto de execucdo e os detalhes de execucdo) do projeto
arquitetonico, esta fase destina-se a representacdo das informagdes técnicas da
edificagdo e de seus elementos, instalagdes e componentes, completas, definitivas,
necessdrias e suficientes a licitacdo (contratacdo) e a execugao dos servigos da obra.
Envolve, portanto, além dos projetos do produto, os projetos para producao. Em
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outras palavras, destina-se a finalizacdo das especificagdes da edificagdo e ao

detalhamento dos projetos para produgdo (Figura 17).

Selecéo dos Revisédo, analise
demais — critica e
projetistas compatibilizacdo

Orientacédo da
equipe de projeto

Monitoramento do mercado / planejamento de marketing

Reunido com a
equipe de projeto

Reunido com a
equipe de projeto

Reunido com a
equipe de projeto

Elaboracao dos Elaboracéo dos Elaboracéo dos Concluséo dos
projetos do r* projetos do térreo| ™  projetos da projetos do
pavimento tipo e subsolos cobertura e atico Elaborag&o do produto
7 i B projeto do
Reviséo, analise Revisao, analise Revisdo, analise canteiro de obras Elaboragéo dos
critica e critica e critica e projetos para
compatibilizagéo compatibilizagao compatibilizagao produgao

. 7 [ |

Monitoramento do progresso do projeto / Registro das licdes aprendidas
Atualizacéo do plano do projeto

Monitoramento do mercado / planejamento de marketing

(1)—

Revisao da
documentagéo
(projeto do produto e
projetos para producéo)

Aprovacéo do

| projeto detalhado e

dos projetos para
producgao

Atualizagdo da analise da
» viabilidade comercial,
econdmica e financeira

Monitoramento do progresso do projeto / Registro das licoes aprendidas
Atualizagdo do plano do projeto

Figura 17: Sintese da fase de projeto detalhado e projetos para producédo. Fonte:
Romano (2003).
Da mesma forma que na fase de projeto preliminar, gerencialmente, essa fase é
marcada principalmente por atividades relacionadas a coordenacdo técnica,
sobretudo revisdo, andlise critica e compatibilizacdo dos projetos das varias

disciplinas.

Salienta-se que no modelo de referéncia para o GPPIE, o desenvolvimento dos
projetos detalhados segue a mesma seqiiéncia relatada por Fontenelle (2002),
quando descreve os procedimentos relativos a gestdo do projeto na incorporadora e
construtora Inpar, que atua no mercado imobilidrio de Sao Paulo:

“O desenvolvimento dos projetos executivos na Inpar, apés os estudos iniciais
(onde objetiva-se que todos tenham uma visao geral das solugdes para o todo do
edificio), obedece a seguinte seqiiéncia de “ataque”, estratificada por pavimentos:
primeiramente, resolve-se o PAVIMENTO TIPO; depois, passa-se ao
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EMBASAMENTO (térreo e subsolos); por fim, resolve-se a COBERTURA / ATICO.
Assim, por exemplo, concluido o pré-executivo do pavimento tipo,
simultaneamente, a equipe de projetistas inicia o pré-executivo do embasamento, ja
ficando liberada também para o inicio do executivo final e detalhamento do
pavimento tipo”. (Fontenelle, 2002, p.268).

2.8 Po6s-Projetacao
Esta macrofase do processo de projeto, complementar a projetagdo, abrange as
atividades relacionadas ao acompanhamento da obra e do uso.

Na pratica, mesmo ndo sendo o ideal, parte das atividades da etapa de
acompanhamento de obra ocorre em paralelo ao detalhamento do projeto, sendo
que o grau de sobreposicdo destas fases varia de acordo com a necessidade de
diminuicdo da duracdo total do empreendimento.

2.9 Acompanhamento da Obra

A primeira fase da poés-projetacdo, que se desenvolve concomitantemente a
execucdo da obra, destina-se ao fornecimento de esclarecimentos e informacdes
complementares que venham a ser solicitados pelos responsaveis pela construcao;
a elaboragao de desenhos de detalhes; a participagdo em reunides de obra; a analise
de solicitagdo de modifica¢Ges; ao registro de alteracdes de projetos; a elaboracao
do projeto como construido, objetivando sua atualizacdo e manutencao (Figura 18).

Fase 8

Figura 18: Sintese da fase de acompanhamento da obra. Fonte: Romano (2003).

Dentre as atividades dessa fase destacam-se: a orientacdo da equipe de
desenvolvimento a respeito das atualizagdes do plano do projeto e ao
acompanhamento da obra (Figura 19); e as providéncias legais para a entrega da
obra ao cliente final - a solicitacao de habite-se e da certidao positiva das unidades
junto a prefeitura municipal, e a inscricdo do memorial das unidades junto ao
cartorio de registro de imoveis.
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o Tarefas
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Figura 19: Reunido para esclarecimento das atividades relativas a fase de
acompanhamento da obra. Fonte: Romano (2003).

2.10 Acompanhamento do Uso

Mesmo sem apresentar nenhuma atividade de desenvolvimento de projeto
propriamente dita, é considerada uma fase do processo de projeto, pois através
dela é possivel a analise do projeto sob o ponto de vista de seus clientes, com vistas
a retroalimentar o processo de projeto e construtivo, envolvendo basicamente, a
avaliagdo pés-ocupacdo - que consiste em obter do usudrio uma avaliagdo do
desempenho da edificacdo construida e de sua satisfacdo -, e também a avaliagdo
dos resultados financeiros do empreendimento (Figura 20).
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Figura 20: Sintese da fase de acompanhamento do uso. Fonte: Romano (2003).

Neta fase destacam-se: a primeira avaliagdo dos resultados do projeto da edificagdo
(Figura 21); a andlise financeira dos resultados do empreendimento; a discussao e
registro das licdes aprendidas, a fim de que possam ser utilizadas para melhoria
das atividades nos préximos projetos; e o encerramento formal do processo de
projeto.

Entradas Atividades :| Tarefas «|Dominiz; Mecanismos ., Controles . Saidas 8
Convite paraa 1* Conduzir reunido da equipe e Apresentar relatorio da GP  Reunido da PGCo Avaliagao do projeto
reuniao da fase de  orientar a avaliagao do projeto avaliagio da safisfagao dos equipe de projeto por parte da equipe
acompanhamento do clientes pos-ocupagao de projeto
uso Destacar insatisfagbes GP
Relatorio da decorrentes de falhas de
avaliagdo da projeto |
salisfagao dos Promover discussao para GP
clientes pos- verificagao dos pontos fortes
ocupagao do projeto e daqueles a serem

melhorados em projetos
futuros |
Elaborar ata da reuniao GP  |Formulario de ata |Procedimento
de reunioes para registro de
decisdes e

responsabilidades
(ata de reuniao)
Anexar ata dareuniao ao SDP| GP SDP PGCo

Figura 21 — Avaliacdo do projeto por parte da equipe de projeto. Fonte: Romano
(2003).

3 CONSIDERACOES FINAIS

Apesar do numero crescente de construtoras-incorporadoras engajadas em
programas de qualidade, e também do niimero de trabalhos no meio académico,
tem-se verificado que as empresas, na sua grande maioria, ndo estdo preparadas
para o gerenciamento do processo de projeto de edificagdes, e continuam a
conduzir suas atividades projetuais sem uma estrutura organizacional adequada,
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conservando praticas que sdo causadoras de muitos problemas no processo
construtivo como um todo.

Assim, ressalta-se a contribuicdo do modelo de referéncia para o gerenciamento do
processo de projeto integrado de edificagdes que, através de uma visdo detalhada
de acOes, serve de base ao desenvolvimento de modelos particulares a serem
utilizados no planejamento, na comunicacdo, no treinamento, na andlise, na sintese,
na tomada de decisao e no controle dos projetos.
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