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RESUMO

O presente trabalho concentrou-se na analise do processo de
desenvolvimento e controle de projetos, em uma empresa Incorporadora situada no
Estado de S&o Paulo, com a finalidade de estabelecer uma gestao para elaboragao

dos desenhos, controle de suas revisdes e atualizagédo as partes interessadas.

Este processo foi escolhido para estudo, em virtude da constatagdo de um
erro relacionado a utilizagdo de uma versdo obsoleta de projeto, pela area de

Marketing, na construgdo de um Stand de Vendas / Apartamento Decorado.

Para desenvolvimento das propostas de solugao foram realizadas pesquisas
bibliograficas, documentais, benchmarking com empresas do ramo imobiliario, e

consulta ao requisito 7.3 (Projeto e desenvolvimento) da NBR 1SO 9001:2008.

Palavras-chave: Desenvolvimento de projetos. Controle de projetos.

Procedimentos. Incorporagao Imobiliaria. Empreendimentos.



ABSTRACT

This study focused on the analysis of the development process and project
control in a company of Real Estate Development located in Sao Paulo, with the goal
of establishing a management for preparation of drawings, control their revisions and
update stakeholders.

This process was chosen for study because of the finding of an error related to
the use of obsolete version of the project, the area of Marketing, in building a Sales
Office / Apartment Furnished.

For development of the proposed solutions were performed literature
searches, documentary, benchmarking with real estate companies, and consulting
the requirement 7.3 (Design and Development) of ISO 9001:2008.

Keywords: Development projects. Control projects. Procedures. Real Estate

Development. Ventures.
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1 INTRODUGAO

1.1 Justificativa do tema

O mercado imobiliario no estado de Sdo Paulo vem crescendo
consideravelmente, e ao pesquisar a histéria desse mercado no Brasil, em seus

altimos 50 anos, é possivel entender porqué.

Através do site da ADEMI-PE', Marques (2007) comenta que até o ano de
1964, o mercado imobiliaric no Brasil era totaimente desregulamentado, e o
adquirente ndo tinha naquele tempo nenhuma garantia na relagdo de compra e
venda de imodveis. A desorganizacdo era tamanha que houve a necessidade de
criagéo de algum dispositivo que regulasse essa relagéo. Finalmente, em dezembro
de 1964, foi promulgada a Lei 4.591, que trouxe no seu bojo esses dispositivos de
regulagao.

O principal instrumento de disciplinamento para o mercado naquela
oportunidade foi a figura do “Memorial de Incorporagéo”, que trazia todas as
informagdes relativas ao futuro empreendimento, bem como informagoes juridicas e
contabeis da empresa e sécios. Este instrumento foi capaz, ao longo de décadas, de
tornar a relagdo de compra e venda mais estavel.

Com o mercado disciplinado, o governo se interessou em criar mecanismos
de financiamento para produgédo e vendas de imoveis, o que resultou na criagéo do
BNH, no ano de 1966. Este foi um periodo aureo para o mercado imobiliario, pois a
producdo atendeu todas as camadas sociais e financiou-se em larga escala. Ate o
inicio dos anos 80, o mercado funcionou bem, porém com a economia brasileira
dando sinais de estagnacdo, associada aoc aumento da inflagdo, foi inevitavel a
desorganizacéo do mercado como um todo. Houve varias tentativas para solucionar
os problemas surgidos, todas frustradas com a inflagdo cada dia mais galopante,
chegando a mais de 80% ac més. Em 1986, o BNH foi extinto.

A extingdo do BNH deixou totalmente 6rfaos os produtores de imoveis bem

como os compradores.

! ADEMI-PE: Associacio das Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco.
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Os problemas acumulados ao longo do periodo em que o BNH existiu
traumatizaram os adquirentes de iméveis que ndo conseguiam pagar suas dividas,
j& que os contratos da época previam renegociacdo da divida caso houvesse
residuos ao final do periodo de amortizagdo. Ora, como a inflagdo era galopante e
os contratos eram de longo prazo, as parcelas mensais ndo cobriam em alguns
casos sequer as amortizagbes e em outros a amortizagdo era negativa, o que
significa dizer: pagava-se a parcela e a divida aumentava. Tudo isto traumatizou o
mercado como um todo, principalmente os compradores.

A partir dai, o setor se encolheu, se desorganizou e precisou encontrar
mecanismos proprios para enfrentar a situagdo, sendo a solugédo adequada para a
época os financiamentos diretos aos compradores. Nesse periodo, entre
aproximadamente 1990 e 2003, praticamente ndo houve fontes de recursos oficiais
ou privadas para produgdo e financiamento de iméveis. Associados a tudo isto, esse
também foi um periodo de queda de renda da populagdo, o que também agravou a
crise no setor [...].

E fato que neste periodo, entre 1990 e 2003, os construtores desvirtuados do
seu papel, que é produzir imdveis, passaram a fazer as vezes dos bancos
financiando os seus clientes em 36 e até 40 meses.

Os bancos desmobilizaram suas estruturas, pois nao tinham nenhum
interesse nesse mercado, ja que as taxas de juros muito altas ndo favoreciam esses
financiamentos de longo prazo. Os corretores direcionaram seus esforgos para
vendas diretas (mais ageis, sem burocracia) e os compradores traumatizados com
os financiamentos bancarios da época aprovaram o novo método. Para o mercado
imobiliario, seria uma maravilha se a populagéo tivesse renda suficiente para pagar
0s imoOveis nos prazos em que se iniciaram os planos diretos (36 e até 40 meses).
Porém, estes prazos foram ficando cada vez mais elasticos e o retorno destes
investimentos comegou a inviabilizar os negocios para o construtor, além de sufocar
o comprador, pois como essa modalidade na nossa cidade prevé taxas de juros pos-
fixada mais corregdo pelo INCC, o financiamento mais longo (80 meses), que se
iniciava com uma prestacido pagavel, a partir de meados do contrato tinha uma
parcela que dava um salto tornando muito dificil a vida do comprador.

A partir da constatagdo da inviabilidade dos longos financiamentos diretos, o
mercado comegou a buscar formas diferentes, e construtores, agentes financeiros,

governo e Congresso comecgaram a desobstruir o que se colocava como empecilho.
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O ambiente juridico comegou a ser reformulado e, com a promulgagao da Lei
10.931, em agosto de 2004, foram dadas as condi¢gdes para um NOVO TEMPO.

Esta Lei criou regras importantes para estimular e dar maior seguranga ao
mercado, no qual podemos destacar os capitulos que tratam da Alienagéo Fiduciaria
(garantia para o produtor) e o Patriménio de Afetag&o (garantia para o comprador).

Pode-se dizer, sem sombra de divida, que esta Lei foi um divisor de aguas na
retomada dos financiamentos bancarios, pois ela pavimentou o caminho, criando um
ambiente juridico equilibrado, o que permitiu acs agentes financeiros, construtores e

compradores toda seguranga juridica de que necessitava o mercado.

Segundo a Even? (2011), a construgdo de empreendimentos residenciais néo
crescia de maneira significativa ac longo dos anos, o que se deve, em parte, a falta
de disponibilidade de crédito no setor da construgdo. Com a incidéncia de altas
taxas de juros e escassez de financiamentos de longo prazo, ocasionou-se uma falta
de crédito disponivel, dificultando o financiamento de novas residéncias pela
populagéo.

Em 2005, o setor imobiliario apresentou sinais de aguecimento. De acordo
com dados do BACEN, o financiamento para o setor cresceu 60% em relagio a
2004, crescimento este gerado principalmente por medidas do BACEN que exigiram
que 0s bancos aumentassem o volume de suas carteiras de crédito imobiliario, e de

nova regulamentagdo em beneficio dos credores.

Ainda com base em dados do BACEN, o volume de financiamento de imoveis
residenciais, no primeiro trimestre de 20086, foi 74% maior do que no mesmo periodo
do ano anterior, e, no periodo de 12 meses finalizado em 28 de fevereiro de 2006, o
volume de financiamento hipotecario foi 67% maior do que o periodo de 12 meses
findo em 28 de fevereiro de 2005.

Nos ultimos anos, o setor de construgdo foi caracterizado por grande
aguecimento, principalmente em fungdo do aumento de concessdes de credito. O
numero de imdveis financiados adquiriu maior peso, o que fez com que o acesso a

novas residéncias pela populagao fosse facilitado.

2 Empresa Construtora e Incorporadora atuante nas regides metropolitanas dos Estados do Rio de
Janeiro, Minas Gerais, Sdo Paulo e Rio Grande do Sul.
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Atualmente, ainda conforme a Even (2011), “a maior disponibilidade de
crédito imobiliario, o crescimento da populagdo e menores taxas de juros contribuem
para impulsionar a procura por imdveis”, além da preferéncia do brasileiro pela casa
propria.

Para Marques (2007), os contratos de financiamento com bancos hoje séo
totalmente diferentes do passado, ja que todas as regras sdo claras, entre elas, a de
que ndo ha residuos ao final do periodo de amortizagdo, e em algumas modalidades
o cliente pode optar até por um contrato com prestagdes pré-definidas em 20 anos, o

que é um sinal da vitalidade da nossa economia.

Através desse cenario, compreende-se 0 motivo da grande oferta de imoveis
no Brasil, que sem sombra de ddvida assume um papel estratégico para as
empresas do ramo.

A facilidade de acesso as linhas de financiamento imobiliario impulsionou o
desenvolvimento de novos imoveis e a aquisicdo dos mesmos. Mas da mesma
forma que houve o aumento da oferta, aumentou o grau de procura e exigéncia do
publico.

Para atender a essa demanda e permanecer no mercado, as Incorporadoras
precisam apresentar mais do que diferenciais aos clientes, precisam oferecer um

imovel com perfeita qualidade.

O desenvolvimento de um novo produto imobiliario € complexo, ja que
envolve diversas interfaces técnicas na sua elaboragéo, e independente da empresa
possuir ou ndo um sistema de gestdo, a definigdo inteligente de um método para o
desenvolvimento e controle de projetos é essencial para o desenrolar de todo o
processo e sucesso ha comercializagdo do imével.

Além disso, de acordo com SQUZA (2004), as empresas de incorporagao
imobiliaria tém papel fundamental na economia, pois sdo responsaveis pela geragao
de bens duraveis que afetam toda a sociedade e criam as condigdes de
infraestrutura, lazer, comércio, abrigo e conforto para a vida das pessoas.
Considerando este contexto econémico e altamente competitivo é fundamental que

elas desenvolvam e implementem sistemas de gestao.
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A NBR ISO 9001:2008 prové subsidios para a implantagdo de um Sistema de
Gestdo da Qualidade, a fim de melhorar o desempenho dos processos de uma
empresa. Em especifico, o requisito de numero 7.3 (Projeto e desenvolvimento)
fornece diretrizes para o desenvolvimento e controle eficaz de projetos, foco deste

trabaiho.
1.20bjetivos e limitagdes do trabatho

O objetivo desse trabalho é identificar meios eficazes de desenvolvimento e
controle de projetos na incorporagéo imobiliaria de um novo produto, estabelecendo
uma gestdo para registros das informagdes necessérias para elaboragao dos
desenhos técnicos, controle de suas revisbes e comunicagdo as partes
interessadas, uma vez que os projetos sdo utilizados como requisitos de entrada’
em outros processos.

Propde-se como objeto de estudo o desenvolvimento de projetos no processo
de “Gestio do Produto / Projeto” em interface com os demais processos da cadeia

produtiva de incorporacgéo imobiliaria.
1.3Método do estudo e da pesquisa

Para alcangar os objetivos expostos acima, este trabalho foi estruturado na
seguinte metodologia:

o Pesquisa bibliografica: mediante levantamento e consulta de referéncias
sobre o desenvolvimento e controle de projetos no ramo de incorporagéo
imobiliaria e construgdo civil, em teses, dissertagdes, site e qualquer outro
material de apoio. Com essa pesquisa, pretendeu-se obter conhecimento
sobre as fundamentagdes do assunto e as praticas de mercado.

¢ Pesquisa documental / Benchmarking: em complemento a pesquisa
bibliografica, foram realizados benchmarkings para conhecimento €
levantamento de documentagdc para o controle e gerenciamento de projetos,
de onde obteve-se copias de planilhas, atas de reunido, e, indicagbes de

softwares.

3Linguagem com foco na abordagem de processc (1ISO 9001).
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1.4Escopo

O escopo proposto para estudo € o de “Incorporagdo de Empreendimentos
Imobiliarios: desenvolvimento e controle de projetos”, representado neste trabalho
pelo processo de “Gestdo de Produto/Projeto”, que sera analisado com foco no
requisito 7.3 - Projeto e desenvolvimento, da NBR [SO 8001:2008.

1.5Estrutura de apresentacgao do trabalho

O trabalho estruturou-se dentro de cinco capitulos, sendo o primeiro
Introdugido, onde é apresentada a justificativa de escolha do tema, objetivos do
trabalho, método de estudo e pesquisa, 0 escopo proposto para analise, e a

estrutura de apresentagdo dos capitulos.

No segundo capitulo Revisdo Bibliografica s8o expostos os conceitos
utilizados para embasamento da proposta de solugdo, como a abordagem por
processo, o funcionamento da cadeia produtiva de incorporagdo imobiliaria, os
conceitos sobre projeto, o processo de desenvolvimento de desenhos técnicos, 0s
tipos existentes e sua utilizagdo no fluxo de incorporagdo imobiliaria, rotinas de
gerenciamento e coordenacgio de acordo, além da interpretagdo do requisito 7.3 da
NBR ISO 8001:2008.

O terceiro capitulo exibe o Estudo de Caso, com a caracterizacdo da
empresa Incorporadora, descricdo do problema identificado e sugestbes de

propostas de agéo para eliminagdo do mesmo.

No quarto capitulo Conclusdes sdo apresentadas as consideragoes finais do
trabalho e sdo dadas sugestbes para estudos futuros, e no ultimo capitulo

Referéncias séo expostas as fontes de pesquisa.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Abordagem por processo

Uma das principais alteragbes que as normas da série ISO 9000 sofreram no
ano de 2000 foi o inicio da utilizagio da “abordagem por processo”.

Na ultima versdo da NBR ISO 9000, publicada no ano de 2005 (ISO
9000:2005), a palavra processo é definida como “qualquer atividade, ou conjunto de
atividades, que usa recursos para transformar insumos (entradas) em produtos
(saidas) [...]" (ABNT, 2005, p. 2) ou ainda, no item 3.4.1, como "conjunto de
atividades inter-relacionadas ou interativas que transformam insumos (entradas) em
produtos (saidas)" (ABNT, 2005, p. 12).

Ainda segundo a ISO 9000:2005 a saida de um processo resulta diretamente
na entrada do processo seguinte. Dessa forma, todo processo possui um cliente e
um fornecedor, assim como o cliente anterior é fornecedor do processo seguinte e

assim por diante.

Para embasamento do assunto deste trabalho, abaixo segue descricdo do
processo de incorporagao imobilidria com a apresentacgdo do fluxo para a concepgao

de um novo produto.

2.20 processo de incorporagao imobiliaria

Os processos para a concepcao de um novo produto imobiliario podem variar
de acordo com o fruto que se pretende desenvolver, com as politicas de cada
empresa e com qualidade que se pretende oferecer. No entanto, de acordo com
NERBAS (2009); “todo produto do ramo imobiliaric passa pelas etapas de
planejamento, execugdo e comerciailizacdo”, mesmo que ndo necessariamente
nessa ordem.

As fases que compde o fluxo do processo de incorporagéo imobiliaria podem

ser observadas na figura a seguir:
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‘ Assisténcia técnica i Prosgecgao de |
reas

Estudos de

Relacionamento
com cliente

r SR T T WY
| Marketing e Desenvolvimento
| Vendas y - de projeta

-

Figura 1 — Adaptacdo: Ciclo da qualidade da incorporagdc imobiliaria (SOUZA, 2004)

Sendo que, 0s processos que compdem a fase de planejamento sdo todos
aqueles que antecedem a execugdo, ou seja, aqueles desempenhados para
idealizar o produto: estratégias competitivas, prospecgédo de areas, definigdo do
produto, estudo de viabilidade, desenvolvimento de projetos, documentagéo para
incorporagao.

Na fase de execucdo, que é a materializagdo do produto, fazem parte os
processos de construgdo e assisténcia tecnica.

E na comercializagdo, sao todos 0s processos que visam divulgar o produto e

atender clientes: marketing e vendas, e relacionamento com cliente.

A cadeia produtiva de incorporagao imobilidria tem inicio com a identificacéo
de estratégias competitivas, advindas geralmente do Planejamento Estratégico da
Empresa, com o estabelecimento de missdo, viséo, valores, segmentos de atuagéo
e metas de desafio.

A partir da identificagdo das estratégias competitivas & iniciada a prospec¢ao
de areas, de acordo com as intengdes da empresa. Dessa forma, sdo selecionados
e analisados os terrenos ofertados por corretores ou pelos proprios proprietarios a

Incorporadora para o desenvolvimento de empreendimentos.
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A compra do terreno é definida com base em estudos comerciais (pesquisas
de mercado), técnicos (estudos de massa, sondagens, entre outros) e legais
(regularizagdo) da area.

Mediante analise das informagdes obtidas com os estudos realizados, ocorre
a defini¢do do produto: m?, quantidade de quartos, banheiros, vagas de garagem,
itens da area comum, etc. Posteriormente, é gerado um estudo de viabilidade para
simulagdo do lucro adquirido com o imével. Se necessario, sdo realizados ajustes
nas caracteristicas do produto para atingir a rentabilidade desejada.

O desenvolvimento de projetos ¢ iniciado a partir das breves caracteristicas
citadas acima em jungdo a outras adquiridas com novas pesquisas de mercado e
com tempo de experiéncia (licdes aprendidas). Essas informacgbes sdo obtidas pela
Incorporadora e encaminhadas aos projetistas para inicio do desenvolvimento dos
projetos.

A fase de documentagdo para incorporagdo consiste no desenvolvimento
dos documentos necessarios para aprovagdo do Registro da Incorporagdo do
empreendimento, no Cartério de Iméveis, mediante elaboragéo e apresentagdo do
“Quadro de Areas”, “Memorial de Incorporagdo”, “Futura Minuta de Convengéo de
Condominio”, entre outros documentos requeridos pela Lei 4.591/64.

Com a apresentagdo das caracteristicas do produto a area de Marketing e
Vendas identifica os materiais mais apropriados para a divulgagdo do
empreendimento, como: stand de vendas, decorado, tipo de campanha e material
promocional; e contrata empresas do ramo para o desenvolvimento dos mesmos.
Efetuado o “Registro da Incorporagdo do empreendimento”, iniciam-se as vendas
das unidades do imdvel, por empresa contratada (imobiliaria).

A responsabilidade da area de Vendas termina quando o cliente assina o
contrato de compra da unidade. Apds essa etapa, quem representa a Incorporadora
perante o cliente é a area de Relacionamento com cliente (que também pode ser
chamada de SAC), auxiliando-os com resposta a qualquer tipo de duvida quanto ao
imodvel.

A construgdao do empreendimento & realizada por empreiteira contratada,
que é selecionada, qualificada e avaliada periodicamente durante a execuc¢do da

obra, de acordo com critérios da qualidade da empresa Incorporadora.
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Apos a entrega do empreendimento (finalizagdo da consirugado) a empreiteira
coniratada é responsavel pela realizagdo de servigos de assisténcia técnica para
os iméveis que apresentarem algum problema estrutural, pelo periodo de 5 anos

aproximadamente.

O fluxo de desenvolvimento de um novo produto imobiliario funciona como
uma cadsia de processos, onde diversas areas da empresa participam contribuindo
com requisitos de entrada para o desenvolvimento do mesmo, e da mesma forma
suas saidas servem de requisitos de enirada para outros processos.

Assim, o desenvolvimento do produto imobiliario se torna “multidisciplinar,
pois [...] depende da sistematizagdo de um conjunto de saberes, como: técnicos
(arquitetos e engenheiros), juridicos (advogados), marketing (publicitarios),
comercializagdo (gestores imobiliarios), entre outros”™ (NERBAS, 2009, p. 09),

conforme abservamos no fluxograma:
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Figura 2 — Desenvolvimento multidisciplinar do produto
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Conforme observado, no entanto, ndo se limitando ao exposto, as empresas
possuem uma extensa cadeia de processos que sdo fundamentais para a
concretizacdo do produto ou servigo ofertado, confudo, sempre existe um processo
que é a esséncia dos 'negc')cios, representando o pape!l do fomecedor principal
dentro do fluxo inteiro. E a partir desse processo que os demais ganham forma e

contelido para desempenharem suas fungdes.

O principal processo da cadeia de incorporagdo imobilidria, na fase de
plangjamento, é o de desenvolvimento de projetos, pois é ele quem reune as
informagdes necessarias para a concretizagéo do produto, por meio da observagéo
de “todas as informacgdes (técnicas, humanas e legais) antecedentes a execugéo do
empreendimento®™ (NERBAS, 2009, p. 08).

E o que € um projeto?

2.3Conceitos de projeto

Para Nathalia de Paula, projeto

pode ser considerado como a representacdo grafica de
solugdes para a edificagéo, objetivando a sua materializagéo.
E, também, com um processc composto por fases, no qual
atuam diversos participantes responsaveis por gerar estas
solugdes em consondncia com os aspectos produtivos e
estratégicos do empreendimento. (PAULA, 2009, p. 33).

De acordo com a NBR 13.531 (Elaboragao de Projetos de Edificagbes), o

projeto é a

determinagdo e representacdo prévias dos atributos
funcionais, formais e técnicos de elementos de edificagio a
construir, pré-fabricar, a montar, a ampliar, a reduzir, a
modificar ou a recuperar, abrangendo os ambientes exteriores
e interiores e os projetos de elementos da edificagéo e das
instalagdes prediais. (ABNT, 1995, p. 02).

* Execugdo do empreendimento, neste contexto refere-se & etapa de construgéo.
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Projeto também pode significar “um empreendimento n&o repetitivo,
caracterizado por uma sequéncia clara e logica de eventos, com inicio, meio e fim,
que se destina a atingir um objetivo claro e definido, sendo conduzido por pessoas
dentro de pardmetros predefinidos de tempo, custo, recursos envolvidos e
qualidade” (VARGAS, 2009, p.7).

Dinsmore (1992) concorda com Vargas (2009) resumindo projeto como um
empreendimento com comego e fim definidos, dirigidos por pessoas, para cumprir

metas estabelecidas dentro de parametros de custo, tempo e qualidade.

Para Valeriano (1998), projeto de engenharia consiste na elaboragéo e
consolidagdo de informagdes destinadas & execugdo de uma obra ou a fabricagéo
de um produto ou ainda ao fornecimento de um servico ou execugdo de um

processo.

O dicionario Aurélio (2013) define a palavra “projeto” como: “o que se tem a
intengdo de fazer; designio; intento; plano de realizar qualquer coisa. / Estudo, com

desenho e descricdo, de uma construgdo a ser realizada’.

O dicionario Michaelis (2009) define como: “1 Plano para a realizagdo de um
ato; designio, intengdo. 2 Cometimento, empreendimento, empresa. [...] 4 Constr
Representacao grafica e escrita com orgamento de uma obra que se vai realizar. [...]
P.-tipo: projeto padronizado que deve ser seguido em diversas obras ou instalagdes

da mesma natureza.”

Todos os conceitos apresentados de projeto séo pertinentes, no entanto, para
aplicacdo neste trabalho, podemos resumi-lo em: desenhos ou documentos técnicos

com a finalidade de edificagdo de um novo imével.
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2.40 processo de projeto

2.4.1 Planejamento das etapas e selecdo de fornecedores

O processo de gestdo de projetos € administrado pela Incorporadora em
conjunto aos escritdrios de projetos contratados com a finalidade de desenvolver os
varios tipos de projetos necessarios para concretizagdo do imovel.

Para iniciar o processo, a Incorporadora planeja as fases do processo
estabelecendo datas limites para o desenvolvimento das atividades e seus

responsaveis internos e externos.

De acordo com o cronograma, sdo selecionadas empresas de projeto para
solicitagdo de orgamento, através de um briefing do produto com informagbes sobre
o seu tipo, conceito, publico alvo, e quando necessario, os recursos disponiveis para
desenvolvimento do mesmo.

E importante lembrar que as empresas de projeto sdo selecionadas e
qualificadas de acordo com os critérios de qualidade da empresa Incorporadora,

onde, geralmente, sdo considerados aspectos técnicos e comerciais das propostas.

Levando em consideracdo os orgamentos recebidos para o desenvolvimento
dos documentos, a verba disponivel para o projeto do empreendimento e o fluxo de
desembolso, sdo contratadas as empresas de projeto.

A partir de entdo os servigos séo iniciados e a Incorporadora gerencia os
fornecedores de acordo com a proposta e/ou contrato e coordena o desenvolvimento

dos projetos, conforme item 2.4.4.

2.4.2 Fases do processo de projeto

O processo de projeto esta presente desde as primeiras fases de idealizagao

do produto e permanece até a entrega do empreendimento ao cliente, segundo nos

mostra a figura abaixo:
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ETAPAS DO PROCESSO
DE PROJETO

DESCRICAO DAS ETAPAS

CONCEPCAO

Estudo preliminar Configuracdo inicial da solucdo arquiteténica propesta par a edificagdo.

de arquitetura
3 . Ll L terreno
Os estudos realizados na etapa anterior sao aqui aprimorados com base 1,
Anteprojeto ‘em informagoes mais precisas sobre as dimenses do terreno e as |
caracteristicas do subsolo. l
o | I
B | T M RN Vi i il s A (e BB s i S ool o Tt VBT g o e e e a T "'[
Besenvolvimento ~ num nivel de maior precisdo devido ao volume de {
|

> Projeto pré-executivo — informacoes disponiveis até o momento - de solugdes de interfaces
entre as diversas especialidades de projeto, a produco e as diretrizes
3 l _ _ estabelecidas para o produto imobiliario. ’

SOLUCAO DE INTERFACES

Configuragdo técnico-juridica da solugdo arquitetonica proposta para o
Projeto legal <«| empreendimento, considerando as exigéncias contidas nas etapas
anteriores, nos requisitos legais e nas normas técnicas de apresentagdo
e representacao graficas exigidas pelos érgaos competentes.

Projeto executivo

DETALHAMENTO
DAS SOLUGOES

Projeto para produgdo
Projeto "as built

Y
| »
i
n 340

ATIVIDADES

POS-ENTREGA

Figura 3 — Fases do processo de projeto (SOUZA, 2004)

2.4.3 Interface do processo de projeto com os outros processos da

incorporagao imobiliaria

Os projetos sao elaborados e revisados durante todo o fluxo da incorporagao
imobiliaria, e de certa forma séo desenvolvidos paralelamente aos outros processos.
Para tanto, a identificagdo dos documentos de projeto que sdo utilizados por outros
processos e a interagdo dos mesmos é fundamental para a gestao da qualidade dos

processos.



25

A figura 4 exibe as fases do processo de projeto que possuem interface com

os demais processos da cadeia produtiva de incorporacao, e a figura 5 mostra como

os projetos séo utilizados pelos outros processos no desenvolvimento de suas

atividades.

CONCEPCAO

SOLUCAO DE INTERFACES

DETALHAMENTO

ATIVIDADES

Figura 4 —

-

POS-ENTREGA

DA3 SOLUCOES

ETAPAS DO PROCESSO

DE PROJETO

Estudo preliminar
de arquitetura

Projeto executivo

Projeto para produgao

Projeto "as built"

<3

.Gestao da pr&mncao

INTERFACE COM OUTROS PROCESSOS DE INCORPORACAO

Estudo de viabilidade
Definicao do produto
Aquisicao do terreno
Gestdo da documentag3o legal

meni:a:;ao legal
* Gestdo das vendas

- | Contratacdo da construtora

Interfaces do processo de projeto com outros processos de incorporagao imobiliaria
(SOUZA, 2004)
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0 quadre de areas, elaborado na etapa de estudo preliminar, é a base para o desenvolvimento do

estudo de viabilidade econémico-financeiro do empreendimento. Este quadro fornece infarmages
sobre ¢ produto mais adequado ao terreno analisado.

0 anteprojeto permite que o estuito de viabilidade econdmico-financeiro do empreendimento seja
atualizado. Muitas vezes, o terreno & comprado somente apos a conclusao do anteprojeto.

De posse do projeto legal aprovado, é possivel realizar mais um estudo de viabilidade antes do
langamento do empreendimento.

Definicdo do produto

0 estudo de massa proporciona a visualizacdo do produto e facilita a tomada de deciso.

Aquisicdo do terreno

Ainda no estudo preliminar, a ficha técnica do terreno & obtida na Prefeitura Municipal.

0 anteprojeto permite que o estudo de viabilidade econdmico-financeiro do empreendimento seja
atualizado e também permite uma analise detalhada do aproveitamento maximo do terrenc.
Muitas vezes, o terreno é comprado, principalmente no caso de negociagao através da permuta de
unidades, somente apds a conclusdo do anteprojeto.

Gestdo da
documentacio legal

No estudo de massa, e a partir da obtencéc da ficha técnica do terreno, & possivel identificar em
quais 6rgdos o projeto devera ser aprovado,

A partir da elaboragdo do projeto legal, & possivel solicitar a obtencdo de todos os alvards
netessrios para legalizagdo do empreendimento e para o langamento, a partir da elaboragdo do
projeto legal.

0 memorial de incorporagao pode ser aprovado logo apos a aprovagao do projeto legal.

Gestdo da promogdo e
vendas

A partir do anteprojeto, a estratégia da campanha de promo¢3o comeca a ser elaborada.

Com o projeto pré-executivo, inicia-se a elaboracao do material promocional. E importante que o
material promocional esteja de acordo com o projeto tegal e o projeto pré-executivo.

A partir do desenvolvimento do projeto legal, & feita a elaboragdo das minutas de contrato de
promessa de compra e venda.

Com base no projeto legal e no pré-executivo, & possivel oferecer ao cliente vanias opgoes de
plantas.

Gestdo da construcao

A partir do prajeto pré-executivo, o or¢amento da construgdo comega a ser detalhado, ganhando
maior precisao e servindo de base para elaboragio do planejamento da obra,

A construtora deve acompanhar a elaboragdo dos projetos parR garantir gue tedo o projeto seja
compativel com o processo construtivo definido. Vale lembrar que, quanto mais cedo a
construtora for envolvida no processo de projets, maior serdo os beneficios alcancados.

Através dos projetos, & feita a gestdo das modificacdes das unidades por parte dos clientes.

Os projetos para produgdo permitem um maior controle das etapas de obra.

Gestdo do atendimento
ao cliente

0 projeto "as built" & usado na elaboracdo dos manuais do proprietario e do sindico.

Figura 5 — Os processos de incorporagio imobiliaria e as etapas de projeto (SOUZA, 2004)

O quadro desenvolvido por SOUZA (2004) evidencia a interface da gestéo de

projetos, representando o papel do fornecedor principal, aos demais processos da

incorporagdo imobiliaria, pois é a partir dele que os demais processos da cadeia

recebem insumos para o desenvolvimento de suas atividades.
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2.4.4 Gerenciamento e coordenac¢ao de projetos

A empresa incorporadora € responsavel pelo gerenciamento e coordenagao
de projetos, com a finalidade de garantir os aspectos técnicos, administrativos,

financeiros e de qualidade do empreendimento.

Segundo o Manual de Escopo de Servigos para Coordenacéo de Projetos, a

coordenacdo deve ser exercida durante todo o
processo de projeto e tem como objetivo fomentar a
interatividade na equipe de projeto e melhorar a
qualidade dos projetos assim desenvolvidos. Cabe a
coordenagdo garantir que as solugbes técnicas
desenvolvidas pelos projetistas de diferentes
especialidades sejam congruentes com  as
necessidades e objetivos do cliente, compativeis
entre si e com a cultura construtiva das empresas
construtoras que  serdo  responsaveis  pelas
respectivas obras. (ASESC, 2007, p. 101).

O gerenciamento de projeto tem o foco mais administrativo, com o
desenvolvimento de cronogramas, controle de prazos, custos, liberacdo de
pagamentos, contratagdo e avaliagdo de empresas de projeto. No entanto, ndo €
menos importante, pois ele “pode n&o garantir o sucesso do produto, mas a sua falta
& um convite ao fracasso. A gestdo visa aumentar as chances de sucesso de um
projeto, minimizar seus riscos e custos e manter um clima de satisfagao entre os
envolvidos no processo.” (CAMPQOS, 2011, p. 03)

Para desenvolver essas atividades (coordenagdo e gerenciamento} o
profissional, no ramo imobiliario, geralmente é formado em arquitetura ou em
engenharia civil, e possui a fungio de Coordenador de Projetos.

Ele tem a responsabildade de integrar os profissionais que estdo
comprometidos no desenvolvimento do produto, visando a consolidagéo e qualidade
dos projetos.

No entanto, algumas empresas ndo possuem procedimentos definidos para
gerenciar e coordenar seus projetos, e para Fabricio (2002) “a auséncia de um
processo Unico faz com que cada especialidade de projeto seja desenvolvida
independentemente das demais e encadeada uma apds a outra, resultando na falta

de interagdo e de compatibilizagio entre os projetos”.
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Segundo a AsBEA (2000) “uma das fases mais importantes do projeto € a
consolidagéo das interfaces dos varios sistemas presentes nos empreendimentos. O
ideal é que esta consolidagdo ocorra sempre antes da aprovagdo dos projetos legais
junto as autoridades constituidas, com a clara concordéncia dos responsaveis pelo
empreendimento e execugdo das obras, pois serdo estes que viabilizardo os

procedimentos executivos” (AsBEA, 2000, p. 13).

Conforme Peralta (2002) uma analise das praticas das empresas quanto ao
desenvolvimento de projeto permite a identificagdo de problemas relativos a
qualidade do processo ligados as caracteristicas de capacitagdo de profissionais

bem como a inexisténcia de sistemas formais de gestio do projeto.

Muitas dificuldades do processo de producdo do projeto estdo relacionadas a
estrutura de atividades e a rede de relacionamentos entre elas que se estabelecem

ao longo do tempo. Portanto, € necessdrio o estabelecimento de um modelo que

permita a definicdo de uma forma como estas atividades devem ocorrer, permitindo

o plangjamento adequado do processo. (PERALTA, 2002, p. 49, grifo nosso).

Assim, para que haja planejamento, controle e otimizagdo na coordenacéo de
projetos é necessario estabelecer rotinas que visem atender as necessidades das

pessoas envolvidas no processo.

Para auxiliar na coordenacdo e gerenciamento de projetos, a NBR ISO
9001:2008 determina no requisito 7.3 (Projeto e Desenvolvimento) algumas agdes

para garantir a eficacia do desenvolvimento de projetos.
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2.4.5 NBR ISO 9001:2008: Requisito 7.3 — Projeto e desenvolvimento

Abaixo segue descrigéo integral do requisito 7.3 (Projeto e desenvolvimento)
da NBR ISO 9001:2008:

7.3 Projeto e desenvolvimento

7.3.1 Planejamento do projeto e desenvolvimento

A organizacio deve planejar e controlar o projeto e desenvolvimento de produto.

Durante o planejamento do projeto e desenvolvimento, a organizagao deve determinar

a) os estagios do projeto e desenvolvimento,

b) a anélise critica, verificagdo e validagdo que sejam apropriadas para cada estagio do projeto e
desenvolvimento, e

c) as responsabilidades e autoridades para projeto e desenvolvimento.

A organizacdo deve gerenciar as interfaces entre os diferentes grupos envolvidos no projeto e
desenvolvimento, para assegurar a comunicacdo eficaz e a designagao clara de responsabilidades.

As saidas do planejamento devem ser atualizadas apropriadamente, na medida que o projeto e o
desenvolvimento progredirem.

Figura 6 - Requisito 7.3.1 Planejamento do projeto e desenvolvimento (ABNT, 2008, p. 8}.

7.3.2 Entradas de projeto e desenvolvimento

As entradas relativas a requisitos de produto devem ser determinadas e registros devem ser
mantidos (ver 4.2.4). Essas entradas devem incluir

a) requisitos de funcionamento e de desempenho,

b) requisitos estatutarios e regulamentares aplicaveis,

c) onde aplicavel, informagdes originadas de projetos anteriores semelhantes, e
d) outros requisitos essenciais para projeto e desenvolvimento.

As entradas devem ser analisadas criticamente quanto a suficiéncia. Requisitos devem ser
completos, sem ambiguidades e n&o conflitantes entre si.

Figura 7 — Requisito 7.3.2 Entradas de projeto e desenvolvimento (ABNT, 2008, p. 8 e 9).

7.3.3 Saidas de projeto e desenvolvimento

As saidas de projeto e desenvolvimento devem ser apresentadas de uma forma adequada para a
verificacdo em relac3o as entradas de projeto e desenvolvimento, e devem ser aprovadas antes de
serem liberadas.

As saidas de projeto e desenvolvimento devem

a) atender aos requisitos de entrada para projeto e desenvolvimento,

b) fornecer informacdes apropriadas para aquisicdo, produgdo e prestagao de servico,

c) conter ou referenciar critérios de aceitagdo do produto, e

d) especificar as caracteristicas do produto que séo essenciais para seu uso seguro € adeguado.

Figura 8 - Requisito 7.3.3 Saidas de projeto e desenvolvimento (ABNT, 2008, p. 9).




30

7.3.4 Analise critica de projeto e desenvolvimento

Andlises criticas sistematicas de projeto e desenvolvimento devem ser realizadas, em fases
apropriadas, de acordo com disposigdes planejadas (ver 7.3.1) para

a) avaliar a capacidade dos resultados do projeto e desenvolvimento em atender aos requisitos, e
b) identificar qualquer problema e propor as agdes necessarias.

Entre os participantes dessas andlises criticas devem estar incluidos, representantes de fungdes
envolvidas com ofs) estagio(s) do projeto e desenvolvimento que esta(do) sendo analisado(s)
criticamente. Devem ser mantidos registros dos resultados das analises criticas e de quaisquer
acbes necessarias (ver 4.2.4).

Figura 9 — Requisito 7.3.4 Analise critica de projeto e desenvolvimento (ABNT, 2008, p. 9).

7.3.5 Verificagdo de projeto e desenvolvimento

A verificacio deve ser executada conforme disposices planejadas (ver 7.3.1), para assegurar que
as saidas do projeto e desenvolvimento estejam atendendo aos requisitos de entrada do projeto e
desenvolvimento. Devem ser mantidos registros dos resultados da verificagao e de quaisquer agbes
necessarias (ver 4.2.4).

Figura 10 — Requisito 7.3.5 Verificagdo de projeto e desenvolvimento {ABNT, 2008, p. 9).

7.3.6 Validacdo de projeto e desenvolvimento

A validacio do projeto e desenvolvimento deve ser executada conforme disposicbes planejadas (ver
7.3.1), para assegurar que o produto resultante seja capaz de atender aos requisitos para aplicacdo
especificada ou uso pretendido, onde conhecido. Onde for praticavel, a validagéo deve ser
concluida antes da entrega ou implementaggdo do produto., Devem ser mantidos registros dos
resultados de validacio e de quaisquer agoes necessarias (ver 4.2.4).

Figura 11 ~ Requisito 7.3.6 Validac3o de projeto e desenvolvimento (ABNT, 2008, p. 9).

7.3.7 Controle de alteragdes de projeto e desenvolvimento

As alteracdes de projeto e desenvolvimento devem ser identificadas e registros devem ser
mantidos. As alteragBes devem ser analisadas criticamente, verificadas e validadas, como
apropriado, e aprovadas antes da sua implementacgo. A andlise critica das alteragdes de projeto e
desenvolvimento deve incluir a avaliagdo do efeito das alteragbes em partes componentes e no
produto j& entregue. Devem ser mantidos registros dos resultados da analise critica de alteragbes e
de quaisquer acbes necessarias (ver 4.2.4).

Figura 12 = Requisito 7.3.7 Controle de alteragdes de projeto e desenvolvimento (ABNT, 2008, p. 9).

A ISO recomenda no item 7.3.1 (Planejamento do projeto e desenvolvimento)
que sejam estabelecidas as condigdes para o bom desenvolvimento do projeto e
consequentemente do produto. Para isso, requer que o processo seja organizado
através de estabelecimento de estagios de desenvolvimento, andlise, verificagio e
validagdo dos projetos, além da identificagdo e determinagéo de responsabilidades

das pessoas envolvidas nestas fases.
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Uma forma de atender esse requisito é estabelecendo um cronograma com
as etapas do projeto e uma matriz de responsabilidade do processo. Caso a

empresa deseje, também é possivel desenvolver um fluxograma do processo.

No 7.3.2 (Entradas de projeto e desenvolvimento} o objetivo &€ garantir o
registro das informagtes necessdrias para desenvolvimento do produto, dentre eles
requisitos de funcionamento, estatuarios, regulamentares, e ligbes aprendidas de
projetos anteriores. Para isso as fontes de informagio tém que ser identificadas,
registradas e analisadas.

Uma maneira de desenvolver este requisito é utilizando um formulario capaz
de reunir informacdes de diferentes origens, que a titulo de exemplo, pode ser um
Programa de Necessidades, ou se a empresa preferir algo mais simples, uma Ata de

Reunido é suficiente.

O 7.3.3 (Saidas de projeto e desenvolvimento) almeja ter disponivel e
documentada as informagdes de projeto como documento e também como roteiro
para producdo, controle e uso do produto. Os documentos tém que ser
apresentados em formatagdo padrdo ou linguagem técnica especifica para seu
determinado fim, sendo aprovadas antes de sua liberacdo, pela Coordenagdo de
Projetos.

As saidas de projeto tém que ser avaliadas para constatagdo do atendimento
e contemplacdo dos requisitos definidos na entrada, fornecendo informagtes quanto
a sua produgdo, e requisitos essenciais para seu correto desenvolvimento e
seguranca.

Para atender esse requisito, é ideal que seja estabelecida uma maneira de
registrar o aceite dos documentos (saidas) e de comunicar aos interessados internos
e externos, quando aplicavel. A aceitagdo do documento pode ser por e-mail ou se a

empresa preferir algo mais formal, uma ata de reunido é recomendavel.

A andlise critica do item 7.3.4 (Analise critica de projeto e desenvolvimento)
demanda um exame no projeto para fins de avaliagdo de capacidade, estudando se

a empresa ¢ capaz de desenvolver aquilo que esta planejado.
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A andlise também tem o objetivo de identificar irregularidades e tomar agbes
para sua adequacgao, junto as pessoas que estdo envolvidas na etapa do projeto em
desenvolvimento. O registro dessas andlises deve ser mantido, e uma ata de

reunido ¢ ideal para registro dos comentarios.

A verificagdo que consta no item 7.3.5 (Verificagdo de projeto e
desenvolvimento) tem a finalidade de comprovar se os requisitos de entrada
fornecidos em etapa anterior estdo contemplados no projeto. De regra geral, a etapa

de analise critica e verificacdo € desempenhada em conjunto.

O requisito 7.3.6 (Validacao de projeto e desenvolvimento) é a atividade final
da sequéncia de analises do projeto, nela ocorre a validagdo de encerramento
assegurando que o produto esta dentro de todas as especificagdes determinadas e

& capaz de ser realizado (construido).

Em virtude de esta ser a dltima fase de andlise, na qual o projeto sera
liberado para os demais processas, o registro de sua realizagdo deve ser formal,
podendo ser também registrado em ata de reunido, com as especificagbes da

versdo aprovada de projeto.

O dltimo requisito 7.3.7 (Controle de alteragdes de projeto e desenvolvimento)
requer que as alteragdes de projetos ndo sejam feitas de modo incoerente, para isso
indica que sejam realizadas as mesmas etapas anteriores para garantir a qualidade

do produto: analises criticas, verificagdes e validagdes.
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3 ESTUDO DE CASO

3.1Caracterizacdo da organizacao

A empresa MDI foi fundada no ano de 2010 com o objetivo de atuar no
segmento imobiliario de forma estruturada, com qualidade e atenta as suas
responsabilidades sociais e ambientais.

Ela faz parte do Grupo MRC que também atua em segmentos como

agronegdcios (arrendamento de terra e plantio de soja e milho) no estado do Mato

Grosso; e na area de investimentos com a MRC Participagdes e Comércio, que tem

participagbes em shopping centers, hotéis, galpdes industriais e centros comerciais,
entre outros, além de possuir, atualmente, um “fandbank™ proprio superior a 3
milhdes de m? em éreas privilegiadas, e um portfélio de mais de 120 mil m?
construidos em empreendimentos residenciais e comerciais, localizados nos estados

de Sé&o Paulo e Rio de Janeiro.

Apesar do pouco tempo de existéncia, a MDI utiliza a experiéncia da MRC

Participacdes e Comércio que atua ha mais de 25 anos no mercado imobiliario.

Anteriormente ao ano de 2010 a MRC possuia em sua estrutura
organizacional, para atuagdo no mercado imobiliario, um total de 8 funcionarios,
distribuidos entre departamentos operacionais e administrativos.

Com a fundagéo da MDI, a estrutura da equipe teve que ser adequada, e o
primeiro passo foi a contratagdo de um Diretor de OperacgBes, que ja possuia
posigdo consolidada no mercado, e 0 mesmo foi responsavel por estruturar sua
equipe.

Atualmente a MRC e MDI possuem juntas aproximadamente 80

colaboradores.

No ano de 2012, a MD! langou ao mercado 05 empreendimentos imobiliarios,
sem 02 na cidade de S8o Roque (SP) e 03 em Macaé (RJ).

% Landbank = banco de terrenos.
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3.2Planejamento estratégico

A empresa MDI existe ha 02 anos e é uma Unidade de Negdcio pertencente a
Holding MRC, que em 2011, visando um crescimento sustentavel, contratou uma
empresa de consultoria para desenvolver um Planejamento Estratégico em todas as

suas empresas.

O objetivo do planejamento estratégico, como o préprio nome sugere, &
planegjar o futuro da empresa para alcangar seus objetivos institucionais em
determinado prazo.

Para o desenvolvimento desse planejamento a organizagéo € analisada sob
varios angulos pelos consultores e pela prépria diretoria da empresa.

Em consenso, é constituido o “Plano Estratégico” onde sdo descritas: missao,
visdo, valores e as estratégias da Organizacdo para alcangar os objetivos

especificos de cada Unidade de Negacio.

O Planejamento Estratégico da MDI e das outras Unidades de Negdcio da
Holding MRC foi estabelecido para os anos de 2011 a 2015, e é monitorado em
reunidbes trimestrais realizadas para posicionamento de status das acoes

estrategicas.

3.3Missao, Visao e Valores

A unido das definicbes de missdo, visdo e valores representa a

|dentidade institucional da Organizagéo, pois:

e amissdo declara o pretexto da existéncia da empresa no mercado;
e avisdo confessa os anseios da organizagdo dentro de um determinado prazo;
¢ 0s valores revelam as atitudes que norteiam a corporagéo para alcangar seus

objetivos.
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No plano estratégico da MDI a missdo e viséo ficaram da seguinte forma:

Viabilizar o sonho de um imévef com qualidade, através de empreendimentos que
proporcionem bem estar e que entreguem valor aos clientes, acionistas e sociedade.

Figura 13 - Missao MDI

Ser, até 2015, uma empresa reconhecida por sua confiabilidade e pela qualidade na
entrega do imoével, apresentando rentabilidade acima da média do mercado.

Figura 14 — Visdo MDI

Os valores foram definidos para todas as empresas do grupo:

1. Ter uma visdo geral e de longo prazo: buscar uma visdo ampliada e integrada das
situagbes, considerando os 3 pilares da sustentabifidade: econdmico-financeiro, social e

ambiental.

2. Controlar os riscos do negécio: buscar diversificagdo com exposicdo moderada ao risco.

3. Potencializar os recursos: desenvoiver a¢des no intuito de maximizar os recursos fisicos,

financeiros e humanos, evitando desperdicios.

4. Buscar permanentemente oportunidades de melhoria: buscar, proativamente,
afternativas inovadoras visando o desenvolvimento continuo, com foco no alto desempenho de

negocios, processos, pessoas e tecnologia.

5. Ser ético e integro: cumprir o prometido, agindo pessoal e profissionalmente conforme as

normas legais, principios ¢ valores.

6. Ter aita performance econdmica e financeira: obter resultados acima da media de

mercado.

7. Lei da atragdo: “acredite no negécio e faga acontecer!”.

Figura 15 — Valores do Grupo MRC




3.4Visao financeira e Mapa estratégico

Ligada a visdo da MDI, foi idealizada a visdo financeira representada na figura

abaixo, onde se estima rentabilidade de 15% em cada empreendimento langado.

VGV (RS mil)
2011 2012 2013 2014 2015
4 i T 1 I
R$100.000 R$ 425.000

Figura 16 — Visao financeira / Campo econdmico-financeiro: MDI

Mediante as andlises realizadas para elaboragdo do plano estratégico, os

objetivos foram agrupados no “Mapa estratégico” que segue o seguinte esquema:
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Figura 17 — Mapa estratégico: MDI

Como podemos observar, 0 desenvolvimento de novos produtos imobiliarios

esta diretamente ligado ao objetivo da rentabilidade da organizacado, que de forma

geral, é consequéncia do cumprimento dos demais alvos estratégicos.
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Em especial, a meta “elaborar e adequar processos, garantindo melhorias no
planejamento e controle” esta absolutamente ligada a este estudo de caso.

A fim de atingir esse objetivo a MDI esta implantando os requisitos da NBR
ISO 9001:2008 em seus processos e visa certificar seu Sistema de Gestdo da
Qualidade em 2013.

3.5Problema identificado

Os projetos do produto norteiam toda a cadeia de incorporagéo, para tanto €
fundamental que os responsaveis pelo seu controle garantam que haja as devidas
compatibilizagdes e validagdes dos desenhos, e que as Ultimas revisGes estejam
prontamente identificaveis para as demais &areas que os utilizam para o
desenvolvimento de suas atividades.

E nesse contexto que, foi identificada uma falha no processo de “Gestao do

Produto / Projeto” da empresa em estudo.

Para um determinado empreendimento, a equipe de Marketing utilizou a
“planta tipo” de uma Unidade para construir o stand de vendas. No entanto, foi
constatado que a planta que fora utilizada, ndo estava disponivel para
comercializagao.

Na investigacdo da causa, foi relatado que o desenho técnico tinha sido
revisado, e que sua dUltima revisdo ndo fora comunicada, mas estava disponivel no

servidor da empresa.

E diante dessa visdo que buscamos neste trabalho identificar formas eficazes
de validar e controlar os projetos, pois na empresa em estudo, 0s mesmos sdo
controlados por e-mail e servidor interno, respectivamente, o que torna o processo
falho e passivel de outros erros iguais a esse. Haja vista que de acordoc com o
planejamento estratégico da empresa a quantidade de langamentos por ano deve

aumentar, e com eles o numero de documentos técnicos.
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3.6 Processo de Gestao do Produto/Projeto

Na empresa em estudo, quem gerencia e coordena o processo de “Gestéo do
Produto/Projeto” é o setor de Desenvolvimento de Produto, composto por arquitetos,
onde um desempenha fungdo de Coordenador de projetos, € os demais assumem
cargos de acordo com suas respectivas formagoes.

O planejamento da realizagéo do produto é desenvolvido em um cronograma,
onde sdo estabelecidas datas para cumprimento das etapas de projeto até o
langamento do produto, as quais sédo informadas na contratagdo de empresas de
projeto, para fins de atendimento ao prazo.

As empresas de arquitetura séo contratadas para elaboragdo e aprovagao de
projetos em 6rgdos publicos. Sendo as mesmas, selecionadas, qualificadas e
avaliadas em conformidade com requisitos internos da empresa.

O Departamento de Desenvolvimento de Produto gerencia e coordena o
desenvolvimento do produto até a etapa do projeto executivo, 0 qual passa a ser de
responsabilidade da Construtora contratada.

Os dados necessarios para o desenvolvimento dos projetos sdo entregues a
empresa de arquitetura por e-mail, ficando a mesma responsavel pelo cumprimento
da apresentacao grafica, compatibilizagdo com os outros projetos e atendimento as
normas e legislagbes relacionadas ao projeto e exatidao das informagées.

Com o recebimento dos projetos, a equipe de Desenvolvimento de Produto e
responsavel pela validagdo e armazenamento dos mesmos no servidor intermo da
empresa.

Semanalmente é realizada uma reunido com a equipe envolvida no

desenvolvimento do produto, para comunicagéo do status do processo.

Na etapa do projeto pré-executivo, os estudos complementares do
empreendimento sdo desenvolvidos entre Projetistas e Construtora, a fim de que
haja interagio entre os prestadores de servigo para compatibilizag&o dos projetos,
sob a supervisdo e aprovagdo final do Departamento de Desenvolvimento de
Produto.

Os projetos executivos sdo gerenciados pela Equipe de Produto, mas a

coordenagao da realizagéo e compatibilizagéo é de responsabilidade da Construtora.
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3.7 Analise do processo x ISO 9001 (Requisito 7.3 - Projeto e Desenvolvimento)

Trazendo a realidade da empresa para estudo, em cumprimento ao requisito
7.3.1, o planejamento do projeto e seu desenvolvimento sdo contemplados no
Cronograma de Langamento, onde sdo estabelecidas datas para cumprimento das

etapas citadas abaixo:

Produto: diretrizes do produfo, validagdo do custo previsto, cadastramento
arbéreo, levantamento planialtimétrico, sondagem e contrata¢éo de parceiro para

realizag&o dos projetos.

Engenharia: premissas do empreendimento;

Arquitetura: validagbes do tipo, implantagdo fachada e desenvolvimento do
projeto legal.
. Paisagismo: validagdo da implanta¢ado e projeto basico;
. Coordenagao: validagio dos documentos;
. Aprovacao: obtencdo dos alvaras e licengas;
. Custo: orgamento com construtora e contrato de execucgdo de obra;
) Incorporacgio: emissio de quadro NB, memorial de Incorporacgéo e registro de

incorporagao;

Marketing: elaboracio das artes e maquete;

Langamento: venda do empreendimento.

No cronograma ndo consta a determinagio de fases para realizagdo de
andlises criticas e verificagbes nos projetos, requisitos 7.3.4 e 7.3.5
respectivamente. Isso se deve, pois essas atividades sdo desempenhadas na rotina,
ou seja, quando as empresas contratadas apresentam os documentos
desenvolvidos, automaticamente a equipe de Desenvolvimento de Produfo os
analisa, e registra seus comentarios por e-mail. As analises também séo realizadas
na reunido semanal de produto, quando a equipe de Desenvolvimento de Produto
compreende ser necessario.

Ja a validagdo (item 7.3.6) ocorre em datas determinadas, pois € um marco
importante no processo, € caso esse prazo ndo seja cumprido, ha possibilidade de

atrasar o desenvolvimento das outras etapas.
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O requisito 7.3.2 requer que as “entradas de projeto” sejam determinadas e
que as mesmas sejam registradas para assegurar informagdes. Este requisito é
cumprido na etapa de definigdo do produto no processo de novos negocios, onde
s&o realizados estudos comerciais, fisicos e técnicos na area, e as informagdes sao
registradas em ata de reunio.

O requisito 7.3.3 recomenda que as “saidas de projeto” (projetos técnicos ou
desenhos técnicos) sejam analisadas sob o ponto de vista de contemplagéo dos
requisitos de entrada. Para isto sfo realizadas analises criticas / verificag0es

conforme requer o item 7.3.4 e 7.3.5 nos documentos, na rotina do departamento.

Durante a elaboragdo dos projetos podem ocorrer mudangas nos requisitos
de entrada do produto ou no desenvolvimento do mesmo, no entanto, as fases de
analise critica, verificagbes e validagbes sdo retomadas para averiguagdo do

impacto dessas mudangas no produto.

Um ponto em comum nos requisitos do item 7.3 (Projeto e desenvolvimento) é
a necessidade de manter registros da realizagdo das atividades, conforme dita o

requisito 4.2.4 {Controle de Registros):

4.2.4 Controle de registros

Registros estabelecidos para prover evidéncias de conformidade com os requisitos e da operagdo
eficaz do sistema de gestdo da qualidade devem ser controlados.

A organizacio deve estabelecer um procedimento documentado para definir os controles necessarios
para a identificacio, armazenamento, protegdo, recuperacdo, retengdo e disposicdo dos registros.

Registros devem permanecer legiveis, prontamente identificaveis e recuperdveis,

Figura 18 — Requisito 4.2.4 Controle de registros (ABNT, 2008, p. 3).

Na empresa em estudo, a maioria dos registros & arquivada no servidor da
empresa, pois na Organizacio ha a politica de imprimir apenas o que for necessario,
uma vez que a empresa n&o possui estrutura fisica pra armazenar documentos

impressos.

Em atendimento ao requisitc 4.2.4 a empresa elaborou uma planilha
denominada “lista de registros do SGQ" para controlar seus registros, conforme

modelo abaixo:
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Responsavel
pelo Local de Armazenamento Protecio | Recuperagdo
Armazenamento

Tempo de
Retencdo

Nome do Registro do
registro Departamento

Descarte

Preliminares
I\Incorporagio\
Empreendimentos\ Sefecionar
Estu_dos/ Desenvolvimento | Desenvolvimento | Fmpreendimento\ 2 - Projetos Back up Por SPE 10 anos Excluir

Projetos de Produto de Produto
Executivos
Software Construmanager /

Autodoc

Figura 19 — Modelo: Lista de registros do SGQ

Os projetos preliminares (projeto arquitetnico, projeto estrutural, projeto
hidrossanitario / elétrico, e, projeto paisagistico) sdo arquivados no servidor em
pastas especificas por disciplina, sendo as versdes anteriores armazenadas em
pastas identificadas como “antigos”. E os projetos executivos s&o gerenciados por

softwares, que geralmente s&o: o Construrmanager ou o Autodoc.

Apesar de a norma ndo exigir uma forma de controle de versbes de projetos
(uma lista mestra de projetos, por exemplo) o arquivo manual no servidor € passivel
de falhas. No entanto, pode funcionar quando cada arquiteto fica responsavel por

armazenar os projetos do empreendimento que esta supervisionando.

Referente ao problema deste estudo de caso (utilizagdo de versdo obsoleta
de projeto) foi evidenciado um problema de comunicagdo, pois o desenho tecnico
estava disponivel no servidor, mas ndc foi comunicada a nova versdao ao

Departamento de Marketing para desenvolvimento de outras atividades.

Diante dessa visdo, o problema ndo estava no controle dos documentos, mas
na atualizagdo dos participantes no desenvolvimento, em desacordo com o item
7.3.1: “A organizagdo deve gerenciar as interfaces entre os diferentes grupos
envolvidos no projeto e desenvolvimento, para assegurar a comunicagio eficaz e a

designagao clara de responsabilidades” (ABNT, 2008, p. 8).
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3.8 Propostas de agao

3.8.1 Matriz de Responsabilidades / Procedimento documentado

Como primeira proposta de acdo para corregédo do probiema citado sugere-se
o desenvolvimento de uma “Matriz de Responsabilidades” (APENDICE A), pois o
processo de desenvolvimento de um nove produto conta com um grande numero de
profissionais, e & altamente recomendavel que todos os envolvidos sejam capazes
de identificar as etapas do processo e estejam inteirados sobre suas fungdes e
responsabilidades diante delas, reduzindo os conflitos e otimizando o desempenho
do processo, além de assegurar a correta comunicagéo as partes interessadas.

Em jungéo a “Matriz de Responsabilidades” aconselha-se a definicdo de um
procedimento documentado para o processo de “Gestdo do Produto/Projeto”
(APENDICE B) estabelecendo as rotinas para desenvolvimento e controle dos
projetos, baseando-se no requisito 7.3 (Projeto e desenvolvimento) da Norma 1SO
8001:2008.

3.8.2 Softwares de gestao de projetos
Como segunda proposta de agdo sugere-se a utilizagéo de softwares que

auxiliam no gerenciamento, coordenacéo de projetos e controle de projetos.

3.8.21 Construmanager

Construmanager

Figura 20 — Logo: Construmanager

De acordo com o site da Construmanager (2013), ele € a plataforma online
mais completa e funcional para Gestdo de Projetos e Obras no setor da Arquitetura,

Engenharia e Construgdo. A melhor solugdo para ter todos os projetos e
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documentos em um Unico lugar, conectar e integrar as pessoas e garantir que todos
estejam sempre com a Ultima versdo de cada documento. Oferecendo aos seus
usuarios 0s recursos de controle de revises, comunicagao, listas mestras, controle
de copias e outros. Com isso, ele promete:

» Resolver os problemas de integragdo e comunicagdo entre as equipes de
projeto;

¢ Reduzir prazos de entrega da obra e custos de comunicacao;

« Aumentar a produtividade e integra as equipes e empresas de projeto;

o Minimizar falhas e custos por erros e interferéncias de projeto.

Para nosso estudo de caso, a ferramenta que sanaria nosso problema é a
“Work-flow de Aprovacdo e Comunicagdo Instantanea®, onde é possivel definir os
usuarios que receberam notificagdo online quando houver a inclusdo, revisdo,
aprovagao ou atualiza¢do de qualquer projeto ou documento.

QOutra ferramenta que também nos auxiliaria é o “Controle automatico de
revisbes” que possibilita a eliminagdo de falhas no controle, distribuigdo e utilizagao
de projetos, garantindo o uso da ultima versao por todos os envolvidos.

Ha também o recurso de “Lista Mestra”, que & capaz de emitir relatérios de
projeto de acordo com a necessidade: situagéo do projeto, titulo, revisao, etc.

3.8.2.2 Autodoc

& AutoDoc

Projetos

Figura 21 — Logo: Autodoc Projetos

O site do Autodoc Projetos (2013) informa que ele & um sistema via web e de
colaboracgdo online para a Gestao de Projetos. Integra disciplinas e os envolvidos no
processo de projetos, oferecendo seguranga no trafego de informacdes e garantindo

que todos trabalhem em tempo real e sobre a ultima verséo dos documentos.
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Ele é dividido em seis modulos: Controle de Projetos (versdo em inglés),
Caixa Postal, Chamado de Obras, Ata de Reunido, Controle de Tarefas e

Administrativo, que oferecem aos usudrios 0s recursos de:

¢ Banco de dados organizado por empreendimento e disciplinas;

¢ Gerenciamento automatizado de troca de revisdes de arquivos;

¢ Sistema de comunicagao online dos envolvidos no processo;

e Registros de controles de alteragdes em projetos, atas de reunido e
controle de prazos;

e Registros dos controles de acesso dos usuarios e evidéncia das
responsabilidades;

» Controle de plotagens de copias fisicas;

» Analise de ocorréncias por obra;

o Workflow das acdes;

» Sistemas de downloads e uploads multiplos;

e Padrao AsBEA de codificagdo de arquivos ou padrédo customizado;

+ Disponibilidade para download de aplicativo CAD.

Para nosso estudo de caso o médulo de Controle de Projetos nos auxiliaria
com o controle das verstes de projetos, comunicagdo aos envolvidos na execugao
de projeto, e controle de copias.

Ja o modulo de Caixa Postal ajudaria no controle de comunicagao sobre o
projeto, e o médulo de Solicitagdo de AlteragBes registraria os pedidos de alteragdo

de projetos e suas analises.



45

4 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho buscou elucidar a importdncia do desenvolvimento,
gerenciamento e controle de projetos, analisando o estudo de caso de uma
Incorporadora do estado de Sdo Paulo.

Através das informacdes obtidas com a revisdo bibliografica foi possivel
visualizar a forma sistematica de uma abordagem por processo, com a identificagao
de requisitos de entrada para o desenvolvimento de documentos técnicos e as
formas recomendadas de gerenciamento e coordenacdo de projetos propostos pela
Norma NBR 1SO 9001, além de obter cépias de planilhas eletrdnicas que podem ser

utilizadas para garantir a execugao das etapas.

Apesar do processo de produto/projeto ser importante para o sucesso do
empreendimento, verificou-se que ele geralmente apresenta falhas, e isso pode ser
justificado pela quantidade de profissionais que estdo envolvidos em seu
desenvolvimento. Cada profissional acrescenta deliberagdes ao projeto, e com a
falta de uma padronizacdo de rotina e estabelecimento de autoridades e
responsabilidades, podem ocorrer falhas na execugdo, comunicagdo e desperdicios
de recursos. E justamente nestes pontos em gue a implantagdo de um sistema de
gestdo de qualidade possibilita melhorar o desempenho dos processos, e a
utilizagcdo de ferramentas basicas de gestdo podem evitar estes problemas e

estabelecer a melhoria continua dos projetos através das ligdes aprendidas.

Para impedir a recorréncia do problema deste estudo de caso (utilizagéo de
versdo obsoleta de projeto) sugere-se o estabelecimento de uma matriz de
responsabilidades, abordando todos os agentes envolvidos no processo de origem
interna e/ou externa, e o desenvolvimento de um procedimento para descrever as
atividades que sdo desempenhadas no processo, quem as realiza, quando, onde e
porgue.

Outra forma de eliminar a possibilidade de utilizagdo de documento obsoleto &

aderéncia aos softwares de gerenciamento, coordenagéo e controle de projetos.



46

Com a elaboragdo desse trabalho, percebe-se que o desenvolvimento de um
novo produto ndo deve ser realizado isoladamente por equipes, sendo fundamental

a abolicdo dessa visdo para a produgdo de projetos com maior qualidade.

4.1 Sugestoes para trabalhos futuros

Apesar da pesquisa bibliografica realizada, este trabalho possui limitagoes em
virtude do escopo proposto.

Como sugestdes para trabalhos futuros estdo pesquisas voltadas para a area
de gestéo de empreendimentos imobilidrios em conjunto acs conceitos da qualidade,
como aplicagdo da mesma metodologia em:

s toda a cadeia de incorporacdo imobiliaria (e ndo sé a de projetos com os

outros processos);

e empresas construtoras.
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APENDICE A - Matriz de responsabilidades

A matriz de responsabilidade pode ser feita de acordo com as etapas do
processo, e seu grau de detalhamento deve ser definido pela empresa. Além das
etapas, devem ser informados os principais envolvidos no processo e suas
responsabilidades.

A utilizagdo de uma matriz de responsabilidade auxilia no gerenciamento e
coordenacdo do projeto, assim como na interagdo / comunicagdo das partes
envolvidas.

Para o processo de gestdo do produto e projeto, sugerimos o seguinte modelo

de matriz de responsabilidades:

o)

Responsavel

Rv Revisdo

Aprovagao

Consultado

Informado

Participante

- Nio tem responsabilidade
ETAPA

T - Q>

A ferramenta preenchida encontra-se no procedimento documentado
(APENDICE B).
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APENDICE B - Procedimento da Gestdo do Produto / Projeto

1 - OBJETIVO

Identificar as etapas de planejamento e desenvolvimento do produto que séo

conduzidas pela empresa e seus prestadores de servigos.

- N&o tem responsabilidade

2 - RESPONSABILIDADES
MATRIZ DE RESPONSABILIDADES
LEGENDA 5 8
R Responsavel I S, E
Rv | Revisa 3| al2 5 5
9 g
v avisao % % ,§ 8 E, % 8 g
Aprovagio 2leo|le|l 2| B[38 8|8l E| 2
Sl s | 5| 68| 8|28 5 (88| 3| ¢©
C Consultado = 2|8 E & |55 = g8 > g
s | 218 | & . 15> 5 |80 B
1 Informado g |8 |T|B|50 E e ) a
3 S138[E |82 |o g
P Participante © e 1 o8 © £
B i o w
<] o =]
=] S &)
N 3

ETAPA

Planejar o desenvalvimente do projete/produte

>
-
T
T
hl
o
)
.

Atualizar o "Cronograma de Langamento”

Desenvolver, contrelar e atualizar "Ata de Reunido”

Contratar fornecedores (Selegio e Contratagdo)

Canceituar produto {entradas de projeto)

Ao |A|D|A
T|A|T|V| T
'

Enviar InformagBes para projetistas: Entradas de projeto

.y

Desenvolver projetos e documentos técnicos -

o

Analisar criticamente e verificar projetos

Comunicar status da anélise e verificagéo dos projetos aos projetistas l

Validar projetos

Analisar, verificar e validar alteragdes significativas em projetos

Controlar alteracdes de projeto no servidor da empresa

Comunicar atualizagdo de versdes de projetos

Convocar reunides para andlise de projetos {quando necessario)

T|O|A|RBR|O|OVD|A|D
'
f
'
'
'
[
[
'

Obter licengas para aprovagdo do projeto

Alaowjada|w|w||AD

Comunicar validagdo dos projetos
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3 — TERMOS E DEFINIGOES

e Comité de Produto: Diretor MDI, Desenvolvimento de Produto, Novos
Negocios e Vendas, Marketing, Relacionamento com o Cliente, Juridico MDI,
Planejamento e Controle, e, Operagdes.

» Arquiteto: colaborador MDI responsavel pelo empreendimento.
4 - PROCEDIMENTO
4.1 - Planejamento da realizagdo do produto

Para planejar e monitorar as etapas do desenvolvimento do produto, a
Coordenagio de Projetos elabora um “Cronograma de Langamento” (APENDICE C)

para cada empreendimento, possuindo como itens basicos de verificagao:

» Produto: diretrizes do produto, validagdo do custo previsto, cadastramento
arboreo, levantamento planialtimétrico, sondagem e contratagdo de parceiro
para realizagdo dos projetos;

« Engenharia: premissas do empreendimento;

« Arquitetura: validagdes do tipo, implantagéo fachada e desenvolvimento do
projeto legal e projeto basico;

 Paisagismo: validacéo da implantacdo e projeto basico;

« Coordenacao: validag&o dos documentos;

» Aprovagao: obtengdo dos alvaras e licengas;

e Custo: orgamento com construtora e contrato de execugéo de obra;

e Incorporagdo: emissdo de quadro NB, memorial de Incorporagao e registro de
incorporagao,;

« Marketing: elaboragdo das artes e maquete;

» Langcamento: venda do empreendimento.
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O “Cronograma” é atualizado pela Coordenagdo de Projetos conforme
cumprimento das etapas e € revisto semanalmente pelo Comité de Produto através
de “Reunido de Follow Up”, onde os comentarios sdo registrados em “Ata de
Reuni@o” (APENDICE D) e sdo determinados prazos e responsaveis pela resolugdo

do item pendente.

4.2 - Contratagio de empresa de arquitetura

O Arquiteto contrata, conforme requisitos da qualidade da Incorporadora,
Empresa de Arquitetura para elaboragdo e aprovagdo de projetos em orgaos
publicos, quando necessario.

Ao contratar os servicos, ele informa o briefing do produto e 0s prazos
definidos para execugdo das etapas e fornece os dados necessarios para o
desenvolvimento do projeto.

Cabe a empresa de arquitetura garantir a qualidade do projeto, quanto aos
prazos estabelecidos no cronograma, quanto a apresentagao grafica, quanto ao
atendimento das definicdes estabelecidas, quanto a compatibilizagédo com os outros
projetos e quanto ao atendimento as normas e legislacdes relacionadas ao projeto e

exatiddo das informacgdes.

4.3 - Gestio de desenvolvimento do produto

4.3.1 - Entradas e Saidas de Projeto

« Entradas de projeto: consistem em requisitos dos clientes, exigéncias de
normas e leis determinantes necessarias para a elaboragéo do produto, assim
como as diretrizes estratégicas da empresa e “ligdes aprendidas” de projetos

anteriores.

o Saidas de projeto: documentos provenientes dos requisitos de entrada,

podendo ser desenhos, projetos, relatorios, memoriais de calculo, dentre outros.
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Os requisitos de entrada de projeto séo identificados pelo Comité de Produto
e sdo registrados no formulario “Conceituagdo do Produto” (APENDICE E) pela
Coordenagao de Projetos que encaminha o documento por e-mail aos Parceiros de
Projeto.

Mediante recebimento dos documentos elaborados pelos Parceiros (saidas
de projeto), o Arquiteto responsavel pelo empreendimento os verifica e analisa

criticamente, conforme item abaixo.
4.3.2 - Verificagio e Analise Critica de Projeto

O Arquiteto verifica se os documentos estio condizentes com 0s requisitos de
entrada, e os analisa critcamente a fim de identificar e avaliar a capacidade da
empresa em atender as especificagdes.

As analises também podem ser realizadas na “Reuni&o de Follow Up”, e caso
seja constatada necessidade, os comentarios sdo registrados em “Ata de Reuniao”
pela Coordenagéo de Projetos.

O Arquiteto comunica por e-mail aos projetistas o aceite da documentagio ou
informa as irregularidades evidenciadas para que sejam realizados os ajustes

necessarios.
4.3.3 - Validagao de projeto

A validagdo dos projetos é realizada pela Coordenagdo de Projetos mediante
validagdo interna com o Comité de Produto, sendo as informagbes regisiradas em

“Ata de Reuni&o”.
4.3.4 Controle de alteragdes de projeto

As alteracdes sdo analisadas criticamente, verificadas e validadas, como
apropriado antes da sua implementagdo, avaliando o efeito das mudangas no
planejamento e execugdo do produto, pela Coordenagéo de Projetos com o auxilio
do Arquiteto.

A validagdo das alteragdes é feita em “Ata de Reuniao” e o Arquiteto controla

as revisbes de projeto, de forma a garantir que o projeto mais recente esteja
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disponivel para utilizagdio em outras atividades, através do formulario “Lista Mestra
de Projetos” (APENDICE F).
Os projetos sdo arquivados no servidor em pastas especificas por disciplina,

sendo as versdes anteriores armazenadas em pastas identificadas como “antigos”.

4.4 - Comunicagao

A comunicagdo das versdes de projeto é realizada pelo Arquiteto através de

e-mail com o diretorio da nova versio do documento para o Comité de Produto.

4.5 - Reunides

Em qualquer etapa do desenvolvimento do projeto, a Coordenagao de Projeto
pode convocar reunido com a presenca de quem considerar pertinente para
esclarecer duvidas quanto ao produto/projeto. Para garantir o registro das

informactes, o contetido da reunido é registrado em “Ata de Reuni&o”.
4.6 - Desenvolvimento de projetos

Os projetos sdo desenvolvidos por Empresa de Arquitetura contratada e o
“ART"6 do projeto é fornecido pelo projetista que o elaborou, para fins de abertura,
acompanhamento e aprovagéo do projeto, para obtencdo do “Alvara de Execugéo’

na Secretaria Municipal da Habilitagao da Prefeitura Municipal.

A obtengao de outras licengas como “SEHAB — Protocolo”, “DEPAVE - Laudo
Ambiental”, “SEHAB - Alvara de Aprovagdo”, “DEPAVE - Termo de Compromisso
Ambiental (TCA)", "SEHAB - Alvard de Execucdo” e outras que se fizerem
necessarias, é de responsabilidade da Coordenagdo de Projetos, seja por execugéo

prépria ou pela contratagdo de fornecedores para estes fins.

) ART-CREA = Anotacio de Responsabilidade Técnica
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O posicionamento dos processos de aprovagao de projetos, expedigdo de
licencas e outros assuntos correlatos séo comunicados na “Reuniéo de Follow Up” e

registrados em “Ata de Reunido”.

5 - Aplicabilidade

s Poreventos.

6 - Documentos / Registros

« Cronograma de Langamento;

¢ Ata de Reuniéo;

e Conceituagdo do produto;

¢ Estudos / Projetos;

» ART-CREA (Anotagdo de Responsabilidade Técnica) do Projetista;

« Documentos Legais: Licencas: “SEHAB - Protocolo”; “DEPAVE - Laudo
Ambiental”, “SEHAB - Alvara de Aprovagdo”, “DEPAVE - Termo de
Compromisso Ambiental (TCA)”, “SEHAB - Alvara de Execucgdo™;

e E-mail.
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ICE C - Cronograma de Lancamento
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APENDICE E - Formulario: Conceituagio do produto
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CONCEITUAGAO DO PRODUTO

TIPO DE EMPREENDIMENTO:

PUBLICO ALVO:
LOCAL:
DIMENSAOQ DO TERRENO:
LOCALIZAGAOQ:
AMBIENTE / AREA CARACTERISTICAS OBSERVACOES
. Area de entretenimento com
Area Comum piscina adulto e infantil, i
Area estimada: 4.000 m2 brinquedoteca, quadro de ténis, e

quadra de futebol




APENDICE F — Formulario: Lista mestra de projetos
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LISTA MESTRA DE PROJETOS

Empreendimento / Obra:

Tipo de projeto

Cédigo

Versao

Elaborado por

Aprovado por

Data




