DANIEL RIBEIRO DE ALMEIDA

GERENCIAMENTO DAS INFORMACOES NA FASE DE PROJETO DE
EDIFICIOS RESIDENCIAIS: PASSAGEM DA CONCEPGAO DO
PRODUTO PARA PROJETO BASICO

Monografia apresentada a Escola
Politécnica da Universidade de Sao
Paulo para obtencao do titulo de pds
graduagio /ato-sensu em Tecnologia
e Gestao na Produgéao de Edificios

Area de Concentraco:

Engenharia de Construcéao Civil

Orientador: Luiz Sergio Franco

Sao Paulo
2012



AGRADECIMENTOS

Ao professor e amigo Luiz Sergic Franco, pela orientacdo e apoio para o
desenvolvimento desse trabalho.

Aos professores Mércia Maria Semensato Bottura de Barros e Francisco Ferreira
Cardoso pela insisténcia ao longo desses trés anos.

A empresa e profissionais que participaram desta pesquisa.
Ao grande amigo Ricardo Café, pela colaboragéo na reviséo do texto.

Aos meus pais Antdnio e Silvana e irmao Pedro, que ,apesar da distancia, sempre
me apoiaram.

Um agradecimento especial a Ana Paula por sempre estar ao meu lado durante
essa jornada, me dando forga e incentivo no decorrer nesse trabatho. Sem a sua
ajuda nada disso seria possivel.



RESUMO

Este trabalho pesquisa e analisa as principais falhas na transicdo da etapa de
definicdo do produto (estudo preliminar) para a de identificagdo e solugdo de
interfaces  (projeto  basico), assim como estabelecer principais pendéncias
decorrentes do atraso de definicdes que acarretam em retrabalhos e perda de tempo
em projetos de edificios residenciais.

O trabalho tem como objetivo elaborar uma lista de verificacdo para auxiliar o
gerenciamento da informacdo entre as etapas de projeto com base nas informacoes
levantadas.

Através de revis&o bibliografica e entrevistas com coordenadores e gerente de uma
construtora de grande porte, o trabalho apresenta as principais falhas apontadas que
ocorrem nesse momento e posteriormente realiza um estudo de caso em uma das
obras da referida construtora no qual foi validada a eficiéncia da lista de verificagdo.

Como resuitado final, o trabalho aponta os principais problemas identificados ao
longo do estudo de caso e propde agdes para melhoria da gestio de informagao na
fase de projeto.



ABSTRACT

This paper intends to research and analyze the main failings on the transition from
the product definition stage (preliminary study) to identification and interface solution
(basic project) stage. Another purpose is to establish the main abeyances resulfing
from the delay on definitions which provokes new works and lost of time in projects of
residential buildings.

The paper has as its goal to elaborate a checklist in order to assist the information
management among the project stages basing on the raising information.

Through bibliographical revision and interviews with coordinator and manager of a
large construction company, the paper presents the main failings that occur at this
particular moment. Afterwards it realizes a case study in one of the constructions of
the same construction company in which it was proved the efficiency of the checklist.

As a final result, the paper points the main problems identified throughout the case
study and it proposes some actions in order to improve the information management
in this particular stage of project.
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1. INTRODUCAO

1.1 JUSTIFICATIVA

Durante a etapa de concepgao do projeto muitas decisdes sdo tomadas, visando a
aprovagéo nos Orgéos legais e a analise de viabilidade. No entanto, verifica-se que,
por vezes, tais definicdes acabam ndo sendo compartilhadas com as pessoas
responsaveis pelo detalhamento do mesmo no momento certo.

Desta forma, constata-se que novas solugdes podem ser tomadas e divergir das
definidas nas etapas anteriores; e, quando confrontadas muitas vezes ocorrem
retrabalhos, gerando um aumento do custo e tempo do projeto.

Além disso, muitas definicdes de projeto dependem de aprovacées que nem sempre
existem no momento em que a etapa de formalizagéo (projeto basico) se inicia.
Nesse contexto, observa-se que os projetos podem vir a ser desenvolvidos em
desacordo com a solugdo definida para aquele empreendimento.

Este trabalho pretende levantar meios de gerenciar as informagées entre a etapa de

definicdo do produto (estudo preliminar) e a etapa de identificagao e solugdo de
interfaces (projeto basico), otimizando o tempo de projeto.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Este trabalho tem como objetivo pesquisar e analisar as principais falhas na
transicdo da etapa de definicdo do produto (estudo preliminar) para a de
identificacéo e solugdo de interfaces (projeto basico), assim como estabelecer
principais pendéncias decorrentes do atraso de definicbes que acarretam em
retrabalhos e perda de tempo.

Com base nas informagdes levantadas sera elaborada uma lista de verificagdo
para auxiliar o gerenciamento da informagéao entre as etapas de projeto.

Para tanto, sera realizado um estudo de caso sobre um projeto de edificio
residencial, visando a aplicagdo da lista de verificacédo elaborada e andlise das
principais falhas eventualmente encontradas durante o processo.

1.2.2 Objetivos especificos

Este trabalho pretende listar os principais itens que interfiram diretamente no
projeto basico, e que ja podem ter sido definidos nas etapas anteriores ou ainda
deverdo ser estabelecidos futuramente pelos responséaveis pelo empreendimento.

Pretendo, para tanto, elaborar uma lista de verificagéo relacionando os itens
acima descritos considerando seu grau de importancia para o projeto, disciplina e
colaboradores responsaveis; para que durante o planejamento das atividades
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estabelegam-se as prioridades, visando a minimizagao de perdas e otimizagéo do
tempo de projeto.

1.3 METODOLOGIA

A partir da definigdo dos objetivos desse trabalho, foi estabelecido um plano para

realizag@o da pesquisa, com as seguintes etapas:

Revisdo bibliografica, em livros, trabalhos académicos e manuais de projeto;
realizando uma breve contextualizagao histdrica da construgéo civil residencial no

Brasil e discorrendo sobre as etapas na fase de projeto, listando os itens gerados
em cada uma delas.

Pesquisa de campo, por meio de entrevistas estruturadas com os profissionais
gue trabalham na empresa objeto do estudo de caso, visando levantar as falhas e
pontos que precisam ser melhorados na gestado de informagéo; e com base nas
informacgdes obtidas, elaborar a lista de verificagéo.

Também sera realizado estudo de caso sobre um projeto residencial aplicando a
lista de verificacdo elaborada e analisando os principais problemas encontrados
ao longo do processo.

1.4 ESTRUTURAGCAO DO TRABALHO

Alem desse capitulo introdutério o presente trabalho possui mais 3 capitulos.

O Capitulo 2 trard uma contextualizagdo historica do mercado e uma revisao

bibliogréfica sobre a etapa de projeto na construcéo civil, transcorrendo sobre o
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modeio elaborado e disponibilizado em MANUAL DE ESCOPQO DE PROJETOS E
SERVICOS DE ARQUITETURA E URBANISMO, desenvolvido pela Abece,
Abrasip, Asbea, em parceria com Secovi-SP, Sindinstalagéo e Sinduscon-SP.

No capitulo 3 serdo analisadas as entrevistas estruturadas feitas com os
coordenadores e gerente de uma construtora de grande porte da cidade de Sao
Paulo. Também sera explicada a importancia e divisdo dos itens dentro da lista de
verificagéo criada.

No capitulo 4 serd realizado um estudo de caso com base na lista de verificagso
criada sobre um projeto de uma grande construtora no mercado e analisado os itens

falhos no gerenciamento de informacéo .

Por fim, no capitulo 5, seréo apresentadas as consideragdes finais deste trabalho.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 CONTEXTUALIZACAO DA CONSTRUGAO CIVIL NO BRASIL

Nos Ultimos anos, um conjunto de fatores econdmicos tem impulsionado diversas
mudangas na construgdo civil no setor de edificios residenciais, repercutindo na
maneira como as construtoras gerenciam seus projetos.

Por conta de um crescimento e estabilidade da economia do pais, o Brasil tem
valorizado cada vez mais a construg&o civil, ou nas palavras de Melhado (2005) “nos
ultimos anos, a construg&o civil vem apresentando mudangas constantes em direcao
a um patamar mais alto de evolugéo como indlstria.”

Além disso, a facilidade de créditos para a populagdo somados a programas do
governo como “Minha Casa, Minha Vida" ocasionaram um aumento consideravel no
numero de pessoas em busca de sua casa propria, 0 que acarretou vertiginoso
crescimento de obras pelo pais.

Este novo contexto do mercado imobilidrio vem pressionando cada vez mais as
construtoras e incorporadoras, obrigando-as a langarem os seus produtos com maior
velocidade; ocasionando projetos desenvolvidos em menor tempo, as vezes
incompletos e suscetiveis a maiores erros, além de uma escassez de mao de obra e
um custo crescente da mesma.

Ao mesmo tempo, a construgdo civil brasileira se depara com um aumento na
exigéncia dos clientes com relagdo a prazos e qualidade do produto, buscando
inclusive cada vez mais os seus direitos na Justica; assim como uma maior

fiscalizagdo dos orgaos responsaveis.

Devido a todas essas mudangas no cenario brasileiro da construgéo civil, as

construtoras estdo sendo pressionadas cada vez mais a rever os seus processos
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construtivos na busca pela reducao de custo e tempo, como forma de viabilizar o

empreendimento e para se adequarem a esta nova realidade do mercado.

2.2 PROJETO NA CONSTRUGAO CIVIL

2.2.1 Conceito de Projeto

A etapa de projeto € responsavel por boa parte do sucesso de um empreendimento.

Por se encontrar no inicio do processo, esta etapa tem um custo baixo em relacao
ao total do empreendimento; mas, ao mesmo tempo, influencia diretamente os

resultados econdmicos do produto, podendo ser a pega-chave usada por muitas
construtoras.

‘guando a atividade de projeto € pouco valorizada, os projetos sdo
entregues a obra repleto de erros e de lacunas, levando a grandes perdas
de eficiéncia nas atividades de execugio, bem como ao prejuizo de
determinadas caracterfsticas de produto que foram idealizadas antes de sua
execugao. Isso comprovado pelo grande numero de problemas patolégicos
dos edificios atribuidos a falhas de projetos|...] (MELHADO, 2005).

Atualmente grande parte das construtoras ainda gerencia os projetos de forma

tradicional; vendo ¢ processo de projeto como algo sequencial, pricrizando apenas
0s aspectos comerciais do produto.

O calculo do cronograma normalmente ¢ feito de maneira regressiva e sequencial,
se pensando da data finai do processo para o inicio; e, com isso, ha maioria das
vezes, os contratos dos projetistas s@o feitos de maneira a atender os eventos
criticos no decorrer da etapa de projeto.
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Nesse patamar, em busca de uma melhoria no processo de projeto e otimizagéo dos
envolvidos nele, cada vez mais sdo segmentadas as etapas de projeto com equipes

especializadas e focadas apenas na sua parte do procedimento.

Uma grande parcela das perdas de eficiéncia na construgdo de edificios é
causada por problemas relacionados ao projeto tais como: modificagbes no
transcorrer do processo construtivo, falta de consulta ou cumprimento as
especificagdes e de detalhamento insuficiente de projeto, bem como falhas
de coordenagéo entre as diversas especialidades de projeto. (MELHADO
2005)

Essa segmentacdo da etapa de projeto ocasiona muitas vezes um profissional
focado unicamente dentro da sua propria fase e que ndo consegue visualizar o
empreendimento como um todo; com isso muitas informagdes que séo definidas

acabam se perdendo e ndo sdo compartilhadas corretamente entre as equipes.

A lista de verificagdo proposta pelo trabalho tem o propésito de funcionar como uma
ferramenta para auxiliar o compartiihamento de informacdes entre as etapas de

projeto, minimizando as perdas de informagdes em seus momentos criticos.

2.2.2 Etapas da Fase de Projeto

A fase de projeto ¢ dividida em etapas, os itens elaborados em cada etapa séo
pensados em carater de detalhamento progressivo, avangando as definigdes e
desenhos do geral para o particular; e em que a liberdade de decisdo entre
alternativas é gradativamente substituida pelo detalhamento das solugdes adotadas.

O processo de detalhamento progressivo deve ser pensando como a maneira de
elaboragéo do projeto onde as informagdes das etapas anteriores servirdo de base
para o desenvolvimento da fase em andamento, dessa maneira tais elementos
precisariam ser passadas de forma clara para que n&o ocorram detalhamentos

equivocados, ocasionando custos adicionais e retrabalhos.

Para discorrer sobre o assunto utilizou-se como base as etapas existentes no
MANUAL DE ESCOPQ DE PROJETOS E SERVICOS DE ARQUITETURA E
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URBANISMOQ, desenvolvido pela Abece, Abrasip, Asbea, em parceria com Secovi-
SP, Sindinstalagao e Sinduscon-SP.

Serdo abordadas no presente trabalho as 4 fases iniciais de projeto, a citar:
concepcdo do produto, definicdo do produto, identificagdo do produto e solugdo de
interfaces e projeto de detalhamento de especialidades.

Destacamos que ndo s&o todas as construtoras que utilizam a referida
nomenclatura; mas mesmo que se adotem nomes diferentes para tais atividades,

elas ocorrerdo de forma muito similar em quase todos os projetos de edificios.

2.221 Concepcao do Produto (Estudo Preliminar conforme
NBR 13.531)

Na fase de concepgdo do produto, se inicia o desenvolvimento de um
empreendimento com base em aspecios estéticos, legais, sociais, ambientais,
tecnoldgicos e econdmicos. E nesta fase que ocorre a formatagdo do
empreendimento.

Neste momento sdo levadas em conta a qualidade econdmica do investimento; a
definicdo da tipologia do produto; e a busca do terreno onde sera implementado o

edificio ou a formatagao de um produto compativel com um terreno preexistente.

Esta etapa pode ser divida em trés partes: levantamento de dados, programa de
necessidades e estudo de viabilidade.

l.evantamento de Dados

O levantamento de dados consiste na andlise das informagbes e documentos
existentes sobre a regido onde sera executado o projeto, a fim de orientar o
projefista quanto as restrigbes legais que possam ter influéncia na concepg¢édo do

produto, como: restricdes de uso do solo, taxas de ocupagdo e aproveitamento,
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gabaritos de altura das edificagbes, alinhamentos, recuos e afastamentos, entre

outros itens legais que podem ter influéncia sobre o produto final.

Programa de Necessidades

No programa de necessidades sdo definidas todas as atividades exercidas no
empreendimento, contendo as  descricdes, caracteristicas, éareas e

dimensionamentos preliminares de todos os itens abordados.

Estudo de Viahilidade

Durante o estudo de viabilidade & desenvolvido a concepcao do produto, definindo
as massas edificadas e 0 nimero de unidades como forma de verificar a viabilidade

mercadoldgica e econdmica do empreendimento.

Alem disso, nesta etapa também é elaborado um posicionamento inicial das
edificagbes em fungdo dos dados analisados nas atividades anteriores e dos
parametros legais (recuos, taxas de ocupagdo, etc.), uma conceituagdoc da

volumetria das edificagdes e proposta preliminar dos sistemas construtivos.

2.2.2.2 Definigdo do Produto (Anteprojeto, conforme NBR
13.531)

A etapa de definicdo do produto € o momento onde as solugdes desenvolvidas
iniciaimente s&o avaliadas e consolidadas, com o objetivo de verificar sua viabilidade
fisica, legal e econdmica.

ksta fase de projeto pode ser dividida em até 3 etapas: Estudo Preliminar,
Anteprojeto e Projeto Legal.

Estudo Preliminar e Anteprojeto
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Durante a fase de estudo preliminar e anteprojeto sdo desenvolvidas as solugdes
preliminares da implantacdo, do pavimento térreo a cobertura, os cortes e fachadas,
com o objetivo de verificar todos os condicionantes legais e programaticos do
empreendimento.

Neste momento também sdo definidas solugbes preliminares sobre os materiais,

sistemas e métodos construtivos mais adequados ac empreendimento.

Projeto Legal

O projeto legal consiste na elaboragéo da documentagéo grafica do Projeto Legal
para ser protocolada no Org&o Técnico Publico Municipal (Orgao Principal), de
acordo com normas vigentes.

Neste momento, todo material produzido nas etapas anteriores deve ser analisado e

compatibilizado para se adequar a legislaggo vigente.

2.2.2.3 Identificag@o e Solugdo de Interfaces (Pré-executivo /
Projeto Basico, conforme NBR 13.531)

A etapa de identificacdo e solugdo de interfaces, também chamada de projeto
basico, consiste no desenvolvimento e solugdes técnicas do projeto levando em
conta as diversas disciplinas envolvidas no projeto (instalagdes elétricas, hidraulicas,

estrutura, fundacgdes, etc).

Projeto Basico

O projeto basico (PB) consiste na consolidagdo das solucdes propostas
anteriormente para os materiais, sistemas, métodos construtivos e acabamentos.

Neste momento s&o levantadas todas as informagdes existentes sobre o

empreendimento, definidas nas etapas anteriores; e com base nessas informagdes e
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no detalhamento do projeto, sdo validadas as atividades e fases anteriores ou

propostas novas solugdes.

O objetivo desta etapa consiste em se verificar e consolidar as solugdes definidas
anteriormente para implantagdo, planta do pavimento térreo a cobertura, cortes e
fachadas do empreendimento; analisando o0s conceitos arquitetdnicos,

condicionantes técnicos, solu¢es para sistemas e metodologia proposta.

As solugdes definidas nessa etapa devem ser compatibilizadas com os projetos
legais e material de vendas.

2224 Projeto de Detalhamento de Especialidades (Projeto
Executivo conforme NBR 13.531)

O projeto de detalhamento de especialidades, também conhecido como projeto de
execugdo, consiste em executar o detalhamento de todos os elementos do
empreendimento de modo a gerar informagéo suficiente para a obra ser executada;
alem de informagdes para criagdo do orgamento e cronograma do empreendimento.

Projeto de Execugao

A fase de projeto de execugdo deve estabelecer solugbes definitivas para os
meétodos construtivos e materiais de acabamentos, validando as atividades e fases

anteriores de modo a subsidiar o desenvolvimento o detalhamento dos projetos.

Portanto, tendo em vista a quantidade de etapas aqui apresentadas neste item 2.2.2
e as informagbes geradas em cada uma delas, este trabalho busca, com a lista de
verificag@o criada, uma maneira de otimizar a transferéncia de informagdes entre a
Concepcgédo do Produto e Definigdo do Produto para as etapas de ldentificagdo e
Solugdo de Interfaces, e Projeto de Detalhamento de Especialidades; além de
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adiantar a definigdo de outras informagées para o comego do projeto basico que

muitas vezes eram deixadas para serem resolvidas somente durante a obra.
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3. GERENCIAMENTO DAS INFORMAGOES NA ETAPA DE
PROJETO

“[...] a falta ou adiamento de decisdes, especialmente nas etapas iniciais da
fase de projeto de empreendimentos da construgdo civil, tanto com relagéo
aos aspectos ligados as caracteristicas do produto, quanto as definicbes
gue envolvem o sistema de produgdo, potencializa uma grande quantidade
de erros e de retrabalho para todos os agentes envolvidos e constitui uma
fonte significativa de desperdicio, com reflexo negativo sobre a qualidade do
produto final entregue.” (MELHADO, 2005)

Buscando um maior conhecimento das dificuldades encontradas na passagem de
informacéo de uma etapa de projeto para outra e dos itens que mais necessitam de
elementos prévios, foram efetuadas entrevistas com profissionais do setor da
construgao civit com o intuito de levantar as dificuldades sobre o gerenciamento das
informagdes na etapa de projeto.

A partir dos itens apontados na revisdo bibliografica e pelas entrevistas realizadas,
foi elaborada uma lista de verificagdo (APENDICE A) cujo escopo € auxiliar no
gerenciamento das informagdes no inicio do projeto basico.

Por fim, com base na lista de verificagio elaborada, foi realizado um estudo de caso
com a finalidade de aplicar e testar esta ferramenta em um projeto de edificio

residencial, como serd melhor explanado nos tépicos seguintes.

3.1 ENTREVISTAS ESTRUTURADAS

As entrevistas com profissionais do setor da construgdo civil ocorreram entre
setembro e novembro de 2011.

Foram entrevistados profissionais da empresa onde foi elaborado o estudo de caso,
buscando esclarecimentos acerca do processo de compartilhamento de informacdes
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entre departamentos, quais as principais falhas recorrentes ou apontadas e quais
informagdes n&o s&o definidas no momento adequado do projeto ocasionando
retrabalhos.

A selegéio dos entrevistados seguiu os critérios de responsabilidade dentro da
construtora, conhecimentos técnicos sobre o assunto; e sendo assim foram ouvidos
cinco arquitetos (quatro coordenadores e um gerente) da drea de projeto executivo.
Sendo que, entre os entrevistados, quatro trabalham com projetos de edificios
residenciais ha 10 anos e um deles por mais de 30 anos. Por fim, dois dos
entrevistados tém pos-graduacdo em gerenciamento de projeto e uma esta cursando
pds-graduacéo e todos os entrevistados trabalham na construtora onde foi elaborado
o estudo de caso ha pelo menos 2 anos.

Importante  destacar que as entrevistas contemplaram questdes abertas,
fundamentadas no objetivo da pesquisa, focando nos seguintes itens: formagcao
académica do entrevistado; compartilhamento de informagao; definicdo tardia de

itens; e definicbes de obras que geram retrabalhos no processo de projeto.

Durante a analise dos dados, as respostas foram divididas em grupos conforme a

estrutura do capitulo visando facilitar a compreenséo do estudo elaborado.

Deste modo, os itens seguintes discorrerao sobre os principais pontos a serem
abordados na transigdo de etapa de projeto. Para tanto, trechos dos depoimentos
foram incorporados ao texto com o intuito de ilustrar a opinido e exemplificar os
tépicos analisados.

3.1.1 Compartilhamento das informagées

Como dito anteriormente, pelo tamanho, importancia e complexidade do processo de
projeto, ele € segmentado em varias etapas que, denfro de uma construtora,

acabam sendo desenvolvidas separadamente por equipes especializadas.
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Desta forma, o compartilhamento de informacées entre os diversos setores de
projeto acaba sendo, por vezes, um grande problema para as pessoas envolvidas no
processo.

Dentre os problemas identificados no compartilhamento de informagao, podemos

dividir as principais dificuidades em: transmissao e arquivamento das informagdes.

a) Transmissdo de Informacgio

Muitas informagdes definidas durante as etapas iniciais acabam ndo sendo
passadas no momento correto ou sdo transmitidas de forma incompleta para as
pessoas responsaveis pelas etapas posteriores; e essa falha de comunicacgéo acaba
gerando atrasos e retrabalhos.

A luz das consideracoes trazidas pelo entrevistado 05 (gerente de projeto), esse tipo
de problema existe na construgdo civil ha muito tempo quando as informacgoes
naguela epoca ficavam circunscritas aos projetos, atas de reunifio e eram
compartilhas por cartas; razdo pela qual muitas informacdes ficavam restritas a
determinadas pessoas, em um periodo anterior & existéncia de programas ¢omo o
outlook e a popularizagéo dos computadores e internet ao longo da década de 90.

Atualmente com a utilizagdo de meios eletrénicos como e-mails, sites de
compartihamento de informagéo (SADP, AutoDoc, Construmanager) e programas
para o gerenciamento dessas informagdes, muito da troca de informacao foi
facilitado, mas mesmo assim muitas informagées acabam nao sendo passadas ou
se perdendo ao longo do processo.

Ao mesmo tempo que essa tecnologia facilitou o compartilhamento de informacao,
teve inicio outro grande problema relacionado ao excesso de comunicagao.
Observa-se que com o grande volume de informages compartilhadas, muitos
elementos importantes se perdem no meio de informacdes sem relevancia. Em

suma, nesse contexto gera-se muita informagéo, mas pouca comunicacgao.

Tal como citado pelo entrevistado 01 (coordenador de projeto), atualmente dentro da
empresa analisada, nem todas as ferramentas disponiveis estdo sendo utilizadas de

forma a se obter a maior eficiéncia no compartilhamento de informagao.
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Isto porque, como cada etapa da fase de projeto tem autonomia dentro da
construtora, estas acabam utilizando softwares diferentes para gerenciar a
informagéao em cada momento do projeto.

Por exemplo, citamos que no departamento de produto e consolidagdo € utilizado
um sistema de gerenciamento de projetos diferente das ferramentas utilizadas no
departamento de projeto basico e executivo. Com isso, se percebe que existem
falhas na transmissao das informagdes apesar de todos estarem frabalhando na
mesma empresa.

b) Arquivamento das Informa¢oes

Quitro fator que atrapalha o compartilhamento de informagdes € o arquivamento das
mesmas, onde cada departamento mantém o seu prdprio banco de dados. Dessa
maneira, sempre que uma informagdo muda de fase toda a informacéo precisa ser
passada de forma arcaica, isto é, via e-mail, verbal e fisica, ou, nas palavras dos
entrevistados:

A gente ndo armazena nem organiza nem 'imputa’ informacdes no mesmo
lugar. Cada um trabalha com sua rede, cada um usa um sistema de subir
arquivo” {(Entrevistado 01)

Complementa o entrevistado 03(coordenador de projeto):

“Hoje em dia somos obrigados a processar os dados de um departamenfo
alheio manualmente; pege de outro processo pra fazer meu relatério. 86
gue essas informagdes ndo sdo de minha responsabilidade, se amanha ou
depois elas mudam e essas informagfes ndo séc passadas de uma forma
clara e transparente, o meu relatorio fica comprometido”

Nesse momento muitas informagbes sao perdidas ou simplesmente esquecidas ao
invés de serem passadas adiante como deveriam, conforme acertadamente citado
pelo entrevistado 05:

“{...) As vezes a pessoa, esquece de passar a informagéo ou desconhece
para quais departamentos e quais pessoas essa informagao tem que ir.
Entdo, muitas vezes n&o & passada de forma completa” (Entrevistado 08)

E, ainda, acrescenta:

“....a pessoa trabalha no departamento de concepgio do produto e ¢ seu
servigo vai resultar no final do processo ou até na propria obra € n&o sabe
para quem passar a informagdo, enfdo essa informagdo acaba ficando
dentro, circunscrita daguele departamento...” (Entrevistado 05)
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Ora, como o prazo para a concep¢do de projeto é muito curto, uma justificativa
utilizada pelos responsaveis para a falta de compartiihamento de informagdes é a
falta de tempo.

“... mas o gue ninguém entende, gque o cara que depende de ti na proxima

fase e seu cliente interno... vocé ter as coisas e nao divulgar, ai & preciso o
cara que esta la na frente vir atras e questionar varias vezes inclusive para
poder obter a informagao” (Entrevistado 04)

Qutro grande problema descrito para a ocorréncia de falta de fransmissdo das
informacdes € que muitas vezes as pessoas nao teriam um entendimento de todo o
processo, isto &, das fases iniciais de projeto até o fim da obra; ou como resume
André (coordenador de projeto):

“...falta uma visdo sistémica de toda construtora, as pessoas se visualizarem
dentro d¢ processo, entenderem as responsabilidades de cada {arefa para
depois vocé pode extrair o melhor... tem gente que faz aquele trabalho
porque mandaram fazer e ndo sabe depois © que ele leva para o final
(Entrevistado 01)

¢) Problemas relatados pela falta de Informacgao

Essa falta de comunicagdo mencionada acaba gerando diversos problemas ao longo
do detalhamento de projeto e execucao da obra.

Em suma, a informagéo quando & transmitida no momento errado gera retrabatho,
custos adicionais e por muitas vezes a impossibilidade de executar a solugdo mais
econdmica, ou como exemplifica entrevistado 01 e 04:

“[...] projeto executive pronto ha mais de ancs, ai surgiu a informacac do
nada, surge um documento de que tem tantas arvores que a gente ndo
pode retirar, que a gente vai ter que manter essas arvores, s0 que essas
arvores estdo na cota original do projeto, e a gente estava cortando o
terreno, ou seja eu perdi toda a minha patamarizagao, tive que refazer o
projeto inteiro de patamarizagdo, projeto de hidraulica, esgoto e elétrica,
teve que refazer tudo.” (Entrevistado 04)

“[...] estava fazendo o projeto executivo ai aparece um projeto de aprovagao
de que a agua pluvial tem que atravessar uma APP pra ligar junto com o
correge e vocé esta fazendo um projeto que esta saindo pro outro lade
porque teoricamente vocé fugiria da APPL...I"(Entrevistado 01)

Nesse contexto, uma das possibilidades para auxiliar nesse processo de
compartilhamento de informagao seria a utilizagdo de um banco de dados Gnico na
empresa; um sistema onde todas as informagdes que existirem sobre o
empreendimento estejam la disponiveis para consulta:
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[...] Ai se a informacio existe ela tem que estar Ia num local e ai quem é
afetado por aquela informagado deveria ter acesso a ela, entdo se ela ndo
esta na pasta é porque ndo existe [...] basicamente € organizagéo, mas &
dificil” (Entrevistado 01)

No entanto essa ndo é uma realidade observada na maior parte das empresas;
motivo pelo qual esse trabalho visualiza a lista de verificagdo como uma forma de se
questionar os itens necessarios para o detalhamento, instigando os profissionais das
fases anteriores compartilhar as informagées necessarias com 0s hovos
responsaveis.

3.1.2 Atraso nas Definigdes

Observa-se que, atualmente, varios dos problemas em projetos durante a fase de

detalhamento ocorrem por falta de definicdes no momento correto.

Os atrasos de definicdes sempre ocasionam transtornos; sendo que por muitas
vezes o0s projetos ja estdo prontos, detalhados, quando as definigbes s&o
compartilhadas, o que geram retrabalhos e custos adicionas além do desgaste com
0s projetistas envolvidos.

Como existe uma falta de verba durante a fase de concepgdo de projeto, a
contratacdo dos projetistas acaba sendo postergada, ocasionando informacbes
incompletas. Além disso, muitas informagées ndo sdo bem definidas pela falta de
conhecimento das pessoas envolvidas no processo, como foi observado pelo
entrevistado 04 “[...]Jeles n&o sabiam que tinha gque ter”.

Assim, essa falta de definicdo prévia afeta todas as disciplinas envolvidas no projeto
e quanto mais forem postergadas determinadas informagbes pior serdo os
problemas acarretados.



28

Discorre-se a seguir sobre itens relevantes, e citados pelos entrevistados, como
problemas constantes que ocorrem ao longo do processo de projeto ou durante a
obra.

Projeto de Fundagao

Os problemas de fundagdo ocorrem por falta de informagbes para o
desenvolvimento correto do projeto; dentre os quais citamos: a falta de sondagem ou
poucos pontos de sondagem em relagdo a dimensdo do ferreno que podem
ocasionar um falso conhecimento do solo, gerando solugdo mais caras ou
incoerentes com o tipo de solo do local, além de problemas na obra que
impossibilitem a execugéo do projeto.

Como vivenciado pelo autor, em Brasilia foi executado um empreendimento com 9
torres de 19 pavimentos cada, e para essa obra houve apenas 3 pontos de
sondagem no estudo inicial. Entdo, quando iniciou-se o projeto basico nao foi
solicitado nenhum ponto adicional de sondagem prevendo fundagées com estaca de
20m. Entretanto, no momento em que foram executar o projeto na obra, ndo
estavam conseguindo atingir a profundidade necessaria tendo estacas com 14m,

gerando a necessidade de se criar refor¢os nas fundagdes e nos blocos.

Projeto de Estrutura

.

Ja& no tocante a estrutura podemos destacar diversos pontos que nao sio
estabelecidos logo no inicio da etapa de projeto basico gerando grandes problemas

durante o processo.

Conforme observado pelo entrevistado durante a entrevista, muitas vezes o sistema
de alvenaria estrutural & pensado apenas como parede, sem levar em consideragéo
0 tipo de laje que serd utilizada no empreendimento, “[...]Jo sistema € um conjunto
completo, mas nem sempre ¢ definido tudo. Entdo as vezes o cara fala no meio do

processo e diz que precisa de laje ingada, ai vocé tem que tocar revisar projeto”.

Problema semelhante ocorreu com a alteragao das vigas da torre de outro projeto de
viga convencionais moldadas in loco para pré-vigas moldadas no canteiro, como

descrito abaixo:



29

‘[...]o dimensionamento da viga que vocé constrdi no local e a que vocé
constrdi 1& embaixo ndo é a mesma, armagao e tal. Entdo vocé atrapalha o
processo de projeto.” (Entrevistado 01)

Ademais, outro problema levantado pelos entrevistados € a falta de um estudo
melhor sobre a regido onde serd executada a obra; ocorrendo alteragbes da

tecnologia construtiva no meio do processo por conta de problemas geograficos.

“[...] pega predios que foram concebidos em alvenaria estrutural e no local
ndo tem blocos estruturais, ai vocé tem que mudar para convencional,
projeto que era jetcasa e por, por logistica, viu que nio ia ter espago para
fazer o canteiro e teve que trocar para alvenaria estrutural”(Entrevistado 01)

Projeto de Instala¢do Elétrica

Se nao bastasse, muitas informagdes sdo levantadas junto as concessiondrias de
agua, luz, gés, etc; mas tais informagbes nem sempre sao suficientes para
elaboragéo do projeto, tal como observado por André “vocé tem uma diretriz que fala
‘a rede de elétrica atende ao projeto’. Beleza, mas como ela entra, de que jeito, tal.

[sso ndo é pensado.”

No inicio da fase de projeto basico, as informagdes referentes a disciplina de sistema
de instalagbes elétricas precisam ser definidas para um bom desenvolvimento do
projeto; e & nesse momento que necessitam ser definidos a localizacéo da entrada
de energia juntamente com a criagdo do espaco para areas técnicas, e todos esses
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elementos precisam ser confirmados junto a concessionaria para que se evitem
imprevistos.

“Na reunido o cara chega e fala 'a entrada de energia € melhor aqui, vai ser
mais econdmico’ ai quando vocé recebe o projeto, esta em outro lugar
completamente diferente, ai o cara vira ¢ ‘ah nao, eu calculei melhor' e de
repente o cara n&o vé impacto em outra coisa” (Entrevistado 04)

Da mesma forma, outro ponto importante a ser verificado sob esta disciplina, junto &
concessionaria de energia elétrica, € a necessidade de transformadores e

subestagdes para suprir as necessidades do empreendimento.

“No Espirito Santo precisa de uma cabine transformadora deniro do prédio
no térreo. O que que acarretou? Teve que rebaixar ¢ nivel do térreo pra
garantir o pé direito minimo, as paredes, lajes de piso, e teto tiveram que ser
em concreto armado com 20 em minimo, foi necessario fazer um coletor pro
oleo do transformador € uma série de infra nio prevista, acessibilidade,
tinha que ser rampeado, entre outras, fora a interferéncia com paisagismo”
(Entrevistado 03)
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Como observado pelo entrevistado 03, muitos problemas de elétrica acontecem em
razdo das concessionarias de cada regido, pois existem padrdes especificos que
precisam ser seguidos. “Tipo de medi¢do, nem sempre é no térreo, as vezes € num
andar. Andar sim, andar n3o. Outros ndo. E fora da edificacdo. S&o muitos
condicionantes.”

Como exemplifica pelo entrevistado 04;

“Guarulhos eles falam que o centro de medicao tem que estar no nivel da
rua ou um acima ou um abaixo e eu tinha 3 sobre solos, ou seja minha torre
estava a 12 metros de altura e o centro de medigédo estava ia em cima e ndo
podia ficar |4 em cima, ai eu tive que trazer para o nivel do 1° sobre solo,
sorte que eu tinha espago”

Projeto de Instalag#o Hidraulica

Em relag&o aos itens de hidraulica que causam problemas a longo prazo pela falta
de defini¢ao no inicio do processo de projeto basico, estes se assemelham bastante
com os itens de elétrica mencionados anteriormente, s6 que com um impacto maior
no empreendimento; e nesse momento precisa ja ter sido definido a localizagao dos
medidores, reservatérios, entrada de agua, saida de esgoto, aguas pluviais, verificar
a necessidade de ETE (estacao de tratamento de esgoto) e prolongamento da rede
junto a concessionaria.

Além dos itens terem um volume maior que os de elétrica, existe a necessidade de
adequar tudo com a geometria do terreno para viabiliza-los sem a utilizagao de
bomba.

Ora, como relatado pelos entrevistados:

“[...]lexistem vezes que o projeto ja esta pronto e vocé descobre que ele foi
aprovado em um ponto e nao é o local melhor para o empreendimento. As
vezes até ja foi aprovado em ponto que era mais alto & n&o tinha para onde
sair do empreendimento...vem tanto para agua quando para esgoto em um
ponto que ndo seria 0 mais adequado, ai tem vezes que a gente tem que
encarecer a obra para levar para aquele ponto mesmo assim e tem vezes
que realmente s&o inviaveis que elas acabam tendo que ou substituir planta
dependendo, se for mais serio tem gue reprovar, se for menos serio & s6
substituir alguma.” (Entrevistado 02)

Ou, como observado pelo entrevistado 04:

“Projeto pronio ai a chegam falando que tinha que ter um ETE dentro do
empreendimento porque o Grapohab pediu. La vai vocé modificar o projeto
inteiro, paga projetista, perde tempo para refazer o projeto.”
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Projeto de Gas

A disciplina de gas tem problemas parecidos com os relacionados em hidraulica,
pela dimenséo das instalagdes necessarias e variagdes de seguranga em fungéo do
tipo de gas.

No inicio da projeto basico, é necessaria definicdo sobre se o gas serd GLP ou GN;
e dependendo do tipo de gas, o sistema de ventilagdo dos ambientes e restricdes de
seguranca sofrem alieragdes.

Portanto, & nesse momento do inicio do projeto basico que precisa ser definido se o
gas sera encanado ou de cilindro e se a medi¢ao sera no hall dos apartamentos ou
na area de servigo; todas essas variagbes terdo impacto nas areas técnicas e
mudanga no produto final.

Projeto de Elevador

Destacamos que os principais problemas verificados com o projeto de elevador séo
as variagbes das dimensdes necessarias para a instalagdo dos equipamentos, com
variagdes de duto, pogo de molas, altura de Gltima parada e altura entre a mesa do
elevador e a coberfura. Assim, € imprescindivel uma definigdo da empresa
responsavel pela instalagéc antes de iniciar o detalhamento do projeto para que nao

ocorra retrabalho em projeto e, muitas vezes, na obra.

“..as obras reclamavam muitc que era muitc lento a entrega dos
equipamentos. Al entraram outros projetista de elevadores e nessa
fransi¢ao tinham cbras j& concebidas com diretrizes de um projetista, mas
para ¢ outro projeto de elevador precisava de um pogo maior, precisava de
uma uitima parada maior e ai isso gerou alguns transtornos, al dentro de
alguma obra ja feita que tiveram que quebrar pogo para poder aprofundar”
(Entrevistado 02}

Projeto de Bombeiro

Também ressaltamos que o projeto de bombeiro € uma outra disciplina que
necessita de definicbes antecipadas, tendo em vista a grande quantidade de itens
que precisam ser analisados pela IT (Instrugao Técnica) do Corpo de Bombeiros.

Pois bem, pelo grande volume de informacgdes que necessita de aprovacio nesse
momento e pelas variagées de IT por regides do Brasil muitas vezes é contratada

uma empresa especializada em consultoria para aprovag¢éo do projeto de bombeiro.
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Mas, mesmo assim, certos itens bdasicos e que tém um forte impacto no projeto,
como férmula de Blondel para definir dimenséo da escada, raio para rota de fuga no
subsolo, distdncia entre o duto de pressurizacdo e outra abertura na fachada,
precisam ser verificados pelo projetista de arquitetura. Como relatado pelo
entrevistado 01: "Teve um projeto que o raio de rota de fuga que ndo dava e teve

que colocar uma segunda escada, precisava de 40m até a saida e vocé nao tinha”

Obra

Outro problema constante ¢ a falta de definigdes no gue diz respeito ao pessoal de
obra, que acaba impactando diretamente no projeto.

A definigado do fransporte vertical, plano de “ataque” da obra, transicdo de caminhao
pesado sobre a laje s@o pontos que muitas vezes ficam esquecidos e quando a obra
comega acaba sendo necessaria a alteragao de projeto em razdo destes elementos.

Como vivenciado pelo autor em um empreendimento em Brasilia onde todos os
projetos ja estava prontos e em obra, quando chegou a solicitagdo do projeto para
base da grua e reforgo para ancoragem nos andares. Além do transtorno de solicitar
ao projetista de estrutura um projeto meses depois de tudo entregue, quando a base
da grua foi locada, ela estava sobre as caixas de esgoto, necessitando a reviséo do
projeto de hidraulica também.

Construtora

Por derradeiro, existem muitos problemas de reviséo de projeto por falta de definigéo
dentro da propria construtora, onde nem sempre as informagdes estdo bem
definidas para todos os itens que irdo existir em projeto.

"Existe muito retrabaiho porque ndo esta tudo definido, a gente n&o esta
hem claro que € o ‘padréo popular o que € o 'sofisticado’ entdo as vezes
acaba mudando no meio caminho. (Entrevistado 01)

Por todo o exposto, verificamos a relevancia de um melhor controle das informacgdes
sobre as disciplinas tratadas neste tdpico pois estas tém impacto direto no custo e
qualidade do empreendimento; e assim frisamos a importdncia de uma lista de
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verificagdo para controle desses itens ja no inicio da etapa de detalhamento de

projeto, conforme iremos expor a seguir,

3.2 LISTA DE VERIFICACAO

Devido & importancia e quantidade de informacgédo sendo transmitida e definida no
inicio da etapa de Projeto Basico, que muitas vezes séo esquecidas ou deixadas em

segundo plano, foi criada uma ferramenta para auxiliar o profissional envolvido.

A ferramenta foi elaborada com base na revisdo bibliografica, entrevistas e
experiéncias profissionais do autor, buscando incluir itens que ja foram
problematicos em outros projetos e deixando espago para futuros elementos que
possam ser acrescidos.

A lista de verificagdo foi pensada para trabalhar de forma complementar a outras
ferramentas ou de forma isolada para suprir a falta de um banco de dados tinico nas

empresas, auxiliando o compartithamento e registro das informagoes.

3.2.1 Objetivo da Lista de Verificagao

O intuito da lista de verificagédo é estruturar os itens que necessitam ser verificados e
confirmados no inicio da etapa de projeto basico, fazendo com que nenhum
elemento seja esquecido nesse momenio € mesmo uma pessoa nova na empresa
consiga coordenar essa etapa do projeto sem deixar de analisar informacoes
importantes. Conforme comentado pelo entrevistado 01, “se néo perguntar, nao fizer

a pergunta certa, elas ndo respondem o que deveria ser respondido”.
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Desta maneira, os itens da lista de verificacdo foram divididos em 3 grupos, a citar:
premissas do projeto, viabilidade fisica e viabilidade legal.

Premissas do Projeto

As premissas do projeto englobam os itens que ndo s3o téchicos do
empreendimento.

Nesta parte da lista de verificagdo sdo questionados itens que ja deveriam ter sidos
definidos pela equipe de produtos; certificando-se que estes néo irdo sofrer
alteracbes ao longo do processo e relacionar outros eventuaimente ainda nao
definidos; portanto, nesta categoria estao: tecnologias construtivas, acabamentos,
definicbes de produto, enire outros.

Viabilidade Fisica

r

Na viabilidade fisica estdo incluidos itens referentes ao local da obra e e
questionada a existéncia das diretrizes com as diversas concessiondrias como

abastecimento de &gua, luz e saida de esgoto.

Também é questionada a existéncia de elementos naturais que possam interferir
com o projeto como APP (area de preservagido permanente), cérregos, nascentes,

contaminagaoc no terreno, entre outros aspectos.

Viabilidade Legal

Por Ultimo, estdo os itens de Viabilidade Legal; onde s&o questionadas informagoes
sobre as aprovacdes nos diversos érgaos competentes, solicitando-se o status da

aprovagao, junto com a peculiaridade de cada regido do Brasil.

Nesta categoria s@o questionados itens referentes a aprovagdes legais, Corpo de
Bombeiros, COMAR, ANVISA, entre outros.

Neste sentido, a lista de verificagdo foi elaborada como forma de auxiliar e
complementar a gestdo de informagao durante a transi¢do de projeto, devendo ser

implementada na empresa em um primeiro momento e sendo atualizada e alterada
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conforme 0s projetos s&o executados; sempre visualizando a lista através de forma
evolutiva, servindo como ferramenta para a empresa registrar sua experiéncia e
desse modo se tornando cada vez mais competitiva no mercado.

E importante ressaltar que esta nao deve ser considerada a Gnica ferramenta, pois é
preciso sempre ter um bom profissional acompanhando esse processo visando
interpretar as informagdes e questionar quando existir alguma peculiaridade; pois tal
como observado pelo entrevistado 01 “sd um cara que sabe o que est4 fazendo que
pode fazer a pergunta certa pra obter a resposta certa. Se eu nédo sei nada o cara
pode falar qualquer coisa que passa”

No entanto, apesar das ferramentas e dos profissionais capacitados envolvidos,
ainda assim devemos considerar que as informacdes sdo dinamicas e podem se
alterar ao longo do processo, conforme exemplificado abaixo:

‘mudam a postura de concessiondria, muda a necessidade de mercado,
entac a informagéo é uma coisa que acompanha a dindmica da prépria
profissdo ...as circunstancias podem mudar, em determinado momento
voceé pode ter méao de obra e fornecedor ai passam 6 meses que é o tempo
de projefo, esse fornecedor pode n&o estar disponivel e a mao de obra ter
mudado no mercado” (Entrevistado 05)

Sendo assim, tanto os profissionais como a empresa precisam estar preparados
para evitar os erros por falta de definicéo, assim como estar prontos para se adequar
a qualquer mudanga circunstancial no setor.
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4. ESTUDO DE CASO: ANALISE DO GERENCIAMENTO DA
INFORMAGAO EM PROJETO DE EDIFICIO RESIDENCIAL EM
CONSTRUTORA DE GRANDE PORTE

Este estudo de caso foi realizado em uma empresa Construtora e Incorporadora da
cidade de Sdo Paulo que tem canteiros de obra por todas as regides do Brasil.

O projeto estudado sera executado na cidade de Guarulhos, estado de Sdo Paulo.

O Estudo de caso ocorreu entre julho e dezembro de 2011, e constituiu no
acompanhamento da transigdo entre a etapa de concepgdo do projeto (estudo
preliminar e projeto legal) para a etapa de desenvolvimento do projeto (projeto
basico e projeto executivo), e do desenvolvimento do projeto basico.

Para a analise do estudo de caso foi utilizada a lista de verificagdo elaborada com
base no historico de projetos anteriores juntamente com os pontos destacados nas

entrevistas realizadas com coordenadores e gerente da empresa.

Em suma, este projeto foi utilizado como teste para a lista de verificagéo elaborada,
fazendo-se um acompanhamento de todos os itens apontados na transicdo entre as

etapas e entre os itens definidos durante a fase de projeto basico e executivo.

4.1 DESCRICAO DA CONSTRUTORA

A construtora estudada foi criada em 2003 como banco de investimento focado na
area imobiliaria.
Em 2007 ela iniciou um processo de aquisicdo de trés grandes empresas do ramo

da construgédo civil no Brasil, tornando-se em 2010 uma das maiores construtoras do
pais.
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Apesar da fusdo das empresas, cada construtora continua sendo auténoma no

modo de projetar e construir, com seu grupo proprio de funcionarios e produzindo
sua especialidade no mercado.

O estudo de caso foi realizado no “brago” da empresa que chamarei de “A”, fundado
em 1952, na cidade de Sao Paulo, especializado em edificio residencial voltado para
a populacdo de baixa e média renda. A empresa esta certificada com SO 9001 e
PBQPH; sendo que muitos dos empreendimentos desenvolvidos enguadram-se no
programa do governo “Minha Casa, Minha Vida® com financiamento pela Caixa
Econdmica Federal.

Com relacdo ao processo construtivo adotado pela empresa, grande parte dos
empreendimentos € em alvenaria estrutural, sem subsolo, com vagas fora da
projecédo do prédio e implantagdo das torres sobre terreno; e com relagdo ao
revestimento, a empresa utiliza monocapa nas fachadas variando o acabamento

conforme o padréo entregue.

Alem de se especializar em algumas tecnologias construtivas, a empresa trabalha
com detalhes padrées e plantas modelos, com pequenas variagbes para atender
certas peculiaridades de cada regido, o que faz com que o processo de projeto seja
mais dinamico, reduzindo o tempo de projeto. A empresa firma parcerias com
projetistas de estrutura, instalagdo, fundagéo, bombeiros e infra-estrutura, que geram
um ganho nos projetos por n&o haver a necessidade de explicar todas as diretrizes

cada vez que € iniciado um novo processo.

Como diferencial dentro do mercado, a construtora trabalha com uma equipe de
projetos prépria dividida em: produto, viabilidade, consolidagao, paisagismo, criagdo
e prefeitura, responsavel pela criagdo e aprovagdes legais dos empreendimentos; e
uma equipe de projeto executivo e paisagismo executivo responsavel pelo
detalhamento arquitetdnico e coordenacdo com empreendimento. Isso tem como
objetivo baratear custos e ganhar velocidade para os projetos, além de facilitar a
ligagéo do setor de projeto com a cbra.
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4.1.1 Estrutura organizacional macro da empresa

Para facilitar a compreenséo da estrutura organizacional da empresa, apresenta-se
nas figuras 1 e 2 um organograma macro da empresa com destaque nos
departamentos que participam do processo de concepgdo do empreendimento
(figura 1) e destaque nos departamentos de desenvolvimento do projeto (figura 2).



39

r ™ £ N\ _ B! r ™\ f = =
|
adinda NI _ 3dmbda adindi I adinda 241Nd3
[ |
| | |
g ' ” o = ™\ f — A ﬁ — N ”~ —
STQIVADHAY | KD Aavarmavia | oysvariosneo so1na0ua S B
‘To0d y “qHD0D ‘qao00d ‘qHo0d
| a0 7
I ) I — —— — 1
|

[~ ﬁ F = [
OMYITIROM! | OINHWVIINVNIA
jﬁz OAILVHISINIHGY QNVES DNILTHHYI
SOAON BINIHID g FANTUFD ﬁ | G.-._.W!Mﬂmwiﬁ.— y _ w%mmuuﬂuumw._ ﬁ AINTHED ﬁ v Eﬂ&bmp!uxﬂug

oo meeey e E—__ SUNS

ZLNAAISIUL 3DIA

Figura 1 - ORGANOGRAMA DE PRODUTOS



40

' f
24Inda nda adinby Fd#riba HdENDE
_ 'S ﬁ .~ r ~ '
YTIVHRIONT SYIMPLVELSE SVALLVALSINTAQY ULNIHVEINVTY -
SVHIWOD' Q00D SVHJWOD ‘14000 Y400 THO0D ] ganda 3dinia dnda
- —
: asd OWSIDVSIV
FANIHID VHRO 504 Td00D e ) HOGYNIQHO0D #4tnds
SOLNAMWIHANS OLNIHYIINYId vigo 0ALLIDAXE OWSIDYSIVA cm.azwuum_w%%ﬁm Havarvnd
HoL3UId AOLANIE $0d JLNBHTD ‘lodd BLNIHED ‘JOHd BINFHED S ALNIHAD

ALNFDSTA A

Figura 2 - GRGANOGRAMA DA ENGENHARIA




41

4.1.2 Organograma de Produto

A figura 1 destaca os departamentos envolvidos na criagdo do produto, ligados a
incorporadora.

Compde-se pelo vice-presidente de produto, seguido pelo gerente de produto e
respondendo a ele estdo os departamentos de viabilidade, produto, consolidacéo,
paisagismo criagao, prefeitura e aprovagées.

O departamento de viabilidade esta situado no inicio do processo de elaboragao
de um novo empreendimento e é responsavel, com base no material fornecido pela
equipe de novos negoécios, por criar um briefing preliminar do empreendimento e
gerar a viabilidade numérica do empreendimento. Apos esse estudo inicial, o

departamento acompanha todo o processo de criagéo, atualizando essa viabilidade
numeérica.

O departamento de produtos também entra no inicio do processo, em paralelo a
equipe de viabilidade. O departamento € responsavel por definir o produto que sera
implantado no terreno, gerando um briefing de produto com base em pesquisas
sobre preferéncias da regido onde serd implantada o produte. A equipe também &
responsavel por definir o “faseamento” do empreendimento, o nimero de
condominios em sera dividido e qual a ordem de langamento.

O departamento de consolidagdo e departamento de paisagismo criagao
entram logo em seguida no processo, com base no briefing e “faseamento” do
empreendimento elaborado pelo departamentoc de produto, andlise do entorno
imediato ao terreno bem como a regido, cidade, contrato, matricula, diretrizes
urbanas e diretrizes das concessionarias; comegam a elaborar estudos buscando o
melhor acesso ao empreendimento, implantagéo das torres buscando a otimizagao
da movimentagao de terra e insolagéo ideal, locagdo apropriada das areas de lazer e

andlise do abastecimento de agua e o escoamento do esgoto e das aguas pluviais.

O departamento de prefeitura e aprovagdes situa-se logo em seguida no

processo, gerando os projetos legais com base nas informagdes passadas pela
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equipe de consolidacdo e cuidando das aprovagdes juntamente com o
departamento de aprovacdes.

Todas essas informagdes elaboradas pelos diversos departamentos da geréncia de
predutos precisam ser transmitidas para os responsaveis pela continuidade do
projeto no departamento de projeto executivo como veremos a seguir.

4.1.3 Organograma Engenharia

A figura 2 destaca os departamentos envolvidos no desenvolvimento do projeto e
obra, ligados a construtora. Composto pelo vice-presidente de engenharia e seguido
dos gerentes de qualidade, processos de financiamento, projeto executivo,

paisagismo executivo, pos-obra, diretor de planejamento e diretor de suprimentos.

No presente trabaiho, iremos nos ater aos departamentos envolvidos no processo de
projeto (projeto executivo e paisagismo executivo).

O departamento de projeto executivo entra no processo logo apds todas
aprovagoes serem feitas e o empreendimento lancado.

A equipe de projeto executivo é responsavel por organizar uma reunidc com as
equipes de produto (departamento de viabilidade, produto, consolidagao, prefeitura e
paisagismo criagéo) chamada de reunido de repasse, onde sera passado todo o
historico do projeto. Logo apés essa reunido é organizada outra reunido com a
equipe de projetistas responsavel pela elaboragéo do projeto (estrutura, hidraulica,
elétrica, pressurizagio, paisagismo e fundagbes) chamada de reunisio técnica,

sendo que nessa reuniéo & dado inicio a etapa de projeto basico.

O processo inicia-se com as bases de desenho liberadas pelo arquiteto do
departamento de projeto executivo. Logo apds as outras disciplinas fazerem seu
cadastramento, o arquiteto responsavel pelo projeto compatibiliza todos os
desenhos e ao serem verificados sera agendada outra reunio para inicio do projeto
executivo, sendo que nesse momento o engenheiro responsavel pela obra analisara
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todos os projetos existentes e fard as consideragtes necessarias para que se inicie
0 processo de detalhamento.

O departamento de paisagismo inicia os trabalhos juntamente com o
departamento de projeto executivo elaborando o projeto basico e executivo de
paisagismo.

Como € possivel notar, o desenvolvimento de todo projeto dentro da construtora &
dividido em duas grandes areas: uma ligada ao vice-presidente de produto e outra
ligada ao vice-presidente da engenharia. Destacamos ainda que ¢ momento mais
critico do projeto ocorre na transposi¢do exatamente do projeto de uma area para
outra, onde ocorre o inicio do projeto basico. Nesse momento, é que sera aplicada a
lista de verificag&o como ferramenta para auxiliar a comunica¢éo entre as equipes
buscando minimizar a perda de informacdges.

4.1.4 Fluxograma de Projeto

O fluxo de projeto dentro da construtora segue um padrdo bem préximo ao modelo
do “Manual de Escopos de Arquitetura” apresentado anteriormente. Foram criadas
pequenas modificacbes para se adequar a realidade da construtora conforme a
figura 3. Nesse frabalho serd explorada a ligacao entre a concepcdo do produto
representado na primeira seta com o projeto basico indicado na segunda seta.

|

I; .o v R '!«.-._ v

PROJETO LEGAL

Figura 3 - FLUXO DE PROJETO




4.2 CARACTERIZAGAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento estudado é constituido por sete torres de dezoito pavimentos
com oito apartamentos por andar, mais cinco apartamentos no térreo, trés subsolos,
barrilete e casa de maquinas. Todas as torres estdo implantadas sobre Ilaje
juntamente com dois saldes de festas, churrasqueira e piscina. O edificio localiza-se

na cidade de Guarulhos, SP, sendo destinado a uma classe média baixa e média
média da regiao.

Figura 4 - IMPLANTAGAO
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Figura 5 - FACHADA PRINCIPAL

Figura 6 - PAVIMENTO TIPO
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4.3 GERENCIAMENTO DA INFORMAGCAO NO ESTUDO DE
CASO

O estudo de caso consiste na aplicagdo da lista de verificagdo no inicio da etapa de
projeto basico, onde todas as informagdes geradas durante a fase de Definigio do
Produto (Projetos de viabilidades, consolidaggdo e legal) sdo passadas para o
responsavel pela etapa de Identificacdo e Solugdo de interfaces (Projeto Basico).
Como ja foi abordado anteriormente, este é um momento critico na construtora onde
ja ocorreu o langamento e aprovagdo do empreendimento; e por isso, muitas
informagbes ja definidas até o momento precisam ser transmitidas e outras a definir
precisam ser determinadas, para que seja possivel detalhar o projeto da melhor
maneira possivel.

Esse momento dentro da construtora é dividido em 2 etapas: a Reunido de

Repasse e a Reunido Técnica com os projetistas envolvidos.

Reunido De Repasse

Nesta reuni&o estéo presentes os responsaveis pelo estudo de viabilidades, projeto
de consolidagdo, ante-projeto de paisagismo, projeto legal, aprovactes nas
concessionarias e projeto basico.

O objeto dessa reunidao é a apresentacdo do projeto e passagem de todas as
informagdes ja definidas para o arquiteto responsavel pela elaboragdo do projeto

basico e executivo.

Como muitas das informagdes importantes acabam sendo esquecidas e assim
deixam de ser passadas nesta etapa, é necessaria a utilizagdo de uma lista de
verificagao para ter certeza de que todos os pontos foram compartithados.

Reuniao Técnica

A reunigo técnica ocorre apés a reunio de repasse e nessa reunido estio presentes
o arquiteto responsavel pelo projeto basico e coordenagéo, o coordenador da obra
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juntamente com os responsaveis pelas disciplinas necessarias para 0
desenvolvimento (estrutura, instalagbes, bombeiro, pressurizagdo, fundagdo e
paisagismo). E neste momento que sao confirmadas as solugbes propostas
anteriormente e decididas aquelas ainda sem definigao.

Ao término dessas duas reuniées, tem inicio o desenvolvimento do projeto basico
por todas as disciplinas.

4.3.1 FALHAS OBSERVADAS AO LONGO DO PROCESSO

A lista de verificacdo criada e utilizada no estudo de caso encontra-se no Apéndice
A

Os itens foram preenchidos conforme os padrées da construtora € com base nas
definicdes obtidas na reunido de repasse e reunido tecnica.

Serdo abordados no presente trabalho apenas os itens que tiveram algum tipo de
problema ao longo da fase de projeto, ou por falta de definigdo no momento

adequado ou pela mudanca de definigdo no decorrer do processo.

Para facilitar a compreensdo, os pontos problematicos foram separados por
disciplinas.

ARQUITETURA

Durante a etapa de transicdo do projeto nao foi percebido que o projeto de
consolidacdo de arquitetura néo considerou a formula de Blondel, sendo necessario
a mudanca da pisada da escada de 27cm (figura 07) para 29cm (figura 08). Isso
impactou num aumento da caixa de escada, necessitando o deslocamento das

paredes estruturais, além da necessidade acrescentar degraus nas escadas.
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Figura 8 - CAIXA DE ESCADA DESLOCADA

Ainda, no término da etapa de projeto basico foi solicitado uma planta PNE

(portadores de necessidades especiais) no pavimento terreo, ocasionando em uma

planta mal solucionada nesse ponto para nao alterar nenhuma parede estrutural.

Esses topicos foram tratados nos itens 2.1.1.3 e 2.1.1.1 da lista de verificagdo

(Apéndice A).

ESTRUTURA

Uma das principais falhas encontradas no projeto de alvenaria estrutural foi a falta

de um estudo nas etapas preliminares do projeto.
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Durante a concepcado do produto, o projetista foi consultado apenas para identificar
as paredes estruturais e localizar a junta de dilatagdo da torre, sem dar a devida
atencao para a estrutura da periferia.

Sendo assim, as primeiras solicitagdes feitas ao projetista foram para definir as
juntas de dilatagdo da implantagdo e os pilares do subsolo. Sendo proposta uma
solugdo de juntas entre duas vigas e para isso foi necessario a criagéo de uma nova
linha de pilares (figuras 09 e 10).
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Figura 9 - JUNTA DE DILATAGAO PLANTA

Figura 10 - JUNTA DE DILATAGAO CORTE
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Essa solugéo gerou diversas interferéncias dos pilares com a circulagao de veiculos
¢ vagas de carros (figura 11), sendo necessario alterar parte da solugéo de juntas de
dilatagao ao longo do desenvolvimento do projeto.

[

Figura 11 - PILARES NA CIRCULAGAO

Na regido onde ocorreu esta interferéncia foi necessério criar uma solucdo de
consolo (figura 12) para livrar a circulagéo de veiculos (figura 13), adotando-se um
detalhe construtivo diferente do restante do empreendimento além da necessidade
de se deslocar as torres centrais em 10 centimetros para livrar a circulagdo de
veiculos.

Figura 12 - DETALHE DO CONSOLO
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Figura 13 - JUNTA DE DILATAGAO COM CONSOLO

As juntas de dilatacao também interferiram na jocagdo da piscina passando no meio

(figura 14), sendo necessario desloca-la 28 centimetros (figura 15).

PROJ, DA JUNTA
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Figura 14 - PISCINA ORIGINAL
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PROJ. DA JUNTA
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Figura 15 - PISCINA DESLOCADA

No inicio da etapa de projeto basico nado foi questionado como seria executado o
desnivel de 15cm entre o térreo interno e térreo externo, sendo definida a solugao
no meio do processo descendo todas as lajes da implantagido 25cm e as lajes da
projecdo da torre 20 cm utilizando piso inter-travado no térreo externo e executando
um enchimento de 20cm mais 5cm de acabamento no térreo interno, conseguindo
com isso manter o desnivel de 15cm. Ao adotar essa solugéo reduziu-se a dimenséao
abaixo das vigas de transi¢do do subsolo para 2,4m necessitando realizar diversos
furos para a saida de esgoto e agua pluvial.

Figura 16 - ENCHIMENTO PARA DESNIVEL
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Por dltimo, toda a estrutura do deck da piscina foi considerada inicialmente em viga
e depois passou para alvenaria com laje pré, executando somente a borda da
piscina em viga. Com a mudanga da solug&o para a piscina foi preciso alterar a
localizagdo da casa de bombas (figuras 17/20) .
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Figura 17 - LOCAGAO CASA DE BOMBAS PLANTA
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Figura 20 - CASA DE BOMBAS ATUAL CORTE

Esses tdpicos foram tratados nos itens 2.2.2.2, 2.2.3.6, 2.2.3.7 e 2.2.3.8 da lista de
verificagao (Apéndice A).

ELETRICA

Os problemas com eletrica foram ocasionados por falta de consulta com o projetista
durante a concepg¢ao do projeto e mudangas nas definigdes do produto ac longo do

processo.

Nao foram considerados, na etapa inicial, as entradas de energia e sistemas do
empreendimento, sendo necessario locar 3 postes elétricos e 1 de sistemas ao

longo da fachada frontal.

Durante e etapa de projeto basico foram aiteradas diversas vezes a quantidade e
localizagao das tomadas, sendo necessarias varias revisbes do projetista sem que

houvessem erros mas apenas por falta de definicdo de produio da construtora.

Também nao foi previsto espago para shaft de sistemas no hall do pavimento tipo,

sendo necessario eliminar parte da parede estrutural para criar shaft.
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Esses tdpicos foram tratados nos itens 2.2.8.1, 2.2.8.2 e 2.1.5.2 da lista de
verificagao (Apéndice A).

HIDRAULICA

Na disciplina de hidraulica constatou-se uma falha de comunicacédo das solugdes ja
definidas ocasionando retrabalhos.

Durante o ante-projeto foi feito uma consulta com um projetista que sugeriu a saida
de agua pluvial (AP) pelo fundo do empreendimento desaguando em um cérrego.
Com base nesse estudo foi dado inicio a um processo de aprovagio dessa solugéo
junto aos oOrgaos responsaveis. No entanto, quando se iniciou a fase de projeto
basico foi contratado outre projetista de instalagédo e nao foi passado o estudo inicial
para ele. Com isso, o novo projetista elaborou todo o projeto considerando a saida
de AP pela frente do lote e posteriormente este foi obrigado a revisar todo o projeto
alterando a saida de AP para o fundo.

Ainda, por falha na ordem de entrega dos projetos, a hidraulica considerou um
tanque de retardo para AP tnico (figura 22) e quando chegou o projeto de fundagéo
foi identificada a falta de espaco para a instalagdo, obrigando a alterar a solugéo
para diversos reservatdrios menores de anéis de concreto ao longo do subsolo
(figura 23).

b S e 7 8

Figura 22 - TANQUE DE RETARDO AGUA PLUVIAL
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e B

Figura 23 - TANQUE DE RETARDO CILINDRICO

Esses tépicos foram tratados nos itens 2.2.7.1, 2.27.3 e 3.1.2.1 da lista de

verificacéo (Apéndice A).

GAS

Na concepc¢éo do projeto ndo foi previsto espago para medidor de gas no térreo no

empreendimento, sendo necessario alterar a implantacao e fachada do edificio para

a colocacao dos abrigos.

Figura 24 - ABRIGO PARA MEDIDOR DE GAS

Esse topico foi tratado no item 2.1.9.9 da lista de verificacdo (Apéndice A).
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FUNDAGAO

No inicio do projeto basico foi solicitado pelo projetista pontos de sondagens
adicionais, e com base nessas informagdes foi possivel adotar uma solugdo de
fundacdo mais econdmica para o empreendimento. Inicialmente, foram previstas
parte da fundagdo em sapata e parte em tubuldo, no entanto apés a realizagio das

sondagens adicionais foi definido que todas as fundagdes seriam em sapata.

Esse tépico foi tratado no item 2.2.5 da lista de verificagdo (Apéndice A).

PAISAGISMO

No meio da etapa de projeto basico descobriu-se a existéncia de um projeto de
compensacéo arbéreo aprovado com base em uma arquitetura desatualizada (figura
25). Desta forma, foram realizadas diversas reunides para determinar qual solucéo
seria adotada; por fim, foi definido que o projeto de compensagéo seria reaprovado,
relocando varias arvores de reflorestamento (figura 26).
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Figura 26 - COMPENSACAO ATUALIZADO

Esse topico foi tratado no item 4.1.2 da lista de verificacdo (Apéndice A).

BOMBEIRO

Para finalizar, o problema mais critico ocorreu por falha da consulta do projeto de
bombeiro.
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Durante a etapa de consolidagéo, foi contratado uma empresa de consultoria em
aprovagbes de bombeiro para analisar o projeto de arquitetura. Nessa consulta foi
indicada apenas a necessidade da criagdc de um anteparo préximo da grelha de
pressurizagao no térreo (figuras 27 e 28). Entretanto, quando o projeto ja estava
pronto fez-se uma nova consulta e se percebeu que existia uma abertura abaixo da
grelha de pressurizagdo voltada para o subsclo onde seria a ventilagdo desse
subsolo.

A construtora foi informada que esse tipo de abertura ndo poderia existir por conta
da fumaga dos carros e foi necessario criar uma barreira nessa regido, parecida com

uma chamine, para que o projeto fosse aprovado (figuras 29 e 30).

]
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Figura 27 - PRESSURIZACAO ORIGINAL PLANTA
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Figura 29 - PRESSURIZAGAO ATUAL PLANTA
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RIS

Figura 30 - PRESSURIZAGAO ATUAL CORTE

Esses tdpicos foram tratados nos itens 2.1.8.6, 2.1.8.7 e 4.2.1 da lista de verificagao
(Apéndice A).

Considerando as anotagdes efetuadas no decorrer do processo, constatou-se que
apesar da utilizagao da lista de verificagdo, diversos problemas ocorreram ao longo
do projeto; sendo que inclusive alguns deles ocorreram pela ndo existéncia do item
na emissao inicial da lista e outros por falhas no processo.

Assim, a lista de verificagdo anexada ja foi revisada com os novos itens.

Ademais, com base nos problemas listados, percebe-se que muitos erros poderiam
ser minimizados se a contratagdo dos projetistas fosse realizada em uma etapa
anterior para que o mesmo profissional que executou o estudo preliminar
desenvolvesse o projeto.

Por derradeiro, verificamos que outro ponto importante é a contratagzo de projetistas
confiaveis, para que ndo ocorra uma validagdo inicial as pressas e depois se
descubra que nao sera possivel executar o que foi proposto inicialmente, além do
que se mostrou fundamental que a construtora tenha bem definido o tipo de produto
que sera executado para que nao ocorram alteragdes ao longo do projeto.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

Objetivo

O objetivo principal deste trabatho foi listar, com base na revisao bibliografica,
entrevistas com profissionais da area e conhecimento do autor, os principais
problemas encontrados por falha na transmiss&o das informagdes entre as etapas
de projeto, isto &, mais especificamente entre a etapa de definicdo do produto
(estudo preliminar) e a etapa de identificagdo e solugdo de interfaces (projeto
basico), além do atraso das definigdes importantes para o projeto.

O objetivo secundario do trabalho foi um estudo de caso, aplicando a lista de
verificag&o criada, em um projeto de edificio residencial de uma grande construtora
da cidade de Sao Paulo.

Entende-se que os objetivos foram alcangados uma vez que a criagdo da lista de
verificag&o foi concluida e utilizada ao longo do projeto, conforme pretendido
inicialmente.

A utilizacdo da lista de verificagao auxiliou a transigdo do projeto entre as equipes,
sendo possivel através de seu uso requerer todos os documentos e informagdes que
precisavam existir até aquele momento e listar os itens que estavam faltando,
cobrando um posicionamento das pessoas responsaveis.

Todavia, mesmo com a utilizagdo da lista de verificagdo foram observados alguns
problemas que ocorreram ao longo do projeto como foi explanado no capitulo 4.

Deixamos claro que parte dos problemas ocorreram por falha no estudo preliminar,
quando foi executado o estudo sem a devida consulta técnica de um projetista
responsavel. Ainda, outros itens que nao foram relacionados na emisséao inicial da
lista, foram incorporados na versao final por conta dos problemas relatados tal como
alguns retrabalhos que ocorreram por falta de definigdo do produto por parte da
construtora e que alteraram algumas definicées de produto ao longo do processo de
projeto.

Sugestdes de Melhorias
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Propomos que a empresa aplique a lista de verificagdo em todos os projetos,
conseguindo com isso uma uniformidade nas informagdes obtidas.

Da mesma forma, outro ponto fundamental serd manté-la constantemente atualizada
com 0s novos itens que venham a surgir no decorrer dos processos, criando com
isso um banco de informagdes de projeto, onde todos os funcionarios teriam acesso
ao histérico e experiéncia da empresa.

Futuro

Esse trabalho serve como um retrato do momento em que vivemos em relagéo a
etapa de projeto.

Fato é, que ja é possivel visualizar uma mudanga na maneira como serdo
concebidos os projetos no futuro com a chegado do BIM (Building Information

Medeling), alterando a relagao entre as etapas e o material produzido em cada uma
delas.

Assim, cada vez mais seremos obrigados a adiantar definigbes para inserir num
novo projeto e com isso, a lista de verificacdo que hoje em dia tem duas funcdes (a
de auxiliar na transmiss&o de informagéao e de adiantar as defini¢gbes), tera um maior

destaque para os itens que necessitam de definigédo prévia.

Observacgoes finais

Por fim, é importante deixar claro que sempre irdo existir fatores externos ao projeto
que gerarao alteracbes ao longo do processo.

Itens como alteragéo da diretoria, mudangas econdmicas do pais e do mundo, falta

de méo de obra e matéria prima na regido, entre outros, podem levar a mudangas e
retrabalho ao longo da etapa de projeto.

’

Por isso, destacamos que o importante € minimizar essas varidveis com
estudos adequados da regido, ter produtos bem definidos dentro da construtora e

estar sempre pronto para absorver mudang¢as o mais rapido e com o menor impacto
possivel.
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APENDICE A - LISTA DE VERIFICAGAO

Nome da Cbra:

Cidade: Estado:
Padrao:
N° de Torres: N° de Pav.: N° de Unidades:

OBSERVACAO
ARQUITETURA
2.1.1.1 | Existem unidades para PNE?
2.1.1.2 | Vai ter planta opcional?
2113 Necessita de espago PNE na caixa de
B escada?
2114 Escada de incéndio atende a formula de
- Blondel?
Piso a Piso
2.1.1.5 | Qual o piso a piso do pavimento tipo?
2.1.1.6 | Qual o piso a piso do pavimento térreo?
2.1.1.7 | Qual o piso a piso do estacionamento?
Pé Direito
2118 Qual o pé direito minimo sob forro no
U hall social?
2119 Qual o pé direito minimo sob forro no
b W.C.?
2.1.1.10 Qual o pé direito minimo sob forro no
U apartamento?
Qual o pé direito minimo sob forro no
21111 | 3
térreo?
Paredes
21.1.12 Como sera executado o fechamento das
B paredes internas?
2.1.1.13 | Qual espessura das paredes internas?
2.1.1.14 | Qual espessura das paredes externas?
2.1.1.15

Qual espessura das paredes entre
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apartamentos?

Revestimento

2.1.1.16 | Qual o de revestimento de fachada?
Qual o revestimento interno para area
21.1.17 seca?
21.1.18 Qual o revestimento interno para area
B maolhada?
Portas e Esquadrias
21.1.19 As esquadrias serdo executadas com
S ou sem conframarco?
2.1.1.20 | As esquadrias ter&o pingadeira?
2.1.1.21 | Qual tipo de batente?
21.2 ESTRUTURA
2.1.2.1 | Qual o sistema construtivo adotado?
2.1.2.2 | Como sera executada a escada?
2.1.2.3 | Qual o tipo de laje da torre?
2124 Vai existir junta de dilatagio na torre?
e Ja esta prevista?
21.25 | Atorre sera sobre laje ou sobre térreo?
Transigdo no teto do térreo ou piso do
2128 :
térreo?
Foi previsto piso a piso maior para as
21.2.7 . iy
vigas de transigio?
2.1.3 HIDRAULICA
2.1.3.1 | Medigao de agua individual ou coletiva?
Onde serdo locados 0s medidores? Foi
2.1.3.2 | previsto espaco?
Foi previsto espago para instalagéo dos
2.1.3.3 | medidores?
Como sera executado a caixa d"agua
2.1.3.4 | superior?
Qual a previséo de volume do
2.1.3.5 | reservatorio superior?
Foi previsto espago para shaft de
2.1.3.6 | hidraulica no hall dos apartamentos?
214 | ELETRICA
2141 Qual local previsto para os medidores
S elétricos?
2.1.4.2 | Medicao remota ou convencional?
2143 Foi previsto espago para sala de
i medicio?
2.1.4.4 | Chuveiro elétrico ou gas?
2.1.45

Foi previsto espago para shaft elétrica
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no hall dos apartamentos?

215 | SISTEMAS
2.1.5.1 | Foi previsto espaco para D.G.?
2159 Foi previsto espago para shaft de
T sistemas no hall dos apartamentos?
2.1.6 | AQUECIMENTO SOLAR
Existe necessidade de projeto de
2.1.6.1 | aquecimento solar?
2.1.6.2 | Sera entregue a Infra ou instalagdo?
Existe pré-dimensionamento (boiler,
2.1.6.3 | placas, m2 de drea utilizada)?
21.7 | EXAUSTAO
2.1.7.1 | Existe WC que precisa de exaustio?
2.1.7.2 | Qual tipo de exaustdo do WC?
2173 Foi deixado duto para exaustio proximo
e ao WC?
2.1.8 | PRESSURIZACAO
2.1.8.1 | Qual tipo de ventilagdo da escada?
2.1.8.2 | Foi previsto sala de pressurizagdo?
2183 Ja foi feito um pré-dimensionamento do
. duto?
2184 Sera necessdrio antecamara para
B acesso as escadas?
2185 Foi feita consulta prévia com o projetista
- de pressurizagio?
A janela de pressurizacdo esta
2.1.8.8 | distanciada 3m de qualquer abertura ou
2m com um anteparo de 1m?
2187 Existe abertura para o subsolo abaixo
e da janela de pressurizagéo?
219 | GAS
2.1.9.1 | Qual o tipo de gas utilizado?
Prumada de gas sobe pelo hall,
2.1.9.2 | apartamento ou fachada?
2.1.9.3 | Prumada ventilada ou confinada?
2.1.9.4 | Medigao sera coletiva ou individual?
Sera entregue o medidor ou somente
2.1.95 | previsao?
2.1.9.6 | Medidor hall ou apartamento?
2197 | Medigdo Remota ou convencional?
2.1.9.8 | Central de gas ou gas encanado?
Foi previsto espacgo para central de
2199 | gas?
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2.1.10 | ELEVADOR
2.1.10.1 Z'oeivf:‘ijtz rgonsulta para dimensao do
21.10.2 rEnIée;ﬁg]t;rsgom ou sem casa de
2.1.10.3 | Qual a altura do pogo de molas?
2.1.10.4 | Qual a altura da ultima parada?
2.1.10.5 | Qual a altura da mesa do elevador?
21.10.6 Foi qeixada area necessg’aria_ para
ventilagéo da casa de maquina?
ARQUITETURA
Existe diferenca entre terreno Real e
2.2.1.1 | escritura?
Vagas
2212 Local das vagas esta pré-determinado
’ ou pode alterar?
2.2.1.3 | Quantas vagas por apartamento?
2214 | Existe Vaga presa?
2.2.1.5 | Qual adimenséo das vagas P?
2.2.1.6 | Qual a dimens&o das vagas M?
2.2.1.7 | Qual a dimensao das vagas G?
2.2.1.8 | Qual a dimens&o das vagas PNE?
2.2.1.9 | Qual dimens&o das vagas de moto?
2.2.1.10 a:i?;:t:;rgensao das vagas de
2.2.2 | ESTRUTURA
2221 | Qual o Tipo de Laje da Periferia?
Foi prevista junta de dilatagdo na
2222 | periferia?
2.2.3 | PAISAGISMO
Jardim
2.2.3.1 | Existe jardim sobre laje?
2232 0] J:ardim sopre laje s_eré executado com
caixa, desnivel na laje ou tento?
2233 E}??te arvore de grande porte sobre
Piscina
2.2.3.4 | Piscina sobre [aje ou sobre terreno?
2.2.3.5 | Vai existir banco PNE na piscina?
2236 | Tem alguma junta de dilatagao
passando pela piscina ou espelho
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d'agua?

2237

Foi definida a técnica construtiva da
piscina?

22.3.8

22.41

Foi definida a localizagZo da casa de

bombas da piscina?

Existe a necessidade de executar outro
levantamento topografico?

Ja foi prevista a movimentacao de terra

2.2.42 | efeito calculo de corte e aterro?
Foi executado uma analise de
2.2.4.3 | contaminagio do solo?
O levantamento executado &
2.2.4.4 | georreferenciado?

Existe relatorio de sondagem?

Existe a necessidade de executar novos

2.2.5.2 | pontos de sondagem?
2.2.5.3 | Foi encontrada agua? Qual solugio?
Qual o tipo de fundagao prevista paia a
2.2.54 | torre?
Qual o tipo de fundagao prevista para a
2255 | periferia?
2.2.56 | Qual o tipo contengao prevista?
Qual o tipo de piso previsto sobre
22862 | terreno?
2.2.6.3 | Qual o tipo de piso previsto sobre laje?
Esta previsto movimentagao de veiculo
2.2.6.4 | pesado sobre laje?

Foi feita consulta prévia com projetista

2271 | de hidraulica?
Sera necessaria bomba para o tanque
2272 | deretardo de agua pluvial (AP)?
Ja foi definida a saida de AP do
2.2.7.3 | empreendimento?
Sera necessario a instalagcao de bomba
para a saida de AP do
22.7.4 | empreendimento?
Ja foi definida a saida de esgoto do
2275 | empreendimento?
Sera necessaria a instalagao de bomba
para a saida de esgoto do
2.2.76 | empreendimento?
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Ja foi definida a localizagéo dos
hidréometros macros do

22.8.1

2277 | empreendimento?

A caixa d'agua inferior sera executada

em concreto, fibra, alvenaria ou
2.2.7.8 | metdlica?

Qual a previsao de volume do
2.2.7.9 | reservatorio inferior?

Foi definido a localizagao das bombas
2.2.7.10 | do reservatério inferior?

Existe a necessidade de pogo
2.2.7.11 | Artesiano?

Foi feita consulta prévia com projetista
de elétrica?

Ja foi previsto o local para a entrada de

2282 energia no empreendimento?

2283 Existe necessidade de transformador no
B empreendimento?

2.2.8.4 | Foi previsto espago para transformador?

2285 Existe espago para poste de iluminagao

entre as vagas (40x40cm)?

[ 7S Torcles | omsenvacko

3.1.1 | ABASTECIMENTO DE AGUA
Existe diretriz de abastecimento de
3.1.4.1 | agua?
3.1.1.2 | Existe mapa da rede cadastral?
Existe a necessidade de prolongamento
3.1.1.3 | da rede?
3.1.1.4 | Existe previsdo de agua de reuso?
3.1.2 | DRENAGEM
3.1.2.1 | Existe diretriz de drenagem?
3.1.2.2 | Existe mapa da rede cadastral?
Existe a necessidade de prolongamento
31.23 | darede?
3.1.2.4 | Existe necessidade de servidao?
Existe necessidade de tanque de
3.1.25 | retardo?
3.1.3 | ESGOTO
3.1.3.1 | Existe diretriz de esgofo?
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3.1.3.2 | Existe mapa da rede cadastral?

Existe a aecessidade de prolongamento
3.1.3.3 | darede?

Existe a necessidade de tratamento
3.1.3.4 | antes do desague (ETE)?

3.1.3.5 | Existe necessidade de servido?
3.14 ELETRICA
3.1.4.1 | Existe diretriz de elétrica?

3.1.4.2 | Existe mapa da rede cadastral?

Existe a necessidade de prolongamento
3.1.43 | darede?

3.1.4.4 | Qual voltagem da regido?

ITENS

OPCOES OBSERVACAO

YR . [ i’

REFEITURA

Qual o status do projeto legal? Esta
aprovado, nao aprovado ou estd em
4111 | aprovacio?

Existe a necessidade de aprovagéo dos
projetos complementares (esgoto, agua,
4.1.1.2 | gas, estrutura, elétrica, bombeiro)?

4.1.2 | APROVACAO AMBIENTAL

Existe aprovagéo no DEPAVE (Diviséo
Técnica de Produgao e Arborizagdo) e
4.1.21 | no 6rgdo do meio armbiente?

Existe levantamento Arbéreo do
41.2.2 | terreno?

Existem arvores no terreno que irdo
41.2.3 | permanecer?

Existe projeto de compensacao
41.2.4 | arbbrea?

Existe linha de transmissao, APP ou
area no edificante passando pelo
4.1.25 | terreno?

4.1.3 | ANVISA

4.1.3.1 | Existe projeto de piscina aprovado?
42 | CONSULTORIAS |

421 | CORPO DE BOMBEIRO

Foi feita consulta previa com o corpo de
4.2.1.1 | bombeiro?

Existe a necessidade de area de
4.2.1.2 | manobra para caminhao de bombeiro?




Foi prevista rota de fuga no

4.2.1.3 | estacionamento?
4.2.1.4 | Foi prevista area da ventilagao no SS?
4.2.2 | GABARITO DE ALTURA
Existe gabarito de Altura (COMAR /
4.2.2.1 | Prefeitura)?
Qual altura maxima do
4222 | empreendimento?
431 FINANCIAMENTO
4.3.1.1 | Qual o financiamento previsto?
4.3.2 | VENDAS
43.21 | Material de vendas ja esta pronto?
4.3.2.2 | Imagem ja estdo aprovadas?
4323 Qual a previsao do langamento da
obra?
4.3.2.4 | A planta de contrato ja esta pronta?
4325 ;ili :oxrlés.geo gtand e apartamento
4.3.2.6 | Ja existe maquete do empreendimento?
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