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RESUMO

A Engenharia e Analise do Valor (EAV) é uma metodologia estruturada que busca
identificar as funcdes valorizadas pelos clientes e otimizar o custo das funcdes para
entregar um produto de alto desempenho e com melhor relacdo custo-beneficio. Esta
monografia, que adota o estudo de caso como metodologia de pesquisa, aborda a
aplicacdo da Analise do Valor em um projeto de &reas sociais edificadas de um
loteamento horizontal; para tanto, sua estrutura conta com cinco capitulos: Introducéo,
Metodologia de Pesquisa, Revisdo Bibliografica, Estudo de Caso e Consideracdes
Finais. A aplicagdo da AV é realizada de forma metodoldgica, com diferentes fases:
Preparatéria, Informativa, Critica, Criativa, Analitica, DecisoOria e Implementacéo.
Durante esse processo, séo identificadas as fun¢des do produto e analisados os seus
custos e valor percebido pelo cliente, gerando ideias para reducdo de custos e
maximizacédo do valor. A decisdo das solu¢bes a serem aplicadas é tomada com base
em critérios de viabilidade econdmica, logistica e facilidade de uso. O marketing
voltado para o valor é considerado ao entender as necessidades e percepcdes do
cliente e criar um produto que atenda a esses requisitos. O gerenciamento de projetos
€ aplicado com a Projeto Simultaneo, permitindo a participacdo de varias disciplinas
em diferentes fases do projeto, desde a concepc¢édo até o detalhamento. O objetivo
principal desta monografia €, portanto, estabelecer um produto enxuto que maximize
os valores percebidos pelo cliente, refletindo positivamente no preco de venda e
alinhado ao seu custo de producéo. O trabalho também aborda o impacto da aplicacéo
da AV no processo de projeto e busca deixar um legado para futuras pesquisas

relacionadas ao tema.

Palavras-chave: Gestdao de Projetos. Processo de Projeto. Construcao Civil.

Engenharia do Valor. Andlise do Valor.



ABSTRACT

Value Analysis and Engineering is a structured methodology that seeks to identify the
functions valued by customers and optimize the cost of those functions to deliver a
high-performance product with a better cost-benefit ratio. This monograph, which
adopts the case study as a research methodology, addresses the application of Value
Analysis in a project of built-up social areas of a horizontal subdivision; for that, its
structure has five chapters: Introduction, Research Methodology, Literature Review,
Case Study, and Final Considerations. The application of Value Analysis is carried out
methodically, involving different phases such as Preparatory, Informational, Critical,
Creative, Analytical, Decisional, and Implementation. Throughout this process, product
functions are identified, their costs are analyzed, and customer-perceived value is
assessed, generating ideas for cost reduction and value maximization. The decision
on which solutions to apply is based on criteria of economic viability, logistics, and ease
of use. Value-oriented marketing is taken into account by understanding customer
needs and perceptions, and creating a product that meets those requirements. Project
management is implemented through Concurrent Project, allowing the participation of
various disciplines in different project phases, from conception to detailing. The main
objective of this monograph is, therefore, to establish a lean product that maximizes
customer-perceived values, positively influencing the selling price and aligning with its
production cost. The work also addresses the impact of applying Value Analysis in the

design process and aims to leave a legacy for future research related to the subject.

Keywords: Project management. Design process. Construction. Value Engineering.

Value Analysis.
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1. INTRODUCAO
1.1  JUSTIFICATIVA

Segundo Csillag (1995), "Engenharia do Valor é um esforco organizado,
dirigido para analisar as funcbes de bens e servicos para atingir aquelas funcdes

necessarias e caracteristicas essenciais da maneira mais rentavel.”

A partir dessa citacao, é possivel compreender que a Engenharia e Analise do
Valor € uma metodologia estruturada que pode ser aplicada a um produto ou a um
processo, visando identificar quais funcdes sao percebidas e valorizadas pelo usuario
final e como explora-las ao maximo, com o menor custo possivel, garantindo o melhor
desempenho para o produto final. Ainda de acordo com Csillag (1995), “...] uma
simples ideia que é gerada resultando num menor custo para atingir um requisito de

projeto ndo é EV/AV."

Vale ressaltar que a definigdo da palavra “valor” dentro desse conceito nao esta
relacionada necessariamente ao aspecto financeiro, mas ao uso e percepc¢édo do
usuario sobre o item. A aplicacdo da metodologia possibilita a eliminacédo dos custos

desnecessarios, sem prejuizos ao produto final.

A seguir, a Figura 1 ilustra a técnica descrita acima, representada por Haguiara
(1997 apud MINGRONI, 2009).
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VALOR

DESEMPENHO

$

CUsSTOS

probuUTOS | | servicos | | PROCESsos | | sisTEMAS
| ADMINISTRACAO - GERENCIAMENTO |

Figura 1 — Principais fundamentos da Engenharia e Andlise do Valor
Fonte: Mingroni (2009)

E importante destacar que existe uma distincdo entre os termos “Engenharia

do Valor” e “Analise do Valor”, conforme esclarece Mingroni (2009):

Engenharia do Valor é a aplicagdo da metodologia para reducéo de custos e
aumento do valor para produtos, servi¢cos, processos e sistemas em sua fase
de criagdo e/ou desenvolvimento, desde a concepc¢ao da ideia até a entrada
do produto, servigo, processo ou sistema em regime normal de produgéo/
funcionamento.

Na Engenharia do Valor, a pergunta mais importante é: "como esta funcéo
podera ser desempenhada?"

Analise do Valor, por sua vez, é a aplicacdo da metodologia para reducéo de
custos e incremento ao valor para produtos, servicos, processos e sistemas
existentes, ou seja, ja criados e desenvolvidos, a partir do momento em que
0 produto, servigo, processo ou sistema entrar em regime normal de
producéo/ funcionamento.

Na Analise do Valor, a pergunta mais importante é: "por que esta fungéo é
desempenhada deste jeito?"

Nesta pesquisa, a Analise do Valor (AV) é a metodologia empregada, uma vez
gue o projeto conceitual arquitetdnico das areas sociais edificadas de um loteamento

horizontal ja era existente, mas ainda se mantém o objetivo de estabelecer um produto
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enxuto, que maximiza os valores percebidos pelo cliente, refletindo positivamente no
preco de venda. Internamente, para a empresa, as funcdes oferecidas também estédo

alinhadas ao custo da producéo.

Ao empregar a Andlise de Valor em um empreendimento, é indispensavel
correlacionar seu impacto no processo de projeto. A aplicacao da AV visa enriquecer
e complementar a fase projetual, pois “[...] a fase de projeto € tratada como “custo”,
um énus do empreendedor, e ndo como um “investimento”, com retorno garantido em
termos de elevacao dos niveis de qualidade e produtividade de todos os processos
subsequentes” (FONTENELLE, 2002).

Desde os primeiros entregéveis, o custo deve ser analisado como fator
determinante para o avan¢co das etapas de desenvolvimento do projeto e a AV
estimula que essa analise seja realizada de maneira sistematica e estruturada,
evitando surpresas no momento da contratacdo e execuc¢do dos servicos idealizados

em fase projetual.

A metodologia em questdo, que foi consolidada durante a Ultima guerra
mundial, conforme cita Csillag (1995), evidencia também a necessidade de observar
profundamente o processo de desenvolvimento de um produto, ainda na fase de
projeto. Apesar de se tratar de uma técnica com cerca de setenta anos, a existéncia
de um passo a passo a ser seguido, evidencia que independente da ferramenta que
esteja sendo utilizada para fazer o projeto, o essencial é que as questbes que
envolvem decisfes sobre o produto sejam vistas logo no inicio do processo, quando
a economia proporcionada pela Analise do Valor é maior, em comparacao a sua

utilizacao jA no momento da implementacéo do projeto.

Como aliados dessa metodologia, ferramentas de projeto datadas mais
recentes em relagédo a AV, podem facilitar e trazer contemporaneidade para a Andlise
do Valor, seja através do emprego do Projeto Simultédneo, cujo conceito esta descrito
no Item 3.3 desta monografia, ou até mesmo através do BIM, ferramenta de
modelagem da informacdo da construcdo, desde que haja colaboracdo entre os

agentes do projeto.



12

1.2 OBJETIVOS

Esta monografia tem como objetivo principal aplicar a metodologia da Analise
do Valor em um projeto das areas sociais edificadas de um loteamento horizontal,
avaliando a possibilidade de maximizar o valor percebido pelo cliente e otimizando o
custo das fungbes de um produto, desde a concepcéo projetual, gerando, assim, o
melhor produto possivel tanto para a empresa quando para o cliente final.

Nesse contexto, o desenvolvimento do trabalho percorre temas
complementares e objetivos secundarios, como a relacdo e os impactos do processo
de projeto nas decisbes sobre o produto, a avaliagdo sobre como implementar um
procedimento de aplicacdo da Andlise do Valor em uma empresa incorporadora/
construtora e em qual momento, além do detalhamento de todas as etapas a serem

seguidas, tendo em vista a maior eficiéncia e qualidade dos produtos oferecidos.

Por dltimo, vale citar como objetivo suplementar o legado que este estudo deixa
a respeito da EAV para futuras pesquisas relacionadas ao tema.

1.3 ESTRUTURACAO DO TRABALHO

Este trabalho esta estruturado em cinco capitulos: Introducéo, Metodologia de
Pesquisa, Reviséo Bibliografica, Estudo de Caso e Consideracdes Finais, sendo que
cada capitulo conta com subsecBes organizadas de maneira sequencial para a

apresentacao do estudo de caso.

O Capitulo 1, Introducéo, se divide entre indicar a justificativa para o trabalho e
definir seu objetivo principal e os objetivos secundarios. O capitulo seguinte discorre

sobre a metodologia adotada.

O terceiro capitulo aborda o tema central da monografia, ou seja, a Analise do
Valor, bem como os assuntos complementares e sua relagcdo com a AV. Na sequéncia,
o Capitulo 4, Estudo de Caso, esta segmentado em trés subtitulos que versam sobre
a aplicacdo da Analise do Valor e descrevem, de forma pormenorizada, cada etapa
da metodologia.

Por fim, o Capitulo 5 expde os resultados obtidos com o estudo de caso e as
consideracg0es finais tecidas pela autora.
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2. METODOLOGIA DE PESQUISA

De acordo com Yin (2001), um estudo de caso retrata a investigagao minuciosa
de um ou mais objetos. Partindo dessa definicdo, € possivel afirmar que esta
monografia adota como metodologia de pesquisa o estudo de caso, pois busca
aprofundar o conhecimento sobre o tema pesquisado, ou seja, sobre a aplicagéo da
Andlise do Valor.

Neste estudo de caso, a AV foi, hipoteticamente, aplicada em um projeto
arquitetébnico, comparando e simulando quais mudancas poderiam ser efetuadas,
mantendo a eficiéncia e a estética do produto e, simultaneamente, gerando reducdes
de custos para a empresa loteadora responséavel pela execuc¢do do projeto, com

garantia de entrega de valor aos clientes.

Portanto, a primeira acdo adotada foi o levantamento dos principais autores de
estudos relacionados a tematica. Na sequéncia, o material selecionado foi lido e
devidamente fichado.

Em razado da abrangéncia da Andlise do Valor, foi possivel correlaciona-la com
diversos subtemas, logo, o material de estudo foi classificado entre assunto principal,
isto é, com relacéo direta e descritiva sobre como aplicar a AV, e assunto secundario,
nos casos em que os autores forneciam subsidios que complementavam a aplicacédo

da Analise do Valor.

Em seguida, desenvolveu-se a estrutura analitica do trabalho (Figura 2) para
ilustrar o caminho percorrido durante a elaboracdo da monografia, que serviu de base
para o desenvolvimento de um cronograma para o cumprimento de cada etapa do
trabalho. Considerando que a Analise do Valor é um exercicio pratico, faseado e

sequencial, percorrer todo esse processo foi fundamental para o éxito desta pesquisa.

A partir da definicdo do cronograma, o desenvolvimento teérico da monografia,
gue correlaciona o material bibliografico fichado no inicio do trabalho a parte pratica
da EAV, comecou a ser escrito. O passo seguinte envolveu a efetiva aplicacado da

Andlise do Valor, que produziu os resultados do estudo de caso.
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3. REVISAO BIBLIOGRAFICA
3.1 ENGENHARIA E ANALISE DO VALOR (EAV)

A Engenharia e Andlise do Valor (EAV) é uma abordagem metodologica e
sistematica que destaca quais funcbes compdem um produto e quais 0S custos
atribuidos a cada uma delas. Dessa forma, evidenciam-se as fun¢des mais relevantes
e as que podem ser retiradas ou substituidas por outras de menor custo, mas

mantendo o valor do produto analisado.

Conforme citado anteriormente a EAV pode ser desmembrada entre
Engenharia do Valor e Andlise do Valor. Neste estudo de caso, tendo em vista que o
projeto conceitual arquitetonico ja estava definido, foi utilizada a AV, por meio de um
recorte das técnicas descritas por Csillag (1995) e Haguiara (1997), aplicada no
projeto de uma edificacdo do setor civil, com o objetivo de avaliar quais os ganhos —
seja em termos de produto, economia ou facilidade de constru¢cdo — obtidos com a
metodologia em comparacdo ao processo de projeto seguido pela empresa, que

atualmente nédo utiliza a Analise do Valor.

Ademais, é possivel afirmar que esta monografia visa responder aos cinco
guestionamentos apontados por Miles (1989), criador da metodologia, para cada
funcdo de um produto:

a) o que é “esta funcao”?

b) o que faz “esta funcao”?

C) o0 que mais/ quem mais faria “a fungao”™?
d) qual é o custo “desta fungéo”?

e) quanto custaria “esta fungao” alternativa?

Para responder tais questionamentos, o plano de trabalho, detalhado na
subsecdo “4.2 APLICACAO DA AV’ desta monografia, esta segmentado em fases,
descritas a seguir, e pode ser resumido de acordo com a Figura 3. Esse modelo foi
desenvolvido a partir da norma alema DIN 69.910, que normalizou a utilizagdo da AV
na Alemanha, conforme mencionado por Haguiara (1997 apud MINGRONI, 2009).
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16

1
— FIM
1



17

3.1.1 Fase 01 — Preparatoria

A Fase 01 — Preparatéria reune todas as informacgdes sobre o objeto de estudo,
objetivos a serem alcancados e equipe envolvida, ja que trata-se da fase de
planejamento do estudo. Neste momento, o Questionario de Identificacdo do Projeto
deve ser preenchido com a descricdo do objeto a ser analisado, causa da analise,
meta de reducgdo de custos e outras metas almejadas.

Nesse sentido, vale destacar que o conceito e a classificacdo de funcgéo

apresentado por Csillag (1995):

[...] as fungBes s&o em grandes linhas classificadas em: basicas ou primarias
e secundarias. A fungdo basica ou priméria € aquela sem a qual o produto ou
servico perdera seu valor e, em alguns casos, a identidade [...]. As fun¢bes
secundérias ajudam o produto a ser vendido.

Ainda segundo o autor, a “[...] funcdo deve ser sempre definida por duas
palavras: um verbo (atuando sobre algo) e um substantivo (objeto sobre o qual o verbo
atua)” (CSILLAG, 1995).

A fim de ponderar sobre quais as funcdes mais relevantes de cada item
observado na AV, é fundamental que na avaliagcdo haja uma equipe composta por
stakeholders de todas as areas relacionadas ao empreendimento, para que cada
conceito seja analisado de maneira ampla, ponderando os diversos aspectos que
englobam um projeto.

Esta fase também é responsavel por determinar quem serdo os envolvidos na
Andlise do Valor e a frequéncia de reunides para o preenchimento do passo a passo
da EAV.

A consolidacado desses dados deve ser apresentada em formato de tabela,

conforme Tabela 1 mostrada a seguir.
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Tabela 1 — Fase preparatoria

FASE 01 - PREPARATORIA

IDEMTIFICACAQ DO PROJETO

DESCRICAD:
DBIETIVO DA ANALISE:

META DE REDUCAO DE CUSTO (EM RS e EM %):

OUTRAS METAS:

COMPOMEMNTES DA EQUIPE
NOME EMPRESA CARGO CONTATO

COORDEMADOR DA EQUIPE

MNOME:
PROGRAMA DE REUNIOES
N2, ASSUNTO/ FASE INICIO TERMING
/ ! / !
{ ! /! !
/ ! / !
/ / / /

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)

3.1.2 Fase 02 - Informativa

A Fase Informativa consiste em descrever detalhadamente as caracteristicas,
funcbes e custos do objeto de estudo. E preciso analisar o material técnico existente,
ou seja, plantas, cortes, memoriais e imagens, e consolidar os dados levantados
conforme ilustra a Tabela 3, que sera fundamental para o desenvolvimento das fases

seguintes. O preenchimento dessa tabela deve seguir os seguintes passos:

a) identificar, classificar e renumerar as funcdes dos sistemas e componentes que

existem na edificacao;
b) classificar as fun¢des entre técnica, mercadoldgica, uso ou estima;

c) determinar se cada uma das func¢des € primaria ou secundaria;
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d) ponderar se a funcdo em questdo agrega valor percebido pelo cliente no

produto final,

e) atribuir custo para a funcéo, tanto de forma monetaria quanto percentual, no

gue se refere a todo o produto analisado.

Para classificar as fungdes entre técnica, mercadoldgica, uso ou estima, é

primordial compreender o que Mingroni (2009) apresenta a respeito dos termos:

[.]

- Funcgéo técnica — assume a mesma definicdo das fun¢des chamadas
originalmente de desnecessarias, ou seja, aquelas que ndo se podem
eliminar por serem indispensaveis para o desempenho de outras fungdes,
mas que nao trazem valor percebido para o cliente;

- Funcdo de uso — assume a mesma definicAo das fun¢bes chamadas
originalmente de necessarias;

- Funcgéo de estima — preserva a defini¢cdo original, sendo que seu valor reside
na percep¢do puramente individual e subjetiva de alguém com relagdo a um
bem ou servigo; essa classe de fun¢gBes apoia-se no dito popular de que
“gosto nao se discute...”;

- Fungcdo mercadolégica — é aquela através da qual o fornecedor estimula o
desejo de compra pelo mercado através de meios como adi¢cdo de marcas,
diferenciagdo de estilo em relagdo a concorréncia, explicitacdo de
caracteristicas intrinsecas e ndo aparentes para aumentar o valor percebido,
etc. de modo a trazer para a EAV toda a contribuicdo que os esforgos de
Marketing podem oferecer.

Apresentado o descritivo, as proximas etapas a serem cumpridas ainda na

Fase Informativa estéo descritas abaixo e também representadas na Tabela 3:

f) agrupar funcées de mesmo “verbo + substantivo” e atribuir um cédigo para cada

9)
h)

)
k)

agrupamento;

correlacionar as fungbes aos componentes existentes;

determinar qual a atividade funcional, ou seja, 0 modo como determinada
funcéo estd sendo desempenhada (MINGRONI, 2009);

preencher a somatéria dos custos de cada funcdo agrupada em moeda e

porcentagem do total;

preencher o indice de Valor Agregado (IVA) a partir da Grade de Mudge;

classificar as funcées em ordem decrescente.

Para realizar o passo “e”, aplica-se a ferramenta denominada Grade de Mudge,

“[...] que consiste em priorizar as funcbes de um produto, servico, processo ou
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sistema, relativamente umas as outras, pelo processo de comparag¢do do peso de
importancia relativa, duas a duas” (MINGRONI, 2009).

A partir do uso dessa ferramenta, é possivel atribuir o valor mais adequado a
cada funcéo, de maneira comparativa, que devem ser ponderados pelo coordenador
da AV, com base na sua experiéncia com produtos anteriores, seguindo os trés

engquadramentos descritos:
e fracamente mais importante que a fungéo comparada,
e medianamente mais importante que a funcdo comparada;
e fortemente mais importante que a fungcdo comparada.

Segundo Mingroni (2009), “esta metodologia pode ser aplicada individualmente
ou em grupo, com significativas diferencas no resultado final em favor do segundo
modo de se trabalhar. A principal razado desta diferenca esta no fato de que o grupo
tem uma visdo sistémica (do todo) e multidisciplinar dos produtos, servicos ou
processos que estdo sendo analisados. Por isso, sempre que possivel, devemos
conduzir a aplicacdo da EAV por meio de grupos de trabalho ou "forcas-tarefa”,
compostos para temas especificos ou inseridos num programa permanente de EAV

dentro da organizagéo, como fazem algumas empresas.”

7z

Com base nesse conceito, é necessario recortar as colunas “cédigo” e
“funcdes” da Tabela 2 para realizar o preenchimento da Grade de Mudge. Deve-se,

portanto:
1. Escolher entre a funcdo na horizontal e na vertical, qual a mais importante
e assinalar seu codigo na quadricula da intersecao.

2. Assinalar, em frente ao cddigo, o peso relativo de uma funcdo em
comparacao com a outra.

3. Somar os pesos relativos de cada fungéo e dispor os totais em % em ordem
decrescente. (MINGRONI, 2009)



Tabela 2 — Exemplo de Grade de Mudge

PRODUTO: CANETA ESFEROGRAFICA

cODIGO FUNGCOES IDENTIFICADAS
A Fazer marcas
B Conter tinta
c Indicar cor
D Evitar borrao
E Facilitar deslizamento
F Identificar fabricante
G Equilibrar presséo
PESOS RELATIVOS DAS FUNCOES B [4 [+] E F G 1 %
1. Fracamente mais importante | A | p| A A3 | A2 A3 AZ 186 2,7
2. Medianamente + importante B Bl | B2 | E2 Bl | G2 L 148
3. Fortemente mais importante c b3 | E3 g2 | G2 2 1,7
[+] Dz D3 G2 [] 148
E E3 E2 10 18,5
F G3 [ 0
G 10 18,5
| Boma ] sa 100

HIERARQUIA FUNCIONAL (%)
A |Fazer marcas 29,7
E |Facilitar deslizamento 18,5
G |Equilibrar presséo 18,5|
B |Conter tinta 14,8
D |Evitar borrao 14,8
C |Indicar cor 3,7
F |ldentificar fabricante 0
TOTAL 100,0

ﬁumn efetuar a avaliagao:

1.Escolher, entre a fungao na horizontal & na
vertical, qual a mais importante & assinalar
seu codigo na gquadricula da intersecao.

‘| 2.Assinalar, em frente ao codigo, o peso

relativo de uma fungao em comparagdo com
a outra.

3.8omar os pesos relativos de cada fungao e
dispor os totais em % em ordem decrescente.

Fonte: Mingroni (2009)
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Uma vez definida a hierarquia das fungcdes com o uso da Grade de Mudge, é

possivel finalizar a tabela da Fase Informativa, preenchendo a coluna “indice de Valor

Agregado” na Tabela 3.



Tabela 3 — Fase informativa da AV

d) Ponderar h) . .
- - Determinar | i) Preencher a
se a fungdo | e) Atribuir o prego para L.
- c) ~ N o qual a somatoria dos custos de
b) Classificar as . em questdo | a fungdo, tanto de f) Agrupar fungBes de ) . ~ .
N Determinar A L. g) Correlacionar as atividade cada fungdo agrupada j) Preencher
. . o . fungdes entre agrega maneira monetaria, mesmo verbo + . . .
a) ldentificar, classificar e numerar as fungGes dos sistemas e e se cada uma . L fungdes aos funcional, em moeda e o IVA a partir
. - técnica, N valor quanto em substantivo e atribuir um .
componentes que existem na edificagdo L. das fungGes . . componentes ou seja, porcentagem do total. da Grade de
mercadologica, L percebido | porcentagem referente | cddigo para cada . )
. é primaria ou . existentes qual a Com isso, teremos o Mudge
uso ou estima (. pelo cliente | atodo o produto agrupamento L
secundaria . finalidade custo total de cada
no produto | analisado - -
) da fungdo fungao
final .
analisada
AGREGA
- VALOR AO .
FUNCAO NO COMPONENTE PRODUTO — CUsTO IN\?AESRDE
FINAL? .
ITEM | SISTEMAS VERBO | SUBSTANTIVO | COMPONENTES = RS % CODIGO (VERBO + COM(T%'::)NTES I:t;rIL\QI[z)I?ViEL AGREGADO
1|\'/IIEEC|:ICI?A[\) oLocies PRIMARIA SUBSTANRIING) oL
! A 9 %
ESTIMA SECUNDARIA AR i %
uso
L | FUNDAGRO | Transferir gasrflis para Esgzlcjfar:'gsm Técnica Primaria NAO RS 66.433,43 | 585% | A | Proverestética |3,9,11,14,16,19,24,28 | ESTETICA | R$ 248.864,83 | 21,9% 5,5%
. I - .‘ 4
. M E NN NN N AN SN AN AN SN AEEAEEENEEN AN NN NN AN NN EEEEESENSENSEESEEESSEEENENNEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEsEEsnden .

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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3.1.3 Fase 03 - Critica

Durante a Fase 3 — Critica realiza-se uma checagem dos dados ja reunidos,
possibilitando a ponderacdo da qualidade e da consisténcia dos levantamentos que

realmente apresentam valor para o cliente.

Nesta fase devem ser comparados, por meio de um grafico, o IVA, ou seja, 0
indice de valor agregado, expresso em porcentagem e derivado dos resultados
obtidos com a aplicacdo da Grade de Mudge, com o percentual de custo das func¢des,
para avaliar se ndo ha nenhuma distor¢éo nos dados levantados. E nesse momento

que também fica evidente quais funcbes apresentam custos e/ou IVA elevados.

Além dessa analise, também € necessario avaliar o custo das func¢des primarias
e secundarias, dando notoriedade para fungcdes com alto custo que nao reflitam em
valor percebido para o cliente. A Tabela 4, a seguir, deve ser preenchida com essas

informacgoes.

Tabela 4 — Classificagao e custo das fun¢fes primarias e secundarias

CLASSIFICACAO DAS FUNCOES CUSTO %
Técnica
Mercadoldgica
Uso

E=tima

Total RS - 0,00%

PRIMARILS

CLASSIFICACAQ DAS FUNCOES CUSTO %
Técnica
Mercadoldgica
Uso

Estima

Total RS - 0,00%

SECUNDARIAS

CLASSIFICACAO DAS FUNCOES CUSTO %
Técnica
Mercadolagica
Uso

Estima

Total RS - 0,00%

TOTAL

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)

Na sequéncia, € preciso totalizar os custos das funcdes que ndo agregam valor,
construir novos gréaficos e planilhas comparativas, e registrar outros comentarios,

concluses e constatacgoes.
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3.1.4 Fase 04 - Criativa

Na Fase 04 — Criativa, em um primeiro momento, deve-se realizar um
brainstorming, “[...] para que surja a maior quantidade possivel de ideias, mesmo que
totalmente absurdas a primeira vista, sem qualquer critica ou julgamento, para que a
criatividade flua sem qualquer inibigdo” (MINGRONI, 2009).

Na sequéncia, a geracdo de ideias deve responder a duas perguntas, ao

observar todo o material produzido até a fase atual:
e HA& uma maneira mais econdmica de desempenhar essa fungao?
e Como minimizar o custo desta funcéo, que possui um baixo valor agregado?

Os resultados dessa andlise devem ser descritos em forma de planilha,
conforme exemplo mostrado na Tabela 5, a seguir.
Tabela 5 — Ideias para mudancas de produto
IDEIAS
NUumero Descricao

1

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)

3.1.5 Fase 05 - Analitica

A partir do material produzido na Fase Criativa, o0 primeiro passo a ser dado
nesta etapa € um estudo quantitativo da viabilidade de colocar as ideias geradas em
pratica. Para isso, 0 responsavel pela Andlise de Valor deve estabelecer alguns
critérios de avaliagéo das ideias, como viabilidade econdmica, logistica e facilidade de

uso da nova funcgao, conforme indica a Tabela 6.
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Cada ideia deve receber uma nota entre zero e dez, para cada critério criado.
Na sequéncia, é feita a soma entre as notas geradas. O responsavel pela analise
qualitativa estabelece uma nota de corte visando a aprovacéo/reprovacao das ideias,
e somente aquelas com notas acima do esperado serdo objeto de discussdo na

proxima fase da AV.

7

O produto final da Fase Analitica também €é apresentado por uma tabela,

conforme ilustrado a seguir, na Tabela 7.

Tabela 6 — Critérios de andlise quantitativa, com exemplo de critério de nota de corte

CRITERIO DESCRICAD

C1 - Critério 1:

Mome do Adicionar descricdo do critério

critério

C1 - Critério 2:

Mome do Adicionar descricdo do critério

critério

C1 - Critério 3:

Mame do Adicionar descricdo do critério

critério
A nota de corte adotada foi 24 (80%), tendo em

Criterio de vista gue as notas altas possuem maior

avaliacdo: aderéncia & substituicdo e as notas mais
baixas, foram ideias descartadas

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)



26

Tabela 7 — Tabela Fase Analitica, preenchida com dois exemplos de atribuicdes de nota, na qual a
ideia com nota de corte acima do estabelecido esta destacada em verde

IDEIAS ANALISE CRITICAS / ANALISE
QUANTITATIVA POR QUALITATIVA
CRITERIOS
N° Descricao Cl| C2 | C3 | Soma Descricao
1 10 | 10 6 26
2 5| 10 7 22

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)
3.1.6 Fase 06 — Decisoria

A Fase Decisoria estabelece quais solugbes serdo aplicadas e de que forma
isso acontecera. Para tanto, as ideias com nota de corte alta selecionadas na Fase
Analitica sdo novamente listadas, acompanhadas de recomendacdes para a sua

implantacdo. O resultado € apresentado conforme a Tabela 8.

Tabela 8 — Ideias selecionadas e recomendagfes para a implementacao

Ne IDEIAS SELECIONADAS RECOMENDAC@ES PARA A B
IMPLEMENTACAO / PONTOS DE ATENCAO

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)

Na sequéncia, a exemplo das providéncias adotadas na Fase Informativa, é
preciso promover uma nova analise de custos e funcdes, para que seja possivel
registrar quais acdes realmente impactaram positivamente no custo, sem alteracdo no
valor percebido pelo cliente. Os resultados da Fase Deciséria devem ser resumidos,

como mostra a Tabela 9.



Tabela 9 — Tabela Resumo Fase Decisoria

PRODUTO:
CAUSA DA ANALISE:
PERIODO:
RESULTADOS QUALITITATIVOS
RESULTADO QUANTITATIVO
CUSTO INICIAL: CUSTO APOS AV:

REDUGAO DE CUSTO PREVISTA:

REDUGAO DE CUSTO ATINGIDA:

Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Mingroni (2009)

3.1.7 Fase 07 — Implementacéao
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A Fase de Implementacéo apresenta um plano para efetivar a execugcao das

modificacdes propostas nas fases anteriores. Neste momento,

E importante prever uma atividade de "acompanhamento
ou algo assim, na qual a equipe de projeto continua dando assisténcia a
implementacdo e realizando ajustes necessarios em fungdo de feedbacks
recebidos quanto ao previsto versus a realidade obtida. (MINGRONI, 2009)

3.2 MARKETING VOLTADO PARA O VALOR

monitorizacao"

Segundo Churchill e Peter (2012), o marketing voltado para o valor é “[...] uma

filosofia empresarial que se concentra em desenvolver e entregar um valor superior

para os clientes, como modo de alcangar os objetivos da organizag&do”. Essa filosofia

esta fundamentada em seis principios do marketing e, dentre eles, destaca-se para

esta monografia o “principio do cliente”, que afirma que “[...] as empresas devem

compreender seu cliente, saber o que eles pensam, 0 que sentem e como compram

e usam produtos e servigos”.
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Churchill e Peter (2012) esclarecem que o marketing ndo deve focar somente
nos clientes, mas que é necessario, também, entender como criar valor para esse
publico e quais sao os stakeholders! envolvidos no processo, para que seja possivel
ter a certeza que outros agentes nao interferirdo negativamente no valor percebido

pelo cliente.

Sobre o valor para o cliente, Churchill e Peter (2012) apresentam uma equacao
simples (Figura 4) e esclarecem que “[...] o valor para o cliente é a diferenca entre as
percepc¢des do cliente quanto aos beneficios da compra e uso dos produtos e servicos,

e 0S custos em que eles incorrem para obté-los”.

Beneficios Custos __ | Valor para
Percebidos Percebidos | = o cliente

Figura 4 — Definicdo de valor para o cliente
Fonte: Churchill e Peter (2012)

Apesar dessa afirmacéo, os autores esclarecem que, na maioria das vezes, 0
cliente ndo analisa a equacéo acima de maneira matematica e estatistica, mas que os
“...] beneficios tém efeitos positivos e custos tém efeitos negativos sobre o valor”.
Ademais, em muitos casos, 0s clientes baseiam suas novas compras em experiéncias
anteriores com o mesmo produto ou marca, contudo, esse fator ndo pode gerar a falsa
ideia para as empresas de que o cliente sempre permanecera fiel a sua marca, ja que

os valores podem mudar com o tempo e circunstancias.

Nesse contexto, vale salientar quais tipos de beneficios os clientes podem
receber ao adquirir um produto e/ou servico, e quais custos podem influenciar no valor

percebido pelos clientes.
Dentre os beneficios, observam-se as seguintes classificacdes:

A. Beneficios funcionais: sdo aqueles tangiveis, como uma consequéncia

decorrente de uma acao;

1 Stakeholders: O PMBoK (PMI, 2013) define stakeholder como um individuo, grupo ou organizacao
que pode afetar, ser afetado ou sentir-se afetado por uma decisao, atividade ou resultado de um projeto,
programa ou portfélio.
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B. Beneficios sociais: sdo rea¢des positivas dos clientes ao se relacionarem com

outras pessoas;
C. Beneficios pessoais: sdo os sentimentos dos clientes pelo bem adquirido;

D. Beneficios experimentais: relacionam-se ao prazer sensorial em receber um

produto/ servico.
Quanto aos custos, estes dividem-se em:

e Custos monetarios: relacionados ao montante de dinheiro despendido pelo

cliente para adquirir um produto/ servico;
e Custos temporais: relacionados ao tempo investido na compra;
e Custos psicologicos: relacionados a energia psicologica investida na compra;
e Custos comportamentais: relacionados a energia fisica investida na compra.

Dessa forma, a Figura 5 resume o marketing voltado para o valor. A medida
que o valor aumenta para o cliente, sua satisfacdo também aumenta, gerando
fidelidade para com a empresa e acarretando relacdes duradouras e lucrativas para

ambas as partes (empresa e cliente).

"MARKETING VOLTADO PARA O VALOR

Figura 5 — Marketing voltado para o valor
Fonte: Churchill (2012)

Com base nessas informacdes e visando definir a proposta de valor,

Osterwalder e Pigneur (2011) explicam a forma de aplicacdo da ferramenta “O Mapa
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da Empatia”, a fim de estreitar o entendimento do seu cliente-alvo e entregar o valor

que ele deseja.

O Mapa da Empatia, Figura 6, deve ser preenchido com o objetivo de criar valor
para o cliente, relacionando o que ele vé, pensa e sente, o0 que ele escuta ao seu redor
e 0 que ele diz e faz com suas maiores dores, ou seja, riscos e potenciais resultados
negativos decorrentes dessas acdes e quais resultados positivos os clientes esperam

ganhar.

As decisbGes da empresa com relacdo a um produto podem ser pautadas por
essa metodologia aplicada, garantindo assertividade nas vendas e conexdao com 0s
valores empresariais. Essa metodologia é complementar e predecessora a EAV e

extrapola os limites da Engenharia.

O que ele

SENTE E PENSA?

O gque realmente importa
Maiores preocupagtes
Medos e aspiragbes

O gue ele

O que ele
ESCUTA? £5
N e VE?
O que os amigos dizem _
O gue o chefe diz Ambiente
Amigos

O que dizem os influenciadores
O gue o mercado oferece

O que ele

DIZ E FAZ?

Atitude em publico
Aparéncia/ comportamento em relagdo aos outros

DOR GANHOS

Medos Desejos/ necessidades
Frustragdes Medidas de sucesso
Obstaculos Obstaculos

Figura 6 — O Mapa da Empatia
Fonte: Elaborado pela autora (2023), adaptado de Osterwalder e Pigneur (2011)

3.3 GERENCIAMENTO DE PROJETOS

De acordo com o Project Management Institute (PMI, 2017), “[...] projetos sao

iniciados para concretizar oportunidades de negocios que estejam alinhadas com as
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metas estratégicas de uma organizagdo”, tendo em vista as demandas de mercado,
consideracOes ambientais, solicitacdes e necessidades de clientes, avancos

tecnoldgicos, entre outros fatores e critérios determinantes para 0 seu sucesso.

Um projeto estad segmentado em fases, com prazos, inicio e fim definidos,
caracterizando o ciclo de vida do projeto. A Figura 7 ilustra uma representacao
genérica de um ciclo de vida de um projeto, que “[...] pode ser influenciado pelos
aspectos exclusivos da organizacédo, do setor, do método de desenvolvimento ou da
tecnologia utilizada” (PMI, 2017).

Inicio
do projeto

Organizagao
e preparagdo

Terminar
o projeto

O O O O

v \
1
1

Execugao
do trabalho

S = — = ]
S === ]
Y = — = ]

—
—<

Fases genéricas

Figura 7 — Ciclo de vida do projeto
Fonte: PMI (2017)

No decorrer do ciclo de vida de um projeto é possivel afirmar que a EAV deve
ser iniciada entre as fases “Inicio do projeto” e “Organizagdo e preparo”, pois 0s
impactos provenientes da aplicacdo da ferramenta podem representar grandes

melhorias de produto, sem impactos ou com impactos reduzidos, de prazo e custos.

Nesse sentido, o PMI (2017) afirma que “[...] a capacidade das partes
interessadas para influenciar as caracteristicas finais do produto do projeto, sem afetar
significativamente os custos e 0 cronograma, é mais alta no inicio do projeto e diminui
a medida que o projeto progride para o seu término”. Esse cenario, ilustrado pela
Figura 8, representa impacto de variaveis, como a aplicagdo da EAV, ao longo do
projeto.
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Figura 8 — Impacto de variaveis ao longo do tempo
Fonte: PMI (2017)

Para que as partes interessadas estejam aptas a definir um produto otimizado,
robusto e com qualidade elevada, deve haver integragdo entre a equipe
multidisciplinar, desde o inicio do projeto; assim, a utilizacdo de um processo de

Projeto Simultdneo vai ao encontro das necessidades pontuadas.

[...] o Projeto Simultdneo esta associado, a realizacdo em paralelo de
atividades de projeto de forma a trazer para a concep¢do do produto a
participagdo de varios especialistas envolvidos em diferentes fases do ciclo
de producdo do empreendimento, buscando considerar precocemente as
necessidades e visdes dos clientes. (FABRICIO; MELHADO, 1998)

O Projeto Simultaneo permite que a mesma etapa de um projeto seja executada
pelas principais disciplinas de maneira paralela e interativa, conforme pode ser
observado na Figura 9. Desse modo, tanto o projeto quanto a aplicacdo da EAV se

tornam colaborativos e sédo potencializados por meio dos agentes envolvidos.

Esse modelo de trabalho se distancia da pratica comum do mercado imobiliario,
no entanto, € possivel afirmar que trata-se de uma forma mais eficiente de gerir o
projeto, dando mais autonomia ao coordenador do projeto e engajando a equipe
multidisciplinar de projetistas que estara envolvida desde a concepcao até a fase de
detalhamento. Neste caso, a aplicacéo da EAV, deve iniciar ainda na fase “Briefing” —

Concepcao.



PROMOTOR

ESTRUTURAS | ARQUITETURA

. P/

Figura 9 — Sequéncia do Projeto Simultaneo
Fonte: Fabricio e Melhado (1998)
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4. ESTUDO DE CASO
4.1 CARACTERIZACAO DA EMPRESA ESTUDADA

O projeto de arquitetura objeto de estudo da AV foi desenvolvido por um
escritorio especializado, a partir da solicitacdo da empresa urbanizadora, localizada
na cidade de S&do Paulo, cuja missdo € o desenvolvimento de empreendimentos

urbanisticos inovadores, pautada em valores como respeito e sustentabilidade.

Atualmente, a instituicdo possui trés modelos de empreendimento que
objetivam atender aos publicos de alto e médio padrdo. Com uma equipe de
colaboradores robusta, esta segmentada em seis diretorias e, sobre esse aspecto,
destacam-se aqui os setores de Engenharia e o de Produto, que possuem integracéo
direta na definicdo do empreendimento, aliando caracteristicas técnicas e estéticas,

tanto sob o ponto de vista da infraestrutura urbana quanto das edificacoes.

Uma vez definido o projeto urbanistico do empreendimento, iniciam-se as
pesquisas de mercado e a prospeccao de arquitetos renomados aptos a desenvolver
um projeto personalizado para as edificacbes, levando em consideracdo a

regionalidade e o perfil do cliente final da empresa loteadora.

A patrtir desse estudo, o ciclo do projeto das edificacdes ganha forma com o
Estudo Preliminar, que perpassa pelas demais fases e é finalizado com o Projeto
Executivo. Todas as etapas sdo acompanhadas pelas areas citadas acima (Produto e

Engenharia), que juntas, buscam o melhor produto viavel para cada empreendimento.

Conforme explicado no capitulo “3.3 Gerenciamento de Projetos” desta
monografia, pode-se afirmar que, para a aplicacao neste estudo de caso, o ciclo de
vida deste projeto pode ser interpretado da seguinte forma:

Inicio do projeto: definicAo da tipologia do empreendimento, diretrizes de

projeto e programa de necessidades;

e Organizacdo e preparo: desenvolvimento dos projetos arquitetdnicos e de

engenharia;

e Execucdo do trabalho: execucéo da obra;

Término do projeto: entrega da obra para o cliente.
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4.2  APLICACAO DA AV
4.2.1 Fase preparatoéria

A fase preparatéria seguiu o preenchimento descrito no item “3.1.1 Fase 01 —
Preparatoria” desta monografia e teve como objeto resultante a Tabela 10. Os topicos

a seguir, também detalham o passo a passo percorrido.

Tabela 10 — Fase 01: Preparatéria

FASE 01 - PREPARATORIA

IDENTIFICAGAO DO PROJETO

DESCRICAO: Areas edificadas de um loteamento horizontal

OBIJETIVO DA ANALISE: Otimizar o produto, reduzindo custos, sem perder valor percebido
pelo cliente

META DE REDUCAO DE CUSTO (EM RS e EM %): Reducdo de R$200.000,00, ou seja, cerca
de 20% do custo total da obra

OUTRAS METAS: Inclusdo deitens de maior valor percebido, sem acréscimo de custo ao
produto analisado

COMPONENTES DA EQUIPE

NOME EMPRESA CARGO CONTATO
Camila XPTO Coo.rdenadora de LL-XXXXXXXXX
Pauluk projetos e orgamentos

Jodo Silva|XPTO Colaborador 11-XXXXX-XXXX

COORDENADOR DA EQUIPE

NOME: Camila Pauluk

PROGRAMA DE REUNIOES

Ne. ASSUNTO/ FASE INiCI0 TERMINO
1|Fase Preparatdria 20/02/2023 05/03/2023
2|Fase Informativa 06/03/2023 13/03/2023
3|Fase Critica 14/03/2023 24/03/2023
4|Fase Criativa 25/03/2023 10/04/2023
5|Fase Analitica 11/04/2023 17/04/2023
6|Fase Decisodria 24/04/2023 05/05/2023
7|Fase de Implementagdo 06/05/2023 12/05/2023

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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4.2.1.1 Descrigao

Nesta AV foram analisadas as areas comuns edificadas de um loteamento
horizontal. O projeto foi analisado durante a fase de Concepcéo, segundo a sequéncia
de descrita pelo Projeto Simultdneo. A planta do estudo preliminar de Arquitetura,
pode ser vista a seguir, no item “4.3.2.1. ANALISE DO ESTUDO PRELIMINAR DE
ARQUITETURA” desta monografia.

4.2.1.2 Objetivo da anélise

O objetivo da analise prende-se a tentativa de otimizar o produto a ser
comercializado, ou seja, analisar todas as possibilidades do projeto, visando ao
melhor produto com o menor custo possivel, sem perder a qualidade do projeto
proposto pela Arquitetura. Os ganhos devem ser financeiros (em economia de obra)

e facilidade de execucao (ganho de tempo).
4.2.1.3 Meta de reducao de custos

A meta a ser alcancada é promover uma reducdo de R$ 200.000,00 no custo
final das obras das edificacbes analisadas, que totalizam R$1.134.673,77. O valor
total da execucdo foi estabelecido pelo coordenador da AV, visando atingir a
viabilidade comercial do empreendimento, que precisava de uma reducao de quase
20% no custo da obra. Caso este objetivo ndo seja alcangcado em sua totalidade, sera
necessario aumentar o valor de venda do empreendimento, portanto, cada melhoria

ja impacta positivamente no modelo de negdcio da empresa.
4.2.1.4 Outras metas

A inclusdo de itens de maior valor percebido, sem acréscimo de custo ao

produto analisado, é outra meta a ser atingida com a AV.
4.2.1.5 Componentes e coordenador da equipe

A autora desta monografia trabalhou individualmente na maior parte do tempo

e teve o0 apoio de apenas um colaborador externo, em substituicdo a recomendacéo
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dos autores da EAV, que afirmam que a metodologia deve ser empregada em equipe,

uma vez que se trata de um trabalho académico.

4.2.1.6

Programa de reunides

O programa de reunides foi segmentado por etapas da AV, destacando a

duragao de cada fase da metodologia.

4.2.2 Fase informativa

4221

Andlise do Estudo Preliminar de Arquitetura

A Figura 10, apresentada a seguir, ilustra a planta arquitetbnica em fase de

estudo preliminar, em um trecho do clube de um loteamento fechado. Trata-se de uma

edificacdo térrea, com pé-direito simples, fachada de madeira ripada e estrutura em

madeira laminada cruzada internacionalmente, conhecida como Cross-laminated

timber (CLT), cuja composicéo € demonstrada pela Figura 11.
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Figura 10 — Planta de Arquitetura em fase de Estudo Preliminar
Fonte: Elaborado pela autora (2023), com base no Estudo Preliminar fornecido pela empresa objeto
do Estudo de Caso
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Figura 11 — Esquema demonstrando a composi¢do do CLT
Fonte: Jornal da Tribuna (2022)2

4.2.2.2 Andlise Funcional

A seguir, apresentam-se as Tabelas 11 e 12, e a Figura 12, preenchidas em
conformidade com o passo a passo descrito ha subsecao “3.1.2 Fase 02 — Informativa”

desta monografia.

2 Disponivel em: https://jornaltribuna.com.br/2022/02/madeira-laminada-colada-cruzada/. Acesso em:
01 ago. 2023.
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AGREGA
P VALOR AO P
FUNCAO NO COMPONENTE CUSTO INDICE DE
PRODUTO VALOR
ITEM SISTEMAS VERBO SUBSTANTIVO COMPONENTES EINALS RS % cépIGO AU UL COMPONENTES (ITEM) ATIVIDADE FUNCIONAL AGREGADO
MERCADOLOGICA ? SUBSTANTIVO) (IVA)
TECNICA PRIMARIA -
8 SIM/ NAO R %
ESTIMA SECUNDARIA / $ g %
uso
o - - - - - - - - -
- . Estacas, blocos e L . . L. ,
1[FUNDACAO Transferir Cargas para o solo baldrames Técnica Primdria NAO RS 66.433,43 5,85% A Prover estética 3,9,11,14,16,19,24,28 ESTETICA RS 248.864,83 21,9% 5,5%
C ~ T feri
2|ESTRUTURA Transferir argas para a Paredes de madeira CLT |Técnica Primaria NAO RS 143.875,19 | 12,68% B ransterircargas para a 2 ESTRUTURA R$  143.875,19 12,7% 6,4%
fundacdo fundacdo
3|ESTRUTURA Prover Estética Paredes de madeira CLT |Mercadoldgica Secundaria SIM RS 71.937,59 6,34% C Limitar ambientes 35 VEDAGOES RS 143.875,19 12,7% 6,1%
. e Manta de P P M ) -
4|COBERTURA Impermeabilizar Edificagdo impermeabilizacio Técnica Primdria NAO RS 19.216,21 1,69% D Revestir superficies 22,25,30,33 REVESTIMENTOS RS 127.672,57 11,3% 5,5%
5|COBERTURA Prover Conforto térmico XPS Uso Secundaria NAO RS 3.202,70 0,28% E Permitiriluminacdo 8 ESQUADRIAS RS 101.225,06 8,9% 5,8%
. Cargas para a P - X n A
6|COBERTURA Transferir estrutura Barroteamento + OSB Técnica Secundaria NAO RS 9.608,10 0,85% F Transferir cargas para osolo |1 FUNDACAO RS 66.433,43 5,9% 4,3%
7|ESQUADRIA DE ALUMINIO Prover Ventilagdo Esquadrias Uso Secundaria SIM RS 10.278,21 0,91% G Conforto térmico 5,20,31 CONFORTO TERMICO RS 49.776,98 4,4% 5,2%
8|ESQUADRIA DE ALUMINIO Permitir lluminagdo Vidros Uso Secundaria SIM RS 101.225,06 8,92% H Prover eletricidade 12 ELETRICA RS 48.909,68 4,3% 11,0%
9|ESQUADRIA DE ALUMINIO Prover Estética Esquadrias Mercadoldgica Primaria SIM RS 25.306,27 2,23% Prover dgua e esgoto 17 HIDRAULICA RS 48.779,60 4,3% 10,1%
10|ESQUADRIA DE MADEIRA Controlar Acesso Portas Uso Primaria SIM RS 16.859,02 1,49% J Nivelar superficies 23,26 REVESTIMENTOS RS 36.551,80 3,2% 1,5%
11|ESQUADRIA DE MADEIRA Prover Estética Portas Mercadoldgica Secundaria SIM RS 7.225,29 0,64% K Proveriluminagdo 13 ILUMINAGCAO RS 26.449,38 2,3% 5,5%
12|INSTALACAO ELETRICA Prover Eletricidade InstalagBes elétricas Técnica Secundaria NAO RS 48.909,68 4,31% L Impermeabilizar edificagdo (4 COBERTURA RS 19.216,21 1,7% 11,6%
13|INSTALACAO ELETRICA Prover lluminagdo Luminarias Uso Primaria SIM RS 26.449,38 2,33% M Controlar acesso 10 ESQUADRIAS RS 16.859,02 1,5% 3,1%
14(INSTALACAO ELETRICA Prover Estética Luminarias Mercadoldgica Secundaria SIM RS 105.797,54 9,32% N Estruturar placas 32,34 REVESTIMENTOS RS 11.822,00 1,0% 0,6%
15|INSTALACAO ELETRICA Permitir Conexdo Tomadas + Acabamentos |Uso Secundaria SIM RS 9.170,57 0,81% (o] Prover uso sanitario 18 HIDRAULICA RS 10.493,03 0,9% 8,0%
16]|INSTALACAO ELETRICA Prover Estética Tomadas + Acabamentos [Mercadoldgica Secundaria SIM RS 3.056,86 0,27% P Prover ventilagdo 7 ESQUADRIAS RS 10.278,21 0,9% 3,4%
~ P P . T feri
17|INSTALAGCAO HIDRAULICA Prover Agua e esgoto Rede de dgua e esgoto |Técnica Secundaria NAO RS 48.779,60 4,30% Q er;:jtj:;r cargas para a 6 COBERTURA RS 9.608,10 0,8% 4,6%
18 INSTALA(;AO HIDRAULICA Prover Uso sanitario Lougas e metais Uso Primaria SIM RS 10.493,03 0,92% R Permitir conexao 15 ELETRICA RS 9.170,57 0,8% 1,8%
19]/INSTALACAO HIDRAULICA Prover Estética Lougas e metais Mercadoldgica Secundaria SIM RS 2.623,26 0,23% S Destacar marca 21 CONFORTO TERMICO RS 4.812,92 0,4% 0,0%
~ Sist d
20|CLIMATIZACAO Prover Conforto térmico 's eAm‘a ear Uso Primaria SIM RS 43.316,29 3,82%
condicionado
. Sistema de ar , . -
21|CLIMATIZAGAO Destacar Marca . Mercadoldgica Secundaria SIM RS 4.812,92 0,42%
condicionado
R ti tod i
22|REVESTIMENTO DE PISO Revestir Supeficies cvestimento de pise o Primaria SIM RS 57.659,89 | 5,08%
(porcelanato)
Contrapi ~
23|REVESTIMENTO DE PISO Nivelar Superficies ontra ?Iso_e Técnica Secundaria NAO RS 34.595,93 3,05%
regularizacdo
L. Revestimento de piso L, L.
24|REVESTIMENTO DE PISO Prover Estética Mercadoldgica Secundaria SIM RS 23.063,95 2,03%
(porcelanato)
R ti tod d
25|REVESTIMENTO DE PAREDE  |Revestir Superficies (:e"r;'ir;e;" 0 e PaAreLe o Primaria SIM RS 2299285 | 2,03%
26|REVESTIMENTO DE PAREDE Nivelar Superficies Argamassa Técnica Secundaria SIM RS 1.955,87 0,17%
L. Revestimento de parede .. -
28|REVESTIMENTO DE PAREDE Prover Estética (ceramica) Mercadoldgica Secundaria SIM RS 9.854,08 0,87%
1
30[REVESTIMENTO DE TETO Revestir Superficies Forro de gesso Mercadoldgica Primaria SIM RS 7.601,98 0,67%
31|REVESTIMENTO DE TETO Prover Conforto térmico L3 de vidro Técnica Secundaria NAO RS 3.257,99 0,29%
32|REVESTIMENTO DE TETO Estruturar Placas Pendurais e tabicas Técnica Secundaria NAO RS 1.967,53 0,17%
33|REVESTIMENTO DE TETO Revestir Superficies Forro de madeira Mercadoldgica Primaria SIM RS 39.417,86 3,47%
34|REVESTIMENTO DE TETO Estruturar Placas Forro de madeira Técnica Secunddria NAO RS 9.854,46 0,87%
35(VEDACOES Limitar Ambientes Paredes de madeira CLT |Uso Primaria SIM RS 143.875,19 12,68%
TOTAL: RS 1.134.673,77 100%

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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¢dn. FUNGOES ATIV. FUNCIONAL | SUDEDEDGE

B|C|D|E|F|G|H|I K{L|M[N|O n 5 |SOMA| %
A |Prover estética ESTETICA | A [A3|A3|DL|E2|A3|GL|HZ|I2 I K1 (12| A3 [A3 |00 A3 | 1B | 550%
B |Transferir cargas para a fundagdo |ESTRUTURA B | C2|D2|E2|Bl|81|H |11 |B2(B1 |81 B2 B3 |8l |62|Bl|B3|B3 |2 |6
C |Limitar ambientes VEDACOES C(CL|CI(C|CL{H |3 |G|k |L3[CC|02(C|al[CL|C || 61%
D |Revestirsuperficies REVESTIMENTOS D|El|Dl|GL|HZ(m|D2|k (L3 |D2({D3|02|D2|DL|DL|D3 |18 |550%
E |Permitiriluminagdo ESQUADRIAS E|EL|EL|H3 |12 |E3 K (L3|ML{E3|O2|El|El|El|ES | 19 |58%
F ' |Transferir cargas para o solo FUNDACAD F(GL|H |2 [F|F|LR|FR|RB (0 . FLIFL| B3 | 4 | 428%
G |Conforto térmico CONFORTO TERMICO G |H| 1 |G|k |L2|G|[G3|0OL|GL|GL|GL|G3 |17 |s520%
H |Prover eletricidade ELETRICA H|HL|H3|H2| L |H3|H3|HL|[H3|HL|HL|H3 |36 |1000%
| |Prover agua & esgoto HIDRALLICA O 2 O O I I 5
1 Nivelar superficies REVESTIMENTOS 1 k2 L M2 m m 153%
K |Prover iluminacdo ILUMINACEO K[ L2 KD [ K3 KL|KL|KL|KI|KS | 1B | 550%
L |Impermeabilizar edificacdo COBERTURA LGB 2Bl 2|56 |3®8 | 16%
W |Controlar acesso ESOUADRIAS M [M3|03 M3 | 10 | 308%
N |Estruturar placas REVESTIMENTOS N N2 |2 | 0fI%
0 |Prover uso sanitario HIDRALLICA 7.95%
P |Proverventilagdo ESQUADRIAS
Q0 |Transferir cargas para a estrutura  |COBERTURA
R |Permitir conexdo ELETRICA
§ |Destacar marca CONFORTO TERMICO 5[ 0 | 000%

SOMA| 327 |100,00%

PESOS RELATIVOS DAS FUI".ICﬁES

1: Fracamente mais importante

2 Medianamente mais impartante

3. Fortemente mais impaortante

Figura 12 — Grade de Mudge

Fonte: Elaborado pela autora (2023)




Tabela 12 — indice de valor agregado, por ordem decrescente

FUNGCOES (VERBO +
SUBSTANTIVO)

ATIVIDADE FUNCIONAL

iNDICE DE VALOR
AGREGADO (IVA)
%

Impermeabilizar

L COBERTURA 11,6%
edificacao
Prover eletricidade ELETRICA 11,0%
Prover d4gua e esgoto  [HIDRAULICA 10,1%
Prover uso sanitario HIDRAULICA 8,0%
Tra nsfer|~r cargas para ESTRUTURA 6,4%
a fundagdo
Limitar ambientes VEDACOES 6,1%
Permitir iluminagao ESQUADRIAS 5,8%
Prover estética ESTETICA 5,5%
Prover iluminacdo ILUMINACAO 5,5%
Revestir superficies REVESTIMENTOS 5,5%
Conforto térmico CONFORTO TERMICO 5,2%
Transferir cargas para COBERTURA 4,6%
a estrutura
Transferir cargas para FUNDAGAO 4,3%
osolo
Prover ventilacao ESQUADRIAS 3,4%
Controlar acesso ESQUADRIAS 3,1%
Permitir conexdo ELETRICA 1,8%
Nivelar superficies REVESTIMENTOS 1,5%
Estruturar placas REVESTIMENTOS 0,6%
Destacar marca CONFORTO TERMICO 0,0%

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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4.2.3 Fase critica

Apés a producdo do material informativo, resultado da fase anterior da AV,
gerou-se, na Fase Critica, um grafico comparativo entre os custos e o indice de valor

agregado de cada funcéo.

Por meio desse grafico, foi possivel identificar que as fungdes de “A” até “E”,
ou seja, prover estética, transferir cargas para a fundacao, limitar ambientes, revestir
superficies e permitir iluminacdo sdo aquelas que apresentam custos de construcao
mais elevados; em contrapartida, tais funcdes néo refletem em custo percebido pelo

cliente (IVA), conforme se observa na Figura 13.

21,9%

=8=CUSTO (%) ==t==IVA (%)

Figura 13 — Comparativo entre custo (%) e IVA (%)
Fonte: Elaborado pela autora (2023)

Ainda nesta fase, ficou evidente que, dentre as funcdes primarias, aquelas
classificadas como “fungdo de uso” possuem o maior custo, enquanto que, nas
fungcbes secundarias, a categoria “fungdo mercadolégica® possui maior

representatividade financeira (Tabela 13).
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Tabela 13 — Comparativo de custos referentes as fungdes primarias e secundarias

CLASSIFICACAD DAS FUNCOES CUSTO %
¥ (Técnica RS 22952482 | 20,23%
.E Mercadologica RS 72.326,10 | B,37%
2 (Uso RS 32164564 | 28,35%
= [Estima RS - 0,00%
Total RS 623.496,57 | 54,95%
CLASSIFICACAC DAS FUNCOES CUSTO %
% Técnica RS 158.929,17 | 14,01%
“E'l: Mercadologica RS 22837149 | 20,13%
S |Uso RS 123.876,54 | 10,92%
= |Estima RS - 0,00%
Total RS 511.177,20 | 45,05%
CLASSIFICACAD DAS FUNCOES CUSTO %
Técnica RS 388.453,99 | 34,23%
E Mercadoldgica RS 30069759 | 26,50%
2 |uso RS 44552218 | 39,26%
Estima RS - 0,00%
Total RS 1.134.673,77 |100,00%

Fonte: Elaborado pela autora (2023)

Quando da andlise do indice de Valor Agregado, classificado por ordem
decrescente, nota-se que as funcdes com IVA abaixo de 5% s&o, em grande maioria,
aguelas que possuem custo reduzido e, dessa forma, ndo séo representativas no caso
de um plano de acao para a Fase Criativa. Entretanto, as fungées com maiores custos
apresentam IVA entre 5,2% e 11%, e devem ser um ponto de atencéo e oportunidade

para reducdes (Tabela 14).



Tabela 14 — Comparativo entre maiores custos x IVA

CUSTO iNDICE DE
~ VALOR
FUNCOES (VERBO +
ATIVIDADE FUNCIONAL AGREGADO
SUBSTANTIVO)
(IvA)
RS %
Prover estética ESTETICA RS 248.864,83 5,5%
T feri
ransierircargas paraa  lestrUTURA RS 143.875,19 6,4%
fundagdo
Limitar ambientes VEDACOES RS 143.875,19 6,1%
Revestir superficies REVESTIMENTOS RS 127.672,57 5,5%
Permitir iluminagdo ESQUADRIAS RS 101.225,06 5,8%
Conforto térmico CONFORTO TERMICO | RS 49.776,98 5,2%
Prover eletricidade ELETRICA RS  48.909,68 11,0%
Prover dgua e esgoto HIDRAULICA RS 48.779,60 10,1%

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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Além das analises apresentadas acima, avaliou-se a funcdo com o maior custo.

Verificando os componentes que compdem essa funcdo, como mostra a Tabela 15, é

possivel afirmar que as paredes estruturais, as esquadrias de aluminio, as esquadrias

de madeira, as luminarias, as instalacées elétricas (acabamentos), as instalacdes

hidraulicas (acabamentos) e os revestimentos ceramicos de parede sdo os itens de

destaque para um plano de reducédo de custos.



Tabela 15 — Andlise dos componentes que compdem a fungdo com o maior custo

45

CUSTO
ITEM SISTEMAS COMPONENTES LR COMPONENTES ATIVIDADE FUNCIONAL
SUBSTANTIVO) (ITEM) RS
-1 - - - - -
- Est: bl 3,9,11,14,16,19 2
1|FUNDACAO stacas, blocos e Prover estética GG (213 13101 RS 248.864,83
baldrames 24,28
Paredes de madeira [Transferir cargas para
2|ESTRUTURA . 2 ESTRUTURA RS 143.875,19
CLT a fundacgdo
3|ESTRUTURA ziTredes demadeira J. .. 2mbientes 35 VEDACOES RS 143.875,19
Manta de ) -
4|COBERTURA X . N Revestir superficies 22,25,30,33 REVESTIMENTOS RS 127.672,57
impermeabilizacdo
5|COBERTURA XPS Permitir iluminagdo 8 ESQUADRIAS RS 101.225,06
6|COBERTURA Barroteamento + OSB Zr:;:ce”rcargas para 14 FUNDACAO RS  66.433,43
ESQUADRIA DE ,
7 Q Esquadrias Conforto térmico 5,20,31 CONFORTO TERMICO | RS 49.776,98
ALUMINIO
8 ESQUADRIA DE Vidros Prover eletricidade 12 ELETRICA RS 48.909,68
ALUMINIO
E ADRIA DE .
9 SQU Esquadrias Prover dgua e esgoto 17 HIDRAULICA RS 48.779,60
ALUMINIO
10|ESQUADRIA DE MADEIRA |Portas Nivelar superficies 23,26 REVESTIMENTOS RS 36.551,80
11|ESQUADRIA DE MADEIRA |Portas Prover iluminagdo 13 ILUMINACAO RS 26.449,38
. . | bili
12|INSTALACAO ELETRICA  |instalaces elétricas | T Po meaptizar 4 COBERTURA RS  19.216,21
edificacdo
13 INSTALACAO ELETRICA Luminarias Controlar acesso 10 ESQUADRIAS RS 16.859,02
14 (INSTALACAO ELETRICA Luminarias Estruturar placas 32,34 REVESTIMENTOS RS 11.822,00
15|INSTALACAO ELETRICA  |TOmadas + Prover uso sanitario |18 HIDRAULICA RS  10.493,03
Acabamentos
- A T d
16|INSTALAGAO ELETRICA | 'omadas + Prover ventilacio 7 ESQUADRIAS RS 10.278,21
Acabamentos
17|!NSTALAGAO Rede de 4gua e esgoto || 2nSferir cargas para | COBERTURA RS 9.608,10
HIDRAULICA a estrutura
18 lNSTA,LACAO Lougas e metais Permitir conexdo 15 ELETRICA RS 9.170,57
HIDRAULICA
19 INSTA,LACAO Lougas e metais Destacar marca 21 CONFORTO TERMICO RS 4.812,92
HIDRAULICA
20|cumaTizacho Sistema de ar
condicionado
21|cumaTizacio Sistema dear
condicionado
22 |ReVESTIMENTO DE piso |Re€Vestimento de piso
(porcelanato)
23|REVESTIMENTO DE pIso |CONtrapisoe
regularizacdo
24|REVESTIMENTO DE piso |Revestimento de piso
(porcelanato)
25 REVESTIMENTO DE Revestimento de
PAREDE parede (ceramica)
REVESTIMENTO DE
26 Argamassa
PAREDE
)8 REVESTIMENTO DE Revestimento de
PAREDE parede (cerdamica)
30|REVESTIMENTO DE TETO |Forro de gesso
31|REVESTIMENTO DE TETO [L& devidro
32|REVESTIMENTO DE TETO |Pendurais e tabicas
33|REVESTIMENTO DE TETO |Forro de madeira
34|REVESTIMENTO DE TETO |Forro de madeira
35|VEDACOES Paredes de madeira

CLT

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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4.2.4 Fase criativa

O passo a passo definido na subsecdo “3.1.4 Fase 04 — Criativa” foi
desenvolvido durante a fase criativa, cujo resultado pode ser observado na Tabela 16,
tendo em vista a reducéo de custos, sem impacto no valor percebido pelo cliente no

produto final.

Tabela 16 — Ideias para mudancas de produto preenchidas

=z
]

DESCRICAO

Substituir paredes de madeira CLT por woodframe, nos casos em que o CLT néo ficard aparente
Manter paredes de madeira CLT somente em trechos nos quais a estrutura ficara aparente
Substituir manta de impermeabilizacao por telha termoacustica

Reduzir vaos/ quantidade de caixilhos

Substituir marca de luminarias

Reduzir quantidade de pontos de iluminacgdo decorativa

Substituir marca das lougas e metais

Padronizar marca dos revestimentos

© 00 N oo 0o b~ W N P

Utilizar kits de portas prontas e sem bandeiras no lugar de portas convencionais de marcenaria
Fonte: Elaborado pela autora (2023)

425 Fase analitica

A fase analitica contempla a ponderacdo sobre as ideias geradas
anteriormente. Para esta analise, foram estabelecidos os critérios de analise

guantitativa e de avaliacao ilustrados na Tabela 17.

Tabela 17 — Critérios de andlise quantitativa

CRITERIO DESCRICAO
C1 — Critério 1: Mercadolégico Verificar se a alterac@o proposta pode impactar negativamente na
percepcéo de valor agregado do produto
C2 — Critério 2: Uso Verificar se é possivel instalar, dar manutencgao e substituir os
componentes originais, quando necessario
C3 — Critério 3: Econdmico Verificar se o custo da ideia € menor que o custo inicial
Critério de Avaliagao A nota de corte adotada foi 24 (80%), tendo em vista que as notas

altas possuem maior aderéncia a substituicdo, e as notas mais baixas
foram ideias descartadas

Fonte: Elaborado pela autora (2023)
A partir dos critérios determinados acima, foram destacadas, na cor verde, as

ideias que tiveram nota de corte alta e, portanto, devem ser levadas em consideracéo,

sob o ponto de vista de alteracdo de Produto na Fase Deciséria, conforme Tabela 18.
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Tabela 18 — Fase analitica

ANALISE QUANTITATIVA
POR CRITERIOS

N2 DESCRICAO Cl|C2|C3 SOMA DESCRICAO

IDEIAS CRITICAS/ ANALISE QUALITATIVA

A substituicdo é positiva, pois ndo apresenta perda de valor
mercadolégico ou de uso, tendo em vista que o material estrutural
ndo é visivel (as paredes serdo revestidas de cerdmica). A redugdo
de custo, no entanto, é bastante significativa

Substituir paredes de madeira CLT por
1 |woodframe, nos casos em que o CLT ndo ficard 10|10 | 6 26
aparente

A substituicdo é positiva, pois ndo apresenta perda de valor
mercadoldégico ou de uso, tendo em vista que o material com fungdo
10| 5 | 10 25 estrutural serd aproveitado como acabamento nos locais onde o
cliente de fato notard. O ganho financeiro acontece ao eliminarmos
revestimentos sobrepostos a estrutura

Asubstituicdo é positiva, pois ndo apresenta perda de valor
mercadolégico. Do ponto de vista de uso, desde que haja a correta
10| 7 7 24 instalagdo do material e de que sejam realizadas as devidas
manutengdes, ndo existem riscos. Por fim, existe um ganho
econdmico considerdvel com essa alteragdo

Manter paredes de madeira CLT somente em
trechos em que a estrutura ficarda aparente

Substituir manta de impermeabilizagdo por
telha termoacustica

Mesmo que sob o aspecto de uso, ndo existam impactos, a
substituigdo ndo é positiva, pois a perda mercadoldgica é elevada,
impactando no padrdo construtivo e no visual da fachada, sem
grandes economias do ponto de vista financeiro

4 |Reduzirvdos/ quantidade de caixilhos 5110 7 22

Mesmo que sob o aspecto econdmico existam grandes
oportunidades de redugdo, a substituicdo ndo é positiva, pois ha

5 |[Substituir marca de luminérias 5 8 |10 23 uma grande perda no valor percebido pelo cliente na troca da marca
das luminarias, especialmente, nos modelos exclusivos, de marcas
especificas

Mesmo que sob o aspecto econdmico existam grandes

Reduzir quantidade de pontos de iluminagdo oportunidades de redugdo, a substituicdo ndo é positiva, pois ha
decorativa uma grande perda no valor percebido pelo cliente quanto ao
impacto luminotécnico

Asubstitui¢do ndo é positiva, pois a alteragdo da marca impacta no
produto oferecido pelo cliente e aumenta a necessidade de
manutencdo dos itens instalados, mesmo que haja um grande
ganho financeiro

7 |Substituir marca das lougas e metais 2 6 |10 18

A substituigdo é positiva, pois o padrdo de qualidade e de uso é
mantido no projeto, sem impactos no critério mercadolégico. O
ganho financeiro é relevante, pois toda a compra dos materiais é
negociada em grandes quantidades com apenas um fornecedor

8 |Padronizar marca dos revestimentos 10 (10 ] 8 28

A substituicdo é positiva, pois apesar de haver uma pequena perda
no critério metodoldgico, pela imponéncia que portas com

Utilizar kits de portas prontas e sem bandeiras bandeiras podem apresentar, este item ndo impacta na decisdo

no lugar de portas convencionais de marcenaria final da compra do imdvel pelo cliente. Quanto ao uso, portas
prontas podem exigiruma mao de obra especializada, porém a
facilidade da instalagdo e compra de kits completos sdo relevantes

Fonte: Elaborado pela autora (2023)

426 Fase decisodria

4.2.6.1 Definicao de solucbes a executar

Com base nos apontamentos listados na fase analitica, elaborou-se uma lista
das ideias selecionadas a serem implementadas e foram redigidas as recomendacdes
e pontos de atencao para uma implantagcdo bem-sucedida, que podem ser analisadas
na Tabela 19.
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Tabela 19 — Fase decisoria

RECOMENDAGCOES PARA A IMPLANTACAO/ PONTOS DE
Ne IDEIAS SELECIONADAS ¢ Sy

ATENGCAO
Realizaras devidas alteragbes em projeto,
Substituir paredes de madeira memorial descritivo e orcamento, levando em
1 |CLT por woodframe, nos casos em |[consideracdo os impactos da troca de método
que o CLT ndo ficard aparente construtivo nas fundacg¢des, arquitetura e

esquadrias

Realizar as devidas alteragbes em projeto,
Manter paredes de madeira CLT |memorial descritivo e orcamento, levando em

2 [somente em trechos em que a consideragdo os impactos da troca de método
estrutura ficard aparente construtivo nas fundagdes, arquitetura e
esquadrias. Destacar no manual do proprietdrio
Realizaras devidas alteragdes em projeto,

Substituir manta de memorial descritivo e orgamento, levando em
3 [impermeabilizagdo portelha consideragdo os impactos nas alturas de
termoacustica platibanda das fachadas e descidas de aguas

pluviais pré estabelecidas

. Realizaras devidas alteragdes em projeto,
Padronizar marca dos . L ,
8 . especialmente nas ampliagdes de areas
revestimentos . C
molhadas, memorial descritivo e orgamento

Utilizar kits de portas prontas e . . N .
. Realizar as devidas alteragbes em projeto,
sem bandeiras no lugarde

9 memorial descritivo e orcamento. Detalhar as

portas convencionais de e
. portas em pranchas especificas
marcenaria

Fonte: Elaborado pela autora (2023)

4.2.6.2 Comparativo entre situacao atual e situacao proposta

Diante das alteracGes propostas, a Tabela 20 foi refeita, inserindo 0s novos
dados informados na Fase Decisoria, conforme se vislumbra a seguir. Para facilitar a
compreensao, os itens alterados foram destacados em verde e azul, em relagdo aos

demais.

Na sequéncia, apresenta-se na Figura 14, um novo grafico comparativo entre
0 custo (%) e o IVA (%).



Tabela 20 — Revisao Fase Informativa
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AGREGA
FUNGAO NO COMPONENTE VALOR AQ cusTo iNDICE DE
PRODUTO VALOR
FINAL? o FUNCOES (VERBO +
ITEM SISTEMAS VERBO SUBSTANTIVO COMPONENTES MERCADOLOGICA RS % cODIGO SUBSTANTIVO) COMPONENTES (ITEM)| ATIVIDADE FUNCIONAL AGREGADO
TECNICA PRIMARIA SIM/ NAO - " (IVA)
ESTIMA SECUNDARIA %
uso
= - - ~ - - - = = = S =
~ ~ 3,9,11,14,16,19,24,2 z
1|FUNDACAO Transferir Cargas para o solo|Estacas, blocos e baldrames Técnica Primaria NAO RS 66.433,43 6,85% A Prover estética 8 ESTETICA RS 244.127,97 25,2% 5,5%
Cargas para a Transferir cargas para a
2|ESTRUTURA Transferir B ~p Paredes de madeira woodframe Técnica Primaria NAO RS 71.937,59 7,42% B ~ S 2 ESTRUTURA RS 71.937,59 7,4% 6,4%
fundacdo fundacdo
3|ESTRUTURA Prover Estética Paredes de madeira CLT Mercadolégica Secundaria SIM RS 71.937,59 7,42% C Limitar ambientes 35 VEDACOES RS 71.937,59 7,4% 6,1%
4|COBERTURA Impermeabilizar |Edificacdo Telha termoacustica Técnica Primaria NAO RS 13.451,34 1,39% D Revestir superficies 22,25,30,33 REVESTIMENTOS RS 119.607,29 12,3% 5,5%
5|COBERTURA Prover Conforto térmico |Telha termoacustica Uso Secundaria NAO RS 2.241,89 0,23% E Permitir iluminagdo 8 ESQUADRIAS RS 101.225,06 10,4% 5,8%
B Cargas para a . P o x i A
6|COBERTURA Transferir estrutura Barroteamento de madeira Técnica Secundaria NAO RS 7.686,48 0,79% F Transferir cargas para osold1 FUNDACAO RS 66.433,43 6,9% 4,3%
ESQUADRIA DE N i L. L .
7 ALUMINIO Prover Ventilagdo Esquadrias Uso Secundaria SIM RS 10.278,21 1,06% G Conforto térmico 5,20,31 CONFORTO TERMICO RS 48.816,17 5,0% 5,2%
ESQUADRIA DE - N ~ : - ici E
8 ALUMINIO Permitir Iluminagdo Vidros Uso Secundaria SIM RS 101.225,06 10,44% H Prover eletricidade 12 ELETRICA RS 48.909,68 5,0% 11,0%
ESQUADRIA DE - . P PP 4 A
9 ALUMINIO Prover Estética Esquadrias Mercadoldégica Primaria SIM RS 25.306,27 2,61% I Prover dgua e esgoto 17 HIDRAULICA RS 48.779,60 5,0% 10,1%
ESQUADRIA DE e " o
10 MADEIRA Controlar Acesso Portas Uso Primaria SIM RS 16.859,02 1,74% J Nivelar superficies 23,26 REVESTIMENTOS RS 36.551,80 3,8% 1,5%
ESQUADRIA DE - N P - B . = X
11 MADEIRA Prover Estética Portas prontas (kits) Mercadolégica Secundaria SIM RS 5.780,23 0,60% K Prover iluminagdo 13 ILUMINACAO RS 26.449,38 2,7% 5,5%
12 [INSTALAGAO ELETRICA [Prover Eletricidade Instalagdes elétricas Técnica Secundaria NAO RS 48.909,68 5,05% L Impermeabilizar edificagcdo |4 COBERTURA RS 13.451,34 1,4% 11,6%
13[INSTALAGAO ELETRICA |Prover lluminagdo Luminarias Uso Primaria SIM RS 26.449,38 2,73% M Controlar acesso 10 ESQUADRIAS RS 16.859,02 1,7% 3,1%
14 [INSTALACAO ELETRICA |Prover Estética Lumindrias Mercadolégica Secundaria SIM RS 105.797,54 10,91% N Estruturar placas 32,34 REVESTIMENTOS RS 11.822,00 1,2% 0,6%
15|INSTALAGAO ELETRICA |Permitir Conexdo Tomadas + Acabamentos Uso Secundaria SIM RS 9.170,57 0,95% o Prover uso sanitario 18 HIDRAULICA RS 10.493,03 1,1% 8,0%
16 [INSTALACAO ELETRICA |Prover Estética Tomadas + Acabamentos Mercadoldgica Secundaria SIM RS 3.056,86 0,32% P Prover ventilagdo 7 ESQUADRIAS RS 10.278,21 1,1% 3,4%
17|NSTALACAO 3 Ag t Rede de 4 t Técni secundari NAO RS 48.779,60 | 5,03% Q Transferir cargas para a 6 COBERTURA RS 7.686,48 0,8% 4,6%
o rover ua e esgoto ede de dgua e esgoto écnica ecundaria A R K . , y 4
HIDRAULICA & & & ° estrutura N ;
INSTALACAO s . - - = -
18 HIDRAULICA Prover Uso sanitario Lougas e metais Uso Primaria SIM RS 10.493,03 1,08% R Permitir conexao 15 ELETRICA RS 9.170,57 0,9% 1,8%
INSTALACAO - . L - <
19 HIDRAULICA Prover Estética Lougas e metais Mercadoldgica Secundaria SIM RS 2.623,26 0,27% S Destacar marca 21 CONFORTO TERMICO RS 4.812,92 0,5% 0,0%
20|CLIMATIZAGAO Prover Conforto térmico |Sistema de ar condicionado Uso Primaria SIM RS 43.316,29 4,47%
21|CLIMATIZAGAO Destacar Marca Sistema de ar condicionado Mercadoldgica Secundaria SIM RS 4.812,92 0,50%
REVESTIMENTO DE . L. Revestimento de piso (porcelanato). L
22 Revestir Supeficies L Uso Primaria SIM RS 51.893,90 5,35%
PISO Marca unica
REVESTIMENTO DE . - . . ~ U L. ~
23 PISO Nivelar Superficies Contrapiso eregularizagdo Técnica Secundaria NAO RS 34.595,93 3,57%
REVESTIMENTO DE Revestimento de piso (porcelanato).
24 Prover Estética . P (P ) Mercadoldégica Secundiaria SIM RS 20.757,56 2,14%
PISO Marca unica
REVESTIMENTO DE . L. Revestimento de parede (ceramica). L
25 Revestir Superficies L. Uso Primaria SIM RS 20.693,56 2,13%
PAREDE Marca unica
REVESTIMENTO DE . . L P
26 PAREDE Nivelar Superficies Argamassa Técnica Secundaria SIM RS 1.955,87 0,20%
REVESTIMENTO DE s Revestimento de parede (ceramica). L L.
28 Prover Estética . Mercadoldgica Secundaria SIM RS 8.868,67 0,91%
PAREDE Marca unica
REVESTIMENTO DE . . P PN
30 TETO Revestir Superficies Forro de gesso Mercadolégica Primaria SIM RS 7.601,98 0,78%
REVESTIMENTO DE P ~ . P P X
31 TETO Prover Conforto térmico L3 devidro Técnica Secundaria NAO RS 3.257,99 0,34%
REVESTIMENTO DE i i L L ~
32 TETO Estruturar Placas Pendurais e tabicas Técnica Secundaria NAO RS 1.967,53 0,20%
REVESTIMENTO DE . . N P PP
33 TETO Revestir Superficies Forro de madeira Mercadolégica Primaria SIM RS 39.417,86 4,07%
REVESTIMENTO DE . P P X
34 TETO Estruturar Placas Forro de madeira Técnica Secundaria NAO RS 9.854,46 1,02%
35 VEDA(;OES Limitar Ambientes Paredes de madeira woodframe Uso Primaria SIM RS 71.937,59 7,42%
TOTAL: RS 969.349,15 100%
Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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Figura 14 — Comparativo entre custo (%) e IVA (%) ap6s AV
Fonte: Elaborado pela autora (2023)

4.2.6.3 Andlise critica do comparativo

Por fim, a Tabela 21, resumo da Fase Decisoéria, enfatiza os resultados

guantitativos e qualitativos obtidos ap6s a AV.

Tabela 21 — Resumo Fase Decis6ria

PRODUTO: AREAS COMUNS DE UM LOTEAMENTO HORIZONTAL
CAUSA DA ANALISE: REDUCAO DE CUSTO E EFICIENCIA DURANTE A EXECUCAO DA OBRA
PERIODO: 12 JAN. 2023 A 01 MAI. 2023

RESULTADOS QUALITATIVOS

Houve redugdo no custo da fungdo “prover estética”. Apesar da reducao, o custo ainda é representativo do
ponto de vista financeiro.

Houve redugédo no custo da fungéo “transferir cargas para a fundagao”, equiparando o custo (em %) ao IVA
(em %).

Houve redugédo no custo da fungéo “conforto térmico”, equiparando o custo (em %) ao IVA (em %).

Apesar das alteragdes realizadas, houve pouca mudanga de custo nas fungdes “impermeabilizar edificagao”,
“transferir cargas para a estrutura” e “revestir superficies”.

A partir das alteragdes em custo, houve um aumento no custo percentual da fungéo “prover estética”.
RESULTADO QUANTITATIVO
CUSTO INICIAL: R$ 1.134.673,77 CUSTO POS AV: R$ 969.349,15

REDUCAO DE CUSTO PREVISTA: R$ 200.000,00 REDUCAO DE CUSTO ATINGIDA: R$ 165.324,62
Fonte: Elaborado pela autora (2023)
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4.2.7 Fase de implementacéo

Na Fase de Implementacdo, as alteracdes propostas na Fase Deciséria se
consolidam por meio de um plano de acéo, cujo primeiro passo € a realizacdo de
uma reunido com os envolvidos e a definicdo de um cronograma para as alteracées
de projeto. Esse cronograma acompanha todo o processo do projeto, até a sua
concluséo, a fim de garantir a efetividade das solu¢des propostas pelas revisoes.

Neste caso, ndo foi necessario alterar projetistas ou demais fornecedores,
em razao da fase inicial em que o projeto ainda se encontrava, quando iniciada a
EAV.
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5. CONSIDERACOES FINAIS
51 RESULTADOS OBTIDOS COM O ESTUDO DE CASO

A partir desta aplicacéo de Analise do Valor, o principal ponto observado € que
o custo do empreendimento em questdo foi definido sem a utilizacdo de uma
ferramenta como a AV. Analisando os resultados que poderiam ter sido obtidos com
a aplicacdo da técnica, esta monografia ilustra que sua insercdo como rotina da area
de projetos e orcamentos seria benéfica na obtencéo de produtos mais bem definidos
do ponto de vista mercadolégico, com um custo adequado. A meta orcamentaria
estabelecida nao foi atingida, porém, houve uma reducéo de custo seguindo a ordem
de grandeza pretendida, que auxiliou no impacto positivo da viabilidade do

empreendimento, sem grandes intervencdes em custo.

Para tanto, seria necessario que as equipes responsaveis pela definicdo do
produto e engenharia estivessem alinhadas e com pleno dominio da metodologia, que
apresenta melhores resultados quando empregada em um grupo multidisciplinar, a
fim de incorporar a aplicacdo da EAV ao cotidiano do desenvolvimento de projetos e
orcamentos, desde a concepcdo de cada empreendimento visando também uma
entrega de projeto completa para a equipe de obras, alinhada ao orcamento tracado

no inicio do empreendimento.

Ao final de cada projeto, é desejavel que as areas de Marketing, Comercial e
demais stakeholders busquem integracdo com a EAV, para que os valores
mercadoldgicos possam ser corretamente repassados aos clientes, valorizando,

dessa forma, as caracteristicas do produto desenvolvido.
5.2 CONSIDERAQ@ES FINAIS SOBRE A MONOGRAFIA

A distingdo entre Engenharia do Valor e Andlise do Valor é importante, sendo
que a primeira é aplicada durante a fase de criacdo e desenvolvimento, enquanto a
segunda ocorre apos a entrada do produto em producao/funcionamento. Ambas as
abordagens buscam questionar como e por que as fung¢des sdo desempenhadas, com

0 propgosito de otimiza-las e aumentar o valor percebido pelo cliente.
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No contexto especifico desta monografia, a metodologia utilizada foi a Analise
do Valor, aplicada desde o inicio do desenvolvimento de um projeto de areas sociais
edificadas em um loteamento horizontal, cujo objetivo foi criar um produto enxuto, que
agregasse valor para o cliente final e estivesse alinhado ao custo de producao interno

da empresa.

Além disso, a pesquisa destaca a importancia de considerar a fase de projeto
como um investimento, ao invés de trata-la apenas como custo. Com a aplicacéo da
Engenharia do Valor, espera-se elevar os niveis de qualidade e produtividade em
todos os processos subsequentes, refletindo positivamente no preco de venda e na
satisfacdo do cliente.

Em suma, a Engenharia e Andlise do Valor sdo ferramentas valiosas para o
desenvolvimento de produtos e servicos mais eficientes, alinhados as expectativas
dos clientes e com menor impacto financeiro, representando uma abordagem
estratégica para impulsionar a competitividade e o sucesso de vendas, neste caso, de

um produto imobiliario.
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