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RESUMO

O aumento da complexidade técnica e gerencia da construcdo de edificios tem impulsionado a
introducdo de novas formas de contratacéo e organizagcdo ao redor do mundo. Sistemas contratuais
inovadores permitem maior eficiéncia e eficacia na construgcdo, favorecendo o estabelecimento de
relacdes harmoniosas entre projetistas, construtores e clientes.

Discutem-se 0s principais sistemas contratuais, métodos de selecdo, modalidades de pagamento e
arranjos funcionais encontrados na revisdo bibliogréfica internacional. Paralelamente, sdo propostas
terminologias e classificacOes especificas, fundamentadas em estudos anteriores. Finalmente,
apresentam-se as principai s vantagens e desvantagens dos diferentes arranjos funcionais.

Palavras-chave: construcéo de edificios, sistemas contratuais, arranjos funcionais, métodos de selegéo,
modalidades de pagamento

ABSTRACT

The technological and managerial complexity of building construction has stimulated the adoption of
innovative approaches to project organization around the world. Non-traditional contractual systems
aims to minimize current problems related to conventional methods, such as the lack of integration
between design and construction and players objectives divergence.

This work presents some delivery system options, selection procedures, payment modalities and
functional arrangements by means of international literature review. Furthermore, some key terms are
defined and a particular classification purposed, based upon previous studies. Finaly, functional
groupings advantages and disadvantages are discussed.

Keywords: building construction, project delivery system, functional arrangement, selection
procedures, payment modalities

1. OSCONTRATOSDE CONSTRUCAO POR EMPREITADA

Segundo GONZALEZ (1998), os contratos de construcio podem ser divididos em dois tipos béasicos,
conforme a responsabilidade nominal das despesas. empreitada e administracdo. Na empreitada, o
construtor realiza as despesas em seu nome, repassando 0s custos para 0 empreendedor
posteriormente. Nos contratos de administracgo, todos os gastos sdo realizados diretamente em nome
do empreendedor, ainda que o construtor providencie a cotacdo dos materiais e servicos ou a
contratacéo da mao-de-obra.

Com relagdo aos sujeitos do contrato, existem basicamente: 0 empreendedor, cliente ou proprietario,
gue contrata a construcdo da obra, e 0 que se obriga a executé&la, denominado “construtor” ou
“empreiteiro”, devendo ser legalmente habilitado no Conselho Regiona de Engenharia e Arquitetura.
O construtor responde tecnicamente pela obra, enquanto o empreendedor responde pelo pagamento.
As partes podem ser pessoas fisicas ou juridicas, individuais ou coletivas, de ambas as partes.
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O objeto do contrato de construgdo é a execucdo da obra, “obra certa” ou “parte dela’. Devem ser
especificadas caracteristicas que identifiquem a obra, tais como projetos, memoriais, orgcamentos,
especificagdes, prazo de execucdo e outros. O contrato deve fixar ou estimar os valores a serem
destinados a0 construtor como forma de pagamento dos seus servigcos, podendo ser acertado
previamente no total, em valores unité&rios, apds o cumprimento de uma meta ou o término de uma
etapa, em percentuai s sobre os gastos, dependendo de gjustes e medi¢oes.

O contrato de empreitada é aguele em que o construtor faz uma determinada obra, sem subordinacdo
ou dependéncia, para o0 proprietario, pessoalmente ou por terceiro, fornecendo méo-de-obra e
materiais, ou somente mao-de-obra, por preco determinado ou proporcional ao trabalho
(MILHOMENS & ALVES, 1996). As empreitadas podem ser subdivididas em diversas formas
particul ares de contratag&o segundo o objeto e afixagdo de pregos.

2. SISTEMASCONTRATUAISNO SEGMENTO DE CONSTRUCAO POR EMPREITADA

A complexidade tecnoldgica e gerencial dos empreendimentos tem aumentado, colocando em relevo a
inadequagdo do sistema de contratacéo tradicional, caracterizado por trés agentes, dois contratos e trés
etapas (projeto-concorréncia-construcdo). As exigéncias referentes a prazos de producdo, normas de
gualidade e desempenho tém se intensificado, proporcionando uma énfase crescente no
desenvolvimento de novas formas de contratac&o e organizagéo do empreendi mento.

Os sistemas contratuais exercem uma notével influéncia na gestéo do empreendimento, na medida em
gue definem as relacBes contratuais e funcionais entre os agentes. Sistemas contratuais inadequados
podem conduzir a acréscimos nos custos e atrasos, reivindicagdes e disputas, bem como perda da
qualidade do investimento nos empreendimentos. A obtencdo de resultados 6timos em termos de
prazos, custos e qualidade demanda a selecdo de sistemas contratuais compativeis com as
caracteristicas técnicas do empreendimento, segundo as necessidades do cliente e do construtor
(ALHAZMI; MCCAFFER, 2000). Os arranjos funcionais, nos diferentes sistemas contratuais,
pressupdem diferentes formas de relacionamento entre os participantes do empreendimento
(KUMARASWAMY ; DISSANAYAKA, 1998).

No mercado ndo-residencial norte-americano, o0s sistemas tradicionais sGo0 empregados em
aproximadamente 60% dos empreendimentos, 0 projeto-construcéo (“design-build”) em 25% e o
gerenciamento da construcao (“construction management”) em 15%. De acordo com MOLENAAR et
al. (1998), os clientes estéo adotando sistemas contratuais inovadores devido ao potencia de reducéo
de custo, diminuigdo da taxa de administragdo e obtencdo de um edificio conforme o orcamento e as
especificagdes, mesmo em cenarios econdmicos e politicos incertos. Os sistemas aternativos podem
atender aos objetivos acima por meio de mudancas:

* no padrdo de risco e demais incentivos, por meio da transferéncia do risco para construtores e
gerenciadores, encoragjando ainovagao;

* nas responsabilidades contratuais, uma vez que o cliente atribui o desenvolvimento do
empreendimento a um proj etista ou ao gerenciador;

* naintroducdo de agentes ou especidistas ho empreendimento, designando gerenciadores como
representantes do cliente;

* nainsercdo dos especidistas, criando novos padrBes de comunicacdo, conduzindo revisdes de
construtibilidade por parte do construtor durante a elaboracéo do projeto;

* na sequéncia do processo decisorio e na execucdo, por meio de sistemas que permitem
sobreposi¢&o e interposicdo entre as etapas de projeto e execucao;

* no critério de selecdo dos participantes, introduzindo fatores qualitativos, tais como desempenho
em empreendimentos anteriores e idéias inovadoras.

Na literatura internacional, empregam-se diversos termos, tais como “building procurement”, “project
procurement system”, “project delivery system” ou “project delivery method”’, para designar: “o
processo segundo o qual um empreendimento € projetado e construido para um cliente”
(MOLENAAR et al., 1998); ou “o conjunto de atividades realizadas por um cliente para obter um
edificio” (KUMARASWAMY ; DISSANAYAKA, 1998).

Com o intuito de auxiliar o entendimento dos aspectos tratados neste artigo, alguns conceitos
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relacionados com as formas de contratacdo e organizac&o dos empreendimentos seréo adotados:

= Sistema contratual (“project delivery system”): sistema para contratacdo e organizacdo das
atividades de projeto e construgdo, necessérias a obtencdo de uma edificagdo por um cliente;

» Forma de contratacdo (“type of contract”): modalidade de acordo no empreendimento,
compreendendo a modalidade de pagamento e o arranjo funciona empregados;

= Arranjo funcional (“functiona grouping’): arranjos organizacionais das equipes de projeto,
construcéo e gerenciamento;

» Método de seleco (“selection procedure’): método de selecdo dos projetistas, construtores e
consultores especialistas;

» Desempenho do empreendimento (“construction quality”): eficacia na entrega do produto,
eficiéncia no projeto e na construcéo, e a conformidade aos requisitos e expectativas do cliente.

KUMARASWAMY ; DISSANAYAKA (1998) propde um modelo genérico para sistemas contratuais
subdividido em cinco subsistemas principais. pacotes de trabalho (“work package’), arranjos
funcionais, modalidades de pagamento, método de selecdo e formas de contrato (AlA, EJCDC, FIDIC,
JCT, BPF). Diante dos objetivos do trabalho, simplificou-se 0 modelo proposto, considerando o
arranjo funcional, a modalidade de pagamento e o método de selecdo (Figura 1). Buscou-se
particularizar o modelo para o sub-setor de edificacfes, desprezando a divisdo em pacotes de trabal ho,
comumente utilizada em empreendimentos de grande porte; e as formas de contratos, pouco
difundidas entre construtores e projetistas brasileiros.

SISTEMA CONTRATUAL
FORMA DE CONTRATACAO i
Arranjo Modalidade de Método
funcional pagamento de selegdo
|
’—‘—\ — Negociacdo
| | Pagamentos Fixacdodoprego i~ Concorréncia
Separados Gerenciados T
Integrados - — Licita
eg Medicdes Prego w0
Seqiiencial Projeto- Gerenciamento Cronograma global — Qualificagio
(tradicional) | construciio da construcéo — Preco
Acderado Chave-na- Gerenciamento Etapas unitério
(congtrucéio méo do contrato Prego de - Preco de
por fases) _sor custo usio

Figura 1 —Modelo genérico para sistemas contratuais (adaptado de KUMARASWAMY;
DISSANAYAKA, 1998)

Conforme ilustrado pela Figura 1, o sistema contratual compreende a definicdo da modalidade de
pagamento, 0 método de selecdo e o arranjo funcional empregados no empreendimento. Nos itens
seguintes, os componentes do model o genérico acima serdo descritos detal hadamente.

3. MODALIDADESDE PAGAMENTO NO SEGMENTO DE OBRASPARA TERCEIROS

O cliente possui um ou mais contratos com projetistas, construtores, gerenciadores ou consultores. Os
contratos sdo particularizados em funcdo de mditiplos fatores, tais como: tipo de edificio,
caracteristicas do cliente, alocagdo de risco, complexidade e tamanho do empreendimento, prazo para
projeto e construcdo, possibilidade de realizacdo de uma concorréncia, detalhamento das informagdes
na selecéo das equipes, e necessidade de flexibilidade ou mudanca do escopo do trabalho no decorrer
da obra. Segundo a modalidade de pagamento, os contratos podem ser subdivididos em trés categorias
principais (LIMMER, 1997; GONZALEZ, 1998; MOLENAAR et a., 1998):

a) preco fixo ou global: fixa-se o preco globa antecipadamente, mediante estudos e orcamentos
apresentados ao contratante, instruindo ou compondo o contrato. A principal vantagem diz
respeito a certeza do preco final, garantindo ao contratante o conhecimento do aporte dos recursos,
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b) precos unitarios. variagdo de empreitada a preco fixo total, na qual se adotam precos unitarios
definidos. As partes ndo convencionam o valor global, somente pregos por unidades, medidos
conforme a produgdo. A remuneracdo é prestada mediante medi¢6es periddicas dos servicos,

c) preco de custo ou administracdo contratada: empreitada de preco mével, em que a execucéo da
obra ocorre mediante o reembol so das despesas incorridas e o pagamento de uma remuneracdo ao
construtor, geralmente fixada como um percentual do valor das despesas.

A escolha do contrato envolve, inevitavelmente, a alocacdo dos riscos. Problemas podem emergir nos
casos em que 0s riscos sdo inadequadamente transferidos para uma das partes, incapaz de gerencié-los
ou controlé&los. A figura 2 ilustra a distribuicdo de riscos em diferentes modalidades de pagamento
(MOLENAAR et al., 1998).

Empreendedor

Arquiteto,

Construtor, etc.
Tipode Preco Preco o
contrato global unitério Administragdo

Figura 2 — Alocacgéo derisco nas modalidades de pagamento (MOLENAAR et al., 1998)

Podem ser empregadas combinacfes das modalidades de contrato descritas em diferentes sistemas
contratuais. Existe a possibilidade de empregar diferentes contratos, métodos de contratacéo e sistemas
contratuais em fases distintas de um mesmo empreendimento. A chave para a selecdo da forma de
contratacdo consiste na a ocagdo do risco. Segundo MOLENAAR et al. (1998), uma al ocacdo de riscos
inadequada pode resultar em aumento dos custos ou no descumprimento do contrato por uma das
partes.

4. METODOSDE SELECAO DOSPARTICIPANTES DO EMPREENDIMENTO

A sistemética dalicitacdo foi iniciamente tratada, em carater instituciona e de forma ainda incipiente,
no Cadigo de Contabilidade Publica da Unido de 1922, seguido pelo Decreto Lei 200/67, as Leis
5.456/68, 6.946/81, Decreto 2.300/86 e, por ultimo, a Lei 8.666/93, ainda vigente, alterada pelas Leis
8.883/94 e 9.648/98 (GONZALEZ, 1998).

A Lei n° 8666/93, alterada pela Lei 9648/98, estabelece normas gerais sobre licitaches e contratos
administrativos pertinentes a obras e servicos. As empresas interessadas em participar de
concorréncias publicas devem ser cadastradas, apresentando documentos comprobatérios da
habilitacdo juridica; qualificacdo técnica; qualificacdo econdmico-financeira; e regularidade fiscal.

O cadastramento habilita as empresas a participarem das licitagdes. Na execugéo de obras, aplica-se a
licitagdo por “menor preco”’, aternativa nem sempre vantgosa para a administragdo, segundo uma
perspectiva abrangente. Na elaboracéo de projetos, célculos, fiscalizago, gerenciamento e engenharia
consultiva faculta-se 0 emprego da licitacdo do tipo “melhor técnica’ ou “técnica e prego”, embora as
propostas segjam selecionadas, na prética, com base no “menor prego”’. A pré-qualificacdo dos
licitantes pode ser realizada sempre que uma andlise minuciosa da qualidade técnica dos interessados
for recomendavel. Somente obras e servicos de grande vulto, demandando tecnologia sofisticada e de
uso restrito, podem ser licitadas por “melhor técnica’ ou “técnicae preco”.

A Le 9648/98 possibilitou ao poder publico desclassificar propostas para obras e servigos de
engenharia consideradas inexeqliveis, ou sgja, inferiores a 70% de: uma média aritmética dos valores
das propostas superiores a 50% do valor orgado pela administragdo; ou do valor orcado pela
administracéo.

A ASBEA (1999) descreve uma licitacdo do tipo “técnica e prego” para o projeto de um edificio de
7000 m2 em S&o Paulo. Trés propostas foram desclassificadas pel os organizadores, na medida em que
se situavam abaixo de 50% do preco or¢ado. A classificagdo das propostas foi feita de acordo com
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uma média ponderada das propostas técnicas e de prego, com pesos 3 e 1 respectivamente.

Nos EUA, propostas comerciais muito baixas também podem ser eliminadas das concorréncias. No
entanto, a aplicacdo prética do mecanismo fica limitada, devido as implicacGes de natureza legal, tal
como apelacdes, provocando disputas lentas e onerosas. Segundo CROWLEY; HANCHER (1995),
cada dolar em reclamagdo dos licitantes custa nove délares aos cofres publicos no estado do Texas,
enfatizando a necessidade de métodos de selecdo objetivos. Os autores propem um método que
identifica, por meio de procedimentos estatisticos, a discordancia de uma proposta em uma amostra,
permitindo sua eliminagdo imediata da concorréncia.

Segundo MOLENAAR et a. (1998), a selecdo de projetistas deve se basear principalmente em
qualificagBes, embora a legidacéo exija procedimentos competitivos nas obras publicas. Segundo os
autores, existem diferentes alternativas, algumas hibridas, para a selec@o de propostas no setor publico
americano, baseadas no preco, no valor criado ou em qualificagbes, entre das. a licitacdo; a
negociacdo competitiva; 0 modelo hibrido da Marinha; a média ponderada; e as qualificactes.

Alguns paises adotaram procedimentos diferenciados para a selecdo de propostas, com base na
filosofia do “melhor preco’. Segundo HENRIOD; LANTRAN (1991), no procedimento de selecéo
peruano, calcula-se a média das propostas apresentadas. Propostas 10% acima ou abaixo da média sdo
eliminadas. Calcula-se entdo uma média com as propostas remanescentes, selecionando-se a proposta
imediatamente inferior. Um método denominado “proposta média’, vem sendo aplicado nas
construcdes publicas na Itdlia e Taiwan. Neste sistema, a proposta imediatamente abaixo da média
ganha a concorréncia. Contudo, os métodos acima vinculam a selecdo mais ao acaso do que a
habilidades gerenciais, criatividade ou inovacfes. Evidéncias comprovam ainda que, neste método, os
construtores comumente conspiram para distorcer o processo (CROWLEY; HANCHER, 1995).

O item seguinte apresenta as caracteristicas dos principais sistemas contratuais, segundo o arranjo
funcional, incluindo os sistemas sequienciais, gerenciados e integrados. Discutem-se ainda as relagtes
funcionais e contratuai s entre 0s agentes e 0s potenciais beneficios e riscos para o cliente.

5. ARRANJOS FUNCIONAISNA CONSTRUCAO POR EMPREITADA

Os sistemas contratuais podem ser classificados, conforme o arranjo funcional, em
(KUMARASWAMY,; DISSANAYAKA, 1998): sistemas separados (sequencial tradicional e
acelerado tradicional ou “construcdo em fases’), sistemas integrados (projeto-construcéo, “chave-na-
mao”); e sistemas gerenciados (“ gerenciamento da construcdo, gerenciamento de contrato).

Estudos sugerem uma correlagéo entre o sucesso do empreendimento e a integragdo entre arquitetos,
engenheiros, construtores e representantes do cliente. Existem evidéncias de que a coordenagdo entre
as equipes de projeto e construcdo e a capacidade de adaptacdo aforma de trabalho dos demais agentes
condicionam o desempenho do empreendimento, em termos de prazos, custos, qualidade, auséncia de
disputas e retorno do investimento do empreendedor. Os arranjos organizacionais definem as relagfes
contratuais e funcionais entre os participantes, o envolvimento do construtor no projeto, os fluxos de
informagBes, 0 processo de tomada de decisdo e a convergéncia entre os objetivos das equipes.

A legislagdo impde, em diversos paises, a contratacdo segundo o sistema tradicional, baseado em trés
etapas (projeto, concorréncia e construcao), trés agentes (projetista, construtor e cliente) e a adogdo de
licitagBes do tipo “menor preco”, como método de selecdo das propostas. Contudo, mudancas recentes
tém possibilitado a utilizac&o de sistemas contratuais alternativos nos 6rgéos publicos, possibilitando
ainda aincorporagao de métodos diferenciados de sele¢do dos projetistas, consultores e construtores.

Diversos estudos comprovaram que os sistemas inovadores e, particularmente, o projeto-construcao,
podem promover reducbes estatisticamente significativas nos custos e prazos de entrega dos
empreendimentos. Apesar das potenciais vantagens dos sistemas inovadores, cada arranjo funcional se
aplica a uma determinada modalidade de empreendimento. Por outro lado, mudancas nos arranjos
funcionais interferem nas responsabilidades dos agentes; no nivel de integracdo entre clientes,
projetistas e construtores; nos objetivos individuais dos participantes; no fluxo de informagdes e na
estrutura de tomada de decisdes, aspectos que devem ser devidamente considerados.

Em aguns sistemas inovadores, por exemplo, o cliente deve fornecer especificagcbes de projeto
antecipadamente, ficando atento para eventuais ateracfes, uma vez que o arquiteto ndo atua como seu
representante. Desta forma, a eficacia de um sistema contratual depende dos seguintes fatores

687



(MOLENAAR et. d, 1998): o grau em que componentes ou especificagdes empregadas anteriormente
podem ser aplicadas; a habilidade para elaborar especificagdes nas fases iniciais e monitorar o impacto
das mudancas de projeto na qualidade; a importancia conferida pelo cliente ao custo, prazo, risco de
flutuagBes no orcamento e na qualidade; e a sua capacidade de influéncia nas decisdes de projeto.

A ponderacdo entre o0s objetivos de custo, prazo e qualidade tem sido uma das preocupagdes centrais
da gestéo do empreendimento. LOVE et al. (1998) sugerem 0s seguintes critérios para estabelecer um
perfil dos requisitos e preferéncias do cliente para o sistema contratua: velocidade durante o projeto e
a construgcdo, variabilidade, flexibilidade para acomodar alteragcbes de projeto, qualidade,
complexidade, alocacao e prevencado de riscos, responsabilidade, preco totd, disputas e arbitragem.

Tipo decontrato Empreendedor Construtor

Projeto e gerenciamento

Projeto-construgdo —
chave-na-méo

Preco globd

Preco globa com flutuagdes
Administragdio com prego
alvo

Pregos unitérios
Gerenciamento com prego
global paraconstrugdo

Gerenciamento com
construg&o por
administracdo

Gerenciamento com prego
maximo garantido

Gerenciamento da
construgéo

Figura 3 — Alocacdo deriscos em diferentes sistemas contratuais

Os critérios acima evidenciam que a andlise dos riscos deve ser cuidadosamente avaliada pelo cliente
na selecdo do sistema contratual. A figura 3 ilustra a alocacdo de riscos em diferentes tipos de
contratos. CHEGE; RWELAMILA (2000) afirmam que a selegdo incorreta do sistema contratual
aumenta a amplitude dos riscos do empreendimento. De acordo com 0s autores, existem evidéncias de
gue a selecdo do sistema contratual raramente considera um amplo espectro de fatores, razéo pela qual
muitas vezes se emprega o sistematradicional .

Autores argumentam que a alocagdo de riscos representa um aspecto estratégico na contratacdo e
organizagdo do empreendimento. Em contratos de projeto-construcdo, o construtor assimila a maior
parcela dos riscos. No gerenciamento, por sua vez, 0 empreendedor absorve o0s riscos. No sistema
tradicional, a alocacdo dos riscos depende da modalidade de pagamento adotada. Em contratos com
preco global, os riscos podem ser assumidos pelo construtor ou pelo cliente (figura 3).

A seguir, sdo descritas as principais caracteristicas dos sistemas separados de construgdo e projeto,
como o sistema sequiencial ou tradicional.

5.1 Sistemas separados

Os sistemas separados de projeto e construgdo podem ser divididos em: tradicional (sequencial) e
acelerado (sobreposto ou construcdo por fases). O sistematradicional € utilizado em aproximadamente
60% do mercado ndo-residencial americano. Embora ndo existam levantamentos similares no Brasil,
pode-se conjeturar que a maioria absol uta dos empreendimentos adota o sistema sequiencial.

No setor publico, a Lei 8666/93 exige a redizacéo de licitacbes do tipo “menor preco” para obras.
Isoladamente, empregam-se licitagbes do tipo “técnica e preco” para a selecdo de projetistas. As
licitagdes para obras sdo realizadas com projetos basicos ou executivos e restringem excessivamente a
participacdo do construtor na concepgdo do produto.

Os sisemas tradicionais sdo caracterizados por trés fases seglenciais. projeto, concorréncia e
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construcéo. A etapa de projeto envolve o empreendedor e o arquiteto ou engenheiro. Os projetos s&o
concebidos a partir das necessidades do cliente, muitas vezes levantadas por projetistas,
principalmente arquitetos. Os projetistas tornam-se responsaveis pela definicdo dos requisitos do
cliente e pela transmissdo do escopo do empreendimento para os concorrentes. O construtor torna-se
responsavel pela execugdo da obra, de acordo com as especificagdes, planos e o prego acordado.

Os principais beneficios para o cliente sdo: andlises sisteméticas do desempenho da construcdo pelo
arquiteto, que atua como seu representante; periodo longo para modificagdes no projeto, redlizadas a
um custo moderado; preco fixo antes da construgdo; e riscos transferidos para o construtor. Os
principais riscos para o cliente envolvem: tempo de entrega longo; falta de incorporacdo de
construtibilidade; possibilidade de conflitos entre os participantes e alteracbes de projeto
(MOLENAAR €t. a, 1998).

A separacdo entre 0 arquiteto e o construtor permite andlises sisteméticas do desempenho da
construcdo. A responsabilidade do arquiteto envolve o entendimento e a transmissdo dos objetivos e
requisitos do cliente. A principa atribuicdo do construtor consiste em entregar o edificio em
conformidade com os documentos de contrato e o valor acordado. As concorréncias tradicionais séo
geralmente realizadas a partir de documentos de contrato compl etos.

O aongamento do prazo para a elaboracdo dos projetos permite aos clientes contribuir durante um
periodo maior, visto que as mudangas na etapa de concepgdo sdo menos dispendiosas do que na
construcdo. Este aspecto pode ser Util com clientes inexperientes em relacdo ao programa ou em
situacBes nas quais os participantes compreendem o projeto somente apds um periodo inicia de
maturagdo. Em contrapartida, um prazo extenso para o projeto pode conduzir a atrasos e a um
plangjamento inicial menos acurado, devido a possibilidade de mudancas posteriores. A exigéncia de
projetos compl etos também pode repercutir no prazo de entrega.

Uma potencial desvantagem diz respeito ao risco de alteracbes de projeto em virtude de erros e
omissdes dos projetistas, podendo proporcionar reivindicagdes, aditamentos e, eventualmente,
disputas. Embora o sistema seqliencial estimule a qualidade do trabalho do arquiteto e do construtor,
pode igualmente fomentar relagdes competitivas, interferindo na comunicagao entre os agentes.

No entanto, algumas alternativas podem ser empregadas para reduzir as desvantagens: i) negociacéo
do contrato a0 invés de concorréncia; ii) contratacdo de um representante para o cliente; iii)
estabel ecimento de parcerias. A negociacdo do contrato ndo atera a linearidade do processo, contudo
permite comunicagles efetivas entre construtores e contratantes. O arquiteto pode se tornar
responsavel pela conformidade da construgdo com as especificagdes. Pode ainda ser contratado um
gerenciador para atuar como mediador. A Unica mudanca na configuracdo contratual consiste na
inclusdo de um contrato entre o cliente e o gerenciador. O estabelecimento de parcerias pode
incrementar significativamente o desempenho do empreendimento em diferentes sistemas contratuais.

Os sistemas acelerados, como a construcdo por fases ou pacotes (“fast-track”), constituem uma
abordagem sequencial de projeto e construcdo. Entretanto, podem ser introduzidas em arranjos como o
projeto-construcdo e o gerenciamento da construcdo (FISK, 1997). A construcdo por fases implica na
sobreposicdo do projeto e construgdo em empreendimentos subdivididos em pacotes, tais como:
fundacBes, estruturas, instalaces, vedactes e acabamentos. Os pacotes exigem etapas individuais de
projeto, concorréncia e construcdo. A construgdo por fases aumenta 0s riscos na construcdo, devido a
dificuldade de visualizar o empreendimento como um todo, antecipar 0S processos executivos e
coordenar os projetos. Desta forma, o cliente deve assegurar recursos adicionais para despesas com
alteractes de projeto.

A principal vantagem do sistema sequencial acelerado consiste na reducéo do prazo de entrega, por
meio do inicio da construcéo imediatamente ap0ds a el aboracédo do projeto, mesmo que outras partes do
edificio ainda ndo tenham sido projetadas. Trata-se de um processo arriscado, dependente da selecéo
acurada dos diversos pacotes de trabalho e da habilidade para programar e controlar o esforco de
projeto. Segundo FISK (1997), a contratagdo de um gerenciador ou construtora torna-se fundamental,
uma vez que os projetistas raramente apresentam capacidade técnica e experiéncia para completar um
contrato desta modalidade com éxito.
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5.2 Sistemas gerenciados

Como no sistema sequencial, os sistemas gerenciados adotam trés fases distintas (projeto,
concorréncia e construcdo). Atualmente, empregam-se diferentes abordagens de gerenciamento.
Segundo a atuagdo do gerenciador, as modalidades de gerenciamento podem ser classificadas em:
gerenciamento como mediacdo, gerenciamento da construcdo e gerenciamento com risco
(MOLENAAR et al., 1998). No Brasil, o emprego do gerenciamento tem se intensificado nos ultimos
anos, principalmente junto a clientes do setor privado.

Na primeira modalidade, o gerenciador fornece instrugdes sobre construtibilidade ao cliente e se torna
responsavel pelo monitoramento de uma parcela das atividades de construgdo. Apresenta as mesmas
vantagens e desvantagens dos sistemas tradicionais, uma vez gque 0s arranjos contratuais e estruturas
de comunicacdo se assemelham. Nesta modalidade, os gerenciadores ndo contratam os projetistas ou
assumem riscos referentes a atrasos e aumentos no preco. A Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU) tem adotado esta variante em suas obras.

Na segunda variagdo, o gerenciador divide o empreendimento em pacotes de trabal ho, contratados por
meio de concorréncias separadas. A principal diferenca com relacdo aos sistemas de construgdo
acelerada, tal como a construgdo em fases (“fast-track™), consiste na subcontratacdo isolada dos
servicos (infra-estrutura, superestrutura, instalaces, fechamentos, acabamentos etc.), ao invés de
etapas do empreendimento (fundages, estrutura, fechamentos, etc.). O gerenciamento da construcéo
requer umaintensa comunicacao entre 0s subempreiteiros e o gerenciador.

Naterceira abordagem, existe um ponto Unico de responsabilidade para o cliente, & propor¢éo em que
0 gerenciador se responsabiliza pela contratacdo dos projetistas e o construtor, assumindo uma parcela
considerdvel dos riscos associados ao empreendimento.

De acordo com MOLENAAR et a., (1998), os principais beneficios para o cliente sdo: aumento da
representatividade na equipe do empreendimento; incremento da engenharia de valor; possibilidade de
emprego da constru¢do em fases (“fast-track”); transferéncia de responsabilidades e riscos; e, no
gerenciamento com risco, ponto unico de responsabilidade. Os principais riscos incorridos envolvem:
incertezas na subdivisdo dos pacotes de trabalho; envolvimento intenso do cliente; dificuldade de
ateragOes de projeto; e auséncia de regulamentacdo do exercicio profissional.

Segundo FISK (1997), o gerenciador deve prover os seguintes servicos. interacdo com o cliente e os
projetistas no decorrer do empreendimento; lideranca da equipe de construcéo; proposicdo de
alternativas construtivas e avaliagdo dos impactos nos custos e prazos, programacdes e plangamento
financeiro; monitoramento do desempenho; coordenacdo da aquisi¢ado de recursos e das atividades dos
construtores e subempreiteiros; inspecéo da conformidade com os requisitos de projeto; provisdo de
relatorios sobre 0 andamento da obra; e manutencéo de uma relagdo harmoniosa com as equipes.

5.3 Sistemas integrados

Os sistemas integrados, tais como o projeto-construcdo, sdo empregados em aproximadamente 25%
das construcdes ndo-residenciais norte-americanas. Segundo MOLENAAR et al. (1998), sua utilizacéo
tem crescido vigorosamente nos Ultimos dez anos. O projeto-construcdo apresenta duas fases
concomitantes. O empreendedor contrata um construtor responsavel pelo desenvolvimento do projeto
e da construgdo. Existe somente um contrato e uma linha de comunicacdo com o cliente.

A construtora pode ser uma empresa com equipes de projeto e construgdo ou parceiros constituidos
por uma ou mais empresas de construcdo e projeto. Os beneficios associados ao projeto-construgdo
sd0 (MOLENAAR et al., 1998): ponto unico de responsabilidade; reducdo da duracéo do projeto;
elevada congtrutibilidade; redugdo do nimero de aditamentos; relagdo mais harmoniosa entre os
agentes; e elevada responsividade a mudancas no escopo. Os principais riscos para o cliente séo:
menores oportunidades para avaliacdes do desempenho, uma vez que arquitetos e construtores
pertencem a uma mesma organi zacao; reduzida representatividade do cliente; dificuldade de selecéo e
definicdo do escopo; exigéncia de uma tomada de decisdo completa e sucinta nas etapas inicials,
dificuldade de distribuir o risco de forma equilibrada e implementar ateragdes de projeto.

O ponto Unico de responsabilidade com o cliente representa o principal beneficio do projeto-
construgdo. Existe um grande potencia de reducéo do prazo de entrega devido & sobreposi¢éo entre as
etapas de projeto e construcéo e a introducéo dos conceitos de congtrutibilidade. A construtibilidade
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pode proporcionar reducéo do prazo de entrega e relagbes mais harmoniosas entre os membros das
equipes, assim como eliminacdo dos aditamentos devido a erros e omissdes em projetos. O contrato
Unico também permite uma resposta rdpida as mudancas de escopo, pois 0S projetos e os orcamentos
ocorrem dentro de uma mesma organizagao.

Algumas pesquisas comparam o desempenho dos sistemas contratuais, tais como “CONSTRUCTION
INDUSTRY INSTITUTE” (1998), andisando 351 empreendimentos do setor publico e privado;
“UNIVERSITY OF READING DESIGN BUILD FORUM REPORT” (1996), avaliando 330
empreendimentos em diferentes segmentos de mercado. Na amostra de 681 empreendimentos, o
projeto-construcdo se mostrou significativamente mais rapido e econémico (tabela 1). Entretanto, os
dados ndo indicam gue o projeto-construcdo resulta na relacéo custo/beneficio mais vantgjosa para o
cliente, uma vez que cada empreendimento apresenta objetivos especificos.

Tabela 1 — Resumo dos estudos de desempenho dos sistemas contratuais (MOLENAAR et al., 1998)

ClI Penn State (EUA) Cll Penn State (EUA)  Reading DB Forum (UK)

Projeto-construgéo e Projeto-construcéo e Projeto-construgéo e
gerenciamento da sistematradiciona sistemactradiciona
construgdo
Custo unitério - 4,5% - 6% -13%
Velocidade da construgdo + 7% + 12% +12%
Velocidade da entrega +23% + 33% + 30%

Desta forma, a selecdo da empresa responsavel pelo projeto-construgdo adquire importancia. Embora
existam variagOes, o cliente geralmente formula um programa detalhado, apresentado a um conjunto
de empresas qualificadas, na Solicitacdo de Propostas (“Reguest for Proposals’). Os candidatos
providenciam propostas, incluindo anteprojetos. Seleciona-se uma das propostas. Apés efetuadas
eventuais mudancas, formaliza-se o contrato. A contratacdo anterior ao término dos projetos restringe
a selecdo por menor preco. As propostas possuem escopos distintos, em decorréncia da interpretacéo
dos objetivos do cliente, dificultando a avaliagdo. A auséncia de documentagdo completa demanda
uma parceria e um ato nivel de confianga entre o cliente e o construtor-projetista (“design-builder”).

Alguns empreendedores tém contratado arquitetos independentes para a elaboracdo dos estudos
preliminares (cerca de 30 a 50%) e a otimizacdo do escopo. A vantagem do sistema reside na
possibilidade de uma defini¢éo mais detalhada do escopo da “ Solicitagdo das Propostas’, transferindo
potenciais riscos dos projetos para o construtor-projetista. A principal deficiéncia se refere a possivel
reducdo da congtrutibilidade, na medida em que se posterga a entrada dos construtores no processo.
Existe uma tendéncia de diferencas entre os projetos do arquiteto e do construtor-projetista. Desta
forma, aintenco original pode ser perdidaou interpretadaincorretamente (MOLENAAR et al, 1998).

O “chave-na-méao” (“turn-key”) assemelha-se a um projeto-construcdo. O empreendedor incumbe um
agente do desenvolvimento do projeto e da construgdo. O agente assume o papel do cliente,
estabel ecendo contratos e tomando decisdes relativas ao desenvolvimento do projeto. O empreendedor
geralmente formula o programa, transferindo a responsabilidade para o agente. O envolvimento do
cliente ndo acontece até a entrega do empreendi mento.

O chave-na-mé&o originou o sistema Construgdo-Operacdo-Transferéncia (“Build-Operate-Transfer”),
empregado em privatizagdes, obras industriais e infra-estrutura e, atualmente, introduzido no segmento
de construcéo de edificagbes americano. O empreendedor pode ser uma empresa privada, tendo o
governo como usuario final. Investidores privados sdo responsaveis pelo financiamento, projeto,
operagdo e manutencdo do empreendimento por um periodo de tempo preestabel ecido. ApGs o retorno
do investimento, o empreendimento é transferido do consorcio privado para o governo.

Os principais beneficios para os clientes sdo: data de transferéncia flexivel; flexibilidade para o
empreendedor; e redugdo do investimento inicial. Os riscos para o cliente englobam: contratos
multiplos; limitagdo estatutéria da aplicacdo; e definicdo acurada das clausulas de responsabilidade. A
principal vantagem diz respeito a participacdo de um especidista financeiro e operacional no
consorcio. O sistema BOT possibilita o enggjamento do governo em empreendimentos que ndo
poderiam ser viabilizados, em virtude de limitagdes financeiras (MOLENAAR et al, 1998).
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6. CONSIDERACOESFINAIS

Sistemas contratuais aternativos, amplamente difundidos no exterior, tém sido bastante discutidos no
meio técnico e académico internaciona nos Ultimos anos. Avancos ha legislacdo de alguns paises,
como os EUA, possibilitaram sua adog&o no setor publico. O excesso de rigidez na legislagdo impede
a utilizac@o de arranjos menos conservadores nas obras publicas brasileiras. Por outro lado, pode-se
acompanhar seu evolucao no setor privado.

Entrevistas com arquitetos e construtores atuantes em S&o Paulo — SP corroboraram a tendéncia de
difusdo dos sistemas contratuais inovadores em empreendimentos privados. Os arquitetos revelaram
um conhecimento superficial das modalidades contratuais. Os construtores, por sua vez, demonstraram
uma percepcdo mais abrangente, apontando o conflito de interesses com os gerenciadores e a falta de
confianga por parte dos clientes como limitagdes para a introducdo de sistemas alternativos no pais.

No entanto, um conjunto de fatores, como a abertura do mercado e a entrada de capita estrangeiro,
tem contribuido para a popularizagdo dos sistemas contratuais alternativos no Brasil. As potenciais
vantagens de sua utilizagdo e o impacto no relacionamento entre contratantes, construtores e
projetistas passam a exigir uma andlise minuciosa por parte das entidades de classe, institui¢des de
pesguisa e 6rgaos publicos, nas esferas municipa, estadual e federal, com o intuito de permitir a
compreensao e particul arizagdo das diferentes abordagens para a realidade brasileira.
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