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RESUMO

O artigo apresenta um mapeamento do processo de desenvolvimento do produto (PDP) de
empreendimentos de habitacdo de interesse social (EHIS) do programa de arrendamento residencial
(PAR) construidos na cidade de Londrina-PR, objetivando identificar quais requisitos de clientes estdo
sendo considerados na concep¢do dos projetos de empreendimentos desse programa. A partir do
modelo de gerenciamento de requisitos de clientes proposto por Miron (2002), para a elaboragdo do
mapa, foram identificados os principais clientes do processo, seus requisitos e os tomadores de
decisdo, além da caracterizacdo das relagdes cliente-fornecedor que ocorrem ao longo do processo. Em
seguida, foram realizadas entrevistas com os principais agentes envolvidos no PDP desses
empreendimentos (gerentes e responsdveis técnicos das principais institui¢des envolvidas na provisao
de EHIS em Londrina). Apds a andlise do resultado das entrevistas, com base em fundamentacdo
tedrica na drea de Gerenciamento de Requisitos de Clientes, foi elaborado um mapeamento do PDP
dos EHIS do PAR em Londrina que ilustra a hierarquizacao dos processos e dos tomadores de decisao,
e o fluxo dos objetivos de projeto durante todo o PDP. Essa pesquisa busca alimentar o
desenvolvimento de um projeto de pesquisa, inserido em uma rede nacional de pesquisa sobre
gerenciamento dos requisitos e melhoria da qualidade na habitacdo de interesse social, que tem como
objetivo analisar a aplicabilidade de ferramentas de gestdo do PDP de EHIS com base numa visdo
sistémica.

Palavras-chave: gestdo de projetos, requisitos de clientes, habitagdo de interesse social.

ABSTRACT

This paper presents a map of the Product Development Process (PDP) of low-income residential
housing projects, developed in the city of Londrina/Pr. The objective of this mapping was to identify
which of the clients’ requirements has been considered along that process. The mapping process
started with the identification of the main clients and their requirements, based on the model proposed
by Miron (2002) for clients’ requisites management. In addition, the map shows the decision makers
and the client-supplier relationship occurring along the process. Afterwards, the main agents involved
in the low-income housing projects were interviewed (managers, technical professionals of the main
organizations involved in low-income housing projects in Londrina). After analyzing the content of
these interviews, based on literature review concerning clients’ requisites management, the PDP was
mapped, illustrating the hierarchy of processes and the decision makers, and also the project
objectives’ flows during PDP. This research project aims to contribute to the development of a broader
research, which objective is to analyze the applicability of PDP management tools for low-income
housing, based on a systemic view. This research, developed by a national network, focuses requisites
management and quality improvement of low-income housing projects.
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1 INTRODUCAO

A persisténcia de uma alta demanda por habitacdes de interesse social conduz, invariavelmente, a
discussdes acerca da necessidade de geracdo de renda para a populagdo carente, de subsidios ptiblicos
para a promog¢do e redugdo de custos desses empreendimentos. A contribuicio daqueles que se
dedicam a pesquisa e ao desenvolvimento tecnolégico do ambiente construido tem sido significativa
no sentido de buscar tecnologias construtivas e projetos mais racionais. No entanto, estudos mais
recentes na drea de Gerenciamento da Construgdo tém demonstrado que a busca da eficiéncia na
Construcao Civil, passa, necessariamente por uma andlise mais abrangente do que se denomina
Processo de Desenvolvimento de Produto - PDP (CODINHOTO, 2003). Segundo Codinhoto (2003),
no contexto da construgdo civil, o PDP inclui as etapas de concepcao, projeto, producio e avaliacido
p6s-uso do empreendimento.

Este artigo discute a necessdria valorizacdo da fase de concepgdo e projeto de empreendimentos de
habitagcdo de interesse social. Inicialmente é apresentada uma breve revisdo bibliografica acerca do
processo de projeto, na qual se busca explicitar, ndo obstante o cardter complexo do processo de
criacdo dos projetistas, a necessidade de uma abordagem sistémica e, mais importante, de dedicagdo e
tempo para o amadurecimento e o desenvolvimento de propostas durante a etapa de projeto. Em
seguida, com base na experiéncia de empreendimentos do Programa de Arrendamento Residencial
(PAR) do Ministério das Cidades, na cidade de Londrina-PR, procura-se mapear o desenvolvimento
do processo de projeto do produto (arquitetura e os outros sistemas), destacando, especialmente as
etapas em que os arquitetos sio envolvidos, e qual € a abrangéncia desse projeto no contexto do PDP
no PAR. Este mapa apresenta uma extensa e intricada lista de requisitos dos diversos clientes
envolvidos na producio de empreendimentos de habitacdo de interesse social (EHIS), que € analisada
com base nas recomendacdes extraidas da literatura. Finalmente, este estudo aponta para a existéncia
de um importante campo de pesquisa para aprimorar a gestao do processo de projeto.

2 PROCESSO DE PROJETO
2.1 Natureza do processo de projeto;

O instinto criativo transformador € inerente a atividade projetual. O ato de projetar estd ligado a ag¢do
de reflexdo sobre a realidade e sobre como modificd-la. Um dos desafios é entender a natureza desse
processo criativo (CHOUEIRI, 2006). Conforme McGinty (1984) e Motloch (1991), o processo
projetual ndo € linear, mas ciclico, em constante evolu¢do e mutagdo. Embora haja tantas formas de
projetar quanto projetistas, tais formas possuem algumas caracteristicas comuns, tais como a defini¢cao
do problema, o desenvolvimento da idéia, sua implementagdo e avaliagdo. Por outro lado, raramente
este processo ocorre de forma consciente, ao contrdrio, ¢ comum que ocorra de forma intuitiva.

Os problemas na arquitetura sio tipicamente complexos (técnicos, sociais, estéticos, ecoldgicos ou
politicos). (ATTOE, 1984 pp. 54, 55). “Todos esses aspectos ndo surgem numa ordem fixa, logica; o
projeto ndo é um processo linear, em que uma tarefa especifica conduz a uma tinica solugdo possivel.
Um dos principais problemas enfrentados pelo projetista em cada projeto é saber como satisfazer a
todos esses requisitos e expectativas inerentes a tarefa de projetar, tarefa na qual é imprescindivel
submeter todos os aspectos relevantes a um rigoroso juizo critico”. (LEUPEN et al 1999)

Segundo Choueiri (2006) o inicio do processo de projeto é uma fase analitica, na qual o projetista
busca encontrar a estrutura, o centro e a esséncia do problema. Sem um “problema” bem definido, nao
existe uma dire¢do para se procurar solucdes. O estabelecimento do problema € o inicio da solugio,
Choueiri complementa que cada pessoa ird entender um problema de acordo com uma variedade
complexa de fatores pessoais e profissionais.

Assim, é preciso entender o projeto como um processo complexo. Tal processo poderia ser chamado
de ato de comprometer fatores conflitantes criativamente (CHOUEIRI, 2006).

2.2 Gestao do processo de projeto
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O processo de projeto, por sua vez, faz parte de um processo maior — o processo de desenvolvimento
do produto - PDP, que envolve as etapas de concep¢ao do produto, projeto, producdo e uso e ocupagio
(CODINHOTO, 2003). Um dos maiores problemas do PDP na construc¢do civil € a falta de uma
integracdo harmonica entre os varios processos que o compdem, principalmente entre os processos de
projeto e construcdo, em decorréncia de uma das fortes caracteristicas da Industria da Construcao:
especificidade do produto, objeto de projeto especifico, executado em local especifico e, comumente,
sem que haja a manutenc¢do das equipes de projeto e execugdo de outros empreendimentos da mesma
empresa (FARINAN et al. 2001).

Estudos cientificos t€ém apresentado abordagens, métodos e ferramentas para entender e transformar
essa realidade do PDP da construcdo civil, através de préticas de gerenciamento dos processos,
apoiados principalmente nos avancos apresentados na manufatura. Essas iniciativas sdo geralmente
direcionadas para o aumento da eficiéncia do processo de construgdo através da introdugdo de novos
processos de negdcios e estratégias (KAMARA, 2000). Esforgos para integrar as fases de projeto e
construgdo tém se dirigido ao uso de TI (Tecnologia da Informacdo) para melhorar o fluxo de dados e
informacdes entre os participantes do projeto visando reducdo dos erros, melhoria da coordenagdo,
aumento da integridade dos dados, aumento da comunicagdo entre os participantes dos projetos e da
qualidade do produto (FANIRAN et al. 2001). A busca por uma melhor gestdo dos processos na
construgdo tem mostrado que a complexidade vivenciada nesse meio requer mecanismos sist€émicos de
compreensio e de organizagdo dos processos da construgao.

Segundo Love et al. (2000c) apud Faniran et al. (2001) uma investigacio consistente das interagdes
entre projeto/execucdo requer uma abordagem holistica, na qual todos os fatores relevantes sdo
considerados. Para ter uma indicacdo do desempenho do processo de projeto, existe a necessidade de
desenvolver uma avaliacio ampla, a qual incorpore os parimetros de desempenho individual,
agregando-os de modo que haja melhoria no desempenho do todo .

Além disso, num mercado muito competitivo, a pressdao para melhorar a desempenho dos processos de
projeto em termos de tempo e qualidade tem aumentado significativamente (FORMOSO, 1999). O
grande desafio para os gestores desse processo, é dimensionar essa complexidade e a partir dai entdo
propor alternativas capazes de lidar com esse novo modo de pensar (novas abordagens, métodos de
trabalho). O projeto de edificacdes € um processo muito dificil de gerenciar. Ele envolve milhares de
decisdes, as vezes durante o periodo de anos, com numerosas interdependéncias, sob um ambiente
altamente incerto. Um grande numero de pessoas é envolvido, tais como arquitetos, gerentes de
projeto, engenheiros estruturais, engenheiros de instalagdes e consultores de marketing. Além disso, o
feedback da produgdo e dos estdgios operacionais leva muito tempo para ser obtido e tende a ser
ineficiente (FORMOSO, 1999).

3 RASTREAMENTO DOS REQUISITOS DO PDP
3.1 Gestao dos requisitos de clientes em projetos da construcao

Iniciativas oriundas da inddstria da manufatura tiveram grande influéncia no estudo da gestdo do
processo de projeto na constru¢do. Uma dessas abordagens € a valorizagdo da percep¢ao do cliente
sobre o produto, j4 que o aumento na eficiéncia do processo nem sempre corresponde a um maior
valor percebido pelo consumidor. Por essa razdo, muitas companhias mudaram suas posi¢des
estratégicas, buscando se tornar um tipo diferente de organizacdo: customer-driven company
(WHITELEY, 1991 apud MIRON, 2003). A diferenca fundamental nessa abordagem & que a

qualidade do produto ndo ¢é definida exclusivamente pela organizacdo, mas ¢é baseada
fundamentalmente na defini¢do de qualidade sob o ponto de vista dos clientes (MIRON, 2003).

O usudrio final € o principal alvo das especulagdes a respeito do valor do produto, pois € ele quem vai
usufruir do produto. Um edificio tem diferentes niveis de necessidades para serem satisfeitas. Por essa
razdo, o produto da construcio (especialmente a habitacdo) tem atributos que normalmente geram um
comportamento de compra mais complexo no cliente: esse € um produto muito caro, tem
caracteristicas unicas, e & geralmente considerado para ser usado durante muito tempo. O

comportamento do cliente (consumidor) é, nesse caso, um resultado da prépria complexidade do
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produto (MIRON, 2003). No entanto, é preciso ressaltar que ao longo do PDP outras relacdes cliente-
fornecedor sdo estabelecidas: a produg@o como cliente do projeto executivo, projetos complementares
como clientes do projeto arquitetdnico, etc. Estes clientes internos também exercem um papel
importante na determinagdo das caracteristicas do produto e, portanto, seus requisitos precisam ser
considerados.

3.2 Valor percebido pelo cliente

Segundo Saliba e Fisher (2000) valor do cliente ¢ uma preferéncia do cliente percebida a partir de
uma avaliacdo dos atributos do produto, em que o cliente considera o desempenho e conseqiiéncias
advindas do uso daquele produto para alcancar seus objetivos e propdsitos. Esses autores acrescentam

ainda que o valor do cliente corresponde a sua percep¢do do trade-off entre as conseqiiéncias
negativas e positivas da aquisicdo de um produto e o uso, quando comparado a produtos concorrentes

A gestdo de valor do cliente se torna necessdria a partir do momento em que o préprio cliente ndo esta
totalmente ciente de toda sua percep¢do com relacdo ao produto. Os préprios compradores podem
encontrar muita dificuldade quando tentam avaliar seus beneficios. Saliba e Fisher (2000) atribuem
essa dificuldade a fatores diversificados, como complexidade do produto, restri¢des de tempo, falta de
informacao, a natureza emocional da compra e assim por diante (SALIBA E FISHER, 2000). Assim, o
processo de gestdo de valor implica na necessidade de métodos para identificacio e priorizagdo dos
requisitos do cliente.

33 As vantagens da gestao dos requisitos de clientes

A partir do momento em que se analisa o projeto como um processo dentro de outro processo maior
(PDP), € possivel perceber diversas relagdes cliente-fornecedor e, a medida que esse PDP avanga,
novas relacdes dessa natureza se estabelecem. Kamara (2000) observa que a complexidade da gestao
de requisitos de cliente é salientada pelo fato de haver requisitos de cliente combinados com 0s
requisitos do lugar, ambientais, e reguladores (provenientes de legislacdo) para produzir os requisitos
de projeto, os quais por sua vez geram os requisitos da constru¢do. Outros requisitos de projeto sdo
derivados das necessidades de negécio do cliente que serdo satisfeita pela edificacdo proposta
(KAMARA, 2000).

A identificagdo dos requisitos de clientes, além de contribuir para um produto melhor (atendendo os
requisitos), colabora com o estabelecimento dos objetivos das etapas do processo, e também para a
gestdo das relacOes entre os envolvidos na geracdo do produto. A satisfagdo dos requisitos de cliente,
implica na necessidade de conhecimento e compreensdo das varias perspectivas representadas pelos
clientes, no sentido de propiciar meios eficazes para o trabalho colaborativo entre disciplinas
profissionais diferentes. (KAMARA, 2000).

4 OBJETIVOS

Mapear e analisar o processo de desenvolvimento do produto (PDP) dos empreendimentos de
habitacdo de interesse social (EHIS) do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) na cidade de
Londrina. Busca-se com isso identificar como se desenvolve o processo de projeto do produto
(arquitetura e os outros sistemas) e a abrangéncia desse projeto dentro do contexto do PDP. Além
disso, propde-se identificar quais sdo os requisitos que subsidiam a etapa de processo de projeto, e
quando isso ocorre. A partir disso, serd possivel abrir a discussdo sobre a aplicabilidade de métodos de
processo de projeto que possam atender a complexidade do PDP dos EHIS do PAR.

5 METODO DE PESQUISA

Partindo do principio de que a gestdao do processo de projeto deve considerar a complexidade do
PDP e buscar compreender a sua amplitude, é necessdria uma compreensdo sistémica da gestdo do
processo de projeto, a qual seja capaz de direciond-lo dentro do contexto do PDP do PAR. Um
exemplo de sistematiza¢do do PDP envolve a delimitacio dos clientes envolvidos no PDP, sendo que a
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sua gestdo ocorre a partir da compreensdo das inter-relagdes entre esses clientes para a geracdo do
produto. Para tal, foi analisado o modelo apresentado por Miron (2003), para a gestdo dos requisitos
do cliente. No entanto, para o mapeamento e andlise do PDP do PAR em Londrina, foram utilizadas
apenas as diretrizes da autora para a captura dos requisitos de clientes: Identificacdo dos principais
clientes; Identificagdo dos requisitos dos clientes; Identificacdio dos tomadores de decisdo;
Formalizacao das relacdes cliente-fornecedor (diagrama).

Para a etapa de identificacdo (clientes, requisitos, relacdes, e formalizacdo), foram realizadas
entrevistas com os principais agentes intervenientes do PAR em Londrina. Esses principais agentes
foram identificados através da andlise de uma entrevista prévia com um representante da Companhia
de Habitacdo de Londrina (Cohab-Ld), a respeito dos programas de habitacdo de interesse social
desenvolvidos atualmente na cidade. As entrevistas seguintes foram realizadas com representantes da
Caixa Economica Federal de Londrina (geréncia de negécios), da Cohab-Ld (responsavel técnico),
de uma construtora (engenheiro chefe), a qual ji desenvolveu empreendimentos PAR (casas e
apartamentos) ¢ da imobiliaria, responsavel pela gestdo dos iméveis do PAR em Londrina. As
entrevistas tiveram em média uma hora de duracdo e foram conduzidas de acordo com um roteiro a
partir do qual procurou-se identificar o seu papel de cada agente € 0 momento em que esse agente
atuava no PDP. Além disso, os entrevistados foram questionados com relagdo aos requisitos
identificados a partir dos dados extraidos de uma avaliacdo pds-ocupacdo, realizada com os
arrendatérios (cliente final), para verificar quando e se aqueles requisitos foram considerados no PDP.

Em uma segunda etapa, as entrevistas serviram de base de andlise para a constru¢do do mapa do PDP
do PAR na cidade de Londrina. Essa andlise ocorreu primeiramente de modo individual, ou seja, cada
entrevista gerou um mapa representativo da visdo PDP daquele agente. Assim, no momento seguinte
houve a constru¢cdo de um mapa geral, a partir da sintese dos mapas individuais.

A construgdo desse mapa propiciou uma visdo abrangente do PDP, ilustrando as relacdes entre os
agentes envolvidos. O diagndstico resultante desse mapa pode ser entendido como uma andlise das
limitacdes e possibilidades dos projetistas no contexto apresentado. Por fim, com a elaboragdo desse
diagnéstico foi possivel propor um direcionamento com relacio aos préximos estudos.

6 DIAGNOSTICO DO PDP DO PAR-LONDRINA

O primeiro diagrama (fig.1) apresenta uma nocao conceitual do PDP do PAR em Londrina. As
opinides extraidas das entrevistas permitiram a identificacdo de cinco etapas bem definidas na
composi¢do de um PDP do PAR. A primeira etapa, definida como pré-projeto, leva esse nome pois se
refere as agdes que ocorrem em uma fase anterior ao desenvolvimento de um empreendimento. No
entanto, € nessa fase que as relagdes entre os clientes se definem e sdo estabelecidas em termos
contratuais. Sendo assim, é uma fase importante, pois propicia uma compreensdo da natureza do
programa e seus agentes. Nela também surgem as decisdes tomadas em nivel nacional, pelos gestores
do programa. Essas decisdes afetam o programa, independentemente do empreendimento a ser

desenvolvido.

i PDP PAR - Londrina >
PROJETD >> mmum;ﬁuj>> cunsmugﬁ@pﬁs-ucumqﬁﬁ

ESTABELECIMENTO  DEFIMIGAO DO ! AGAO DE COMPRA: | EXECUGAO DO ! MAHUTENGAO E

DAS RELACOES: PRODUTO: .0 CLIENTE AvALlA O PROJETO: CONTROLE DO USO:
CONVENID; I DEMANDA; : :ESB:JRTISDDDUEESW ! -PRAZ0CURTODE & -RECONSTRUGAD;
-CREDENCIAMENTD; i .0 TERREND; ' = ENIREGA, i -REEDUCAGAD;
; : ; = -INCUBﬁI}&D - LONGO : .NOwO COMTEXTO :
L ONTEXTUALIZAL AO; : A TIPOLOGA,; : TEMPO DE ESPERA : (EC ONBMICT) GERADD LEI D0 INQUILINATO.
I A TECHOLOGIA : PARALIBERAGED DO § PELO LONGOFERIODO i
I OCONSTRUTRA: ¢ FIHANCLAMENTO : DEESPERA :

3 ! PARAPRODUGAD DO
: AUNIDADECONIUNTD:  BypREENDIMENT 0.

Figura 1: Diagrama conceitual do PDP do PAR em Londrina

- 1528 -



A préxima etapa representa o inicio do desenvolvimento do empreendimento em si. No entanto, existe
uma interagdo entre a etapa de projeto e a seguinte, a de avaliacdo, através da atuagdo da Caixa como
principal tomador de decisdes dentro do processo, o que implica em um acompanhamento e avaliagdo,
por parte da Caixa, a cada definicdo de projeto. Contudo, a etapa de projeto busca definir o produto
EHIS a ser desenvolvido no PAR. Sendo assim, obedecendo a seqii€ncia l6gica: define-se a demanda,
ou seja, qual a populacdo (faixa de renda e de qual regidao da cidade) que serd atendida através desse
empreendimento. Em seguida, define-se o terreno, depois, a tipologia do empreendimento (conjunto
vertical ou horizontal) e a tecnologia construtiva a ser utilizada. Por fim, define-se o projeto da
unidade habitacional (¢ do conjunto, no caso de apartamentos). E importante mencionar que
corresponde a etapa de avaliacdo, o longo tempo de espera (até dois anos, segundo a construtora) que
compreende o periodo entre a aprovacdo do projeto pela Caixa e a liberacdo do financiamento por
parte do Governo. A etapa de construcio se caracteriza, especialmente, pelo curto prazo de entrega
estabelecido pela Caixa, por volta de 8 a 12 meses, e também pela necessidade de rdpida mobilizacio e
adaptacdo, por parte da construtora devido ao longo tempo de espera pelo financiamento. Por fim, a
etapa de pos-ocupacio apresenta a peculiaridade do PAR, que € o arrendamento. Portanto, a
manutencdo e controle do uso e ocupagcdo do empreendimento sdo elementos importantes para o
suporte do programa, o qual ndo permite que os arrendatdrios facam alteracOes significativas nas
unidades ou no conjunto. Nesse caso, a imobilidria realiza a gestdo dos iméveis vinculados a Caixa
(Gilie-CT, a gestora dos imdveis PAR), gerenciando os niveis de inadimpléncia, as patologias e as
ampliacoes.

O segundo diagrama (fig. 2) ilustra quando os principais intervenientes (clientes) do PAR atuam no
PDP. A representag@o das barras sugere que ao longo do PDP a interacdo entre os clientes ocorre em
paralelo. E possivel observar que na etapa de pré-projeto, como ja foi mencionado, existe uma
interacdo entre quatro dos principais envolvidos (representado pelo quadrado), para a assinatura do
convénio que ird permitir o desenvolvimento de empreendimentos do PAR em Londrina. Esse
convénio tem carater legal, e precisa ser aprovado pela cdmara municipal. Nessa etapa observa-se a
atuacdo da cidade, no estabelecimento das leis municipais (legislacdo correspondente aos requisitos da
cidade), que regulamentardo o PDP de um EHIS. Além disso, o Ministério das Cidades, gestor do
Programa, atua em nivel nacional em colaboragcdo com as geréncias da Caixa, na defini¢do do valor
méaximo das unidades habitacionais do PAR e das especificacdes minimas para os projetos. Essas
decisdes sdo determinadas para cada regido. Por fim, essa etapa ainda abrange o cadastro inicial dos
interessados em habitacao de interesse social (HIS) na Cohab-Ld.

<2

PROJETO > AVALIAGAD = CONSTRUGAD {=—P03-0CUPAGAD
-

| !

B R B R R R AR R R R

PRINCIPAIS CLIENTES DO PDP D0 PAR EM LONDEIMA
CAIXA ECCMOMICE FEDERAL IPPLIL

| —

COMNSTRUTORS [GEMERICA) | I— CIDADE

IMOBILIGRIA [LICITADE] /™ MIMISTERIO DAS CIDADES
[

CChIPARHIL DE H.ﬂ.BITP.QﬁO DE LORDRIMA A RREMDATARIO

|

Figura 2: Diagrama dos principais clientes do PAR

Dentre todos envolvidos, a Caixa € o principal agente (cliente / interveniente) no PDP do PAR, pois
atua durante todas as etapas do processo. Isso ocorre devido a caracteristica do programa de
arrendamento, no qual a Caixa assume a gestdo dos iméveis durante quinze anos apds a entrega dos
mesmos, assumindo o risco do empreendimento e a manutencio dos iméveis.
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A construtora inicia sua participagdo com a assinatura do convénio. Cabe a construtora a proposta de
desenvolvimento de um empreendimento PAR, e consequentemente, a elaboragdo da proposta
(projetos, orgcamentos, rentabilidade) que serd avaliada pela Caixa. Na eventualidade de um problema
de vicio construtivo, a construtora responde por um periodo de até seis meses apds a entrega do
empreendimento,

A Cohab-Ld, representante do Poder Piblico no desenvolvimento de EHIS, atua desde a fase de pré-
projeto na coleta de informacdo a respeito da demanda (familias interessadas em HIS).Durante a fase
de projeto/avaliacdo, a Cohab € responsdvel pelo fornecimento dessa informagdo da demanda aos
desenvolvedores do projeto. Outro papel importante da Cohab € a definicdo, em conjunto com a Caixa,
dos terrenos que poderdo ser utilizados para o desenvolvimento de EHIS. Esses terrenos pré-aprovados
servirdo de base para a elaboracdo da proposta por parte da construtora. A imobilidria também
participa da assinatura do convénio, no entanto, ela sé volta a participar do PDP, durante a execugio,
quando ela realiza a segunda fase do credenciamento dos futuros arrendatdrios. Essa fase do
credenciamento ocorre durante as reunides periddicas, que se iniciam por volta de 3 a 4 meses antes da
entrega do empreendimento, onde a Caixa e a imobilidria apresentam o empreendimento e esclarecem
as ddvidas do programa para as familias interessadas. Por fim a imobilidria realiza a gestdo dos
iméveis apds a entrega das unidades, sendo ela uma empresa licitada pela Geréncia de Alienacdo da
Caixa (GILIE-CT), que € o setor da Caixa responsdvel pela gestdo dos imdveis do PAR. A imobilidria
fica, entdo responsdvel pelo controle do arrendamento, no que diz respeito a inadimpléncia, a
ocupacdo e as alteragdes nos imdveis, além de ser a sindica no caso dos conjuntos verticais.

O instituto de planejamento urbano do municipio (IPPUL), que também representa o Poder Publico,
atua durante a etapa de projeto apenas regulamentando as diretrizes para os projetos de loteamento e
de infra-estrutura suporte. O Ministério das Cidades, gestor do programa, que define as
caracteristicas do programa durante a etapa de pré-projeto, volta aparecer no PDP na etapa de
avaliacdo, porém sua acdo se restringe a liberagdo do financiamento, quando o empreendimento ja
avaliado e aprovado pela Caixa, apenas aguarda a liberacdo desse financiamento para o inicio da
construcao.

Por fim, o diagrama da Figura 2 apresenta a participagcdo do usudrio final (arrendatario) durante o
PDP. O futuro usudrio, primeiramente, se inscreve na Cohab, durante a etapa de pré-projeto, ou seja,
sem mesmo haver alguma definicdo do empreendimento. O usudrio continua participando
indiretamente do processo através de sua informagdo, a qual a Cohab repassa a construtora
(projetistas) que busca elaborar a proposta de empreendimento a partir dessa informacgdo. O usudrio
final serd novamente trazido a participar do PDP somente durante a etapa de execucdo do
empreendimento, quando € solicitado um segundo cadastramento, realizado pela imobilidria, o qual
passard entdo por uma avaliacdo da Caixa, para aprovacdo ou ndo como arrendatdrio. Em seguida,
pouco antes da entrega do empreendimento e durante seis meses apds a entrega das unidades, o
arrendatério participa de um programa de assisténcia social coordenado por técnicos da Caixa, com
objetivo de estimular e fortalecer a relacio de comunidade entre os moradores do novo
empreendimento.

A Figura 3 apresenta o mapeamento da avaliagdo de um empreendimento PAR, no qual buscou-se
ilustrar todo o processo, com base nas informacdes colhidas junto aos principais clientes envolvidos. O
foco da construcdo desse mapa foi a identificagdo das inter-relacdes entre os clientes envolvidos. Ou
seja, a partir da abordagem sugerida pela literatura, buscou-se dimensionar a complexidade do
processo de projeto de um empreendimento PAR, com a identificacdo das relagdes entre os vdrios
clientes do processo de projeto, e de como eles interagem a fim de que seus requisitos sejam atendidos.
Dessa forma, foi possivel compreender como as decisdes sdo tomadas, a medida que o grau de
maturidade do projeto fosse avancando. Por fim, o desenvolvimento do diagrama proporcionou o
dimensionamento da atuagcdo do projetista dentro desse processo, ou seja, foram identificadas as
limitantes e as possibilidades dos projetistas.

O processo de projeto pode ser dividido em cinco grandes etapas, que correspondem as decisdes que
sdo tomadas em relagdo ao produto empreendimento: defini¢do do empreendimento, definicio do
terreno, defini¢do da tipologia, definicao da tecnologia e a defini¢cdo da unidade/conjunto.
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Figura 3 — Processo de Projeto
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As etapas de definicdo do empreendimento e do terreno ocorrem paralelamente. Da mesma forma, as
definicdes de tipologia e tecnologia construtiva, também ocorrem simultaneamente, restando ao final a
definicdo do projeto da unidade e conjunto. A Caixa € o grande tomador de decisao desse processo,
com participacdo intensa, dando a palavra final em cada uma das etapas de definicdo do produto. A
Caixa, por ser uma entidade financeira, fundamenta a maioria de suas decisdes em avaliacdes de
mercado em relagcdo ao produto baseada na area da unidade e em itens de projeto (4rea de servigo,
cobertura de garagem, etc.). Com isso, muitos dos requisitos diretos do usudrio final (arrendatédrio) ndo
sdo priorizados no projeto. Com a aplicacdo de uma abordagem mais abrangente de avaliagdo, muitos
dos requisitos dos usudrios finais poderiam ser melhor atendidos e incorporados a avaliacdo de
mercado com uma interpretagdo mais coerente do produto. Outra grande dificuldade enfrentada pelos
projetistas € a definicdo do empreendimento que estd intrinsecamente ligada com a definicdo da
tecnologia construtiva. Para a definicdo do empreendimento a construtora tem que apresentar o custo
estimado da produgdo, para que a Caixa aprove o desenvolvimento do projeto. No entanto, para a
elaboracdo dessa estimativa, a construtora precisa ter uma definicdo da tecnologia construtiva a ser
utilizada, que por sua vez depende da definicio do terreno e da tipologia a ser adotada. Essa
interdependéncia entre as etapas, gera um grau de incerteza no estabelecimento das estimativas de
custo o que, consequentemente, faz com que os projetistas optem por proposicdes mais conservadoras,
reduzindo riscos. A definicdo da tecnologia construtiva, que poderia representar uma grande
oportunidade de atuagdo dos projetistas para melhorar a qualidade do produto em relagdo a seu valor,
enfrenta um grande entrave. A construtora pode optar pelo desenvolvimento de um projeto utilizando
uma tecnologia mais racional (ex. placas cimenticias). No entanto, ela terd que apresentar a Caixa o
projeto do sistema construtivo, o qual serd submetido a uma avaliagdo dos 6rgdos reguladores
(institutos de pesquisa), para s6 entdo o corpo de engenharia da Caixa aprovar a tecnologia escolhida.

A definicdo da tipologia, embora seja um ponto chave do processo de projeto, também depende da
avaliacdo de mercado da Caixa. No entanto, o ntimero de varidveis a serem consideradas é grande, na
medida em que a tipologia determina uma série de pardmetros para diferentes agentes intervenientes
no desenvolvimento do empreendimento. Para a construtora o custo do terreno é um requisito
importante na definicdo da tipologia, j4 que o valor estipulado pelo financiamento € definido por
unidade habitacional, ja incorporando o valor do terreno. Outro requisito que interfere na tipologia € a
infra-estrutura necessdria ao suporte do empreendimento, que afeta diretamente a verba disponivel
para as unidades. Nesse ponto, atua outro cliente do processo de projeto que é o instituto de
planejamento urbano do municipio (IPPUL). Ele atua fornecendo os requisitos da cidade em relacio
ao empreendimento, na forma de diretrizes de loteamento, fator que vai determinar o custo da infra-
estrutura. O usudrio final, também € levado em consideracdo nessa fase, porém apenas informalmente,
através dos projetistas, que adotam critérios subjetivos de selecdo necessidades do usudrio a serem
incorporadas no projeto.

7 CONCLUSAO

A partir desse diagndstico foi possivel perceber que o processo de projeto de um empreendimento
PAR em Londrina, possui etapas definidas e que ao longo do desenvolvimento do projeto a Caixa é o
principal tomador de decisdo. Enquanto a construtora atua elaborando as propostas, a Caixa age como
o principal cliente do produto, em decorréncia de sua maior responsabilidade sobre as unidades, no
regime de arrendamento. Portanto, o processo de projeto estd submetido as avaliagdes de mercado
realizadas pela Caixa, baseadas principalmente no valor agregado das caracteristicas do produto.

Pode-se dizer que os principais condicionantes do processo de projeto sdo essas avaliacdes de mercado
realizadas pela Caixa e a particularidade do programa de arrendamento, que dificulta algumas decisdes
de projeto como: inovagdes tecnoldgicas, definigdes tipoldgicas e das unidades em relacdo a
ampliacdo dos imdveis.

Assim sendo, sugere-se o desenvolvimento de estudos para a implementacdo de ferramentas de gestdo
de requisitos, como aqueles propostos por Miron (2003), no processo de desenvolvimento de EHIS no
programa PAR, de forma a valorizar o processo de projeto, permitindo avaliar a qualidade do produto
a partir dos requisitos de todos os clientes envolvidos ao longo do PDP.
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Além disso, a andlise desenvolvida aponta para a necessidade de proposic¢do de ferramentas gerenciais
baseadas em andlises de custo expeditas, com uma linguagem mais proxima das decisées tomadas
pelos arquitetos na etapa de projeto e das analises mercadolégicas realizadas pela Caixa.
Modelos como custos dos elementos funcionais (paredes revestidas com ceramica, cobertura, etc)
possibilitam os projetistas avaliar as alternativas de projeto do ponto de vista do custo e do valor
agregado dos itens de projeto, o que ndo € obtido através dos or¢amentos paramétricos convencionais.

Por fim, ressalta-se a necessidade de que o projetista aprofunde seus conhecimentos sobre ferramentas
e processos de gestdo para melhor compreender a complexidade do PDP, o que pode permitir a ele
atuar com maior clareza e seguranca diante dos frade-offs que cada decisdo de projeto exige,
minimizando, assim, os fatores limitantes do processo.

8 REFERENCIAS

ATTOE, Wayne. Teoria, Critica e Histéria da Arquitetura. /n SNYDER, James;
CATANESE, Anthony. (org). Introducdo a Arquitetura. Trad. Heloisa Frederico. Rio de
Janeiro: Campus, 1984, pp. 54, 55.

CHOUEIRI, L. S. Diagrams of the Design Process. TEXVN — Techné’s strategic nature p. 1-11.
Disponivel em : http://www.ub.es/5Sead/PDF/8/Choueiri.pdf. Acesso em: 10 marco de 2006.

CODINHOTO, R. Diretrizes para o planejamento e controle integrados dos processos de projeto
e producdo na construcao civil. 2003. Dissertacio (Mestrado em Engenharia Civil) — Niicleo
Orientado para a Inovacao da Edifica¢do, Programa de Pés-graduagdo em Engenharia Civil, Escola de
Engenharia, Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2003.

FANIRAN, O. O. et al. Methodological issues in design-construction integration. In: Emerald —
Logistic Information Management, vol. 14, n°. 5/6. 2001. p. 421-426.

FORMOSO, C. T. ; TZORTZOPOULOS, P. ; JOBIM, M. S. S. ; LIEDTKE, R. . A Protocol for
managing the design process in the building industry in Brazil. In: Ongunlana, S.0O., 1999, Chiang
Mai - Tailandia. PROFITABLE PARTNERING IN CONSTRUCTION PROCUREMENT. Londres :
Spon, 1999. p. 393-403.

KAMARA, J. M. et al. Process model for client requirements processing in construction. In:
Emerald — Business Process Management Journal, vol. 6 n°. 3, 2000, p. 251-279.

LEUPEN, Bernard. ET AL. Proyecto y analisis: evolucion de los principios en
arquitectura. Barcelona: Gustavo Gili, 1999.

McGINTY, Tim. Projeto e processo de projeto. /In SNYDER, James; CATANESE,
Anthony. (org). Introducao a Arquitetura. Trad. Heloisa Frederico. Rio de Janeiro: Campus,
1984, p. 160.

MIRON, Luciana Inés Gomes ; FORMOSO, C. T. . Client requirement management in building
projects. In: Conferece on the International Group for Lean Construction, 11., 2003, Blacksburg.
Proceedings. Blacksburg : IGLC, 2003. p. 144-157.

MOTLOCH, John L. Introduction to Landscape Design. Reinhold: N.York, 1991, cap. 13.

SALIBA, M. T. e FISHER, C. M. Managing customer value. In: Quality Progress, junho de 2000. p.
63-69.

TZORTZOPOULOS, P. et al. Process models implementation in the construction industry: a
literature synthesis. In: Emerald — Engineering, Construction and Architectural Management, vol. 12
n°. 5, 2005. p. 470-486.

- 1533 -





