il
1 [ .;nE
[ il | i
L i -

ENTAC2006

OIS ORITRTELN XI Encontro Nacional de Tecnologia no Ambiente Construido | 23 a 25 de agosto | Florianépolis/SC

UMA NOVA VISAO SOBRE OS FLUXOGRAMAS DE PROCESSO DE
PROJETO: INTENSIDADE DE DECISOES E NEGOCIACAO NA
CADEIA PRODUTIVA

Artur Novaes (1); Ana Augusta Ferreira de Freitas (2); Luiz Fernando Méihlmann
Heineck (3); Marcelo da Costa Teixeira (4)
(1) Novaes Arquitetura
(2) Universidade Estadual do Ceara, Fortaleza-CE, e-mail: freitas§@terra.com.br
(3) Universidade Federal de Santa Catarina, Florianopolis-SC, e-mail: freitas§@terra.com.br
(4)Programa de Pos-Graduagdo em Engenharia Civil — Universidade Federal de Santa Catarina, Brasil
— e-mail: marcelo_cteixeira@superig.com.br

RESUMO

As mudancgas ambientais verificadas no campo dos negocios, e de maneira particular aquelas relativas
aos empreendimentos imobilidrios, tém levado construtoras a buscarem eficiéncia em sua produgio
através da melhoria do processo de projeto. O incremento da cooperagdo entre arquiteto e construtor
no desenvolvimento destes produtos, gerando parcerias, tem sido apontado como um caminho
promissor. O objetivo geral deste trabalho ¢ analisar o atual quadro da relag@o entre estes dois agentes,
a luz da teoria sobre aliangas, tendo como recorte metodologico empresas de pequeno porte. Procurou-
se identificar caracteristicas de parceria nesta relacdo, relaciona-las as fases do processo de projeto de
arquitetura e pesquisar sobre o papel do arquiteto como fornecedor-chave do processo. A andlise dos
resultados da pesquisa indicou a percep¢do do arquiteto como fornecedor-chave do processo ¢ a
existéncia de caracteristicas de parceria associadas a etapas especificas da produc¢do imobiliaria.
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ABSTRACT

The environmental changes verified in the businesses world, and principally those relative to the real
estate enterprises, they have been taking builders to look for efficiency in the production through the
improvement of the project process. The increment of the cooperation between architect and builder in
the development of these products, generating partnerships, it has been pointed as a promising way.
The general objective of this work is to analyze the current picture of the relationship among these two
agents, the light of the theory on alliances. It was tried to identify partnership characteristics in this
relationship, relate them to the phases of the process of architecture project and to research on the
architect's paper as supplier-key of the process. The analysis of the results of the research indicated the
architect's perception as supplier-key of the process and the existence of partnership characteristics
associated to specific stages of the real estate production.

Keywords: partnership; small companies; real state market.
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1 INTRODUCAO

A capacidade de lidar com ambientes em constantes mudangas ¢ apontada como uma das principais
caracteristicas responsaveis pelo sucesso das empresas. Nesse contexto, a emergé€ncia de novos
conteudos administrativos voltados para uma maior cooperagao entre as empresas oferece caminhos
originais para politicas organizacionais de sucesso (PORTER, 1989). A formagdo de aliangas tem sido
um destes caminhos constantes ¢ mais bem sucedidos neste processo de incremento da cooperacdo
entre empresas, independente do setor empresarial (LEWIS, 1992; CLEGG et. al., 1999).

De maneira particular, a evolucdo recente da Industria da Construgao Civil Subsetor de Edificagdes
(ICCSE) no Brasil tem se caracterizado pela busca das construtoras por novas estratégias de produgio
e gestdo com o objetivo de incrementar a qualidade de seus empreendimentos (MELHADO,1998). A
busca da qualidade do empreendimento imobiliario passa necessariamente por uma valorizagao da fase
de projeto. Em abordagens recentes, Fabricio et al. (2002) e Melhado (2001) sdo contundentes em
apontar que o incremento na cooperagdo entre empresas de construgdo e escritorios de arquitetura trara
ganhos significativos para a resolugcdo dos problemas no setor, gerando beneficios qualitativos ao
empreendimento imobiliario.

E este o tema deste trabalho, que foca as relagdes de parceria entre pequenas e médias empresas de
construgdo e escritorios de arquitetura em sua atuacdo no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios voltados para a concepgao, construgdo e comercializagdo de edificios residenciais no
municipio de Fortaleza. Para o delineamento e esclarecimento desta questdo se fard necessario
analisar, sob a oOtica da parceria, o atual quadro de relagdes entre estes dois agentes durante o
empreendimento imobiliario a partir do processo de projeto de arquitetura, abordando as
caracteristicas de parceria desta relagdo, e ligando-as, quando possivel, as fases do processo de projeto.
Nesta analise se buscara, também, o entendimento da percepgdo de construtores e arquitetos acerca do
papel do arquiteto como fornecedor-chave para o empreendimento imobiliario.

O desenvolvimento deste trabalho foi estruturado em duas etapas: o referencial teorico, subdividido
em duas partes, a primeira parte refere-se a revisdo da literatura acerca de parceria, segunda parte do
referencial teorico trata do processo de projeto. A seguir encontra-se a descricdo da metodologia de
pesquisa utilizada para a obtencdo dos resultados pretendidos. Finalmente, s3o apresentados os
principais resultados obtidos na pesquisa, sistematizando-os e analisando-os a luz dos dados
levantados no referencial tedrico e colocadas as consideracgoes finais.

2 CARACTERISTICAS DAS ALIANCAS ESTRATEGICAS E SEUS
MECANISMOS DE GESTAO

Clegg et. al. (1999) fundamentam-se na suposicdo de que as relagdes interorganizacionais de uma
empresa podem ser uma fonte mais importante do que sua capacitacdo interna, reforcando que a
colaboragdo entre as organizagdes tem se tornado uma constante op¢do para o desenvolvimento das
empresas. Assim, apontam as aliangas estratégicas como uma das mais importantes formas de
colaboragdo, argumentando que estas oferecem oportunidades mais rapidas de inovagdo. Este estudo
tem por base esta perspectiva, argumentando que uma alianca estratégica entre escritorios de
arquitetura e pequenas construtoras constitui uma nova maneira de organizar-se capaz de trazer
significativos ganhos na busca de competitividade. Vale ressaltar que, para este trabalho, os termos
parceria ¢ alianca estratégica deverdo ser entendidos como possuindo o mesmo significado. Esta
congruéncia, embora ndo apresentada de maneira explicita na literatura pesquisada, esta presente nos
textos de varios autores como Lewis (1992), Lorange ¢ Roos (1996) e Yoshino e Rangan (1996).

Klotzle (2002) reforga o valor das aliangas estratégicas, quando afirma que em um ambiente instavel e
inseguro, a capacidade de se aprender com outras empresas e parceiros ¢ fundamental para ajudar uma
firma a alcancar seus objetivos principais, como participagdo no mercado, melhora da rentabilidade em
longo prazo e base ampliada de capacidades e conhecimentos centrais. Conforme levantado pelo
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mesmo autor, faltam definicdes universalmente aceitas sobre o que constitui uma alianca estratégica.
De fato, pode ser observado que diversos autores conceituam o tema a partir de abordagens
diferenciadas.

Segundo Yoshino e Rangan (1996:18), uma parceria pode ser entendida como “uma cooperagdo entre
duas ou mais empresas independentes que inclui o controle compartilhado e as contribuigdes contidas
por parte de todos os parceiros”.Para Gulati (1998), parcerias sdo definidas como arranjos voluntarios
entre empresas envolvendo trocas, divisdes ou co-desenvolvimento de produtos, tecnologias ou
servicos, que resulta de uma série de motivos, podendo ocorrer de forma vertical ou horizontal na
cadeia produtiva, ou seja, ndo s6 com empresas localizadas abaixo ou acima de sua posigdo, como
também de porte e atividades similares.

Estes preceitos, somados ao desenvolvimento dos estudos do referencial tedrico sobre o assunto,
tracam um perfil geral da defini¢do de aliangas estratégicas e assumem importancia no estudo que se
segue, relativo as varias caracteristicas de parceria que serdo levantadas e utilizadas como indicadores
para a pesquisa de campo. Observou-se assim, um conjunto de caracteristicas comuns as parcerias,
algumas intrinsecas a propria existéncia das aliancas e outras relativas a sua gestdo, que serdo
abordadas a seguir.

Inicialmente, como caracteristicas intrinsecas das parcerias tem-se, em primeiro lugar, a cooperagio ¢
a busca de objetivos comuns. Estes elementos sdo observados no levantamento realizado por Eiriz
(2001), onde o autor aponta que a literatura é consensual em reconhecer que uma alianga estratégica
ocorre quando duas ou mais organizagdes decidem conjugar esfor¢os para perseguir um objetivo
estratégico comum. Lewis (1992:1) refor¢a este argumento e acrescenta o fator divisdo de riscos
quando afirma que “numa alianca estratégica, as empresas cooperam em nome de suas necessidades
mutuas e compartilham os riscos para alcangar um objetivo comum”. O ultimo autor observa que o
consenso quanto ao que desejam os parceiros constroi os objetivos a alcancar, a necessidade comum
cria o compromisso ¢ a divisdo de riscos completa o vinculo, construindo outro elemento fundamental
para as aliancas, a confianga. O mesmo autor afirma ainda que uma cooperacdo bem sucedida se apoia
na confianga e na compreensdao mutua que somente se desenvolvem através de esfor¢cos ao longo do
tempo, colocando outra caracteristica a ser observada, que sao as relagdes de longo prazo.

O potencial de incrementar a competitividade das organizagdes ¢ abordado pela literatura como
inerente ao processo de parceria. Yoshino e¢ Rangan (1996) entendem que o tipo de cooperagido
desenvolvido nas parcerias aumenta a eficacia das estratégias competitivas das empresas parceiras,
propiciando o intercambio mutuo e benéfico de tecnologias, qualificagcdes ou produtos.

De maneira complementar, como caracteristicas relativas a gestdo das parcerias, tem-se, em primeiro
lugar, que a valorizagdo das relagdes interpessoais nas aliangas estratégicas € sempre apontada como
fundamental para seu sucesso, quer seja pela propria necessidade de manutencao da alianca ao longo
do tempo, quer seja pelo seu potencial para maximizar os recursos humanos envolvidos.

Num outro aspecto relativo ao fluxo de informagdes, Yoshino e Rangan (1996:162) ressaltam que
aliangas estratégicas envolvem também fluxo, intercdmbio, processamento e utilizagdo da informagdo
e reforcam sua importancia quando asseveram que “a informacdo esta presente em toda parte e é
criada por toda atividade de uma empresa. Capta-la, reté-la, remolda-la e usa-la ¢ a atividade precipua
das empresas modernas”.

Lorange ¢ Roos (1996) e Yoshino e Rangan (1996) observam que para o sucesso da gestdo de
aliangas € necessario a monitoracdo e o controle continuo dos resultados e atividades e apontam que
esta tarefa acha-se ligada a participacdo da alta administracdo das empresas parceiras ou suas pessoas-
chave, através de rotinas de monitoramento onde € crucial definir as responsabilidades de cada socio.

As caracteristicas acima descritas permitirdo identificar a existéncia de parametros relativos as
parcerias entre arquitetos e construtores durante o desenvolvimento dos empreendimentos
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imobiliarios. Para a andlise desta alianga, entretanto, fez-se necessario a abordagem de uma area
especifica do estudo das parcerias, a parceria de empresas com seus fornecedores-chave. Neste
trabalho em especial, a énfase sera dada na caracteriza¢dao do papel do projeto de arquitetura como um
insumo-chave para o desenvolvimento do empreendimento imobilidrio e conseqiientemente a
identificag¢do do arquiteto como fornecedor-chave do construtor neste processo.

Relacionado diretamente a parceria, Lewis (1992:82) coloca que “existem fornecedores estratégicos
cujo relacionamento deve ir além do comercial, atuando em areas como busca de qualidade,
desenvolvimento de tecnologia e apoio financeiro, entre outros”. O mesmo autor sugere que as
empresas devem gerenciar as relagdes-chave dentro de sua cadeia produtiva como aliangas,
entendendo a cooperagdo com fornecedores estratégicos a partir de uma visdo de longo prazo e
potencialmente importante para a obtengao de beneficios comuns.

Neste contexto pode ser enquadrada a importancia do projeto para o empreendimento imobilidrio.
Diversos autores que abordam o assunto ressaltam a relevincia do projeto, definindo-o como
estratégico para o desenvolvimento do empreendimento imobilidrio (TZORTZOPOULOS, 1999,
2002; MELHADO, 2001; MIRON, 2002). Esta tendéncia pode ser resumida pela assertiva de Fabricio
(2002; 71), que, apds levantamento sobre este assunto, aponta a importancia do processo de projeto em
dois aspectos fundamentais para o empreendimento imobiliario: “o processo de projeto € a etapa mais
estratégica do empreendimento com relagdo aos gastos de producdo e a agregacdo da qualidade do
produto”.

Para Miron (2002), os principais atributos de valor do empreendimento imobiliario percebidos pelo
cliente sdo determinados no projeto, especialmente os relacionados a funcionalidade ou adequagdo dos
espagos as atividades programadas para os ambientes, enquanto que a geragdo de valor na producao,
em geral, se restringe a produzir os produtos de acordo com as especificagdes de projeto. Tendo em
vista que funcionalidade ou adequacdo dos espacos se da como reflexo do projeto de arquitetura, cabe
aqui, uma diferenciagdo que € pouco valorizada pela literatura, o estabelecimento de uma nova relagao
de hierarquia na importancia relativa dos projetos que compdem o empreendimento imobiliario. Dessa
forma, a percepcao do arquiteto como fornecedor-chave em uma alianca estratégica com pequenos ¢
construtores, justifica-se, assim, pelo destaque que possui o projeto de arquitetura frente ao
desempenho de todos os outros processos do empreendimento e conseqiientemente ao potencial de
sucesso do empreendimento.

A apresentacdo do conjunto de caracteristicas das aliangas estratégicas, aliadas a percepgdo da
relevancia do projeto de arquitetura para o empreendimento imobiliario, constitui o primeiro alicerce
para a analise sobre as relagdes entre escritorio de arquitetura e pequenas construtoras no decorrer do
processo de concepgdo e implementacdo do empreendimento imobilidrio. O segundo consta do estudo
relativo ao processo de projeto de arquitetura, quando serdo analisados suas fases, seus agentes
intervenientes e sua evolugdo como objeto de estudo.

3 O PROCESSO DE PROJETO

A relacdo técnica entre pequenas construtoras e escritorios de arquitetura, no decorrer de um
empreendimento imobiliario, se da, principalmente, através das intera¢des entre estas ao longo do
processo de projeto. A abordagem deste tema estd baseada nas relagdes existentes entre o processo de
projeto ¢ os demais processos da construgdo e comercializagdo dos empreendimentos imobiliarios,
focando os estudos de projeto sob seu aspecto gerencial e ressaltando a importancia das relagdes
interorganizacionais e interpessoais durante as principais etapas de seu desenvolvimento. Esta analise
se fard principalmente sob a 6tica do relacionamento entre o arquiteto e o construtor, os papéis que
desempenham e o potencial desta integracdo para a melhoria do processo de projeto no contexto do
empreendimento imobiliario enquanto negocio.

A afirmagdo de Jouini e Midler apud Melhado (2000:4) de que “no processo de projeto, a constru¢ao
do problema e a formulagdo e implementacdo da solucdo s3o indissocidveis” aproxima a busca de
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melhorias no processo do projeto aos novos conceitos advindos da chamada engenharia simultanea.
Fabricio et al (2002) desenvolveram estudos neste sentido e propdem uma nova abordagem de
entendimento do processo de projeto para os empreendimentos imobilidrios a partir da interagdo entre
os agentes do projeto em um ambiente de engenharia simultdnea. Esta abordagem caracteriza-se pela
releitura do trabalho apresentado por Melhado (2002) revendo alguns focos de colaboragao,
renomeando-os de interfaces e acrescentando dois novos momentos de interagdo, ou seja, duas
interfaces provindas da execu¢ao da obra e de seu uso.

Considerando as interfaces mencionadas, Fabricio et al. (2002) apontam ainda o estudo de praticas de
colaboracdo simultdnea entre os varios intervenientes do processo de empreendimento de edificios
como um caminho para a melhoria do processo de projeto de construgdo. A seguir sera estudado o
campo onde ocorrem as interagdes entre construtores e projetistas, as fases do processo de projeto de
arquitetura.

Melhado (2000:4) define projeto como uma atividade que pode ser entendida como um processo que
utiliza um conjunto de dados de entrada e que, ao final, deve garantir como dados de saida um grupo
de solucdes que respondem as necessidades dos clientes a quem o produto se destina.” A visdo do
projeto de arquitetura como processo se da a partir da analise de sua série particular de operagdes ou
procedimentos (fases) usados para produzir os objetivos desejados. Nao existe consenso em relacdo as
fases do processo de projeto, devido principalmente a sua complexidade e a propria variagdo da
natureza do empreendimento.

Como pardmetro para este estudo, foi escolhido o modelo de divisdo de processo de projeto
apresentado pela ASBEA (2000), por apresentar uma visdo da pratica habitual dos escritorios de
arquitetura ligados a producdo de projetos para o mercado imobiliario. Conforme o Manual da
ASBEA (2000), existem trés grandes divisdes do projeto de arquitetura: concepgdo, execugdo e
coordenagdo, que sdo fracionadas em etapas.

Analisando os servigos verificados em cada etapa do processo de projeto segundo o modelo do
Manual ASBEA, s8o observadas varias atividades onde a inter-relagdo entre o arquiteto e o construtor
ganha relevancia para a qualidade do processo e do produto final. Sob este prisma, para melhor
compreensao do estudo, foram criadas zonas de cooperagdo entre estes dois agentes que comporao o
campo da pesquisa.

Estas zonas de cooperagdo sdo compostas pelo estabelecimento de relagdes entre as fases determinadas
no manual da ASBEA, as interfaces baseadas em Fabricio et. al. (2002) e algumas atividades inerentes
ao processo de projeto previstas em Tzortzopoulos (1999). Optou-se pela escolha do termo “zona de
cooperacdo® devido a sua relagdo com as etapas do projeto de arquitetura, estabelecendo-se assim,
“regides” do processo de projeto onde ocorre um padrdo cooperagdo especifico. Vale ressaltar,
entretanto, que o que caracteriza uma “zona de cooperagdo” ¢ o foco para o qual o esforgo de
cooperacdo deve ser direcionado, ou seja, a demarcagdo deste objetivo para cada zona é que deve
direcionar a cooperacao destes dois agentes de projeto. Estas zonas de cooperacao sio:

a) Zona de cooperagdo 1 (ZC 1) — Esta zona é composta das fases de Levantamento de Dados,
Estudo Preliminar e Anteprojeto (MANUAL ASBEA, 2000) em correspondéncia com a
interface programa-projeto (il) (FABRICIO et. al.,2002). Em conjunto, elas configuram a zona
de cooperagdo onde o foco estd, em primeiro lugar, na definigdo do perfil mercadolégico e do
programa geral para o produto em interagdo com os desenhos geradores na concepgdo
arquitetonica ¢ em segundo lugar, na elaboragdo de projetos condizentes com os padrdes
técno-construtivos estabelecidos. Para tanto, leva-se em consideragdo que o processo de
defini¢do do programa do produto sé se esgota quando finda sua representagdo (JOUINI e
MILDLER apud FABRICIO et. al.,2002). Foram também consideradas como inerentes a esta
zona de cooperacdo as atividades relativas a elaboragdo do programa de necessidades
(MELHADO, 2002) ¢ analise ¢ selecdo do terreno tendo em vista sua relagdo com o
estabelecimento do programa do empreendimento (TZORZOPOULOS, 2000).
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b) Zona de cooperagdo 2 (ZC 2) — Defini¢do do projeto de arquitetura e interagdo com os projetos
complementares. Esta zona é composta das fases de Estudo Preliminar, Anteprojeto, Projeto
Legal, Pré-executivo e Coordenag@o de Projetos em correspondéncia com a interface entre os
projetos do produto (i2) (FABRICIO et. al.,2002). Em cojunto, elas formam a segunda zona de
cooperacdao, onde a caracteristica principal ¢ o desenvolvimento técnico de um produto
espacialmente ja definido e o foco da relagdo entre os dois agentes distribui-se na finalizagdo
do desenho do produto e na coordenacao entre projetos, buscando uma maior adequagdo destes
a futura obra (MELHADO, 2001), (FABRICIO et. al. 2002).

¢) Zona de cooperagdo 3 (ZC 3) — Esta zona ¢ composta das fases Projeto de Execugdo, Detalhe
de Execucao, Caderno de Especificacdo e a Assisténcia a Obra (MANUAL ASBEA, 2000) em
correspondéncia com as interfaces projeto-obra (i3) e a retroalimentacdo execugao-concepgao
(14) apontadas por Fabricio et al. (2002). Estas formam a terceira zona onde o foco da
cooperacdo arquiteto/construtor se da no incremento de feedbacks em dois sentidos, projeto-
obra e obra-projeto (FABRICIO et. al, 2002; FABRICIO e MELHADO, 1998;
TZORTZOPOULOS, 1999 e MANUAL ASBEA, 2000).

d) Zona de cooperagdo 4 (ZC 4) - Nao existe correspondéncia entre as atividades estabelecidas no
Manual da ASBEA e as interagdes previstas na interface de retroalimentagdo uso-concepgao
(15) prevista por Fabricio et al. (2002). Entretanto, dado sua importancia para a melhoria da
qualidade de futuros projetos, esta zona de cooperagdo sera mantida como referéncia para a
pesquisa, com o foco voltado para os mesmos parametros ja definidos pelos autores citados e
mantendo a mesma nomenclatura.

e) Zona de cooperacdo 5 (ZC 5) : Embora o Manual ASBEA (2000) aponte que o trabalho do
arquiteto ndo se esgota com o final das fases de projeto, ndo ha referencias neste manual sobre
a atuagdo do arquiteto nas areas de divulgacdo e vendas dos empreendimentos, ou seja, a
comercializagdo. Tzortzopoulos (1999) aponta a participagdo do arquiteto na comercializagao
do produto como uma atividade pertinente ao desenvolvimento do processo de projeto,
inclusive colocando a implementagdo desta atuagdo como uma inovagdo ao processo. A autora,
embora de forma discreta, indica a necessidade de interacdo entre o arquiteto e as areas de
marketing e vendas da construtora como etapa a ser cumprida. Tendo em vista que o presente
trabalho aborda o “negdcio” empreendimento imobilidrio em sua totalidade, indo além de seu
processo de produgdo, e considerando-se as atividades voltadas para a comercializacdo como
fundamentais para o sucesso comercial dos empreendimentos, foi acrescida como objeto de
pesquisa a zona de cooperagdo ZC 5, cujo foco da cooperagdo € a busca da eficiéncia na
comercializagdo do produto.

4 METODOLOGIA DE PESQUISA

Foi elaborada uma pesquisa que tem por objetivo principal investigar aspectos da relagdo entre o
arquiteto e o construtor durante o processo de desenvolvimento de um empreendimento imobiliario,
levantados a partir do referencial tedrico estudado. O primeiro ¢ a percepgao destes agentes do papel
do arquiteto neste processo, € o segundo € a existéncia de caracteristicas de parceria na relacdo entre
eles e a ligacdo destas com as zonas de cooperagao etapas do processo de projeto.

Tendo em vista o carater subjetivo desta pesquisa e de seus objetivos, esta foi caracterizada como
qualitativa. E também exploratoria e descritiva. Exploratoria porque ¢ realizada em uma area na qual
ha pouco conhecimento acumulado e sistematizado, a relagdo arquiteto/construtor € descritiva porque
expde as caracteristicas de uma determinada populagcdo ou fendomeno, ndo tendo compromisso de
explicar os fenomenos que descreve, embora sirva de base para tal explicacdo (VERGARA, 2000).

A amostra selecionada para esta pesquisa foi estabelecida pelo critério de acessibilidade, ou seja, pela
conveniéncia de acesso a eles, e ¢ composta de quatro construtores dentre os membros do
INOVACON (uma alianga de aprendizado estabelecida por um grupo de doze empresas de construgao
ligadas ao mercado imobiliario de Fortaleza) e seus respectivos arquitetos fornecedores por eles
indicados (em um total de trés). Optou-se, como método de investigagdo, por uma entrevista pessoal
com a participacdo do pesquisador quando foi aplicado, no més de setembro de 2003, um questionario
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semi-estruturado, que permitiu observar aspectos mais subjetivos das questdes levantadas, ja que
possibilitou uma maior liberdade ao entrevistado. O questionario foi aplicado indistintamente para
construtores e arquitetos, tendo por finalidade a observagdo de congruéncias ou divergéncias de
pensamento entre estes dois agentes. Ressalte-se que a pesquisa aborda, também, o relacionamento
comercial entre arquiteto e construtor procurando definir o peso de uma das caracteristicas das
relagdes formais entre empresas, a énfase no menor prego no momento da contratagdo (FABRICIO E
MELHADO, 1998).

5 ANALISE DOS RESULTADOS

Nesta se¢do estdo agrupados os resultados da analise realizada a partir das informagdes coletados nas
entrevistas com os construtores e arquitetos selecionados. A organizacao dos resultados obtidos seguiu
a estrutura proposta pelo questionario, dividindo-se em quatro partes, que serdo apresentadas a seguir.

A primeira parte da analise dos resultados tem carater informativo, e se constitui na identificacdo dos
construtores e arquitetos e no depoimento do entrevistador sobre a percep¢do dos entrevistados acerca
do texto que precedeu o questionario. Neste aspecto, os entrevistados demonstraram boa compreensao
dos termos utilizados no questionario ¢ do conceito das zonas de cooperacdo apresentadas. Entretanto,
vale ressaltar que todos necessitaram de explicagdes adicionais sobre a zona de cooperagdo uso-
concepedo (ZC 4), demonstrando pouca familiaridade com o tema.

A segunda parte da analise foi segmentada em dois aspectos, o primeiro refere-se a percepgao da
importancia do projeto de arquitetura para o empreendimento imobilidrio como um todo, e o segundo
¢ relativo a compreensdo por parte dos entrevistados sobre a atuagdo do arquiteto como fornecedor-
chave do processo de desenvolvimento do empreendimento imobilidrio. As analises relativas a estes
dois enfoques estdo descritas a seguir.

A importancia do projeto de arquitetura no contexto do empreendimento imobilidrio pdde ser
observada pela identificagdo, por parte de todos os entrevistados, do projeto de arquitetura como o
principal projeto influenciador do custo do produto e das caracteristicas capazes de atrair o
consumidor final. O reconhecimento do arquiteto como fornecedor-chave foi demonstrado a partir da
relevincia de sua atuacdo em todas as zonas de cooperagdo do processo de projeto. Este papel foi
verificado antes mesmo das etapas do projeto propriamente dito, como na aquisi¢ao do terreno onde se
construira o edificio, um momento fundamental para o empreendimento, mas que ndo consta nas
etapas tradicionais do processo de projeto.

A terceira parte do questionario relaciona-se com a busca dos indicadores de parceria, e nas relagdes
destas com as zonas de cooperagdo definidas neste estudo.

= Sobre a caracteristica cooperacdo, todos entrevistados, menos um, classificaram o
relacionamento arquiteto/construtor como sendo de cooperacgao.

= Sobre a existéncia de objetivos comuns na relagdo arquiteto/construtor, o tema recebeu duas
abordagens. Na primeira observou-se que ha pouca uniformidade de objetivos entre estes
agentes. Ressalte-se, entretanto, que o sucesso do empreendimento de uma forma geral foi
citado unanimemente como o principal objetivo comum entre os dois agentes. A segunda
indicou o dono da empresa e o arquiteto como os agentes mais identificados com o sucesso do
empreendimento imobiliario.

= Sobre a cooperagdo arquiteto/construtor como incremento de competitividade para os
empreendimentos imobilidrios, constatou-se que o incremento da cooperagdo gera dividendos
positivos principalmente nas zonas de cooperagdo ZC 1, ZC 2 e ZC 5.

= Sobre a divisdo de riscos na relagao arquiteto/construtor os dados levantados indicaram que ¢
comum sua existéncia, principalmente nas fases iniciais do projeto (ZC 1), quando os
arquitetos iniciam os trabalhos de projeto antes da contratacdo dos servigos, sem Onus para os
construtores (projeto de risco). Esta pratica, foi apontada pela totalidade dos arquitetos e
apenas metade dos construtores. A ndo conformidade destas respostas demonstra uma certa
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incompreensdo do que significam os trabalhos de consultoria e de projeto realizados pelos
arquitetos.

= Sobre a existéncia de relagdo de longo prazo entre arquitetos e construtores, verificou-se que a
média da relagdo de trabalho entre os pesquisados € de nove anos, caracterizando-se como de
longo prazo, e constatou-se também, que € unidnime a compreensdo de que o tempo aumenta a
eficiéncia do processo de projeto.

= A caracteristica confianga foi apontada conjuntamente com a qualidade do relacionamento
interpessoal como varaveis importantes para o desempenho do processo de projeto, achando-
se principalmente relacionadas as zonas de cooperagdo ZC 1, ZC 2 e ZC 5.

= A atuagdo independente das empresas no mercado é apontada como benéfica ao processo de
projeto, ndo havendo pretensdo a integracao vertical entre as empresas.

= Sobre a existéncia do trabalho de equipe durante o processo de projeto, esta pdde ser
observada de forma indireta como uma constante durante a realizagdo do questionario. Os
entrevistados unanimemente caracterizaram o processo de projeto como um trabalho de
equipe no qual os agentes necessitam interagir com freqiiéncia. Sobre a ligacdo entre o
trabalho de equipe e as zonas de cooperag@o, esta se acentua nas etapas ZC 2, ZC 1 ¢ ZC 5.

= Acerca da existéncia do fluxo de informagdes durante o processo de projeto, constatou-se que
todos apontaram a troca de informagdes como fundamental para o sucesso do processo de
projeto, estando especialmente ligado as zonas de cooperagdo ZC 1 ¢ ZC 2. Sobre os
principais agentes atuantes, houve congruéncia nas indicagdes dos arquitetos e dos
construtores, sendo que o arquiteto € o Unico interveniente que estd presente em todas as
fases do processo de projeto, o que potencializa sua atuagdo como agente principal do
processo de troca de informagdes no projeto, podendo abranger como conseqii€ncia ldgica, a
atividade de coordenagdo do processo de projeto.

= Acerca da existéncia da necessidade de monitoracdo e controle das atividades desenvolvidas
no processo de projeto, constatou-se que esta é necessaria e critica para o sucesso do processo
de projeto, relacionando-a em especial as zonas ZC 2, ZC3 e ZC 5. Sobre os principais
agentes responsaveis pela monitoragdo e controle das atividades por zona de cooperacdo, de
forma geral, houve congruéncia nas indicagdes dos arquitetos e dos construtores, com
algumas discordancias.

= A participacdo da alta administracdo das empresas durante o processo de projeto ¢ apontada
como importante de uma forma geral e necessaria em algumas fases do processo em
particular. Os construtores apontam como necessaria sua atuac¢do nas zonas ZC 1, ZC 4 ¢ ZC
5, ficando a ZC 2 e ZC 3 a cargo do engenheiro das obras. Para os arquitetos, sua atuagdo ¢é
necessaria em todas as etapas do processo.

A quarta parte do questionario aborda a relacdo comercial entre os construtores (contratantes) e os
arquitetos (contratados), enfatizando o peso do menor prego e outras caracteristicas que determinam a
contrata¢do do profissional arquiteto. O menor preco nao foi apontado como fator importante nem por
arquitetos, nem por construtores, sendo a qualidade técnica e a experiéncia os principais fatores
apontados pelos entrevistados de uma maneira geral. Ressalta-se ainda sobre este tema, que é
perceptivel um certo descontentamento por parte dos arquitetos com o aspecto comercial da relacdo
devido aos baixos pregos praticados no mercado de uma forma geral. Este fator apontado por dois
arquitetos tem sido um dos entraves no incremento das relagdes entre estes dois agentes.

6 CONCLUSOES

Em primeiro lugar, de uma maneira geral, as caracteristicas de parceria levantadas pela revisdao
bibliografica foram reconhecidas por arquitetos e construtores entrevistados como elementos presentes
e importantes em suas relagdes atuais, confirmando sua existéncia. De fato, foram observadas diversas
congruéncias entre as caracteristicas da parceria e seu processo de gestdo e a maneira como se da o
relacionamento entre arquiteto € construtor no processo de projeto. Demonstrou-se, por exemplo, que:
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= A cooperagdo e o bom relacionamento interpessoal baseados na confianga mutua constituem a
estrutura que une estes dois agentes em relacdes de longo prazo, produzindo incrementos na
competitividade para ambas as empresas ante aos concorrentes do setor imobiliario.

= A caracterizagdo sist€émica do processo de projeto cria por si a necessidade de um processo de
gestdo similar as parcerias, estando inerentes em ambos os trabalhos de equipe
multidisciplinares, a necessidade de se organizar um eficiente fluxo de informagdes entre os
diversos agentes intervenientes e conseqiientemente o desenvolvimento de esforcos de
monitorac¢ao e controle para a efetivacdo destas atividades.

=  Existe um entendimento inicial, por parte de construtores e arquitetos da ocorréncia de divisdo
de risco nas fases iniciais do processo de projeto.

= Existe busca de pelo menos um objetivo comum, o sucesso do empreendimento.

= As empresas atuam de forma independente no mercado e este fato contribui para o
enriquecimento do processo de projeto.

= A participagdo da alta administracdo ¢ fundamental na relag@o entre escritérios de arquitetura
e construtoras durante o processo de projeto.

A ocorréncia deste conjunto de caracteristicas de parceria permite que se aprofunde a pratica desta
relacdo a partir de modelos de parceria com foco no negodcio, o que potencializa a ocorréncia de
ganhos significativos para o empreendimento imobiliario e para as duas empresas. Isto se d& devido a
relevancia do relacionamento destes dois agentes no processo de desenvolvimento do empreendimento
imobilidrio e a capacidade inerente as parcerias de fortalecer as organizagdes.

Uma vez identificadas as principais caracteristicas de parceria na relagdo entre arquitetos e

construtores, foi possivel estabelecer a ligacdo entre algumas delas com determinadas zonas de
cooperagio:

Tabela 1 — Caracteristicas da parceria presentes em cada zona de cooperaciao

ZC1 7C2 ZC3 7zC4 ZC5
Caracteristicas | Confianga, Trabalho de equipe, | Monitoramento | Envolvimento | Incremento da
das relagdes de | divisdo de | confianga, e controle. da alta | competitividade,
parcerias riscos, cooperagao e énfase gerencia. trabalho em
identificadas cooperagdo e | nas atividades equipe,
atuacdo da alta | relativas ao fluxo de monitora¢do e
administracdo. | informagdes, controle.
monitoramento ¢
controle.

O estabelecimento da relacdo entre as fases de projeto e este conjunto de caracteristicas permite que
arquitetos e construtores atuem de forma diferenciada em cada zona de cooperacdo, enfatizando
esfor¢os em aspectos especificos ligados as caracteristicas inerentes de cada zona. Este procedimento,
tomando por base a relagdo arquiteto/construtor ¢ o entendimento do processo de projeto sob o
enfoque gerencial fortemente ligado ao processo do empreendimento, poderd representar alteragdes
significativas na gestdo dos empreendimentos imobiliarios.

As consideracdes acima levam a conclusdo de que o quadro atual da relagdo entre escritério de
arquitetura e pequenas e médias construtoras pode ser caracterizado, de uma forma geral, como
parceria.

Além destas conclusdes que atendem os objetivos deste trabalho, dois outros aspectos importantes da
relacdo arquiteto/construtor foram observados a partir da andlise dos resultados da pesquisa. O
primeiro aspecto € a existéncia recorrente e sistemdtica de interagdes entre arquitetos e construtores
em atividades fundamentais para o empreendimento imobilidrio que nao estdo inseridas de maneira
adequada nos processos de projeto apresentados pela literatura. Trés atividades foram especialmente
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observadas e reforgam a necessidade da participagdo do arquiteto para que sejam maximizadas as
chances de sucesso do empreendimento, quais sejam:

= A primeira consiste na analise ¢ avaliacdo dos terrenos que subsidia a compra do imovel,
onde se construira o edificio.

= A segunda consiste na defini¢do do perfil e programa do empreendimento.

= A terceira se da na fase de comercializagao.

O segundo ponto refere-se aos reflexos profissionais nos negocios do arquiteto e do construtor
causados pelo sucesso ou fracasso dos empreendimentos. Esta estreita relagdo pode representar
vantagens importantes para os negocios do arquiteto acima do acordo financeiro acertado no contrato,
notadamente ganhos em marketing dado a repercussdo de um empreendimento bem sucedido no
mercado. Este fato reforca o comprometimento da atuacdo do arquiteto com o processo de
desenvolvimento do empreendimento em uma abordagem ampla, dentro de um contexto de negocio,
ndo apenas ligado ao processo de projeto em si, incrementando o potencial de parceria e de novos
arranjos comerciais.
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