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1 INTRODUÇÃO 

As discussões recentes sobre a função social das empresas e desenvolvimento sustentável i reforçam a 
importância do desenvolvimento de ferramentas de gerenciamento do ciclo de vida (LCM ii) de 
produtos e materiais (UNEP, 2005) que facilit em o alcance de padrões mais elevados e sustentáveis de 
consumo e de produção.No cenário de mudanças que as empresas enfrentam atualmente, as 
organizações que conhecem e estudam o ciclo de vida econômico e empresarial do setor industrial a 
que pertencem estão mais aptas a estabelecer estratégias competiti vas relevantes, e a interagir de modo 
mais eficiente com seus mercados.  

Derivado da Biologia, o conceito de ciclo de vida ou ciclo vital é aplicado atualmente em diversos 
setores da administração e da economia (MAUAD, 2005). Segundo o conceito de ciclo de vida, os 
produtos, as organizações, os setores econômicos, projetos ou empreendimentos nascem crescem, 
amadurecem e declinam para a morte, tal qual os organismos vivos (LAS CASAS, 1989). 

O conceito de ciclo de vida é usado por administradores para interpretar as dinâmicas do produto ao 
longo de sua vida útil . Como ferramenta de planejamento, caracteriza os principais desafios em cada 
estágio bem como as alternativas estratégicas; como ferramenta de controle, permite à empresa 
mensurar o desempenho do produto em relação a produtos similares lançados no passado (KOTLER; 
1994). 

Segundo Kotler (op.cit.), a teoria do ciclo de vida é alvo de críticas que afirmam que os padrões de 
ciclo de vida são bastante variáveis em forma e duração, faltando a eles uma seqüência fixa de estágios 
e uma duração fixa de cada estágio. Com isso, dizem os críticos do Ciclo de Vida do Produto (CVP), 
as empresas raramente podem dizer em que estágio o produto se encontra.  

Especificamente no setor de edificações residenciais, a aplicação do conceito de ciclo de vida deve 
receber atenção especial, haja vista as ambigüidades dos significados relativos a empreendimento e a 
projeto, incentivadas indiretamente pelo uso corrente de termos estrangeiros para designá-los. Junte-se 
a isso o fato de o empreendimento ser ao mesmo tempo o objeto (projeto) e o objetivo (produto) do 
esforço empreendedor, o que induz a conflitos na interpretação do que seja etapa de projeto ou fase de 
produto. 

2 OBJETIVO 

Os ciclos de vida de produto e de projeto são, em última análise, modelos para a análise e 
compreensão dos processos que compõe a realização de um empreendimento, qualquer que 
seja a natureza das necessidades, demandas ou requisitos dos agentes e usuários do produto 
final. 

Para PIDD (1998) modelos são simpli ficações da realidade que, se usados com sensibili dade, 
fornecem através da modelagem uma maneira de gerenciar o risco e a incerteza e, nesse sentido, 

                                                 
i World Summit on Sustainable Development, Johannesburg, 2002 
ii LCM- Life Cycle Management- Sigla utili zada pela UNEP (United Nations Environment Programme) para 
designar Gerenciamento do Ciclo de Vida. 
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poderiam ser considerados como “ ferramentas para pensar” . Portanto, antes da escolha do modelo a 
ser adotado, deve-se ter em conta a finalidade ou o problema que se pretende resolver através da 
modelagem. 

Como modelo, o ciclo de vida de produto permite visualizar a interação do produto com o seu  
mercado, facilit ando ações orientadas de ajuste e prevenção. No caso do empreendimento imobili ário, 
no entanto, algumas características o distinguem dos demais produtos industriais, a começar pela 
duração dos ciclos de vida que na construção civil são bastante longos. Junte-se a esse aspecto o fato 
de que durante as diferentes etapas diversos agentes independentes atuam ou estão envolvidos, com 
diferentes papéis e objetivos relativos à edificação (FABRÍCIO, 2002).  

Considerando como ciclo de vida de produto imobili ário o conjunto de fases proposto no relatório 
ISO/ TR 14177: 1994iii , que se refere ao ciclo da construção do empreendimento, desde os primeiros 
desejos do cliente até a demolição, incluindo projeto, produção, operação e manutenção, observa-se 
que o documento entende o ciclo de vida da construção como um grande e longo processo, e indica 
como normal um intervalo de tempo de pelo menos 50 anos entre o nascimento da idéia de um projeto 
e sua modernização ou demolição. O relatório indica também o significativo fluxo de informações e as 
centenas de pessoas de diferentes organizações e com diferentes encargos que trocam e armazenam 
milhares de dados e fatos relativos às diferentes fases do processo construtivo. 

3 METODOLOGIA 

A metodologia da pesquisa baseou-se em pesquisa bibliográfica e pesquisa exploratória 
através e entrevista não-estruturada junto a empresas incorporadoras de empreendimentos 
residenciais 

4 ANÁLISE DOS RESULT ADOS 

Em contraponto ao longo ciclo de vida do produto imobili ário, o ciclo de vida do projeto configura-se, 
na verdade, como um programa, ou, na definição do PMBoK (op.cit.), um conjunto de projetos que 
visam à consecução do empreendimento, tendo como duração um horizonte temporal muito bem 
definido.  

Segundo Rossi et alii (2004), o ciclo de vida do produto tem como uma das fases  o ciclo de vida do 
projeto, sendo o primeiro mais abrangente. 
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