PATORREB 2018

DESAFIOSPARAORGANIZACAODACADEIAPRODUTIVA
DE EMPREENDIMENTOS DE REFORMAS NO BRASIL

Rodolfo Santana Moralez! Mércia Maria Semensato Bottura
Rodolfom.moralez@usp.br de Barros?

mercia.bottura@usp.br

Francisco Ferreira Cardoso®
francisco.cardoso@poli.usp.br

AREA: REABILITACAO

Resumo

O segmento industrial da construcdo de edificacBes, no Brasil, passou por um grande crescimento no
final da primeira década do século XXI; contudo, a segunda tem sido marcada por um periodo de crise em
toda a economia que desacelerou a construgdo de novas edificacfes e tem levado atividades como a de
reformas de edificacdes a ganharem mais espaco no mercado, tendo hoje, forte participacdo no setor. No
entanto, esta atividade ainda é marcada por desorganizacdo e informalidade na cadeia produtiva que
resultam, principalmente, na ineficiéncia técnica e econdmica dos processos. Neste contexto, o objetivo
deste trabalho é identificar os principais desafios para a organizacdo desta cadeia produtiva no contexto
brasileiro. Para tanto, 0 método de pesquisa partiu da revisdo bibliografica do tema e da caracterizacdo e
analise da cadeia em dois estudos de caso. A pesquisa mostrou que, no Brasil, ha diferengas expressivas.
entre o processo de obras de reformas e o das demais obras da construcdo, evidenciando variabilidade em
funcdo do contexto; as obras de reformas enfrentam, ainda, dificuldades com informalidade e falta de
organizacdo do processo de producéo no Brasil.
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Resumen

El segmento industrial de la construccion de edificaciones, en Brasil, pasé por un gran crecimiento al
final de la primera década del siglo XXI; sin embargo, la segunda ha sido marcada por un periodo de
crisis en toda la economia que desaceler6 la construccién de nuevas edificaciones y ha llevado actividades
como la de reformas de edificaciones a ganar mas espacio en el mercado, teniendo hoy una fuerte
participacion en el sector. Sin embargo, esta actividad todavia estd marcada por desorganizacion e
informalidad en la cadena productiva que resultan, principalmente, en la ineficiencia técnica y econdmica
de los procesos. En este contexto, el objetivo de este trabajo es identificar los principales desafios para la
organizacion de esta cadena productiva en el contexto brasilefio. Para ello, el método de investigacion
partid de la revisién bibliografica del tema y de la caracterizacién y andlisis de la cadena en dos estudios
de caso. La investigacién mostré que, en Brasil, hay diferencias expresivas. entre el proceso de obras de
reforma y el de las demas obras de la construccién, evidenciando variabilidad en funcién del contexto; las
obras de reforma enfrentan, adn, dificultades con la informalidad y falta de organizacién del proceso de

produccion en Brasil.Palabras clave: reforma, cadena productiva, rehabilitacion
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Introducéo

O estudo do IBGE (2013) destaca que o setor da construcdo civil brasileira passou por
grande crescimento durante os anos de 2012 e 2013. No mesmo estudo destaca-se que em 2013,
aproximadamente 23,5 bilhdes de reais foi o valor gasto em obras de reforma de edificactes
resienciais e ndo-residenciais envolvendo empresas de 30 ou mais pessoas ocupadas,
correspondendo a cerca de 20% dos 112 bilhdes investidos em todo o segmento da construcéo
de edificios.

Em 2014 o setor sofreu uma mudanca de cenério. E hoje, o relatorio FIESP et CIESP (2016)
destaca como caracteristicas para o setor perda de investimento, recessdo e desemprego.
Segundo esse mesmo relatorio, a industria nacional sofre integralmente com a perda do
dinamismo da arrecadacdo dos impostos, além da crise fiscal. Entdo, nos dltimos anos a
construcdo tem sofrido grande retracdo, sendo esta de 52 % no ano de 2016. Como
consequéncia desse novo momento de dificuldade econémica, a atividade de reformas tem se
destacado no segmento de edificacGes, pois a dificuldade do crédito e juros elevados tém levado
0s proprietarios a reformarem seus ativos ao inves de adquirirem novos. O relatério previu, para
0s anos de 2017 a 2022, um investimento nacional para reformas de aproximadamente 930
bilhdes reais. Portanto, o investimento a ser feito nessa atividade estd préximo daquele de novas
construgdes, que é de 1,2 trilhdo, mostrando sua importancia para o desenvolvimento urbano.

Coloquialmente o conceito de reforma pode assumir diferentes significados e magnitudes;
entretanto, tecnicamente pode ser entendido, segundo Calsat (1993), como o “restabelecimento
fisico a estado de novo”. O Codigo de Obras de Séo Paulo (Sdo Paulo, 2017), por sua vez,
define reforma como obras em edificagBes pré-existentes que resultam em alteraces de area ou
volumentria, envolvendo a manutencdo da edificacdo e podendo ter ou ndo mudanga no seu uso.
Esses sdo os significados assumidos por este trabalho. Observa-se que em ambos 0s conceitos
ndo ha restricbes quanto a se manter as caracteristicas originais da edificacdo, o que usualmente
€ conceituado como restauro.

A pesquisa da Anamaco no LatinPanel (2008) mostrou que naquele ano 77% das pessoas
precisavam reformar sua residéncia e 39% pretendiam reforma-la, mostrando a grande demanda
por reformas no mercado. Desse publico que pretendia reformar, 65% planejava contratar
diretamente o profissional para execucdo, 34% faria a obra por conta propria e apenas 1%
contrataria uma empresa especializada (empreiteira ou construtora) para a execu¢do. Uma
pesquisa mais recente feita pelo DataFolha e pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU
(NIT, 2015) mostra que 54% da populacdo economicamente ativa ja reformou ou construiu e
85,4% desse grupo optou por executar por conta propria ou com contratagdo direta de
profissionais. Defasadas de quase uma década, as pesquisas mostram a mesma tendéncia no
ramo das reformas, com expressiva informalidade na prestacdo de servigo e, por consequéncia,
com grande parte de empreendimentos exeutados sem acompanhamento de profissionais
devidamente especializados o que, na maioria das vezes pode levar a expressivas perdas de
recursos humanos e financeiros.

N&o obstante a informalidade expressiva, ha disponibilidade de mecanismos institucionais
gue podem auxiliar na organizagdo desse ramo, como a norma ABNT NBR 16.280:2015, que
visa & gestdo das atividades de reformas e que trouxe novos paradigmas a serem observados,
uma vez que define novos papéis e responsabilidades aos agentes do projeto e aos envolvidos no
processo de producdo. A norma teve sua primeira edicdo em 2014; sendo, portanto, um
documento recente, enfrentando dificuldades em ser respeitada no meio técnico. Possivelmente

62 CONFERENCIA SOBRE PATOLOGIA 62 CONGRESO DE PATOLOGIA
E REABILITAGCAD DE EDIFICIOS ¥ REHABILITACION DE EDIFICIOS
04 - 06 Abril POLI/UFR) - Cidade Universitdria — CEP 21941-909

email; patorreb2018@ poli,ufrj.br



PATORREB 2018

por isto, ainda sdo comuns acidentes e problemas em reformas tais como os desabamentos
exemplificados por uma loja, em Vitdria da Conquista, no estado da Bahia (GLOBO, 2017) e
uma parede em uma edificacdo em Itapira, no estado de S&o Paulo, (GLOBO, 2016). Muitas
reformas acontecem sem o acompanhamento técnico e algumas que o possuem, 0s profissionais,
muitas vezes, ignoram ou mesmo nao respeitam o0s processos exigidos pela boa prética.

De modo a compreender 0s agentes e processos neste ramo da construgdo de edificagdes,
este trabalho tem por objetivo identificar os principais desafios para a organizagdo dessa cadeia
produtiva. Para esse estudo, foi feita uma revisdo bibliografica dos trabalhos realizados de
forma a contextualizar o tema e estudar os processos de gestdo e seus agentes; como as
referéncias estudadas ndo foram aplicadas em reformas de pequeno porte, optou-se pela
realizacdo de estudos de caso que pudessem representar as particularidades deste ramo. Deste
modo, buscou-se compreender os desafios para identificar uma cadeia produtiva que seja
representativa deste ramo da construcdo de edificagOes.

Cadeia produtiva em reformas de edificacoes

A cadeia produtiva para reformas de pequeno porte ainda é um tema pouco explorado no
Brasil, uma vez que o ramo ainda possui grande informalidade da médo de obra e pouca
organizacdo. Assim, ndo foram encontrados estudos técnico-cientificos focados nessa area, que
pudessem ser relevantes para o trabalho. Por isto, foram tomados como referéncia estudos
realizados para areas semelhantes como os trabalhos de Croitor (2008) em que o autor analisou
a gestdo de projetos de uma reabilitacdo de um edificio na area central de Sdo Paulo, Sdo Paulo,
Brasil e 0 do Projeto Reabilita (2007) para o qual foi feito um estudo sobre 3 reabilitacdes de
edificios multifamiliares em trés das maiores capitais brasileiras - Sdo Paulo, Rio de Janeiro e
Salvador, buscando organizar a cadeia produtiva representativa desses empreendimentos.

A reabilitacdo pode ser entendida, segundo o Projeto Reabilita (2007), como um
empreendimento no qual uma determinada edificagdo ou bem urbanistico passa por uma
recuperacdo que trard beneficios a seus proprietarios, usuarios e em uma escala mais ampla de
urbanizagdo. Portanto a reabilitacdo envolve também o processo de reforma uma edificagéo.

Na Figura 1 pode-se observar os agentes identificados por Croitor (2008).

Empresas
instaladoras
Fabricantes
Empresas de de
construgio elevadores

Empresas Vizinhanga

Projetistas do

2 empreend.
REABILITACAO
DE EDIFICIOS
Fabricantes Prefeituras
de Ar Municipais
Condicionado
Fabricantes i o
Sistemas t:’lt:,ui;?s:s |

Secos
Sociedade
civil

Figura 1: Agentes atuantes no processo de reabilitagdo de edificios (Fonte: CROITOR, 2008)
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No Projeto Reabilita (2007), por sua vez, para cada empreendimento estudado foram
estabelecidas etapas de desenvolvimento e, para cada uma delas, foram identificados os agentes
e suas responsabilidades. Uma sintese com as principais caracteristicas de cada uma das etapas
estd apresentada na Figura 2.

Etapa E Objetivo — Agente —responsabilidade

Proprietdrio — Negociagdo do imodvel
Estudo de Viabilidade - Avaliar Vlablllgad.e Técnica e Movimentos sociais — negociacdo e indicacdo de imdvel
eronuinics Assessorias Técnicas — realizacdo de estudos para avaliagdo técnicae
econdmica
Aprovacdo de I Aprovacao do projeto pelo CEF (Caixa Econdmica Federal) — d6rgdo financiador que aprovara o
Financiamento | agente financiador financimento baseado no estudo
CEF — Auxilio na contratacdo da construtora
o . Aprovagdo do projeto para Construtoras — concep¢do do projeto e contratagcdo de assessorias
Aprovacdo de Projeto - P -
inicio da execugdo A ias técnicas — ¢doeap ¢cdo do projet

Orgios Puiblicos — aprovacdo do projeto para emissio de alvara

Construtoras — execucao do projeto conforme etapa anterior

Obra E Execu;.ao d.o pro’!eto Epigvado Assessorias Técnicas — Acompanhamento e fiscalizacao da obra
e fiscaliazagdo da obra

CEF — Aprovacédo da obra conforme os requisitos apresentados

Construtoras — Solicitagdo das aprovagdes aos érgdos necessarios
o e E’a Sdlflcagao CEF — Licitagdo da administradora da edificagdo
Regulamentagdo E conforme os drgdos de p—
seguranga e técnicos Orgdos Publicos - verificagdo do empreendimento conforme projeto e
emissdo de alvara
Movimentos sociais — indicacdo da demanda a ser atendida
~ o Definicdo dos ocupantes finais CEF — aprovagdo da demanda e elaborag3o dos contratos

Ocupacdo da edificagdo - da edificacdo, que serdo 05 | . . N . L

usudrios Administradora — administragdo do edificio e intermediacdo com CEF
Arrendatarios — utilizacdo da edificacdo

Figura 2 — Principais etapas, objetivos, agentes e suas responsabilidades da cadeia produtiva
identificados em estudo de reabilitacdo de edifica¢cdes (Fonte: PROJETO REABILITA, 2007)

Os casos estudados do Projeto Reabilita (2007) apresentaram participacdo intensa do agente
financiador e, por envolver financiamento publico e também devido as proporgdes dos
empreendimentos, as obras foram realizadas por meio de licitagdo publica, tendo-se contratado
construtoras atuantes nesse ramo da construcao de edificagdes.

Estudo de Caso

Foram realizados dois estudos de caso de forma a estudar a cadeia produtiva de reformas. O
contexto de cada empreendimento estudado era diferente entre si. Para os estudos de caso de
reformas serdo identificadas as principais etapas que possibilitaram a sua realizacdo, buscando-
se aproximé-las, sempre que possivel, daquelas estabelecidas pelo Projeto Reabilita (2007),
sintetizadas na Figura 2.

Em cada uma das etapas, foram identificados os agentes e suas responsabilidades, assim
como o0s desafios enfrentados em cada situacdo para a organizacdo dos processos do
empreendimento.
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As informacdes dos dois estudos de caso foram obtidas junto a Empresa Rubi (nome
ficticio), responsavel pela elaboracdo do projeto e gerenciamento da obra, da qual faz parte o
primeiro autor deste trabalho. Por isto, foi possivel o0 acompanhamento de todos as etapas com o
responsavel.

Estudo de caso 1 - Reforma apartamento novo

O primeiro estudo de caso consistiu na reforma de um apartamento de 70 m2 de area (til,
sendo uma das quatro unidades localizadas no nono andar de um edificio de dez pavimentos que
fora recém-entregue pela construtora. Durante a execucdo da obra, 0 condominio ainda estava
estabelecendo as regras para execucdo de reformas e algumas unidades ja tinham sido ocupadas;
0 apartamento do estudo estava vazio.

Inicialmente, o cliente contratou a empresa Rubi para elaboragdo de um estudo para
avaliacdo da qualidade e custo do empreendimento. Em seguida, essa mesma empresa foi
contratada para a execucdo do projeto, sob regime de administracdo. Na Figura 3 é apresentada
uma sintese da cadeia produtiva identificada neste caso, destacando-se etapas, objetivos, agentes
e respectivas responsabilidades.

‘ Etapa r -{ Objetivo H Agente — responsabilidade ‘

Proprietdrio — Fornece o plano de necessidades e requisitos

o e L. Assessorias Técnicas — realiza o estudo para avaliagdo técnica e econémica
Avaliar Viabilidade Técnica e

Estudo de Viabilidade eanomica Condomihio — Fornece estatuto e regras para empreendimento

Vizinhos — Possuem suas unidades avaliadas no caso de surgirem
patologias

Aprovacdo de Aprovacdo do projeto pelo
Financiamento agente financiador

Proprietdrio — o proprietdrio ira pagar o empreendimento com recursos
préprios

Assessoria técnica— elaboracdo do projeto e contratagcdo de terceiros
B . Empreiteira e fornecedores — avaliagcdo de exequibilidade do projeto e
Aprovacdo do projeto para

Aprovagdo de Projeto forneci to de informacdes para projeto, orgamento e cronograma

inicio da execugdo

Proprietdrio — alteracdo, avaliacdo e aprovagdo do projeto

Condominio — Verificacdo e aprovacgdo de projeto conforme requisitos

Assessoria técnica — gerenciamento e fiscalizagdo da obra

Proprietdrio — tomada de decisGes e alteracoes de projeto

Execugdo do projeto aprovado Empreiteiro — execugdo da obra conforme projeto

l

Obra )

e fiscaliazagdo da obra Terceirizados — Execugdo de servigos especializados

Condominio — Fiscalizacdo e verificagdo da obra segundo o projeto
Fornecedores — Entrega de produtos conforme especificados

N Regulamentacio da edificagio A ia Técnica —desen lvi to e atualizacdo da documentacdo
Regulamentagdo S i
conforme os drgdos necessarios Condominio — verificagdo entre o projeto executado e aprovado
Condominio — identificacdo de possiveis patologias e arqui to de
= Rrese registros da reforma
Ocupacdo da edificagdao Qcupasao d‘a.edlf.lcat.;ao pelos | .. L B S ~
usudrios finais Proprietario - avaliagdo do resultado, realizagdo da manutencgéo e

arquivar documentagdo da reforma

Figura 3 - Principais etapas, objetivos, agentes e suas responsabilidades da cadeia produtiva
identificados em estudo de reforma de apartamento novo (Fonte: Elaborado pelo autor)

Nesse empreendimento houve dificuldade de comunicacdo entre 0s agentes e muitas
alteracGes no projeto inicial. Alguns problemas foram enfrentados nas primeiras fases devidos,
principalmente, a constante intervencdo do condominio e alteracdo de regras do estatuto, sendo
o condominio um agente de significativa influencia em todas as etapas. A mao de obra
contratada diretamente pela empresa executora, que executou a maior parte da obra, possuia
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pouco conhecimento técnico; no entanto, ndo a equipe ndo apresentou grandes problemas
durante a execucdo. Por outro lado, a mao de obra de empresas subcontratadas que realizaram,
servicos especificos, geraram problemas por ndo terem participados desde o inicio do processo

e. Por isto, ndo tiveram oportunidade de apresentar suas contribuicdes de forma a integrar seu
projeto ao restante da reforma e otimizar a mesma.

Estudo de caso 2 - Reforma e Ampliacéo de casa existente

A obra se caracterizou pela ampliacdo de uma edificacdo ja existente a mais de 20 anos. A
obra terd sua area ampliada para 170 m? em vista dos 40 m? atuais, ela deixara de ser térrea e
passara a ter dois pavimentos com a cobertura atil. Esta foi realizada em uma zona rural na
cidade de Joandpolis, Sdo Paulo.

A empresa Rubi foi contratada para realizacdo do projeto de estrutura e fundacéo,
auxiliando na concepcdo do projeto e na viabilidade do mesmo, sendo a contratacdo por prego
global. De modo a garantir que o projeto fosse devidamente realizado, a empresa se propds a
acompanhar a execuc¢do e orientar os empreiteiros e os fornecedores, contudo a execugdo seria
feita por um empreiteiro terceirizado e 0 gerenciamento da obra pelo proprietario. Na Figura 4
é apresentado uma sintese da cadeia produtiva identificada nesse caso, destacando-se as etapas,
objetivos, agentes e suas respectivas responsabilidades.

‘ Etapa r -{ Objetivo H Agente — responsabilidade |

: cabili Safi Proprietdrio — Fornece o plano de necessidades e requisitos
Estudo de Viabilidade Avaliar Viabilidade Técnica e P B q

economica Assessorias Técnicas — realiza o estudo para avaliacdo técnica e econémica

Aprovacdo de Aprovacdo do projeto pelo
Financiamento agente financiador

Proprietdrio — o proprietario ira pagar o empreendimento com recursos
préprios

de terceiros
Aprovacdo do projeto para

Spiacodelioiers inicio da execucédo

Empreiteira — avaliagdo de exequibilidade e fornecimento de informagées
para projeto, orcamento e cronograma

Assessoria técnica — elaboracédo do projeto e assessoria para contratagédo

Proprietdrio — alteracdo, avaliacdo e aprovagdo do projeto

Assessoria técnica — fiscalizacdo da obra e consultoria técnica

Proprietdrio — gerenciamento da obra, tomada de decisdes e alteragbes de

Execucdo do projeto aprovado projeto

HE e fiscaliazagdo da obra

Empreiteiro — execugdo da obra conforme projeto

Fornecedores — Entrega de produtos conforme especificados

Regulamentagdo Regulamenta’gag g edlflca’g?o = Assessoria Técnica —d lvi e atualizacdo da documentagdo
conforme os érgdos necessarios
S o R Ocupacdo d‘ﬂ.edlf.ll:ﬂl.;ﬂo pelos Proprietario - avalm.gao do resultadu: realizagdo da manutencdo e
usuarios finais arquivar documentacgdo da reforma

Figura 4 - Principais etapas, objetivos, agentes e suas responsabilidades da cadeia produtiva
identificados em estudo reforma e expanséo da edificacdo (Fonte: Elaborado pelo autor)

Neste caso foi observado muitos problemas com os fornecedores e mdo de obra que nédo
possuiam a devida capacitacdo para a atuacdo, assim o0s processos foram pouco eficientes.
Foram identificados muitos erros na execucdo por falta de supervisdo técnica dos empreiteiros,
ja que essa foi desempenhada pelo proprietario. Os fornecedores em muitos casos forneceram
materiais fora da especificacdo, no entanto a pouca quantidade de empresas disponiveis na
regido dificultou a troca de fornecedor.
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Analise de Resultados

Comparando-se as cadeias produtivas identificadas a partir dos estudos de caso com as da
bibliografia estudada, pode-se observar que no caso de reformas de pequeno porte alguns
agentes sdo menos frequentes como, o agente financiador e o agente publico. O primeiro acaba
sendo afastado da cadeia, pois a maior parte das reformas ocorrem com recursos proprios dos
clientes, como mostrado nos estudos, pois tem-se poucas linhas de créditos disponiveis no
mercado para este tipo de empreendimento. No caso dos agentes publicos, apesar de haver
norma e regulamentacdo, estas ainda sdo pouco observadas pelo meio e a maior parte das
reformas ocorrem a partir de processos informais, como os identificados nos estudos de caso.

No estudo de caso 1, em que a reforma realizada foi em um edificio multifamiliar, as regras
condominiais visando a modificagdes nos imoveis exerceram grande influencia no processo,
tendo sido exigida a aprovacdo prévia do projeto bem como tendo ocorrido atividades de
fiscalizacdo da obra. Este agente ndo foi visto nas demais cadeias, ja que isto se deve a um
contexto particular do primeiro estudo. No segundo estudo de caso, ndo foi identificado
qualquer agente externo ao empreendimento responsavel pela fiscalizacdo das atividades, o que
possivelmente ocorreu devido a a distancia e dificuldade de acesso do local.

Os estudos de caso deixam claro que nos empreendimentos de pequeno porte, 0S poucos
agentes envolvidos acabam assumindo responsabilidades diversas, como no segundo caso onde
0 proprietario faz o papel de cliente e gerenciador.

Nos estudos de caso, os fornecedores mostraram ter grande importancia para a execucao
obra, pois no ramo de reformas de pequeno porte 0s prazos sdo curtos e ndo se tem grandes
espacos para armazenamento de material. Assim, o fornecimento de material no prazo e
segundo a especificagdo é critico para o sucesso do empreendimento, j& que ndo ha
possibilidade de armazenar grandes quantidades de material. Em alguns casos a interface com o
fornecedor € feito por mais de um agente, como no primeiro caso, em que a assessoria técnica e
o cliente seriam ambos responsaveis pela compra do material.

Nos estudos de caso pode-se observar que a presenca do proprietario é intensa em
praticamente todas as etapas. O mesmo ndo foi observado nas outras cadeias analisadas. Outro
fato comum nas obras de reforma, é que usualmente ocorrem em locais que possuem outras
pessoas morando e transitando durante o todo o dia, o que limita as a¢des que podem ser feitas.

Conclusao

A partir da andlise dos estudos e da bibliografia, pode-se observar a diferenca de cadeias
produtivas de reformas de pequeno porte para aquelas reformas de maior escala. Os estudos de
caso mostraram que os agentes e suas acOes tém grande diversidade, em fungdo do contexto em
que estdo inseridos, isto é, que dependem do local, tipo, tamanho da reforma e volume de
recursos envolvidos. O ramo de reformas de pequeno porte no Brasil enfrenta diversos desafios
que dificultam sua organizacdo, como: grande informalidade da méo de obra, pouca
regulamentacdo e normatizacdo; a falta de supervisdo e organizacdo das obras, em sua grande
maioria; a variabilidade no contexto das obras. Percebe-se 0 senso comum e 0 meio técnico
ignoram a relevancia deste ramo, que tem apresentado crescimento significativo no setor da
construcdo brasileira e que carece de informacdes e pesquisa para ser aprimorado no Brasil.
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