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Resumo: O mercado da Construcdo Civil ainda sofre as consequéncias da informalidade,
ndo s6 no que diz respeito as relagdes trabalhistas, mas também nas relagdes de prestacao
de servicos relacionados ao projeto, a execucao e planejamento do empreendimento. As
relacBes contratuais formais proporcionam aos envolvidos, maior seguranca quanto a
remuneracao, qualidade na entrega de servicos e produtos, além de aderéncia a prazos.
Neste contexto, o presente artigo tem por objetivo listar as principais publica¢fes acerca
das formas de relacionamento contratual entre os agentes da construgdo (projetistas,
fornecedores, construtores e investidor), em particular aquelas utilizadas para execucgéo
de empreendimentos residenciais multifamiliares, e suas consideracgdes sobre 0s aspectos
da gestédo de contratos no Brasil. Na busca, onde foram priorizados trabalhos na tematica
nacional, obteve-se 406 trabalhos e ap6s a aplicacao de filtros, chegou-se a 21 publica¢des
gue estabelecem um panorama dos temas, além de servir de guia para pesquisas futuras,
uma vez que aponta as lacunas e temas correlatos a esta problematica.

Palavras-chave: Gestdo de Contratos. Modalidades Contratuais. Construgdo Civil.
Projetista. Incorporador. Fornecedores.

1 INTRODUCAO

O mercado cada vez mais competitivo da construcdo civil e o desenvolvimento de
empreendimentos cada vez mais complexos - que exigem uma articulacao eficiente entre
0s processos da equipe multidisciplinar envolvida para sua implementacdo — imp&em as
construtoras, incorporadoras, projetistas e fornecedores da cadeia uma mudanca de
postura. Se faz necessario buscar diferenciais e praticas de gestdo que possibilitem
acompanhar as mudancas do ambiente, agregar valor aos negdcios atuais e inovar com
novos negdcios. Por sua vez, essa mudanca precisa ser acompanhada de uma base

contratual adequada entre os agentes e organizacGes envolvidas no processo.

1 Artigo apresentado como requisito parcial para a conclusdo do curso de Especializacdo em MBA em
Gestéo de Obras e Projetos da Universidade do Sul de Santa Catarina — UNISUL.
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Universidade do Sul de Santa Catarina, Diretor do Campus Universitario da Grande Florianépolis.



Dentro deste contexto, as relaces contratuais e funcionais entre os agentes se tornam
fatores de relevancia no sucesso da implementacdo do empreendimento; servem de base
para estimular (ou n&o) a gestéo eficiente dos processos, comunicacgéo eficaz e integracao
entre todos envolvidos, conciliando seus diversos interesses nos resultados do projeto e a
gestdo do conhecimento. (MEDEIROS e MELHADO, 2013)

Um contrato, de acordo com Ricardino (2008), constitui uma fonte de obrigacgdes
para as partes e regulacdo de interesses, constituido por um conjunto de funcbes
logicamente estruturadas, com fundamentacdo legal. Segundo Bueno (2009), a
terminologia utilizada para designagdo dos sistemas contratuais ndo é algo
universalmente formalizado no campo juridico nem no da Arquitetura e Construgdo
(AEC) — representam conceitos e propostas de alocacao de riscos, exigindo detalhamentos

especificos para cada empreendimento.

O gerenciamento dos interesses e expectativas das partes — formalizados em
contratos — no contexto dos empreendimentos complexos e de longa implantacdo como
os da construgio civil se faz necessario. E importante a definicdo de recursos das partes
para as atividades de controle de sua execuc¢do do contrato; quando néo é feita a gestdo
de contratos e as atividades de controle, o nimero de conflitos e insatisfagdes nas relacdes
entre os atores do processo sdo altos, colocando em cheque a eficiéncia completa da

metodologia adotada.

Tendo em vista a importancia do tema e de haver um espaco para pesquisa em termos
do aprimoramento dos contratos ligados ao projeto e construcdo, € apresentada a presente
revisdo sistematica de literatura, com enfoque nos principais sistemas contratuais
utilizados no Brasil e suas particularidades em relagéo a custos, prazos, responsabilidades

dos agentes e gestdo de riscos do processo de construcéo.

1.1 Objetivo Geral

. Estabelecer um panorama dos arranjos contratuais mais adotadas no Brasil pelos
agentes privados da construcdo civil — aplicada a empreendimentos residenciais

multifamiliares.

1.2 Objetivo Especifico

. Apontar as vantagens, desvantagens e particularidades de cada um dos arranjos

contratuais levantados visando estabelecer diretrizes para futuros modelos contratuais



Apontar, ao final deste, as lacunas e interfaces com outros temas no campo

cientifico de estudo para futuras pesquisas.

1.3

Metodologia

Para levantamento das bibliografias sobre o tema, foi realizada uma Revisédo

Sistemética de Literatura, onde aplicou-se 0 método SystematicSearchFlow (SSF).

Desenvolvido por Ferenhof e Fernandes (2016), que visa a possibilidade de repetitividade

e sistematizacdo na selecao dos trabalhos que integram uma reviséo de literatura. Segundo

eles, desta forma, traz-se credibilidade ao trabalho cientifico visto que, segundo os

autores, “¢ notdrio que a revisdo de literatura ¢ a base para redacdo cientifica”, e ¢ na

revisdo de literatura que se identifica o panorama atual da producéo cientifica sobre o

tema abordado. O quadro 1 traz um resumo das 4 fases de aplicagdo do método adotado,

que tem seu resultado apresentado ao longo deste trabalho:

Quadro 1 — Fases do método SystematicSearchFlow

Definigdo das bases de dados: seleciona-se as bases de dados a serem pesquisadas de acordo com
sua relevancia cientifica na area da pesquisa.

Definicdo da query: definem-se as palavras chaves e operadores a serem inseridas nos campos de
buscas das bases. As mesmas palavras e operadores devem ser utilizadas em todas as bases para

—

< | garantir a assertividade da busca.

ﬁ Organizacao do portfélio bibliografico: exportam-se os resultados das buscas nas bases de dados e
importam-se para softwares utilizados para publicar e gerenciar bibliografias e referéncias.
Padronizagdo da sele¢do dos artigos: aplicam-se filtros para analise da pertinéncia e relevancia dos
trabalhos e eliminam-se os trabalhos repetidos (Filtro 1 - anélise de titulo, palavra-chave, resumo,
disponibilidade; Filtro 2 - andlise de introdugdo e conclusao; Filtro 3 - leitura na integra dos artigos)
Andlise dos dados: verificada predominancia de periodicos; autores mais citados; autores

& | selecionados; periodo de maior incidéncia de publicacdes selecionadas.

% Consolidagdo dos dados: verificagdo de predominancia de correlagfes entre os temas;

u | predominéncia de temas e questionamentos; identificacdo dos conjuntos de padrdes relevantes nos
resultados.

o | Matriz do conhecimento: apresentagédo da sintese dos dados, que permite a geragédo de novos

< | conhecimentos, pautados nos resultados apresentados pelas pesquisas anteriores.

§ Levantamento das lacunas: sugestdo de pautas futuras; temas em aberto para maiores consideragoes
e abordagens.

< | Escrita Cientifica: Desenvolvimento textual cientifico

i

&

Fonte: MANENT]I et al, 2017.




A base de dados selecionada para esta revisdo foi o portal de periodicos do
CAPES* - por se tratar de pesquisa sobre o cenario nacional — e foram utilizadas as

2 ¢

palavras-chaves “contratos” “construgdo civil” como operador logico “AND” para que
fossem apresentados apenas resultados com ambos os termos. Delimitou-se ainda periodo
e origem dos resultados: ultimos 20 anos e apenas periddicos revisados por pares. Como
resultado se obteve 406 trabalhos, aos quais foram aplicados os filtros descritos acima,
resultando em 21 trabalhos pertinentes a problematica.

Na aplicacdo dos filtros, optou-se por excluir trabalhos relacionados a relagdes
trabalhistas na construgdo civil e metodologias de contratos do setor publico — que
compuseram a maior parte dos resultados encontrados — por se entender que tais temas

compreendem nichos de pesquisa consolidados diferentes dos objetivos deste trabalho.

2 CONCEITUACOES TEORICAS: CONTRATOS E AGENTES DA
CONSTRUCAO CIVIL

O contrato, no &mbito da construcdo civil, pode ser definido como a materializacéo
da relacdo entre as partes compradora e vendedora; é o principal pardmetro que rege a
convivéncia e regula os interesses, desde o comec¢o da execucdo do objeto pela parte

contratada, até sua aceitacao final pela parte contratante. (RICARDINO, 2008)

Dada essa importancia dos documentos contratuais dentro das organizacdes, 0
processo de administracdo de contratos ganha relevancia: estabelecer a correta relacdo
entre as partes compradora e vendedora. Seu ciclo inicia com a assinatura do contrato
entre o comprador e o vendedor, em seguida as acdes envolvidas com a entrega e
aceitacdo de obras e servicos e termina com a sua liquidag&o. Para ser eficiente, 0 processo
requer planejamento, que deve ser feito antes da assinatura do contrato, em paralelo com

a analise do risco de execucdo do projeto que se deseja contratar.

Ricardino (2008) ainda ressalta que na ado¢do ou analise de uma metodologia
contratual é essencial que se observe a forma que se da a alocagdo de riscos:
e Cada fator de risco corresponde um custo, que precisa ser identificado e assumido por

algum agente, em alguma fase do ciclo de vida do projeto;
o O fator de risco deve pertencer ao agente mais capacitado a suportar o seu impacto;

4 http://www.periodicos.capes.gov.br/: Biblioteca virtual que retine e disponibiliza a instituicdes de ensino
e pesquisa no Brasil o melhor da producéo cientifica internacional. Ele conta atualmente com um acervo
de mais de 38 mil periddicos com texto completo, 134 bases referenciais, 11 bases dedicadas
exclusivamente a patentes, além de livros, enciclopédias e obras de referéncia, normas técnicas, estatisticas
e contetdo audiovisual.



o Nao se deve esperar que agentes assumam riscos desproporcionais a sua expectativa de
resultado;

e Muitos riscos de um empreendimento devem ser compartilhados entre 0s seus agentes;

e Em qualquer empreendimento, o risco residual deve ser suportado pelo seu proprietéario.

Sendo o contrato a oficializacéo da relacdo entre agentes que visam a materializacao

de um empreendimento, se faz necessaria a compreensdo do papel e caracterizacao desses
agentes: o usudrio sendo o adquirente da unidade residencial, empreendedor, 0
idealizador do projeto; projetista, a parte (ou partes) contratada para elaboragdo dos
projetos do empreendimento e o construtor, a parte a qual cabe a execucdo do objeto.
(BUCKER, 2010; ABAURRE, 2014; GRILO E MELHADO 2002)

A classificacdo corriqueira da literatura, se acrescenta, neste trabalho, um quinto
grupo, que devido a complexidade ja mencionada dos empreendimentos multifamiliares

residenciais atuais: o grupo de fornecedores de servicos e produtos.
3 RESULTADOS DA REVISAO SISTEMATICA

A aplicagdo do método SSF permitiu que fossem identificados os trabalhos
publicados no ambito cientifico nacional nos ultimos 20 anos sobre as metodologias
contratuais utilizadas no setor da construcao civil brasileira. A analise desse apanhado de
publicacdes permitiu algumas conclusdes sobre a producéo cientifica do tema, expostas

nas figuras 1 e 2:

Figura 1- Periodicidade das Publicacdes
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Figura 2 - Veiculos de Publicacéo
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Quanto a periodicidade fica evidente que o tema vem sendo abordado de forma
constante nas ultimas duas décadas, porém com pouco volume de trabalhos. O resultado
da aplicacdo dos filtros mostra que a maioria das publicacGes, dentro da tematica de
contratos da construcdo civil, € voltada para as relacdes trabalhistas e para as contratacdes
do setor publico, ressaltando a necessidade de publicagbes no tema da problematica
exposta neste trabalho. Ainda na figura 2, nota-se uma predominéncia de trabalhos
oriundos da Universidade de Sdo Paulo (USP), em periodicos dos departamentos de

Engenharia e Administracao.

Os trabalhos selecionados se dividem em duas grandes tematicas complementares:
Metodologias e tipos contratuais com suas vantagens e desvantagens e Gestdo e

administracdo de contratos.

3.1 Metodologias Contratuais

Na tabela 1 sdo apresentadas as principais conclusfes e conceituacdes tipoldgicas

dos autores em relacdo as metodologias contratuais e tipos de contratos:

Tabela 1 - Arranjos contratuais e alocacao de riscos

ARRANJO DESCRICAO E PARTICULARIDADES ALOCACAO DO RISCO
CONTRATUAL
Design-Bid-Build | O empreendedor assume o gerenciamento e contrata | Alocados no empreendedor
(DBB) separadamente servicos de projeto, aquisicdo de | devido a posigdo de

equipamentos/ materiais e de construcao;

- Empreendedor pode planejar com mais precisao
cada etapa, dada a ocorréncia sequencial bem
definida;

gerenciador  total do
processo; de comissionador
da construgao®; de
financiamento e geréncia de
conflitos;

® Segundo Bucker (2010), o processo de comissionamento visa assegurar que sistemas e componentes da
construgdo sejam projetados, fabricados, instalados, testados, operados e mantidos de acordo com o
especificado.



- Maior controle do empreendedor sobre 0 processo
por inteiro;

- Maiores prazos para conclusdo;

- Fragmentacdo das responsabilidades; falta de
colaboragéo;

- Distanciamento entre projeto e execucao;

- Modelo adotado por licitagbes governamentais;

- Periodo longo para modificagdes de projeto, com
custo moderado;

Assume o custo de variacdo
de quantitativos, prazos e
divergéncias de projeto e
execucéo;

Projetista e construtor,
comprometidos  somente
com as etapas especificas de
sua participacao;

Gerenciamento da
Construcdo (PCM —
Pure ou agency
construction
management)

O empreendedor contrata uma empresa gerenciadora
(PCM), que contrata os fornecedores em seu home —
exceto 0s projetistas.

- Indicado para projetos que envolvem grandes
incertezas, que devem ser superadas na execucédo da
obra;

- Pouca flexibilidade para o cliente executar
mudancas a partir da assinatura do contrato;

- Gerenciadora conta com flexibilidade de
cronograma e atividades, jA que sdo atrelados as
remuneracOes pela contratante;

- Fragmentacdo das responsabilidades devido aos
diversos contratados;

- Incerteza quanto ao custo final total;

- Pagamento de prémios por reducdo de prazo ou
custos: custo da transferéncia de risco;

Riscos financeiros alocados
no empreendedor, contratos
sdao celebrados em seu
nome;

Risco da gerenciadora, sua
reputacdo no  mercado;
posicdo de contratacdo e
cotacdo de fornecedores;
posicdo de gerenciadora de
conflitos;

Projetistas comprometidos
somente com as etapas
especificas de sua
participacéo;

Construcéo por

Administracéo

com risco para a
gerenciadora (CMR)

Similar ao contrato PCM, é fixado um pre¢co maximo
para o0 empreendimento (preco garantido)

- Maior vigor nas negociacbes por parte da
gerenciadora;

- Totalidade dos servi¢os é subcontratada;

- Cliente ndo tem conhecimento das ocorréncias
durante a fase de construcdo, ndo adquire
conhecimento historico ou “ligoes aprendidas”;

- Medicao e fiscalizagdo simples; uma vez que s6 ha
uma empresa envolvida;

- Pagamento de valor total elevado: custo da
transferéncia de risco;

Riscos financeiros alocados
na gerenciadora; que
precisa executar o0 projeto
com um custo menor que o
contratado, para garantir sua
margem. Assume 0s custos
de variacBes de preco e
prazos acordados;

Design-Build (DB)

Empreendedor define ante-projeto, e contrata uma
Unica empresa para todas as etapas subsequentes,
inclusive o0 projeto executivo e projetos
complementares.

- Apenas um contrato e uma contratada, concentrando
a responsabilidade;

- Inexisténcia de reinvindicagdes relacionadas a falhas
de projetos;

- Projeto e execucao por um Unico agente: reducéo de
prazos devido a justaposicdo das fases, elevada
construtibilidade, rapida gestdo de mudancgas de
escopo;

- Especificagdes por parte da contratada;

- Participacdo reduzida do empreendedor
necessidade de confianga na contratada;

- Esforcos para redugéo de custos promove inovagéao;

no,

Os riscos do empreendedor
se referem a perda da
qualidade, devido as
especificagbes ficarem a
cargo da contratada.

Os riscos da contratada se

referem a posicdo de
gerenciadora  geral do
processo de implantacéo,

garantindo a entrega de
acordo com valor e escopo

acordados inicialmente.
Assume variacGes do custo
global previstos
inicialmente;




- Né&o indicado a empreendimentos que requerem
elevadas inovac@es tecnoldgicas ou arquiteténicas;

- Necessidade antecipada de grande quantidade de
definicOes pelo empreendedor;

Engenharia/Procura/
Construcéo (EPC)
“chave-na-mao”

Similar ao contrato DB, a contratada deve entregar a
obra habilitada para funcionamento

- Quando os proprietarios necessitam minimizar
riscos ao maximo e prover seguranca da finalizagdo
do projeto no tempo desejado;

Riscos na contratada; além
dos riscos do DB, assume
posicdo de comissionadora
dos equipamentos e
sistemas, garantindo o seu
desempenho para operagao.

Design-Build-
Operate
(DBO)

Similar ao EPC, a contratada cabe também a operagédo
e manutencdo de alguns sistemas do empreendimento.

- Operacdo se da conforme requisitos de desempenho
estipulados pelo empreendedor;

- Contratada recebe uma tarifa, que vigora durante
prazo de contrato;

- Prazo definido pela vida Gtil do empreendimento;

- contratada busca economia e desempenho positivo
do empreendimento;

Riscos alocados na
contratada; além  dos
expostos no EPC, cabe a
operagéo e manutencdo

Build-Operate-
Transfer (BOT)

Similar ao DBO, a contratada aporta recursos
financeiros, tecnologia e estrutura préprios; explora o
empreendimento; ao termino do prazo entrega ao

Riscos alocados na
contratada; além  dos
expostos no DBO, assume 0

empreendedor. risco da exploracéo
- Mecanismo de financiamento privado para obras | comercial — de forma a
publicas de infraestrutura; receber 0 investimento
- necessidade de investimentos em infra-estrutra por | realizado.
parte do governo que ndo dispbe dos recursos
necessarios;

Contratos de Pequenas sociedades nucleares que possuem um | Empreendedor: custos

Alianca
(IPD, Project
Alliance)

sistema interno de desenvolvimento de regras, 0 que
determina o foco no processo de trabalho.

- Compartilhamento de riscos e beneficios: contrato
prevé transparéncia contabil referente ao projeto,
definicdo de custo alvo por todos os membros;

- Mecanismos de compartilhamento de riscos e
recompensas para estimular a colaboracdo e trabalho
em equipe;

- Diretrizes de relacionamento: confianga, objetivos
matuos, negociagdes justas, transparéncia, decisdes
mutuas;

- Cenério ganha-ganha: relacionamento cooperativo
traz maiores beneficios as partes;

- Alternativa adequada para projetos complexos com
incertezas e riscos altos;

- Selecdo de parceiros ndo s6 pelo orgamento, mas
pela qualidade do servico e organizacéo;

- Responsabilidade coletiva pela performance; clareza
no papel de cada agente;

- Remuneracdo: custo direto, mais adicional de
porcentagem do lucro geral ou desconto dos custos
adicionais;

- Uso do BIM como ferramenta;

- Necessidade de acompanhamento constante pelas
partes durante todo o projeto;

diretos e indiretos

Parceiros: lucro ao risco
(meta de custo, prazo e
indicadores de
desempenho)

compartilhamento dos

riscos  relacionados  as
dificuldades  imprevistas
(perdas) e lucros

imprevistos (ganhos);

Compartilhamento

proporcional  dos  riscos
imprevisiveis, lucros e
perdas gerados pelo

desempenho na execucdo do

empreendimento), bem
como a responsabilidade
pelas decisbes e pelo

gerenciamento dos riscos




- Reduz risco de atrasos: o envolvimento das partes
permite decisGes mais rapidas e reprogramacdes mais
eficientes;

- O envolvimento das construtoras na fase de projeto
permite que esta atue e promova a engenharia de
valor$;

Elaborado pela autora com base em (BUCKER, 2010; ABAURRE, 2014; FREITAS, 2011; BUENO, 2009)

A partir das informacdes da Tabela 2, € perceptivel os diferenciais que tornam os

contratos de alianga — contratos relacionais — uma tendéncia apresentada pelos autores. A

adocao de ferramentas que estimulem a colaboracédo entre os agentes visa transformar os

relacionamentos entre contratado e contratante, ora tidos como hostis e adversarios, em

relacBes colaborativas e de parceria.

Independente da estrutura adotada para o contrato, as remuneragdes podem se dar

das seguintes maneiras:

Tabela 2 — Formas de remuneracéo a contratada

Cost Plus
(Reembolso
acrescido de taxa)

Pagamento do custo efetivo incorrido pela contratada (periodicamente,
geralmente atraves de medicOes), acrescido de uma margem de lucro.

- Projetos inovadores, que envolvam tecnologias inéditas ou complexas;
- Possibilidade de conflitos referentes a medicdes e custos;

Target Cost
(Custeio meta)

Contratante estipula um pregco meta total ou parcial, a ser cumprido pela
contratada, que inclui a margem de lucro.

- Contrato deve prever as possibilidades de a contratada exceder ou ndo
exceder a meta (divisdo dos custos ou bonificacGes)

- Possibilidade de conflitos em rela¢do a insuficiéncia das informagoes
fornecidas inicialmente e mudancas do escopo ao longo do processo;

Lump Sum (Preco
Global)

Estipulado o preco global, a contratante faz o pagamento, em parcelas ou
total, e a contratada se compromete a entregar o objeto de contrato;

- O preco inclui: custos diretos, indiretos e margem ao contratado;

- Possibilidade de conflitos em relagdo a insuficiéncia das informagdes
fornecidas inicialmente, mudancas do escopo ao longo do processo e
indeterminacdo prévia da finaliza¢do dos servicos;

Provisional Lump
Sum (Preco
Global com

provisdo para
contingancias)

Provisdo de um preco global para determinadas contingencias, definidas
contratualmente. Essa provisdo auxilia a evitar conflitos derivados da
ocorréncia das mesmas.

Guaranteed
Maximum Price
(Prego méximo

assegurado)

Estabelecido um preco maximo que mantem o contrato vidvel ao
empreendedor, ocorrem duas etapas: anteprojeto e contratacdo — sob cost
plus; projeto executivo e inicio das obras — sob pre¢co méximo garantido.
A evolucado dos servicos pode culminar no cancelamento do projeto pelo
contratante, garantido em contrato.

Unit Price (Prego
unitario)

A contratante remunera a contratada pelo pre¢o unitario das atividades
desenvolvidas em um certo periodo.

® Conceituar engenharia de valor




- Preco total do empreendimento: somatdrio dos pregos de todas as
atividades;
- Possibilidade de conflitos: metodologia empregada nas medigoes.
Mix and Match | O pagamento corresponde as particularidades de cada servico ou atividade
(formas mistas de | a serem desempenhadas.
pagamento)
Fonte: elaborado pela autora com base em BUCKER (2010) e FREITAS (2011)

Essa opc¢do pela forma de remuneracgéo e repasse a contratada € parte importante
da relacéo entre empreendedor e demais agentes. Quanto a alocacédo de riscos em relagédo
a forma de remuneracéo, as formas que contemplam a previsao do valor total da obra
anterior ao inicio de execucao da mesma, transferem a contratada o risco do processo. A
contratante naturalmente, precisara despender mais recursos, de forma a “pagar” por essa

transferéncia de risco para a contratada.

3.2 Gestdo e administracdo de contratos

Como segundo eixo de resultados das andlises dos trabalhos, estdo as consideracBes
relevantes dos autores em relacdo as problematicas no gerenciamento e conclusdes acerca da
efetividade das metodologias contratuais e sua interface com o cenério atual.

Dentro do sistema tradicional de contratacdo brasileiro a etapa de execucdo é a que,
comumente, gera mais conflitos, principalmente no que se refere aos itens prazo e
qualidade: o contratado (empreiteiro) foca na producdo e atendimento de prazos, por
vezes deixando a qualidade de lado. Planejamentos elaborados sem a devida precisao e
participacdo de representantes de todos os envolvidos, geram prazos inexequiveis,
forcando o executor a sacrificar a qualidade em detrimento de evitar atrasos no
cumprimento do contrato. (OLIVEIRA, 2009)

A escolha do sistema contratual e o contetdo dos contratos se mostram bastante
particulares a cada cendrio. Para Bueno 2009, é importante se identificar as opcoes
disponiveis e especificidades e objetivos comerciais do objeto de contrato, por vezes
sendo necessario “tomar emprestado” elementos de diferentes sistemas. Afirma que na

escolha de um sistema adequado algumas variaveis devem ser consideradas:

e Custo: Quem vai arcar com custos adicionais e variagdes limites do preco global contratado — efeitos
das suspensdes, paralizac@es, eventos de causa maior;

e Prazo: Quem vai arcar com as extensdes de prazos, reais limites do prazo e efeitos de suspensdes,
paralizacdes, eventos de causa maior;

e Projeto: Quem é responsavel por eventuais defeitos, inadequagfes ou insuficiéncias do projeto;

e OQutros: Sistema de financiamento, extensdo e complexidade, grau de precisdo dos projetos e estudos,
regime de medi¢do e pagamentos, possibilidade do empreendedor de exercer uma fiscalizacéo eficiente
da execucdo do empreendimento.



A andlise de tais variaveis permite que se verifique quem esta assumindo 0s riscos
das imprevisibilidades, bem como quem se beneficia de melhorias nos indices de
desempenho previstos inicialmente. Essa visdo geral da alocagdo do risco em contratos
tradicionais — onde na maioria das vezes uma das partes assume quase a totalidade do
risco — estimula que sejam elaborados contratos densos onde se preveem consequéncias
para todos 0s cenarios possiveis.

Contrariando esta pratica, a quase totalidade dos trabalhos aponta para uma tendéncia
de que no futuro, sejam adotadas metodologias que permitam maior nivel de colaboracgéo
e compartilhamento de riscos entre as partes. Abaurre (2014), ressalta que o0s contratos
tradicionais abordam as mudancas como anomalias, focando na antecipagdo da sua
ocorréncia, prevendo 0s piores cenarios possiveis — 0 que em empreendimentos da
construcdo civil se mostra impossivel devido aos indmeros processos e agentes
envolvidos - ao invés de focar na cooperacao necessaria para abordar e contornar tais
mudangas.

Como observado na Tabela 1, é apontada pelos autores como desvantagem dos
modelos de contratos tradicionais a exigéncia de intenso trabalho de vistorias e medicGes
pelas duas partes, visto que dao suporte as remuneracdes estabelecidas em contrato. Junto
a isso, Oliveira (2009), evidencia a falta de organizacdo que ha na gestdo de contratos:
estruturar uma equipe para coordenar as atividades, definir responsabilidades, estabelecer
um sistema de informacdes e cadastrar o que foi executado.

Manzione (2006), ressalta que as ferramentas usuais de planejamento - diagramas de
barra e medicdes de desempenho e producdo - se mostram limitadas; por representar
apenas as etapas dos contratos e nao levar em conta a complexidade do projeto e a intensa
necessidade de interatividade entre os agentes envolvidos, se mostram inflexiveis e
imprecisas, gerando diversos conflitos entre os agentes. Suas conclusdes apontam para
necessidade de integracéo entre os modelos de contratos e a gestdo do planejamento do
empreendimento, passando pelo processo de projeto integrado.

A interacdo incorporador/empreendedor e projetistas é abordada em boa parte dos
trabalhos selecionados para compor este portfélio. Neste contexto a dissertagdo de
Abaurre (2014) traz o resultado de questionario’ que exemplifica o cenario observado nas

relagdes contratuais adotadas entre os dois agentes: 70% pratica a contratacdo de projetos

" Questionario aplicado no evento IV Seminario sobre Solugdes de Gestdo para Empresas de Projeto,
organizado pelo Departamento de Engenharia de Construgdo Civil da Escola Politécnica da USP, realizado
em 04/2011.



por etapas®; os itens abordados referem-se ao escopo de trabalho (90%), prazo de
execucdo e entregas das etapas (75%), padrdes e normas a serem utilizados (70%), custo
por etapa de projeto e material a ser produzido (60%) e visitas e preco total do contrato
(50%). A autora traz como anélise dos resultados:
“Observa-se nos dados dessas duas primeiras questdes (sobre tipologias de
contrato e os itens desses contratos) a informalidade no estabelecimento de
acordos entre a contratante e a empresa prestadora de servigo, uma vez que ndo
ha definicGes, em uma porcentagem consideravel das respostas, de itens
essenciais para o controle e acompanhamento do contrato (...) falta de clareza

nas informagbes que estabelecem o acordo entre as partes pode levar a
insatisfacdo ou a geragdo de conflitos pelas partes.”(ABAURRE, 2014 p.108)

Corroborando com essa visdo, Manzione (2006) traz que os modelos de gestéo de
projetos vigentes valorizam exclusivamente o produto final e as atividades necessarias
para isso, sem pensar na organizacdo do processo e aperfeicoamento de suas técnicas e
ferramentas; em especial as relacionadas ao fluxo de informaces e prazos dos projetos.

Freitas (2011), traz como recomendagdo para o tratamento de conflitos e controle
de reivindicacdes, a importancia de se identificar os diferentes aspectos do “sucesso do
projeto” para cada parte envolvida. Assim como as metas e objetivos particulares de cada
cliente em relacdo ao projeto a ser implantado, permitindo um cenério de ganha-ganha
para todos os envolvidos.

As interfaces entre os agentes se refletem nas posturas contratuais. Para contratos
de projetos, segundo Manzione 2006, os contratantes estabelecem frequentemente os
prazos baseados na necessidade das fases criticas do empreendimento: langcamento do
produto - projetos legais; inicio da obra - projetos executivos. Os contratos sdo baseados
na entrega de desenhos com parcelas de pagamentos vinculadas. E percebida a reproducéo
deste modelo de pacote a pre¢o fechado com pagamentos associados as entregas, também
na contratacdo de servicos de relacionados a construcdo — interface empreendedor x
construtor/fornecedor — neste caso as entregas se referem a servicos acordados e

comprovados por meio de medicdes inloco.

3.3 Conceitos relacionados e interfaces de importancia

Na analise dos resultados desta revisdo, pode-se perceber a predominéancia de

termos e conceitos periféricos ao tema central, que ficam como sugestdo para futuras

8 Aqui se refere as etapas definidas pela NBR 13532: Levantamento de dados, Programa de necessidades,
Estudo de viabilidade, Estudo preliminar, Anteprojeto, Projeto legal, Projeto basico e Projeto para
execucao.



pesquisas — que se analisem sua interface com as praticas contratuais com o objetivo
comum de otimizagdo dos processos da construcéo civil e melhor relacionamento entre
seus agentes. Na figura 3 estdo expostos 0s conceitos e sua interface abordada nos

trabalhos em relacéo a otimizacéo das relacdes entre os agentes da construcao civil.

Figura 3 — Conceitos de interface com o tema

Engenharia simultinea: Desenvolvimento Integrado de produto, com
realizagio precoce @ concomitante de todas as espedalidades e decistes
tomadas multidisciplinarmente. Valorizacdo do projeto, envolvimento e

Integracio dos agentes desde a 30 do produto. (Perotti et al, 2015
Ragistro formal estabelecendo os IEGRO doi apurins desie & CORCRpSR.to Pt {Peros! » i

critérios @ prerrogativas do Otimizaciodas  Le#n Construction: Processos lean como estratégla para suporte 30s
relacionamento - relagdes processos colaborativos do IPD - Teoria de gerogdo de vaiar ¢ Andlise de
)
§ Fluxos (Abaurre, 2012)
S  Minimizagio de Projeto Integrado: Procasso de integrar o Projeto do produto aos
o Conflitos demals processos empresarials (Manzione, 2006)
Relagdo Contratual > g v \
entre Agentes da Construgio Civil § Malor produtividade BIM: Come ferramenta de controle, integracin entre os agentes; para
implementacio de contratos relacionais (Absurre, 2012}
E £OM MEeNos recursos
2 Gerencl to de aquisicdes do projeto: processos para adquirlr os
y - o Cendrio produtos, servicos ou resultados necessarios de fora da equipe, segundo
Empreendedor Construtora ganha-ganha recomendagBes do Pmbok {2004), (Oliveira, 2009)

Projetistas Fornecedores
Engenharia de valor: processo sistemdtico de andlise de produto, servico ou
projeto; estimula @ busca de alternativas que cumpram as mesmas fungbes
mas com custos inferiores (investimento ou operacionais) (Freitas, 2012

Fonte: elaborada pela autora
4 CONSIDERAC}OES FINAIS

Os trabalhos resultantes da busca bibliografica apontam para um cenario de
necessidade de mudancas nas relacdes contratuais, mas também de resisténcia por parte
da maioria de seus agentes envolvidos; as tendéncias de compartilhamento de riscos e
resultados transformam as relagdes, antes de simples troca de servigo/produto em relacoes
de parceria e colaboracdo visando o maximo desempenho do empreendimento e
consequentemente ganhos para todos os envolvidos.

O desenvolvimento de estruturas contratuais que formalizem essas novas relagdes
se faz necessario e segue como sugestdo de lacuna de conhecimento.

Bueno (2009), traz na concluséo de seu trabalho que é cada vez mais frequente a
necessidade de se convergirem conceitos de Direto e Engenharia — disciplina que tem se
tornado tradicional internacionalmente, denominada construction law. ou seja, pesquisas

que promovam o didlogo entre essas duas areas do conhecimento.



Tambem foi ressaltada em alguns trabalhos, a necessidade de se adotar modelos
alternativos de contratagdo — com foco no projeto integrado e nos processos BIM®.
Segundo os autores, 0 uso do BIM é uma realidade no Brasil e gera uma nova relacéo de
responsabilidades e interacdo entre 0s agentes, e essa experiéncia deve ser refletida na
elaboracdo dos contratos entre as partes.

Alguns trabalhos apontam como solugdo para a problematica da comunicagdo
entre agentes do processo, exposta na introducdo deste trabalho, a Tecnologia da
Informac&o. Especialmente em novos projetos onde o volume de informacao produzido
e requerido para producdo é crescente, devido a complexidade e tecnologia envolvidos.

Além dos pontos ja citados em relagdo as lacunas relacionadas aos modelos de
metodologias contratuais, no capitulo de Resultados e Discussfes foram apresentados o0s
conceitos de interface. Estes conceitos - ja de amplo conhecimento no campo cientifico,
quando relacionados as praticas contratuais - abrem novos leques de pesquisas, visto que
todos os processos de inovacdo nas relagdes entre os agentes da construgdo civil
necessitam de aporte formal, para que possam realmente ser utilizados pelas

organizacgoes.
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STATE OF ART IN TERMS OF CONTRACT BETWEEN BUILDERS,
DESIGNERS, SUPPLIERS AND INVESTORS OF THE BRAZILIAN CIVIL
CONSTRUCTION

Abstract: The Civil Construction market still suffers from the consequences of
informality, not only in relation to labor relations, but also in the relations of service
delivery related to the project, execution and planning of the enterprise. Formal
contractual relations give those involved greater security in terms of remuneration, quality
in the delivery of services and products, and adherence to deadlines. In this context, the
objective of this article is to list the main publications about the contractual relationship
between construction agents (designers, suppliers, builders and investors), in particular

® Building Information Modeling (Modelagem da Informagdo da Construgdo): uma tecnologia de
modelagem e um conjunto de processos associados para produzir, comunicar e analisar modelos de
edificios. Eastman et al. (2008)



those used to carry out multifamily residential developments, and their aspects of contract
management in Brazil. In the search, where work was prioritized in the national theme,
406 works were obtained and after the application of filters, 21 publications were
established that establish a panorama of the themes, as well as serve as a guide for future
research, since it gaps and issues related to this problem.

Keywords: Contract management. Contract Modalities. Construction. Designer.
Builders. Suppliers. Investors.
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