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RESUMO

A construcéo de um Empreendimento de Base Imobiliaria faz parte de uma
operacgdo comercial abrangente que envolve stakeholders como investidores corporativos,
bancos comerciais e Fundos de Investimento, principalmente os Flls -Fundos de
Investimento Imobiliario, de modo que, caso ocorra alguma falha critica nesta fase em
termos de preco, prazos de entregas ou qualidade da construcdo, todo o empreendimento
poderd ser comprometido. Em outras palavras, a viabilidade do desenvolvimento do
empreendimento estd ligada a uma diligente Gestdo de Riscos para mitigar qualquer

problema que possa afetar a capacidade de geracdo de receita do empreendimento.

Este trabalho tem o intuito de promover uma investigacdo quanto as causas
frequentes de reivindicagcfes na fase de construcao, trazendo a tona o tema de Gestéo de
Riscos dos Modelos de Contratos comumente utilizados no setor da construcao civil,
tornando-se possivel identificar os riscos intrinsecos e aloca-los as partes que melhor

possam absorvé-los.

Por meio dos estudos de caso exploratorios, realizado em obras executadas
por uma empresa de engenharia e construcdo de grande porte, o trabalho traz dados
relevantes que fundamentam as recomendacdes para uma estratégia de selecdo de
modalidade de contrato aprimorada, a ser aplicada de acordo com as especificidades dos
empreendimentos. As recomendacdes estdo amparadas no ponto de vista dos
empreendedores em conjunto com os agentes financiadores, que exigem um modelo de

contrato que ofereca maior certeza do prazo de execucéo e do preco final a pagar.

Palavras-chave: ReivindicacGes, empreendimentos de base imobiliaria, mitigacdo de

risco, modelo de contrato



ABSTRACT

The construction of a Real Estate Development is a part of a comprehensive
commercial operation which involves stakeholders like corporate investors, commercial
banks, and REITs - Real Estate Investment Trusts, implying that the entire development
could be compromised if any critical failure happens in this phase in terms of pricing,
intermediate deliveries that may extend the deadline, or quality of the materials. In other
words, the viability of Real Estate Development is causally linked to a diligent Risk
Management Policy to mitigate any problem that could affect its capabilities of providing

future Operational Cash Flows.

This paper has the intention to promote an investigation that exceeds the main
causes of claims in the construction phase, bringing to the table the theme of
evaluation of the Risk Management Policy of the commonly used Agreement Models in
the Real Estate industry, making it possible to identify the intrinsic risks of the

construction and address them to the units that can properly act.

Exploratory study cases were carried out in some Real Estate Developments
executed by a large Properties Construction Company to bring relevant data that
substantiate recommendations to an enhanced contract modality selection strategy to be
enforced according to the Developments specificities. The recommendations are backed
by the point of view of the Real Estate developers along with the funding agents, who
demand a contract model that offers greater certainty of the deadline for completion and

the final price to be paid.

Key words: Claims, Real Estate Development, risk mitigation, contract model



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 - Estrutura dos stakeholders no Método Desing Bid Build..............ccccoveevene. 30
Figura 2 - Estrutura dos stakeholders no Método Design and Build.............cccccoveeienene 35
Figura 3 - Estrutura dos stakeholders no Método CM at risK..........cccceevrereieiennenennn. 39

Figura 4 - Dinamica de apuracdo em contratos com regimes de precificacdo: Reembolso
(0L O U] (o1 RS ST PR P TR 47
Figura 5 - Dinamica de apuracdo de incentivos em contratos com regimes de
Precificagao POr CUSIO-AIVO........coiiiiiiieie s 48
Figura 6 - Dinamica de apuracdo de incentivos em contratos com regimes de
PrecificaCao POF PIMIG.........ooiuiii ettt neene s 49
Figura 7 - Esquema demostrando a rotina de identificacdo e classificacao das causas
geradoras de reIVINAICAGOES........c.ueieieieie ettt 70
Figura 8: Cenarios para serem avaliados na escolha do modelo de contratual, e suas
adequacdes, considerando as causas frequentes de reivindicacdes identificadas no
estudo de caso e na referéncia bibliografica...........ccccovevieiiiicicc e 111
Figura 9 - Cenarios para serem avaliados na escolha do modelo de precificacdo, e suas
adequacdes, considerando as causas frequentes de reivindicagdes identificadas no
estudo de caso e na referéncia bibliografica. ..o 115



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 - Vantagens e desvantagens da utilizacdo do modelo de contrado de Desing Bid

20 o ST USSSPRUN .30
Quadro 2 - Vantagens e Desvantagens na adogédo do modelo de contratagdo de Desing
BUIIO. ..o 35
Quadro 3 - Vantagens e Desvantagem na adocdo do Método de contratacdo de CM at
L SO USSP P PRI .39
Quadro 4 - Vantagens e Desvantagem na adocdo das Modalidades de
REMUNEIAGED. ... ettt bbbttt 55
Quadro 5 — Frequéncia das causas de reivindicagies. ... ..oovvvvrieineiniiriieiiinianinnnnn, 59

Quadro 6 — Causas frequentes geradoras de reivindicacdes verificados no referencial
TBOMICO. ..ottt ettt ettt ettt bttt e b b ne et b s re et e e 62
Quadro 7 - Causas de reivindicages identificadas nos estudos de caso e relacionadas com
O referenCial tEOTICO. .. .ccueuieieieeeeeeeeeeee e e e e e e ee e eaeeeeaeneneann .00
Quadro 8 - Decisdes tomadas nas fases da pesquisa dos estudos de casos
EXPLOTALOTIOS . ..ottt b bbb e 73
Quadro 9 — Categorias das causas geradoras de reivindicagao resumidas................... 77
Quadro 10 — Percentual das causas que geraram reivindicagcbes por modelo de

(070 01112 L0 TR 87



LISTA DE TABELAS

Tabela 1- Apresentacdo das caracteristicas dos empreendimentos estudados ............... 76
Tabela 2 — Quantidades das reivindicacdes avaliadas por causas nos empreendimentos

PESGUISATOS ...ttt bbb bbbttt b et b e bbb 81
Tabela 3 — Quantidades das reivindicac¢des avaliadas por causas e 0s respectivos modelo
(0 L30T 1 = Lo T USSR 82

Tabela 4 - Quantidade e valores das reivindica¢fes aprovadas.............ccvevevereereennns 105



LISTA DE GRAFICOS

Gréfico 1 - Quantidade de Reivindicagfes para as causas pesquisadas, no modelo de
CONLrAtO B DBB ... e e et 83

Grafico 2 - Quantidade de ReivindicacOes para as causas pesquisadas, no modelo de
(o0 L= U0 I o (- 5 = SRR 83

Grafico 3 - Quantidade de ReivindicacOes para as causas pesquisadas, no modelo de
CONErato A& CIM AL RISK.....coueeiieiiiiiiesie sttt 84

Gréfico 4 - Caracterizacdo das reivindica¢fes conforme modelo de contrato................ 85

Gréfico 5 - Percentual de reivindicacBes nos contratos de DBB avaliados no estudo de

Grafico 7 - Percentual de reivindicacGes nos contratos de CM at risk avaliados no

ESTUTOD TB CASO e ee ettt e e e e e e e ettt e e e e e e e ettt eeee e e e e e e aeeeeeeeeeeeae e 107

Grafico 8 - Acréscimo de dias de prazo nos contratos de DBB avaliados no estudo de

Gréfico 10 - Acréscimo de dias de prazo nos contratos de CM at risk avaliados no
oS (0o [o I L= o7 o ST 109



AlA

ASCE

BDI

BID

BOT

CM at Risk

CPRB

DB

DBB

DBO

EAP

EBI

EPC

FIDIC

ICC

ICE

INCC

IPCA

JCT

PMG

RICS

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

American Institute of Architects

American Society of Civil Engineers

Budget difference income

Licitacdo

Build, Operate, Transfer

Constrution Management

Contribuicéo Previdenciaria sobre a Receita Bruta
Design and Build

Design Bid Build

Desing, Build, Operate

Estrutura analitica do projeto

Empreendimento de Base Imobiliaria
Engineering, Procurement and Construction
Fedération Internationale des Ingénieurs-Conseils
International Chamber of Commerce

Institution of Civil Engineers

indice Nacional da Construcéo Civil

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
Joint Contracts Tribunal

Preco Mé&ximo Garantido

Royal Institution of Chartered Surveyors



INDICIE

1. INTRODUGAO......ooiiieeeeceeee ettt en sttt 15
1.1. Apresentacio 0O TEMA .....ccoieiiriiieieie et 15
1.2. Justificativa do Trabalno ..o 17
1.3. OBJELIVO ... 19
1.4, MEtOAOIOGIA. ... 19
1.5. Estrutura do TrabalNo ... 21
2. METODOS DE CONTRATAQAO PARA O REAL ESTATE ......ccccveies 23
2.1. Principais stakeholders na inddstria do Real Estate............ccccooevvieniinnnn, 23
2.2. Modelos de eSCOP0 A0S CONLIALOS ........eevviiieirreiiicreecieese e 25
2.2.1. Design, Bid and Build (DBB) ........cccccoeiiiiiiieieeie e 28
2.2.2.  Design and BUild (DB) .......ccceoiiiiiii i 31
2.2.3.  Construction management (CM) .......cccooveiiiieiieeie e 36
2.2.4.  ProOJECt FINANCE......ccciiiiiie ettt 40
3. MODALIDADES DE REMUNERAGCAOQ .......cocevovireveeeeeeeeeee e, 43
3.1. Reembolso de Custos ou CoSt PIUS FEe..........cccoviiviiiinciieeeeecee 44
3.1.1. Custo-alvo ou Target Cost e Pre¢co Maximo Garantido (PMG) ............. 46
3.2, PIEGO FIXO. ittt 50
3.2.1.  Prego fiX0 UNIAMIO .....covoiiiiei e 50
3.2.2. Prego fixo global ..o 51
3.2.3.  Empreitada INtegral............coooiiiiiiiie e 53
4. REIVINDICACOES E ALOCACAO DERISCOS ....coovvevevereverererereen. 57
4.1. Causas Frequentes de ReivindicagOes Contratuais ...........ccooeereereiieeneeniennn 58
5. METODO ...ciuiireiaeeseesees sttt 63
5.1. Delimitacdo da Pesquisa e Selecdo dos Projetos........ccccvvieeneneeneencsennens 64

5.2. Elaboragéo dos Instrumentos de Coleta .........coovveeieeieniniieiecie e 64



5.3. Coletas de Dados e Identificacdo das caracteristicas de similaridade das

CauSas de reIVINAICAGOES .......ueiveereiierie et e ettt e e sae e e sreebeanaesne s 65
5.4. AnAlise de CONTEUAD ........cviviiveieiiiierieie e 71
6. ESTUDOS DE CASOS EXPLORATORIOS........cccoveveereeeeeeere e, 75
6.1. Dados dos casos eXPlOratorios ..........cccevvevieiieresie s 75

6.1.1. Identificacdo das causas frequentes de reivindicacGes do estudo de

(072 ] PR 77
6.1.2.  EXtrapolagao de CUSLOS .........cererieieieienie st 104
6.1.3.  EXtrapolagao e Prazo.........c.ccccceieieiiiiieiisisieiee e 107
6.2. ANALISE € DISCUSSAD ....c.eeueeteieiirieiiite ettt sn s 109
7. CONCIUSAD ...t 117
8. BIBlOQrafia........cccciviiiiiice e 122

APENDICE A — Modelo de planilha para coleta dos dados de categorizacdo dos

EMPIEENUIMENTOS .....evieii ettt e et e e sre e re e e e sreeae e 128

APENDICE B — Modelo de planilha para coleta de dados dos detalhamentos das
reivindicacgoes e identificacdo das causas que geraram as solicitagoes. .............. 129

14



15

1. INTRODUCAO

A presente monografia abordard a importancia de se alocar de maneira
eficiente os riscos que permeiam a fase de construcdes de um empreendimento de base
imobiliaria. Riscos esses que podem comprometer o resultado da entrega da obra na data
e do custo estabelecido e por consequéncia impactar na capacidade de geracdo de receita
de um empreendimento imobiliario (ENEI, 2005).

Os empreendimentos de base imobiliaria (EBI) sdo aqueles que permanecem
propriedade do investidor original ou de outro especializado em operar sem repassar a
propriedade para o usuario final. Este é o caso de hospitais, hotéis, shopping centers,
terminais logisticos, torres corporativas, postos de servicos e qualquer outro
empreendimento baseado na exploracdo de um imdvel e cujo valor advém de seu
desempenho operacional. Rocha Lima Jr, (2011) conceitua, que nos Empreendimentos de
Base Imobiliaria o foco do empreendedor é receber renda por meio da exploragdo do

espaco fisico.

Dentre esses empreendimentos, muitos sdo desenvolvidos por meio de
operacdes de financiamentos de projetos captados no mercado de capitais. Neste modelo,
0s agentes financiadores requerem que 0s custos do projeto, para o empreendedor, tenham
maior certeza do resultado, de que o preco final acordado nédo sera excedido. Essa pratica
tem levado as sociedades financiadas e os empreendedores a mitigarem o risco de
construcdo mediante a escolha de um modelo contratual que proteja o empreendedor
(ENEI, 2005).

1.1. Apresentacdo do Tema

Diante de um mercado cada vez mais exigente e competitivo, onde ndo sao
raros os contratos de construgéo civil, que estdo subordinados ao aporte de recursos de
bancos e agéncias internacionais, a exigéncia de dominio e conhecimento de sistematicas
proprias e adequadas dos modelos contratuais sdo imprescindiveis para que exista uma

divisdo de risco adequada entre o empreendedor e o construtor. (ENEI, 2005).
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Observa-se na industria da construcdo, que envolve desenvolvedores de
negocios, investidores, incorporadores, construtores e projetistas, um cenario de
equilibrio nas relagdes contratuais. Sera considerada uma relagcdo de sucesso, aquela que
conseguir o resultado no tripé: prazo, qualidade e precgo, desta forma, mitigar na maior
medida possivel, os riscos que possam comprometer a viabilidade econdmica do
empreendimento. (ENEI,2005).

A presenca constante das reivindicagdes nas relacdes contratuais da
construgdo civil, sdo um reflexo das particularidades que decorrem diretamente da
natureza das suas atividades: a singularidade de cada empreendimento. O
desenvolvimento do empreendimento de base imobiliaria é Gnico e sofre impactos
durante o processo de construcdo, desde variaveis no processo constritivo, mudancas por
impacto das intempéries climaticas, incertezas nas condi¢des do solo, até alteracdes nos
cenarios politico, micro e macroecondmicos, entre outros. (BUCKER, 2010).

Portanto, para que a fase de construcdo do empreendimento ocorra sem
possiveis disputas contratuais, é necessaria a formalizacdo de contratos entre o
empreendedor e a construtora que abranjam todas as particularidades e que definam de
maneira clara as obrigagdes e responsabilidades de cada parte (WERREMEYER,2006).
Somando-se a isso a definicdo do modelo contratual que mais se adequa as condicdes a
serem utilizadas em um determinado empreendimento (MARIANGELO, 2014).

Arranjos contratuais adequados para cada tipo de empreendimento aumentam
a seguranca do empreendedor quanto ao enderecamento correto das responsabilidades
entre as partes, em caso de se verificar alguma desconformidade. Essa necessidade de
certeza por parte do empreendedor é particularmente relevante nos casos em que ha
operacao de financiamento por fundos privados (ENEI, 2005).

Tendo em conta o que foi exposto, a seguir serdo analisados os modelos de
escopo mais caracteristicos da industria da construcdo. Para a autora Sarra de Deus
(2018), ndo h& uma homogeneidade quanto a classificacdo desses modelos de escopo,
segundo a autora o que se verifica € uma grande diversidade de arranjos contratuais, 0s
quais, muitas vezes, se sobrepdem e acabam também por se mesclar com a metodologia
de remuneragéo.

Diante disso, entendeu-se que, para a finalidade do presente trabalho, seria de
maior utilidade analisar os seguintes modelos de escopo: Design Bid Build (abreviagao
DBB), Design and Build, (abreviagdo DB) e Constrution Management (abreviagdo CM
at Risk). Serdo identificadas as principais caracteristicas de abrangéncia contratual e
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alocacdo de risco para contribuir com a correta tomada de deciséo do investidor, buscando
diminuir as quantidades de reivindicacdes, que alteram o preco final do empreendimento
e por consequéncia os conflitos durante a construcao dos empreendimentos.

Neste cenério complexo e de mercado competitivo, a identificacdo adequada
das condicbes contratuais utilizadas e, uma administracdo contratual eficiente sdo
fundamentais para garantir um equilibrio entre as partes envolvidas no contrato, sendo

este contexto a parte central apresentada neste trabalho.

1.2. Justificativa do Trabalho

Nos ultimos anos os setores imobiliarios e a construcao civil sofreram com
uma forte desaceleracdo, proveniente do impacto da crise que iniciou por volta de 2014,
isso tudo ap6s um uma onda de euforia que se iniciou-se em 2007, com as grandes
incorporadoras abrindo capital na bolsa de valores. Essa instabilidade gera uma falta de
confiabilidade dos empreendedores e de investidores.

A0s poucos o0 cenario vem mudando e novamente observa-se uma tendéncia
de retomada da industria da construcéo civil. Em meio a um ciclo de cortes da taxa Selic,
que no ano de 2020 atingiu 0 seu menor valor, considerando no patamar histérico até o
momento. Esta medida econdmica (reduzir a taxa de juros dos empréstimos), incentiva o
consumo pelos possiveis compradores de bens imobilidrios e aumenta a confianca do
investidor para buscar investimentos atrativos.

Compondo esse cenario, outro fator deterministico para um crescimento
consolidado na industria da construcdo civil é a retomadas das concessdes publicas de
construcdo de obras de infraestrutura. Os projetos de concessdes ou de Parcerias Publico
Privadas atraem capital e empresas estrangeiras, que buscam um modelo de neg6cio com
crescimento estavel e regulacdes pelos 6rgdos governamentais claras e estabilizadas. As
acOes da retomada estdo sendo sentidas nas diversas &reas de infraestrutura, como
Saneamento, Urbanizac&o, Logistica, Aeroportos, Portos, Rodovias, Ferrovias e Oleo e
Gas, além de outras areas.

Diante desse momento em que a construcdo transita entre a retomada de
crescimento, depois de uma recessdo que pode ter sido uma das mais longas da historia

recente e um cenario futuro de horizonte de crescimento estruturado, as empresas que se
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especializarem, buscarem tecnologia e se adaptarem as regras de governangas
internacionais estardo mais aptas para a retomada do setor.

Para que as empresas estejam preparadas para a retomada do crescimento
estruturado, é necessario que, a gestdo dos empreendimentos envolva uma analise de risco
eficiente e baseada em uma administracdo contratual adequada. A efetividade da
administracdo contratual envolve conhecimento do contrato e as suas caracteristicas,
aplicadas em cada modelo de contratacdo. Desta maneira, ambas as partes envolvidas
estardo aptas a buscarem resolugdes equilibradas para as diversas reivindicagdes que séo
geradas em um projeto de construcéo.

Estas acBes sdo necessarias, pois no mercado do real estate os conflitos e
reivindicacdes sdo um fato recorrente e transcorrem principalmente por conta da
singularidade das suas atividades: cada empreendimento de base imobiliaria é Unico, com
uma complexidade da construcdo particular de cada projeto, como, problemas
financeiros, falta de detalhamento de projetos e arcaboucos contratuais que ndo sdo
adequadas as particularidades do Projeto.

Essa caracteristica de pouca repetitividade e com baixa industrializacéo,
tendem a gerar aos desvios de escopo e prazo, os quais séo fontes de reivindicagfes com
impactos econdmico-financeiros. Esses impactos sdo frequentemente observados,
provocando desvios nos indicadores da qualidade do empreendimento. Dentre outros
motivos, a ocorréncia de reivindicag¢Oes contratuais, sao decorrentes de auséncia de uma
estratégia de contratacdo abrangente. Realizar uma administracdo contratual eficiente e
optar por modalidades contratuais que sdo adequadas ao tipo de empreendimento, permite
enderecamento das responsabilidades, aumentando a seguranca do empreendedor quanto
a obrigacdo do construtor na entrega do empreendimento atendendo aos requisitos da
qualidade do investimento e garante a viabilidade do negécio.

E, portanto, busca-se identificar modelos de contratacdo que oferecem ao
empreendedor e ao agente financiador a certeza de conclusé@o no prazo e do preco final a
ser pago, promovendo a eficiéncia desejada pela parte contratante, minimizando a
incidéncias das reivindicagdes, com consequente manutencdo da viabilidade esperada

para 0 empreendimento.
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1.3. Objetivo

O presente trabalho tem como objetivo promover uma investigacao quanto as
principais causas de reivindicacdes, que incidem na fase de construcdo de obras. Essas
reivindicacdes de alteracbes de custos, prazo e qualidade, se ndo gerenciadas, podem
impactar na atratividade do empreendimento de base imobiliéria e, em ultima instancia,

poderd até mesmo comprometer a viabilidade econémica do negdcio.

Para tanto, constitui o objetivo do trabalho, expor os diferentes mecanismos
contratuais, elaborados especificamente para a industria do real estate e, dissertar sobre
a alocacdo dos riscos, voltados para minimizacdo de reivindicagdes. Quanto as
caracteristicas das reivindicacdes, sdo apresentas em dois momentos. Primeiramente,
através da pesquisa bibliografica, sdo identificadas as causas frequentes das
reivindicacdes, estudadas por diversos autores que se aprofundaram no tema. Na
sequéncia, o estudo de caso exploratério, identifica as causas de reivindicagfes em
empreendimentos realizados por uma empresa de engenharia de grande porte. Essas duas
fases sdo relacionadas entre si, a fim de obter uma abordagem Unica.

Diante do exposto, este estudo busca classificar as causas frequentes das
reivindicacbes e fazer uma avaliagdo comparativa entre os principais modelos de
contratacdo e avaliar como cada um dos modelos contratuais enderecam as causas,
possibilitando que o empreendedor defina, qual o modelo contratual que melhor se adequa

ao seu negocio.

1.4. Metodologia

O método de estudo de caso € uma estratégia utilizada nas pesquisas
qualitativas, onde € explorado com profundidade o tema. A acdo é a investigacdo de um
fendmeno contemporaneo em profundidade e em seu contexto de vida real (YIN,2010).
As pesquisas conceituais sao complementares e pertinentes a compreensao do tema.

Primeiramente, realizou-se uma pesquisa bibliografica com o objetivo de

discorrer sobre os temas de Modelos de Contratos aqui estudados, suas caracteristicas
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principais, enderecamento dos riscos, vantagens e desvantagens. Na sequéncia, foi
apresentado o tema Modelos de Precificacéo.

No segundo momento as pesquisas foram direcionadas para buscar o
entendimento quanto ao fato que provocou o desequilibrio e causaram reivindicagdes
durante a fase de construcao, que alteram o prazo e custos iniciais dos empreendimentos.
Nesta fase do trabalho, a pesquisa buscou abranger a analise das causas e consequéncias
dos problemas, com o objetivo de posteriormente relacionar com as causas encontradas
na pesquisa de caso exploratorias, descritos na sequéncia.

Os estudos de casos, que compdem a pesquisa qualitativa e quantitativa,
exploram em profundidade os eventos que ndo estavam incluidos no contrato inicialmente
e que geram reivindicacdes nos empreendimentos. As obras foram realizados durante o
periodo de junho de 2010 até novembro de 2018. Foram identificados caso a caso 0s
adicionais, utilizando a documentacdo gerada na época das construcbes dos
empreendimentos. Desta maneira foi possivel categorizar as reivindicacdes e encontrar
0s principais agressores de prazo e custo dos contratos.

A pesquisa abrangeu 17 (dezessete) empreendimentos agrupados conforme
0s modelos mais caracteristicos da inddstria da construcéo; (i) Desing, Bid and Build
(DBB); (ii) Desing and Build (DB), (iii) Constrution Management (CM). As informacdes
foram obtidas no banco de dados, mediante autorizacdo prévia da direcdo da empresa.

Os dados foram obtidos, através da andlise das obras realizadas por uma
empresa de construcdo e engenharia estabelecida na cidade de S&o Paulo e que atua em
todo o territorio nacional. As suas obras sdo preferencialmente no setor privado e atua
nos mercados industrial, shopping center, edificacdes, tecnologia e infraestrutura

As escolhas das obras para os estudos de casos foram estabelecidas conforme
a relevancia e complexidade dos projetos, considerando contratos que superassem 0S
valores de R$ 50.000.000 (cinquenta milhdes de reais) e que tivessem uma quantidade
significativa de reivindicagdes de escopo e prazo. Outro critério de selecdo foi o
enguadramento dos projetos nos modelos contratuais que serdo estudados.

Definido as caracteristicas da amostragem, o proximo passo foi realizar a
investigacgdo das causas que geram reivindicagfes nos empreendimentos estudados. Essa
pesquisa gerou um compilado de informacgOes sobre as reivindicagbes e suas
caracteristicas, os quais foram, na sequéncia, agrupadas conforme as suas similaridades

nas causas geradoras das reivindicagoes.
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A pesquisa bibliogréafica permitiu identificar as causas frequentes de
reivindicacdes que os autores estudados apresentaram da literatura. Esses diferentes
eventos modificadores, que geraram as reivindicacdes, foram consolidados conforme as
suas caracteristicas, resultando em uma categorizacdo das causas geradoras de
reivindicacdes.

Finalmente os conceitos estudados na pesquisa bibliografica foram
relacionados com as causas investigadas no estudo de caso exploratorio, resultando em
uma categorizacdo das causas frequentes das reivindicagdes, as quais serdo utilizadas
como parametro de correlagdo com os modelos de contratos.

Delimitado as premissas da amostragem e caracterizada as causas frequentes
das reivindicagbes, o proximo passo foi avaliar cada categorizacdo, a luz das
caracteristicas contratuais originais, desta forma foi possivel tracar a relacdo das
reivindicagdes com os modelos de contratos. Esta etapa do trabalho tem o objetivo de
identificar as possibilidades de mitigacdo das reivindicagdes, utilizando o modelo mais
adequado de forma que enderecaria as causas para o responsavel contratual que melhor
possam absorve-los, permitindo assim minimizar os conflitos da relacdo empreendedor e

construtor.

1.5. Estrutura do Trabalho

Identificar as causas frequentes de reivindicacbes e fazer uma analise
comparativa entre os principais modelos de contratagédo visando adotar o melhor modelo
de contrato a ser utilizado no empreendimento, prescinde de entendimento das
particularidades e contexto de cada opg¢do. Assim o presente trabalho discorrera sobre
temas relevantes para auxiliar nas analises do empreendedor quanto qual modelo de
contrato utilizar no empreendimento. A estruturacdo sera apresentada em 7 capitulos os
quais serdo compostos por Introducdo, Contextualizagdo tedrica dos temas, Estudo de
Caso Exploratérios e Conclusao.

Primeiramente o tema € apresentado na justificativa do trabalho que detalha
0 ambiente de mercado e economia dos tempos atuais. E na sequéncia é estabelecida a
metodologia aplicada no estudo. O tema estd enquadrado na Matriz de Pesquisa com 0
foco em Tipologia de Contratos, na énfase de Processos de Gerenciamento, constante no

vetor de Gerenciamento de Contratos do ndcleo de Gestdo de Conhecimento
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No Capitulo 2 inicia-se a contextualizagdo tedrica com a apresentacao dos
modelos de contratos e modelos de precificacdes e suas caracteristicas. Neste capitulo é
realizada uma analise comparativa entre os modelos de contratos estudados. Esta analise
é base para que, na fase de estudo de casos exploratorios, possa-se avaliar as quais 0s
modelos de contratos, serdo mais aderentes quanto a alocagdo dos empreendimentos.

Continuando o arcabouco bibliografico a analise € voltada para identificacéo
na literatura, das causas frequentes que geram reivindicacdes em empreendimentos
diversos. O objetivo foi identificar e classificar as principais causas, sempre buscando
relacionar com o método contratual. Desta maneira pode-se identificar o método
contratual mais eficiente, ou seja, que mitigaria cada um dos fatos que provocaram 0s
desequilibrios.

Posteriormente, Capitulo 5, é descrito o0 método para realizacdo da pesquisa
realizada no estudo de caso exploratorio. E apresentado o tipo e classificacdo da pesquisa,
delimitacdo, elaboracdo do instrumento de coleta, coleta dos dados documentais, selecdo
dos respondentes, transcricao e analise (de conteido) e tratamento dispensado aos dados.

O caso exploratério € apresentado no Capitulo 6, sdo apresentados 0s
empreendimentos e suas caracteristicas, nesta fase foi realizada uma anélise das
reivindicacbes, o0 que permitiu identificar as principais causas geradoras de
reivindicacdes. Ainda no Capitulo 6 a Anélise e Discussdo € apresentado um compilado
de cenarios, com o objetivo de auxiliar o empreendedor na escolha dos modelos de
contrato e precificacdo. As conclusdes sdo apresentadas no Capitulo 7.
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2. METODOS DE CONTRATACAO PARA O REAL ESTATE

O Planejamento que envolve a tomada de decisdo de investimento em
empreendimento de base imobilidria de Real Estate engloba importantes fases que
comprometem diretamente no objetivo de retorno do investimento. A analise da qualidade
do investimento no empreendimento é realizada num prazo muito anterior ao resultado
final. Nesta situacdo, quanto maior € a seguranca sobre as fases de decisdo de
investimento, maior serd a mitigacao a exposicdo do empreendimento aos riscos. (LIMA
JUNIOR, 2011)

Dentre as fases de implantacdo de um empreendimento, as obras representam
80% dos custos (LIMA JUNIOR, 2011), considerando que durante este ciclo de
construcdo ocorrerdo desvios, é prudente adotar estratégias que oferecam um certo
controle sobre essas varidveis. Estas estratégias sdo amplas e abrangem desde a escolha
correta de uma construtora que sera contratada para gerir as atividades de planejamento
e execucdo do empreendimento, até o amplo conhecimento pelo empreendedor do
mercado de Real Estate das ferramentas e possibilidades de gerenciamento dos riscos.
Buscando com esse conhecimento aplicar, os melhores métodos de controle e mitigacao
das causas de reivindicacdes, que podem impactar na atratividade do empreendimento.

O presente capitulo apresenta um panorama dessa relacdo entre
empreendedor e construtor, explicando os principais agentes envolvidos, quais sdo suas
necessidades e as possiveis dinamicas de atuacdo, abrangendo as modalidades contratuais

mais utilizadas no mercado de Real Estate para estruturar essa atividade econémica.

2.1. Principais stakeholders na indUstria do Real Estate

O desenvolvimento de um ativo no mercado de Real Estate tem uma
caracteristica muito clara, a existéncia de diversos agentes, das disciplinas mais variadas,
interagindo de maneira direta e indiretamente (MURDOCJ E HUGHES, 2000). Todos
agentes unidos a um resultado comum, a concepcdo de um empreendimento. Destes
agentes merecem destaques: o proprietario (empreendedor), o projetista e o construtor e

0 agente financiador.
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O empreendedor é aquele que determina a execugdo de um empreendimento,
responsavel pelos estudos de viabilidade e concepcéo do negécio. E para quem se entrega
a obra, (NBR 5671, 1990). Podendo ser ou ndo o seu usudrio final, pois a vocacao desse
empreendimento pode ser um investimento visando a sua venda ou locagéo de terceiros,
classificados em empreendimento de base imobiliaria, objeto de estudo desta monografia.

Apbs o desenvolvimento do modelo de negdcio o primeiro passo do inicio da
concepcao construtiva € a elaboracdo dos projetos. Essa atividade é realizada pelos
projetistas. Os projetos abrangem diferentes niveis de detalhamento em diversas
disciplinas como arquitetura, fundagédo, estruturas e outros. Os projetos e todas as
documentac@es técnicas como memoriais, relatorios, planilhas fazem parte do conjunto
de informacdes relevantes para compor o arcaboucgo contratual de um empreendimento.
(NBR 13532, Elaboracdo de projetos de edificagdes, 1995).

O construtor € o agente responsavel por concretizar o que foi concebido no
projeto, cuja obrigacdo € executar e gerenciar. Provendo todas as acdes necessarias para
contratacdo de mao de obra, equipamentos e materiais (MURDOCJ E HUGHES, 2000).
Suas responsabilidades e riscos sdo determinadas pelas regras contratuais de cada
empreendimento, os quais serdo explorados na sequéncia.

Os subcontratados sdo as empresas contratadas pelo construtor para executar
parcelas de seu escopo. Embora seja possivel que um construtor principal consiga realizar
a construcdo do empreendimento apenas com seu proprio pessoal e seus préprios
equipamentos, a realidade evidencia ndo ser isso 0 que ocorre na pratica. O que
normalmente se vé é a atribuicdo de atividades especializadas a subcontratados. Podem-
se citar como exemplos comuns de subcontratacdo a locacdo de equipamentos de obra, a
execucdo de atividades especificas e qualificadas como montagem das estruturas
metalicas e instalacbes prediais, bem como a fabricacdo e montagem de maquinario a ser
instalado no empreendimento como elevadores, escadas rolantes, entre outros.

A adocdo de subcontratados exige atencdo a alguns pontos. Como por
exemplo a responsabilidade do construtor. A celebragdo do subcontrato, cria-se uma
relacdo juridica apenas entre o construtor e o subcontratado, ou seja, ndo ha uma reducao
de obrigacdes do construtor perante ao empreendedor, permanecendo o construtor
integralmente responsavel pelo escopo que assumiu. O construtor ndo podera alegar culpa
do subcontratado para se eximir das responsabilidades do contrato. Outro aspecto
importante quando se realizam subcontratacbes € a necessidade de um bom

gerenciamento. 1sso porque 0s prazos e as atividades de cada subcontratado devem estar
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planejados de forma a garantir a continuidade dos trabalhos da obra como um todo. Do
contrario, pode haver graves comprometimentos tanto do cronograma quanto da
qualidade da obra, levando a indesejaveis disputas entre as partes envolvidas (SARRA
DE DEUS, 2018).

Por fim, o empreendedor, para viabilizar a constru¢cdo do empreendimento,
precisa de recursos financeiro. Uma opcao seria a possibilidade de empregar suas proprias
reservas, custeando integralmente o projeto. Contudo, o mais usual é que o empreendedor
ndo possua ou ndo queira despender dos seus recursos proprios, recorrendo a uma fonte
externa de financiamento (ENEI, 2005).

Diversas sdo as possibilidades de estruturar a participacdo do agente
financiador. A captagdo pode ocorrer por meio de contratos de mituo com uma ou mais
institui¢des financeiras, emissdo de valores mobiliarios ou emisséo de titulos de crédito e
0 project finance. Empreendimentos que optam por utilizar fontes externas de
financiamento recebem uma forte influéncia sobre a estrutura organizacional que sera
adotada para a execucdo da obra, principalmente nos aspectos de alocacdo de risco,
associados as variagdes de custo e prazo obtencdo de um determinado desempenho
(ENEI,2005).

2.2. Modelos de escopo dos contratos

Rela¢bes contratuais adequadas entre 0s agentes e as atividades descritas na
secdo anterior s@o bases para 0 sucesso da implementacdo do empreendimento. Uma
gestdo e alocacdo de riscos eficiente tende a contribuir para a integracdo e comunicagéo
eficaz entre todos os envolvidos, permitindo a conciliacdo do interesse no resultado do
projeto (MEDEIROS e MELHADO, 2013).

A obtenc&o de sucesso esta na realizacdo de trés fatores imprescindiveis para
0 empreendedor: prazos de conclusédo do empreendimento conforme estabelecidos no
contrato, custos totais conforme estimados no estudo de viabilidade e performance em
termos de qualidade, funcionalidade e durabilidade. Cada proprietario tem uma
necessidade diferente, mas essencialmente esses sdo 0s trés pilares do sucesso. Esses
fatores ponderados as necessidades do objetivo final do empreendimento serdo a base
para nortear 0 modelo de escopo do contrato ser utilizado (GRILO e MELHADO, 2003).
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Os fatores de prazo, custo e qualidade, sdo constantemente desafiados num
cenario de aumento na complexidade técnica e gerencial dos empreendimentos. Para a
utilizacdo de sistemas contratuais adequados a cada empreendimento e necessidade do
empreendedor favorecem o estabelecimento de relacbes harmoniosas com as partes
(GRILO e MELHADO, 2003).

Todos as consideracGes acima, refletem na alocagéo do risco que serad adotada
em cada projeto especifico, tendo em mente que os sistemas contratuais influenciam na
gestdo do empreendimento na medida em que definem as relacbes contratuais e
funcionais entre as partes (GRILO e MELHADO, 2003). Estes pontos apresentados sdo
determinantes para a definicdo do modelo de escopo mais adequado.

Especificamente em operac6es de project finance e no mercado de capitais a
governanga que se busca sobre os resultados da construcdo é determinante para a
validagdo da construcdo do empreendimento dentro de um objetivo de negdcio. Estas
operacgdes, para serem viaveis financeiramente, buscam meios de garantir a qualidade
nesta fase de construcdo quanto ao preco final e também da data de conclusdo do
empreendimento. (ENEI,2005).

Os meios de garantir a qualidade que os fundos privados requerem passam
por despender de uma estrutura contratual que proteja 0 empreendedor, e que transfira o
risco da construcdo do empreendimento para a construtora. Os contratantes nesses
projetos estdo dispostos a pagar mais por seus projetos se houver maior grau de certeza
de que o preco final acordado néo seré excedido (ENEI,2005).

Visando prever uma distribuicdo de risco adequada para cada modelo de
operacdo, assim como padroniza¢do de normas e procedimentos ja experimentados,
associacOes de classes e entidades internacionais passaram a publicar contratos padréo
para os mais diversos modelos de operacdo realizados pela industria da construgdo
(SARRA DE DEUS, 2018). Esses contratos padrdo sao denominados standard contracts,
que trazem um compilado das melhores préaticas do setor.

Para o autor Klee (2015), os standard contracts, sdo apresentados como
expressoes das melhores préaticas adotadas pelo setor, prevendo uma alocacao eficiente
dos riscos. A proposicdo de documentos-padrdo extensos e ja experimentados, com
regulamentos detalhados e especificos das obrigacdes envolvidas e procedimentos de
solucéo de conflitos, tem por finalidade, justamente, evitar lacunas, proporcionando
maior seguranca e previsibilidade na construgdo de grandes unidades de investimento,
(KLEE, 2015).
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A elaboragdo dos standard contracts é feita, via de regra, por comissoes e
instituicbes normalizadoras, que buscam equalizar os interesses dos varios agentes
atuantes na industria da construcdo. A titulo exemplificativo, podem-se mencionar as
seguintes associa¢Oes e entidades: Fedération Internationale des Ingénieurs-Conseils
(FIDIC), Institution of Civil Engineers (ICE), Joint Contracts Tribunal (JCT), American
Institute of Architects (AlA), Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS),
International Chamber of Commerce (ICC), American Society of Civil Engineers
(ASCE).

Para compreender adequadamente o contexto de utilizagdo de um contrato de
construcdo e as necessidades que visa a atender, € preciso examinar os diversos modelos
utilizados na inddstria da construcdo para organizar suas operagdes econémicas. (SARRA
DE DEUS, 2018).

Verifica-se uma grande diversidade de perspectivas, com a indicacdo diversos
de arranjos, como pode-se relacionar os modelos de escopo dos contratos a seguir:

e Engineering, Procurement and Construction - EPC;

e Engineering, Procurement and Construction Construction
Management — EPCM;

e Desing, Bid and Build - DBB;

e Desing and Build - DB;

e Constrution Management at Risk — CM at Risk;

e Desing, Build, Operate — DBO;

e Build, Operate, Transfer — BOT,;

e Contrato de Alianca.

Para o autor Klee (2015), os modelos de contratos mais caracteristicos da
indUstria do Real Estate séo: (i) Desing, Bid and Build (DBB), (ii) Desing and Build (DB),
(iii) Constrution Management (CM). Diante da finalidade do presente trabalho entendeu-
se seria de maior utilidade utilizar a mesma abordagem feita pelo autor.

Importante observar que esta analise nos modelos contratuais ndo se relaciona
com modo pelo qual a execucgdo desse empreendimento serd remunerada. O estudo das

modalidades de remuneracéo fara parte da se¢do subsequente.
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2.2.1. Design, Bid and Build (DBB)

O Modelo de contrato Design, Bid and Build também conhecido como
“DBB”, ¢ considerado como um modelo tradicional de contratacdo na industria da
construcdo civil (MURDOCJ E HUGHES, 2000). A sua principal caracteristica é a
separacao entre o projeto, de responsabilidade do empreendedor, que por sua vez contrata
projetistas especializados e, de responsabilidade do construtor a construcdo do
empreendimento (HALE et al. 2009).

E descrito por Konchar e Sanvido (1998), como um modelo de contratagdo
de empreendimentos no qual o proprietario contrata o projetista para elaborar os
documentos técnicos completos que definem o empreendimento idealizado, documentos
esses que sao compostos por projetos basico e executivos, memoriais descritivos, calculos
e outros. Essa documentacdo fara parte do processo de concorréncia, que servira de base
para que as construtoras proponentes estabele¢cam as suas propostas.

A escolha da construtora por via de regra € realizada atravées de processo de
concorréncia, sendo que as especificacbes e condicdes de contratacdo sdo previamente
definidas pelo empreendedor. A selecdo da empresa vencedora é baseada em critérios de
qualificagdes de atendimento aos quesitos técnicos, de melhor valor, andlise de
idoneidade, entre outros. Encerrado o processo de licitagdo com a defini¢cdo da empresa
construtora, ¢ estabelecido o contrato de construgdo entre as partes e inicia-se a execu¢do
da obra.

No modelo de contra DBB, o construtor recebe os projetos de concepcao
detalhados e memoriais técnicos. Seu escopo e responsabilidade é desempenhar as
atividades necessarias para a execucdo do empreendimento, abrangendo o fornecimento
de recursos necessarios de materiais e mao de obra além da coordenacao das atividades e
gerenciamento dos subcontratados.

Nesta dindmica é possivel que o empreendedor recorra a figura do
gerenciador ou até mesmo do projetista para atuar como fiscal ou consultor durante o
periodo da execucdo. Nestes casos a figura do fiscal ou consultor é acompanhar a
execucdo da obra e as atividades de gestdo, verificando a boa evolucdo das tarefas,
realizando andlise de cronogramas, atendimento as solicitagdes de projetos e fiscalizar
que as execuc0es fisicas das atividades respeitem boas préaticas de qualidade e as normas
exigentes. (PETERSON, 2007).
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Desta forma, merecem ser avaliados alguns aspectos importantes referentes
a responsabilidade do empreendedor. De um lado € estabelecida a relacdo entre o
empreendedor e o projetista e no outro lado a relacdo é entre o empreendedor e 0
construtor. No entanto, independente de quem seja contratado para a concepgdo dos
projetos, o empreendedor é responsavel, perante o construtor pelas definigdes,
detalhamento, célculos e compatibilizacdo das atividades referentes ao desenvolvimento
dos projetos.

Neste cenério de responsabilidades, caso ocorra uma desconformidade na
obra, sera necessario avaliar a causa raiz deste o erro, podendo tratar-se de um erro de
projeto ou de execuc¢do. No caso de erro de projeto o construtor recorre a elaboracdo de
reivindicacdes para adequacéo da obra. (GUSMAOQ, 2008).

O Método DBB, como j& mencionado anteriormente, ¢ um modelo de
escopo bastante difundido. Dispdem de uma sequéncia de procedimentos maci¢camente
testado e por isso mais facil de compreender. Park et al. (2009), apresenta os beneficios
da adocdo deste método, como: projetos previamente estabelecidos que fazem parte do
pacote da licitacdo; escopo do empreendimento claro, facilitando nos entregéveis da
construtora; e eficacia no monitoramento da gestdo da qualidade. Além desses beneficios
listados o autor afirma que este modelo é recomendado principalmente para pequenos
empreiteiros, por ndo demandar grandes controles e desenvolvimento de projetos.

Avaliando os aspectos negativos do método Gusmao (2008), enfatiza a
auséncia de interacdo entre o projeto e a construcao. Pela caracteristica deste modelo de
contratacdo a falta de integracdo entre os membros das equipes de desenvolvimento dos
projetos e equipes de construcdo, impossibilita que uma analise de construtibilidade e
aplicacdo de novas tecnologias fossem estudadas previamente, permitindo buscar maior
eficiéncias e solugdes de engenharia inovadoras.

Ainda neste contexto de interacdo entre projetistas e construtora, a falta de
gerenciamento entre essas disciplinas, implica em um potencial aumento de prazo e
custos, decorrente do grande nimero de ajustes e reivindicacbes em decorréncia de
variag0es que impactam no prazo, custo e qualidade. Historicamente essas variagdes sao
caracterizadas principalmente por: a) condi¢Ges geologicas e climéaticas adversas, b)
problemas de interface entre projeto e construcgdo, ¢) auséncia de licengas e alvaras, e d)
variacdes de escopo por alteracdes de projetos (GUSMAO 2008).

O Método DBB nao mitiga o risco do empreendedor associado ao custo final

do empreendimento, pois é ele quem assume o 6nus das variagdes que possam a Vvir
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impactar o bom andamento do empreendimento. Desta maneira, este método deve ser
cuidadosamente escolhido, cabendo nos casos onde o desenvolvimento dos projetos esta
completo e bem detalhado, possibilitando mitigar as alterac6es de quantitativos e erros de
projetos. (KONCHAR e SANVIDO, 1998).

Diante do analisado da revisdo bibliogréfica apresentada anteriormente a
autora identifica os stakeholders e as relagdes entre si, no Método DBB Desing Bid Build

conforme Figura 1.

Figura 1 - Estrutura dos stakeholders no Método Desing Bid Build

Fornecedor
Empreendedor
Construtora

Subcontratados

Fiscalizadora

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas

Com base na revisao bibliografica apresentada a autora consolida no Quadro
1, as principais vantagens e desvantagens apresentadas nesta se¢ao no que tange a adoc¢ao

do método DBB para contratacdo de empreendimentos de Real Estate.

Quadro 1 - Vantagens e desvantagens da utilizacdo do modelo de contrato de DBB

Vantagens na utilizacdo do DBB Desvantagens na utilizagcdo do DBB
e Modalidade tradicional e de féacil o Empreendedor é o responsavel pelos
compreensao; projetos fornecidos, portanto responde
o Atende a necessidade de eventual alteracdo por erros/alteracdes de projeto e escopo;
de escopo; e Lacuna entre projeto e construgdo nédo
e Facilidade na gestdo da qualidade e dos permite interagdo entre equipes;
entregéveis da construtora; e Nao exige qualificagbes diferenciadas
e Recomendado principalmente para pequenos entre as construtoras concorrentes;
empreiteiros, por ndo demandar grandes
controles e desenvolvimento de projetos;
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Na fase de orcamentacdo o projeto esta
bastante definido o que resulta em uma
estimativa de preco mais real;

Facilidade na fase de licitacdo e contratacéo
na equalizacdo das propostas com base em
um escopo Unico;

Periodo longo para andlise sistematica do
desempenho dos projetos possibilidade de
alteracdes de escopo a um custo moderado;

Riscos de erros de orgcamentacdo transferidos

Sucesso do projeto tem alta dependéncia
com a qualidade dos projetos que
compdem o material da licitacdo;
Construtora ndo participa da etapa do
projeto com a visdo de otimizagéo,
ganhos de produtividade e novas
tecnologias;

N&o permite fast-track;

Ambiente pouco colaborativo e com

maior potencial de conflitos pois baseia-

para o construtor. se na transferéncia de riscos de uma
parte a outra;

e Riscos de erros de projetos geram
reivindicac@es e eventuais disputas;

e Risco de variagbes no custo final do
empreendimento por alteragbes de

escopo.

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas

2.2.2. Design and Build (DB)

Design and Build (DB) caracteriza-se por concentrar, em um Unico agente,
as responsabilidades por desenvolvimento dos projetos e sua construgdo, “single point
responsibility”, atendendo aos requisitos de desempenho de qualidade determinados pelo
empreendedor. Para os autores Grilo e Melhado (2003), o éxito do Design and Build
consiste em: “ponto Unico de responsabilidade, reducdo do prazo, foco na
construtibilidade, reducdo das alteracdes de projeto, relacdo mais harmoniosa entre 0s
agentes. Para 0s autores as parcerias entre projetistas e construtores podem proporcionar
agilidade na resposta e geracédo de valor para o cliente.

Estudo realizado pelos autores Konchar e Sanvido (1998), demostra que a
caracteristica do DB de eliminar a etapa de licitacdo (BID), permite obter uma reducédo
do prazo entre concepcao de projetos e entrega do empreendimento.

Esta sobreposicao citada pelos estudos dos autores, ocorre entre as fases de
desenvolvimento do projeto e inicio da construgdo, como no caso de DB, o responsavel é

um Unico agente, ou seja, o construtor, portanto a sobreposicdo é garantida, ganhando em
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prazo e custo, pois ndo serd necessaria realizar concorréncia para contratacdo da
construtora na sequéncia do término dos projetos.

Outro ponto explorado é que a economia tanto em prazo quanto em custo
pode ser gerada pois esse modelo oferece oportunidades estudos de engenharia que
buscam agregar em inovacgéo e reducdo de valor durante a fase de design do projeto, o
que normalmente ¢ conhecido como como o processo de buscar “engenharias de valor”.
A caracteristica do DB, onde os membros de uma equipe de projeto participam desde o
inicio do desenvolvimento do projeto do empreendimento, permite identificar e abordar
questBes de otimizacdo de custos, prazo e qualidade. Isto é possivel pois 0 DB recorre a
presenca da construtora, engenheiros e subcontratados, durante a fase de design do
projeto, permitindo assim, que sejam propostas solucdes de melhor valor para os
elementos de construcdo, antes que o projeto seja concluido.

Complementando essa visdo de possivel redu¢do do preco global os autores
Grilo e Melhado (2003) afirmam que um ponto unico de responsabilidade com o cliente
representa o principal beneficio do DB, pois protege o cliente de receber pleitos de custos
adicionais por erros/falhas de desenvolvimento de projeto.

No entanto é importante ressaltar que essas possiveis economias geradas
pelas solucdes de engenharias definidas tempestivamente durante a fase de elaboracéao
dos projetos, podem ser facilmente consumidas pelas contingéncias de valores aplicadas
na fase de orcamentagdo do empreendimento com o objetivo absorver os riscos da
construgdo e gerenciamento da obra, podendo impactar no valor total do
empreendimento. Para o Autor Klee (2015), empreendimentos que envolvem riscos de
execucdo, tecnologias inovadoras ou de dificil quantificacdes, o construtor podera
computar na composicdo do orcamento contingéncias para absorver 0s riscos,
minimizando assim o beneficio gerado pelas possiveis economias citadas anteriormente
(KLEE, 2015).

Na visdo dos autores Songer e Molenaar (1996), o método de contratacao
por DB facilita o uso de abordagens flexiveis possibilitando avaliar no momento do
desenvolvimento dos projetos conhecimentos sobre novos materiais e tecnologias,
agregando conceitos de melhoria na construtibilidade e aprimoramento no planejamento
das atividades. Essa flexibilidade de atuacdo no desenvolvimento do projeto pode
proporcionar reducdo do prazo de entrega, embarcar solugdes de engenharia que visam
garantir a manutencdo do custo inicial do projeto, sobretudo por otimizagdo de processos
e sobreposicdo de atividades, este método é conhecido como fast-track, ou seja onde
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projetos séo elaborados em conjunto com a execugdo da obra. (GRILO e MELHADO,
2003).

Essa caracteristica fundamental do DB que se vale do conceito do Unico
ponto de responsabilidade, tem consequéncia imediata sobre a grande discussdo que se
apresentava no modelo de DBB a respeito da diferenciacdo entre erro de projeto e erro de
execucdo (SARRA DE DEUS, 2018). Admitindo contratualmente o construtor é
responsavel pelas as atividades de elaboracdo de projetos e execucdo da obra, a
responsabilidade por inadimplementos contratuais amplia e recai sobre o construtor.

A elaboracdo e desenvolvimento dos projetos e demais detalhamentos
necessarios para a execucao do projeto, devera ser realizada pelo construtor através das
defini¢bes de escopo e requisitos do empreendimento determinadas pelo empreendedor.
O empreendedor por sua vez pode abrir mdo de alguns métodos de garantir que o
construtor obtenha os requisitos para desenvolvimento do empreendimento, podendo
apresentar de forma mais detalhada ao ponto de serem disponibilizados projetos basicos,
para que na evolucdo a construtora avalie a construtibilidade e desenvolva os projetos
executivos. Outra maneira seria 0 construtor estar presenta ja na fase de estudo de
viabilidade do negdcio e determinacdo dos requisitos. Nesta Gltima opcéo o construtor
sera envolvido o mais cedo possivel, podendo agregar conhecimento e o empreendedor
tera a garantia de que nenhum requisito de performance e desempenho passe
desconhecido pelo construtor (MURDOCH e Will HUGHES, 2000).

Nos modelos de DB, portanto é fundamental que o construtor conheca e
avalie os projetos e/ou requisitos que compdem a licitacdo, pois respondera pelo o que
neles constar. E bastante claro, diante do que se expos até 0 momento, que o construtor
assume riscos, que no modelo de DBB sdo atribuidos ao empreendedor. Neste tema vale
observar que, muitas vezes sdo pactuados entre as partes algumas hipdteses de
relativizacdo da responsabilidade pelo construtor, principalmente em eventos que alterem
premissas contratuais. Como por exemplo riscos geoldgicos, onde consequéncias de
condicdes de solo excepcionais em relagéo ao identificado anteriormente séo alocados ao
empreendedor, pois entende-se como uma variacdo da premissa estabelecida inicialmente
(FIDIC, 1995).

Contemplando as situacdes expostas, € possivel identificar situagdes onde a
adogdo do método do DB se mostra mais ou menos adequado. Analisando os seguintes
fatores: prioridade quanto a certeza de preco, qualidade e prazo, grau de complexidade
do projeto e necessidade de alteracdo dos requisitos da obra durante a sua execucéo.
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A certeza que 0 empreendedor necessita quanto as responsabilidades ao
atendimento pelo construtor do preco, qualidade e prazo, o single point responsibility
aumenta a seguranca do empreendedor quanto a responsabilizacdo de um Unico agente na
obrigacdo da entrega do empreendimento, atendendo aos requisitos especificados, dentro
do prazo e custo previsto no orgamento. Esta necessidade de certeza € particularmente
relevante nos casos onde ha uma operacdo de project finance (MURDOCH e Will
HUGHES, 2000).

Alguns pontos sdo importantes de se considerar na ado¢do do método DB,
um dentre outros é o grau de complexidade do projeto. Para Park et al. (2009), ndo é
recomendavel a adocdo do DB para projetos de alto risco, 0 que ndo abrange aqui
necessariamente quanto a escala da obra, visto que este se adequa tanto a projetos
menores, quanto a grandes obras, (MURDOCH e Will HUGHES, 2000), mas segundo 0s
autores, o DB torna-se desvantajoso a sua utilizagcdo em projetos com alta complexidade
construtiva ou o emprego de tecnologias inovadoras e sem historico de utilizacdo. Os
autores trazem essa caracteristica pelo seguinte motivo: ‘“a excessiva concentracio de
risco no contrato, fatalmente refletird no preco da proposta, pois o construtor tente a
inserir contingéncia de risco no orgamento, podendo comprometer a viabilidade
econdmica do empreendimento”. Grilo e Melhado (2003) complementam esse tema
trazendo que “o design-build é usualmente empregado por clientes experientes e com
demandas continuas de construcdo, especialmente em obras comerciais e industriais com
programas simplificados e conhecidos™.

Em um estudo realizado por Park et al (2009), o autor observou que um risco
na implantacdo DB é a falta de experiéncia do projetista em construcdo e que poucas
empresas sdo capacitadas ou qualificadas para a realizacdo de empreendimentos
complexos. Por isso, segundo pesquisas do autor, somente grandes e equipadas
construtoras tem conhecimento e capacidade técnica para gerir um contrato de DB.

Dentre as considera¢des na adogdo do DB, também se deve ponderar sobre
a necessidade de o empreendedor alterar os requisitos durante a execucdo da obra. Se essa
necessidade for uma prioridade o DB ndo se mostra adequado pois, a base deste método
é a concepcdo do empreendimento através dos requisitos levantados inicialmente na fase
inicial do empreendimento, ou seja, a base do preco e todo o cronograma, inclusive
planejamento de trabalho j& foi planejada considerando esses requisitos. Por isso a
estrutura do DB somente mostra-se vidvel com a manutencao das premissas e requisitos,

sob pena do contrato ser severamente afetado com impactos no preco e prazo. Para 0s
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autores Murdock e Hughes (2000), as variagdes solicitadas pelos clientes sdao uma
constante fonte de problemas, ainda na visdo dos autores, essas altera¢cdes sdo uma das
causas mais frequentes de extrapolagdes de preco e prazo.

Diante do analisado da revisdo bibliogréfica apresentada anteriormente a
autora identifica os stakeholders e as relacdes entre si, no Método DB, Design and Build

conforme Figura 2.

Figura 2 - Estrutura dos stakeholders no Método Design and Build

Subcontratados

Projetistas
Empreendedor <

Fiscalizadora

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas
Tendo em vista a revisdo bibliografica apresentada a autora consolida no
Quadro 2 a seguir, uma sintese de vantagens e desvantagens das formas de contratagdo
em DB, servindo como orientagdo para empreendedores no momento analisar a sua

utilizag&o.

Quadro 2 - Vantagens e Desvantagens na ado¢do do modelo de contratacdo de Desing Build

Vantagens da utilizacdo do DB Desvantagens da utilizacdo do DB
e Unico responsavel por projeto e o Os requisitos projeto determinados pelo
construcao, mitigando pleitos de custo empreendedor devem ser muito bem
adicional por erros/falhas de projeto; detalhados para ndo gerarem duvidas e
e Construtora responsavel do projeto consequentemente aumento de custo;
embarca solugdes de engenharia e e N&o é recomendado para projetos de
novas tecnologias para otimizacdo de alto risco com alta complexidade
prazo e custo; construtiva e emprego de tecnologias
e Adequado para projetos replicaveis e inovadoras sem historico de utilizagdo
padronizaveis; em projetos anteriores;
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Single point responsibility, construtora
tem a visdo global do
empreendimento, o que auxilia na
gestdo, reduzindo a dependéncia na
tomada de deciséo;
Necessidade de certeza  pelo
empreendedor dos resultados finais do
empreendimento. Aplicavel em
projetos financiados;

Atende as necessidades de um
contrato de project finance;

Fixacdo do custo no momento do
orgamento;

Aumenta a seguranca em relacdo ao
atendimento do limite de preco,
atendimento do prazo e entrega com
qualidade;
Menos  reivindicagdes, conflitos,
disputas, e acoes legais;

Permite o planejamento integrado da
elaboracdo do projeto e cronograma da
obra com antecedéncia;

Fast-track - Sobreposicdo das etapas
de elaboracéo de projeto,
representando uma potencial reducéo

de prazo.

Possibilidade de perda de controle do
empreendedor do andamento do
projeto;

Poucas empresas capacitadas para a
realizacdo de empreendimentos
complexos, pois exige construtoras com
qualificacbes especiais de gestdo
integrada;

Pouca flexibilidade para alteracdo do
escopo depois de definidos os
requisitos, reduzindo possibilidade para
revisao de escopo;

Contingéncias de absorgdo de risco
embutidos nos orcamentos, podendo
impactar no  valor total do
empreendimento;
Exige do empreendedor um
envolvimento nas atividades da de
gestéo;

Pode encorajar o corte de custo em
detrimento da qualidade, os requisitos
devem estar bem claros para que isso

nao ocorra.

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliogréficas apresentadas

2.2.3.

Construction management (CM)

Este modelo também conhecido no Brasil como construgdo por

administracdo vem se apresentando como uma alternativa ao DBB e DB. Tem o0 objetivo
de atender empreendimentos que envolvam alto risco de engenharia aplicada, elevado
grau de sofisticacdo e menores prazos de execucdo (MURDOCH e Will HUGHES, 2000).
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O CM permite diminuir a concentracdo de risco do construtor e aumentar a participagdo
do empreendedor na estrutura de alocacéo de risco.

O construtor é contratado pelo empreendedor para administrar a equipe de
fornecedores e projetistas 0s quais sdo contratados pelo empreendedor. Ou seja, 0
construtor administra o escopo por meio dos fornecedores e prestadores de servigos
diretamente pagos e contratados pelo empreendedor. O que se espera do construtor é, em
grandes linhas, auxilio na contratagdo, negociacdo, propostas e apresentacdo de
orcamentos para a aprovagdo do empreendedor, coordenacdo e gestdo dos contratos,
incluindo fiscalizag&o do cumprimento do contrato, reviséo de projetos e propor solugdes
técnicas alternativas que reduzem custo e melhorem a construtibilidade que aprimorem a
qualidade da obra (MURDOCH e Will HUGHES, 2000).

Diferente do DBB e DB onde a execucdo da obra é escopo do construtor,
no CM a execucdo direta da obra ndo € seu escopo mais sim administrar e fazer a gestao
dos fornecedores. Sua remuneracdo &, portanto, apenas a atividade de administracdo da
obra, motivo pelo qual é denominada “taxa de administragdo”. Quanto a alocagdo de
riscos, 0 empreendedor é responsavel por eventuais falhas cometidos pelos fornecedores,
também é de sua responsabilidade atos negligentes de gerenciamento onde houve falta de
habilidade e adequacdo da geréncia, levando a ma administra¢do, ma coordenacao e mau
planejamento (KLEE, 2015).

O CM apresenta uma vantagem em relacdo a possivel reducdo do custo
total de um empreendimento por dois motivos. Primeiramente, o controle dos custos fica
inteiramente a cargo do empreendedor, que ird aprovar os orcamentos, celebrar os
contratos e paga-los. E outro fator que contribui para a potencial reducéo dos custos € a
eliminacdo da verba de contingéncia, que é embutida pelas construtoras no calculo dos
precos orgados nos modelos de DBB e DB. No modelo de CM, os riscos de erros por
serem de responsabilidades do empreendedor ndo precisam ser contingenciados pela
construtora.

Observa-se 0 emprego do modelo de CM, principalmente, em situacfes
onde ndo ha informacdes suficientes para se calcular o preco final do projeto, quando os
requisitos ndo estdo totalmente finalizados, ou quando o empreendedor precisa de
flexibilidade para alteracdo de projetos. Neste caso o compromisso do construtor se
limitard a administrar a construcdo, coordenando as frentes de obra e gerenciando 0s

prazos e do cumprimento de normas técnicas de seguranca e qualidade. Quanto ao custo
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sera aquele que o empreendedor permitir, acrescido da remuneracdo da construtora
(MARCONDES, 2015).

Esse modelo de administracdo pura (CM puro) apresenta algumas
desvantagens. A principal delas € a incerteza sobre o custo total do empreendimento,
cabendo o empreendedor apenas administrar os contratos sem vinculagdo com o limite de
preco da obra (MARCONDES, 2015).

O que se observa nos empreendimentos que adotam o modelo de CM é
optar por uma variagdo no modelo que permite conferir uma maior previsibilidade ao
empreendedor. Essa variagdo é observando como constru¢do por administragdo com
preco maximo garantido CM at-risk no Brasil conhecido como PMG. Da mesma forma
que o CM puro o construtor administrador realiza a gestdo dos fornecedores, sendo
remunerado por uma taxa de administrador, no CM at risk o construtor assume a
responsabilidade pela conclusdo da obra dentro de um prazo pré-estabelecido, pelo
atendimento aos requisitos de qualidade e por um limite maximo de custo a ser arcado
pelo empreendedor.

Este termo “at-risk”, pode ser caracterizado pela locagao de risco para o
empreendedor ou para o construtor, dependendo do contexto. Como o CM at-risk é uma
evolucdo do CM puro é mais importante compreender que essa evolucao permite que o
construtor seja incorporado na alocacdo de risco do CM, sendo responsavel pela
performance de custo, como no caso do PMG e por consequéncia da gestdo do processo
de construgéo.

Outra caracteristica do CM at-risk € a contratacdo da construtora
antecipadamente, durante a fase de desenvolvimento dos projetos, para desta maneira
agregar a experiéncia construtiva e novas tecnologias, antecipar-se ao desenvolvimento
do planejamento executivo, avaliar técnicas que otimizem o prazo e 0s custos totais do
projeto, essa fase € conhecida como Pré-construcdo. No entanto, diferente do DB a
construtora ndo é responsavel pela performance dos projetos, cabendo exclusivamente ao
empreendedor, mais espera-se que a construtora consiga aportar conhecimento, analisar
métodos construtivos inovadores e estudar alternativas que possibilitem engenharias de
valor para otimizar reducdo de custo e aumentar performance de prazo (AIA/AGC, 1999).

A estrutura do CM puro é mantida em relacdo responsabilidade dos
pagamentos referentes aos custos da obra, e da mesma forma o empreendedor também
devera arcar com 0s custos para correcdo de eventuais erros na execugao, visto que ndo

h& previsto verba de contingéncia. No entanto, o que ocorre no PMG € que 0 construtor
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sera responsavel por arcar com 0s custos que extrapolarem o prego maximo garantido
(MARCONDES, 2015).

Diante do analisado da revisdo bibliografica apresentada anteriormente a
autora identifica os stakeholders e as relacfes entre si, no Método CM at risk conforme
Figura 3.

Figura 3 - Estrutura dos stakeholders no Método CM at risk

/
Subcontratados

Empreendedor
Construtora

Fiscalizadora

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas

Com base na revisdo bibliografica apresentada a autora consolida no
Quadro 3 a seguir as principais vantagens e desvantagens das formas de contratacdo por
CM at risk, por ser entendido como 0 modelo mais completo do CM, sera essa evolugédo

que o estudo adotara para evolucao do trabalho.

Quadro 3 - Vantagens e Desvantagem na adocao do Método de contratacdo de CM at risk

Vantagens na utilizagdo do CM at risk Desvantagens na utilizagdo do CM at risk

¢ Viabiliza empreendimento que e Diminui a concentragdo de risco no

envolvam alto risco, elevado grau de construtor e aumenta a participacdo na

sofisticacdo e menores prazos de
execucao;
o Embarca a construtora antecipadamente

na Pré-construcdo para participar da

fase do desenvolvimento do projeto;

gestdo do empreendedor;

e Exige qualificagbes especiais das
construtoras, voltadas para expertise em

engenharia e qualidade na gestéo;
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Permite analises antecipadamente de
interferéncias e solucBes tecnoldgicas
para melhor performance da construcao;
Planejamento antecipado, o que permite
buscar maior produtividade;

Possivel realizar o fast-track e
consequente ganho de prazo entre
elaboracdo de projeto e execucdo da
obra;

Reducdo de conflito;

Conhecimento  antecipadamente do
preco da construgao;

Flexibilidade para alteracdo de projetos
e requisitos;

Potencial reducdo de custos pois o
controle fica a cargo do empreendedor;
Eliminacdo da verba de contingéncia do
orgamento;
Construtora  é  responsavel  pela
concluséo da obra dentro do prazo e
custos;

Possiblidade de bonificacdo no caso de

reducdo do valor total da obra.

Alta dependéncia da qualidade das
premissas fixadas pelo empreendedor e
da qualidade da etapa de projetos;
Empreendedor precisa ter
conhecimento para gestdo da interface
entre projetistas e construtora;

Risco de insuficiéncia do orcamento da
construcao, se o preco é fixado muito
antes da concluséo dos projetos;
Alocacdo dos riscos do desempenho do
projeto sdo do empreendedor;
Empreendedor assume parte dos custos
gue extrapolarem a estimativa inicial;
Eventuais custos para refazimento de
erros serdo custeados pelo valor do
contrato, até o limite do PMG.

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas

2.2.4. Project Finance

A execucgédo de um empreendimento de base imobiliaria requer o consumo de

recursos financeiros. O mais comum € que o empreendedor prefira recorrer ao auxilio de
terceiros a empregar recursos proprios. Surge, entdo, a relacdo entre o empreendedor e 0s
agentes financiadores, que irdo fornecer recursos para a execugdo do empreendimento.
As formas pelas quais esses recursos podem ser captados sdo as mais diversas.

O empreendedor pode optar, por exemplo, por uma modalidade convencional

de financiamento. Trata-se de um empréstimo que é feito sem estar atrelado a um objetivo
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especifico e que conta com a garantia pessoal do empreendedor, cujo patriménio podera
ser atingido pelo credor em caso de inadimplemento. Por esse motivo, o critério decisivo
para concessao dessa modalidade de empréstimo pelas instituicdes financeiras é o risco
de crédito do empreendedor.

Outra possibilidade para o empreendedor ¢ o “financiamento de projetos” ou
“project finance”. Diferentemente do que se passa no financiamento convencional, os
recursos sdo fornecidos com uma destinacdo especifica, consistente no custeio de um
empreendimento determinado, cuja receita gerada sera a principal fonte de pagamento do

emprestimo e cujos bens serdo a garantia do agente financiador externo.

Ou seja, 0 Project Finance € um modelo de financiamento que utiliza o fluxo
de caixa do empreendimento para o pagamento da divida firmada entre empreendedores,

e financiadores, a fim de fornecer um retorno compativel sobre o capital investido.

Os recursos, por sua vez, ndo sdo dados a pessoa do empreendedor, mas a
uma sociedade criada especificamente para a exploracdo do empreendimento financiado,
via de regra uma sociedade de proposito especifico (SPE), cujos soOcios tém
responsabilidade limitada, de forma a alocar os retornos financeiros de maneira mais
eficiente e mitigar os riscos (PINHEIRO, 2017). Esta estrutura garante a seguranca de
que os recursos serdo destinados exclusivamente a um empreendimento cujo projeto foi

avaliado e considerado com boas perspectivas de sucesso.

Para o financiador externo, por sua vez, hd uma mudanga de perspectiva, pois
a capacidade de geracao de receita desse empreendimento de base imobiliaria (EBI) sera
a fonte para quitacdo da divida. Os financiamentos sdo concedidos com base em fluxos
de caixa futuros. Dessa forma, é importante que o projeto apresente um bom nivel de
previsibilidade sobre o fluxo de caixa e taxa de retorno, reduzindo assim o risco
mercadoldgico do servico ou produto ofertado (BORGES e FARIA, 2002).

Em razdo da concentracdo de riscos acima referida, uma caracteristica do
financiamento de projetos refere-se a postura do financiador externo, que se torna mais
ativa. Se o sucesso do empreendimento é fundamental para que que se obtenha o retorno
previsto e necessario & quitacdo do empréstimo, o financiador tem total interesse em
acompanhar e fiscalizar o andamento do projeto, garantindo que se cumpra o planejado.

(Borges e Faria, 2002). Em alguns casos, o financiador externo pode assumir
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provisoriamente a gestéo dos trabalhos quando forem constatados desvios em relacdo ao
planejamento (SARRA DE DEUS, 2018).

Portanto, a atratividade de um projeto para fins de project finance esta
atrelada a mitigacdo dos riscos que possam comprometer a capacidade de geracdo de
receita do empreendimento de base imobiliaria (KLEE, 2015). Disso resulta que o0s
financiadores exigem uma alocacéo eficiente dos riscos, segundo o qual um determinado
risco deve ser alocado a parte que estiver em melhores condi¢des de o absorver.

Entre os principais riscos de um empreendimento estdo justamente os
associados a sua construcdo. Ha, por exemplo, os riscos de atraso na entrega, de superacédo
do preco estimado, de ma qualidade dos materiais e equipamentos, e de ndo atingimento
da performance operacional planejada (KLEE, 2015). Para mitigar esses riscos por meio
de sua transferéncia aos terceiros contratados pela SPE, normalmente se recorre a
celebracdo de contratos com precos prefixados, seguros garantia de complition bond,
prazos bem determinados e penalidades contratuais elevadas em caso de
descumprimento, tudo com vistas a garantir que ndo haja impactos no fluxo financeiro

necessario ao pagamento do empréstimo (ENEI, 2005).
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3. MODALIDADES DE REMUNERACAO

No capitulo anterior foram apresentados os modelos de formagdo de
escopo, suas caracteristicas e analises de risco. No entanto para uma analise mais ampla
é fundamental considerar o0 modelo de remuneracéo que serad adotado, para dessa forma
organizar a operacao econdmica relativa a execugdo do empreendimento.

Considerando as modalidades de remuneragcdes mais aplicadas em
contratos de construcdo é conveniente analisar os pagamentos agrupados em dois grupos:
reembolso de custos e pre¢o fixo (MURDOCH e Will HUGHES, 2000). Os tipos basicos
mencionados de modalidades de remuneracdo podem ser usados em varias combinacdes
e com diferentes componentes para limitar (preco maximo) ou motivar (preco-alvo)
(KLEE, 2015).

As modalidades de remuneracdo sao correlacionadas com os modelos de
contratacdo de tal maneira que sejam um complemento quanto ao enderegcamento dos
riscos. Neste conceito algumas modalidades de precificagcdo se adequam melhor a alguns
modelos de contratacdo do que outras. Cita-se como alguns exemplos de utilizacdo, mais
ndo se limitando a estes:

e Modelo de Contratacdo de DB e DBB: arcaboucos contratuais
podendo ter como modalidades de remuneracdo o Preco Maximo
Garantido (PMG), para quanto o empreendedor deseja ter controle
dos valores e trabalhar no modelo open book, ou na modalidade de
precificacdo de Preco Fixo e suas variantes (Preco fixo unitario,
preco fixo global e empreitada integral), para empreendedores que
buscam maior certeza do preco final.

e Modelo de Contratacdo de CM at risk sdo exclusivamente
correlacionados com Reembolso de Custos e PMG, por suas
caracteristicas contratuais direcionadas para o open book e gestdo

dos pagamentos pelo empreendedor.

Nos proximos itens serdo descritas as principais modalidades de

precificagcdo mais utilizadas no mercado de construcéo.
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3.1. Reembolso de Custos ou Cost Plus Fee

Modalidade muito comum o reembolso de custos, também conhecida pelo
termo em inglés cost plus fee é a modalidade onde o empreendedor tem maior
transparéncia sobre os custos reais de cada um dos itens necessarios para a execugdo do
empreendimento, bem como o valor percentual de remuneracdo que o construtor esta
recebendo referente a remuneracdo do seu escopo. Exemplificando, o construtor recebe
do empreendedor o reembolso dos custos diretos, que séo os custos aplicados diretamente
nas atividades de construcdo e dos custos indiretos, custos de atividades meios, como
locacdo de equipamentos etc., sobre esses custos é determinada a remuneracdo do
construtor, comumente chamada de taxa de administracdo. Normalmente a taxa de
administracdo é um percentual aplicado sobre os custos diretos e indiretos. Essa
remuneracao tem como objetivo cobrir os custos fixos de operacdo do construtor como
custos de equipe e seu lucro. (KLEE, 2015).

A dinamica de transparéncia do modelo permite o0 amplo acesso a todas as
informacBes de contratacOes, e gastos do contrato, esse acesso irrestrito aos custos é
conhecido pelo termo em inglés de open book, que resumidamente trata-se do
acompanhamento de todos os componentes de preco que envolvem a constru¢do do
empreendimento. Isso inclui participar de negociacao de contrata¢cGes com fornecedores,
conhecer as despesas referentes ao canteiro de obra, custos de materiais, equipamentos e
servicos. O empreendedor, portanto, possui um amplo controle financeiro e
acompanhamento dos gastos. (FIDIC, 1995).

Outra caracteristica que define essa modalidade é que, pela configuragédo
do open book o empreendedor dispendera somente dos valores que forem efetivamente
utilizados, potencializando assim eventuais economias. A economias podem ser geradas
pois serdo eliminadas as verbas de contingéncias embutidas pelo construtor na
composicao dos precos apresentados nas propostas. Essas contingéncias normalmente séo
aplicas na fase de orcamentacdo e/ou licitacdo e tem o objetivo de cobrir eventuais riscos
ndo identificados, erros de projetos ou orcamentos. Além disso, custos para corrigir
eventuais falhas ou refazimentos serdo transparentes e de consciéncia do empreendedor.

Em relacdo a dinamica de correcdo de falhas, cabe aqui apresentar um
detalhamento sobre esse tema. A responsabilidade por arcar com esses custos de

refazimento, poderdo ser ou ndo de responsabilidade do empreendedor, isso dependera de
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como esta tratado no contrato. Para ilustrar alguns trechos relativos de como esse

procedimento foi tratado em um contrato de reembolso de custos sdo citados a seguir:

Qualquer custo ou despesa originada com a reparacdo de
imperfeicdes, defeitos, vicios de construcdo praticados pelos
Terceiros Administrados, (...) na execucdo do objeto do seu
respectivo contrato, serdo de responsabilidade do Terceiro
Administrado culpado, que devera ser notificado neste sentido
pela Contratada.

Se o Terceiro Administrado deixar de imediato de arcar com tais
despesas (...), a Contratada deverd reparar, utilizando-se dos
valores retidos em garantia do Terceiro Administrado, se
insuficientes e na auséncia deste, com os custos da obra, exceto
se comprovada negligéncia da Contratada, caso em que arcara as
suas expensas com 0s custos da obrigagcdo ndo cumprida pelo

Terceiro Administrado.

Neste exemplo, o contrato deixa claro que os responsaveis devem arcar
com os custos do reparo, inclusive a construtora caso seja comprovado algum tipo de
negligéncia da construtora responsavel quanto ao diligenciamento das acGes do terceiro
administrado.

Pontos negativos na modalidade de reembolso de custo na sua forma
original devem ser observados. Um deles € a imprevisibilidade em relacdo ao custo final
da obra, conhecido apenas na conclusdo, portanto o empreendedor assume o risco de
variacdo do orcamento inicial. Outra desvantagem é a auséncia de incentivos ao
construtor, que poderia de maneira proativa, aplicar solugdes de engenharia e inovagoes
para tornar a execucdo mais eficiente e buscar produtividade. O que acaba por ser
incentivado é o oposto, pois quanto maior o custo do empreendimento maior sera a
remuneracao do construtor. Isto coloca o empreendedor em uma situacgéo de inseguranca,
no qual o risco da variagéo dos custos finais da obra € agravado pela vantagem econémica

do construtor na sua majoracdo. (KLEE, 2015).
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3.1.1. Custo-alvo ou Target Cost e Pre¢co Maximo Garantido (PMG)

Para atender esses pontos, foram desenhados alguns mecanismos de
incentivo ao construtor. Que consistem basicamente, no estabelecimento de um teto de
custo a ser perseguido, ao qual se associa uma meta de bénus ou dnus para o construtor.
O bdnus é concedido caso ocorra uma reducdo em relacdo ao custo fixado inicialmente,
ou seja, na conclusdo do projeto, apurada uma economia em relacdo a meta, as partes
compartilham essas economias em propor¢des acordadas no contrato. A mesma dinamica
ocorre para 0 Onus, caso 0s custos extrapolem o valor meta, o construtor e 0 empreendedor
assumem compartilnadamente os valores para finalizacdo da construgdo do
empreendimento. (KLEE, 2015).

Esses mecanismos, tradicionalmente adotados séo o custo-alvo, também
conhecido pelo seu termo em inglés target cost e o preco maximo garantido (PMG). No
primeiro é fixado um custo-alvo e as partes pactuam o compartilhamento dos bonus e
onus apurados no final da obra. (KLEE, 2015).

Ja 0 PMG, é um pouco mais sofisticado, pois permite uma tratativa
intermediaria. A dindmica consiste na avaliacdo dos desvios de custo também em relagédo
a meta estabelecida. Caso o custo real total da construcdo fique menor do que a meta
acordada, a construtora recebera a titulo de b6nus um percentual sobre a economia. Para
0 cenério onde o custo real total supera a meta de custo, o contrato poderéa estabelecer um
intervalo de desvio de custo, conhecido como contingéncia, onde o empreendedor
responde pelos custos necessarios para finalizagdo das obras, neste intervalo da
contingéncia o construtor deixa de receber a taxa de administracdo. E por fim, no caso do
custo real ser superior ao PMG, acrescido da contingéncia, o construtor arcara com todos
0s custos gque excederem esse novo limite, ndo fazendo jus a remuneracdo sobre esses
custos excedentes. Desta maneira 0 PMG garante em um verdadeiro limite de gastos para
0 empreendedor.

O bbnus ao construtor é concedido caso ocorra uma reducéo em relacdo ao
custo fixado inicialmente, percentuais de bonificagéo séo acordados no contrato, podendo
ser divididos entre empreendedor e construtora.

Na Figura 4, a autora esquematizou, com base no referencial teorico, a
dindmica de apuracdo dos custos em um contrato gerido pelo modelo de precificacdo de

Reembolso de custo, ou cost plus fee. Observa-se que, o empreendedor assume as
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variacgoes dos custos em relacdo ao orgado inicialmente, sem estabelecer nenhum teto de

custo, e por sua vez a construtora continua recebendo a taxa sobre 0s custos totais.

Figura 4 - Din@mica de apuraco em contratos com regimes de
precificagdo: Reembolso de Custos

Custo Custa
orcado final
Obra Obra

Obra
Intervalo de Custo

No caso de ocorrer variagdo dos custos em
relacdo ao custo orcado e essas variacdes ndo
forem referentes & ma gestao da construtora, o
empreendedor assumira o aumento de custo.

Independente do valor total do empreendimento, a
construtora recebe a taxa de administracéo, ou
seja ndo ha travas estabelecidas para o limite do
custo final da obra

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas

A Figura 5, por sua vez, esta esquematizando, com base no referencial
tedrico, a dindmica de apuracdo dos custos em um contrato gerido pelo modelo de
precificacdo de custo-alvo ou target cost. Observa-se que, neste modelo, o0 empreendedor
assume as variacGes dos custos em relacdo ao orcado inicialmente, sem estabelecer
nenhum teto de custo, no entanto, diferentemente do reembolso de custo visto
anteriormente, a construtora deixa de receber a taxa sobre os custos que extrapolarem o
valor atualizado do contrato.

O bdnus é concedido caso ocorra uma reducdo em relacdo ao custo fixado
inicialmente.



Figura 5 - Dinamica de apuracéo de incentivos em contratos
com regimes de precificacdo por Custo-Alvo

Intervalo de Custo

A construtora recebe
taxa de administracdo
sobre todos os custos.

Economia aferida no
final da construcéo
serdo compartilhadas

Custo Custo
orcado final
Obra Obra

o ﬂ
QObra

Intervalo de Custo

A construtora deixa de
receber a taxa de
administragdo

Custos a cargo do
empreendedor

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas
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E por fim, na Figura 6, estd esquematizando, com base no referencial

tedrico, a dindmica de apuracdo dos custos em um contrato gerido pelo modelo de

precificacdo de preco méximo garantido (PMG). Como detalhado anteriormente, existe

um intervalo de custo, conhecido como contingéncia do contrato, onde o empreendedor

assume as variagdes dos custos em relacdo ao orcado inicialmente, e o construtor deixa

de receber a taxa de administragcdo. Caso 0s custos para executar o empreendimento

extrapolem o custo orcado inicial somando-se da contingéncia, o construtor arcara com

esses custos, sem receber taxa. O bonus é concedido caso ocorra uma reducdo em relacéo

ao custo fixado inicialmente.
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Figura 6 - Dindmica de apuragéo de incentivos em contratos com regimes de
precificagdo por PMG

Custo Custo
orcado Custo Obra + final
Obra % contingéncia Obra
Obra
Intervalo de Custo Intervalo de Custo Intervalo de Custo
A construtora recebe A construtora deixa de | A construtora deixa de
taxa de administracdo receber a taxa de receber a taxa de
sobre todos os custos. administracao administragao
Economia aferida no Custos a cargo do Custos assumidos na
final da constn-lgaa empreendedor totalidade pela
serdo compartilhadas construtora

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliograficas apresentadas

Se em uma primeira anélise, a Modalidade de reembolso de custo,
demostra uma seguranga para o empreendedor em obter as informacgdes de forma
transparente, por outro lado exige que seja adotada, por ambas as partes, uma postura
ativa e capacitada em realizar a administracdo desse contrato. Espera-se, portanto, que o
empreendedor tenha experiéncia e que assuma uma postura mais ativa no
acompanhamento dos trabalhos e no controle do custo (KLEE, 2015).

A remuneracdo por reembolso é frequentemente associada aos modelos de
escopo de CM ou CM at-risk, onde os custos da execu¢do do projeto sdo diretamente
arcados pelo empreendedor. Desta forma, o construtor ¢ remunerado pela taxa de
administragdo calculada sobre um percentual incidente na soma do total dos custos. No
caso mais completo do CM at-risk é estabelecido um limite maximo para as despesas a
serem arcadas pelo empreendedor, e o construtor assume o risco do desvio dos custos de
execucdo, o que se adequa perfeitamente aos modelos de PMG. (SARRA DE DEUS,
2018).
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3.2. Precgo Fixo

Modalidade bastante difundida é caracterizada pela previsibilidade do
preco final, pois a formacdo do prego € originada no momento inicial do contrato na
elaboracdo da proposta, neste momento o construtor define com base nos projetos e
planilhas de levantamento os custos diretos estimados, que sdo todos os custos aplicados
diretamente na construcdo do empreendimento, como concreto, ago, materiais de
acabamento e mao de obra para execucdo das atividades. Além dos custos diretos, uma
série de outros valores dos custos indiretos sdo definidos, todos os custos aplicados
indiretamente para a execucao dos servigos, como as despesas gerais do canteiro de obra,
tributos, sobretaxas de contingencia para cobrir riscos e lucro do construtor. Esse conjunto
de valores ¢ conhecido como BDI “beneficios e despesas indiretas”, e seu termo em inglés
“budget difference income”. Geralmente essa composi¢do do BDI é um percentual
aplicado a cada valor unitario dos precgos dos custos diretos. (KLEE, 2015).

O preco estimado € dispendido pelo empreendedor, independentemente
do que o contratado gasta efetivamente para a construcdo das obras. O ponto importante
em termos de distribuicdo de risco € que, sob acordos de preco fixo, o construtor define
0 orcamento com base nos projetos elaborados pelo cliente e concorda em ficar vinculado
a essa estimativa. Assim, qualquer economia em relacdo a estimativa original sera
benéfica para o construtor e qualquer gasto excessivo sera prejudicial pois, a ndo ser que
ocorra uma alteracdo em relacdo ao escopo inicial, o construtor devera assumir a

responsabilidade sobre 0s custos extras.

3.2.1. Preco fixo unitario

Nesta modalidade o construtor determina um pre¢o unitario para cada um
dos itens da estrutura analitica do projeto (EAP), que integra o orcamento da obra. Como
explicado anteriormente, esse preco unitario € composto pelo custo direto acrescido dos
valores que integram a composic¢do do BDI. Inicialmente, na composi¢do do or¢gamento
é possivel obter uma previsdo do preco total da obra, que é composto pelo prego unitario
de cada um dos itens da EAP multiplicados pelas quantidades das atividades do escopo

da construcdo, levantadas previamente no orcamento. Porém, durante a execucéo da obra,
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a dindmica de medicdo é realizada através da apuracdo das atividades efetivamente
executadas multiplicada pelo seu respectivo preco unitario. Assim o preco final da obra e
o valor da remuneracéo do construtor sdo conhecidos somente no momento da conclusao.
Devido essa dinamica de apuracdo das quantidades concretamente
executadas, a modalidade de preco fixo unitario se mostra vantajosa quando o escopo nao
estd totalmente definido e o projeto estda em um estagio inicial, sem o detalhamento
adequado para a determinacdo de um preco global. As necessidades de mudancas,
acréscimo ou reducgdes de escopo obedecerao os critérios da utilizacdo dos precos unitario
previamente conhecidos. Para a definicdo dos pregos dos servigos ndo previstos no
orcamento base, a dindmica € apresentar propostas com a nova composi¢do dos precos
unitarios e obter aprovacao prévia antes da execuc¢do dos novos servicos. Neste modelo
0 empreendedor assume o risco das varia¢Ges de quantidades e alteragdes de escopo e em
consequéncia do prego final da obra. Quanto ao construtor, assume o risco de variagdes
dos precos unitarios das composicdes. (MURDOCH e Will HUGHES, 2000).
O autor Lukas Klee (2015), aponta outra vantagem na ado¢do do preco
fixo unitario onde, a sua utilizacdo permite eliminar uma grande contingéncia que o
construtor precisaria precificar caso se responsabilizasse pelas variagdes decorrentes das
imprecisdes do projeto.
Devida as essas caracteristicas do preco fixo unitario a modalidade €
comumente utilizada para remunerar escopos no modelo de DBB. Isto porque o
empreendedor € o responsavel por determinar o que sera efetivamente executado, pois ele
é o responsavel pelos projetos basicos de concepcdo do empreendimento e em
consequéncia assume 0 risco quanto a variacdo das quantidades de cada item do

orcamento.

3.2.2.  Preco fixo global

Modalidade de preco fixo global, também conhecida pela sua
denominagdo na lingua inglesa lump sum. Tem como caracteristica principal a
determinacédo antecipada do preco unico do empreendimento, ou seja, o valor total do
escopo contratado. No inicio da contratacdo o preco global é fixado e sofre variagdes
apenas se houverem alteragdes por conta de solicitacbes do empreendedor e, como em

qualquer outro contrato, pela atualizacdo de precos conforme a regra de reajustes
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aplicadas. E conhecido também a remuneracio que a construtora ird receber,
independentemente do quanto for gasto de fato pela execucdo do projeto (KLEE, 2015).
Este modelo de precificacdo, permite maior a certeza do preco final do
empreendimento, fator de extrema importancia para projetos que estéo sendo financiados
por fundos privados, onde agentes financiadores, requerem a certeza do preco final a ser
pago. Os contratos regidos pelos modelos de precificacdo pelo preco fixo global, buscam
um maior grau de certeza de que o preco final acordado ndo sera excedido, muitas vezes
admitindo valores totais mais elevados para garantir esta certeza (ENEI,2005).

Em razdo da sua caracteristica de fixacdo do preco global, logo no
momento da elaboracdo da proposta, é de suma importancia que a construtora tenha a
méaxima assertividade em relagcdo escopo orcado. Para mitigar riscos na gestdo de custo,
é fundamental que todos os itens necessarios para a constru¢do do empreendimento
tenham sido estudados, levantados e precificados. Esta premissa, se aplica tanto aos casos
onde o empreendedor € responsavel pelo projeto e fornece os projetos e a planilha de
quantitativa, quanto aqueles em que a responsabilidade pela elaboracao dos projetos é do
construtor. Procedendo de maneira cautelosa o construtor mitiga o risco de eventuais erros
de orgcamento. (SARRA DE DEUS, 2018).

Se, para o construtor o risco de desvios de custo esta baseado no calculo
do preco global, para 0 empreendedor a atencdo deve estar focada na defini¢cdo do escopo
do empreendimento. Considerando que, alteracdes de escopo atribuem ao construtor a
possibilidade de revisdo dos prec¢os, esta modalidade é inadequada para situa¢fes onde o
escopo ndo estad bem definido ou o empreendedor precisa de liberdade para executar
alteracdes durante a construcao.

Outro fator importante de pontuar €, como o preco é formando
previamente, o construtor podera computar na composic¢ao do or¢camento contingéncias,
que tender a ser elevadas em empreendimentos que envolvam riscos de execucdo,
tecnologias inovadoras néo testadas entre outros. Portanto a modalide por prego fixo
global é utilizada com maior frequéncia quando o escopo esta bem definido e completo e
em empreendimentos que ndo envolvam riscos complexos de engenharia ou de dificil
quantificacdo. (KLEE, 2015).

Modelos de Design Bid Build e Design Build séo associados ao uso do
preco fixo global. No caso do DBB, o construtor apresenta um preco global para a

execucdo de um escopo concebido pelo empreendedor, este que por sua vez, é responsavel
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pelas eventuais modificacbes no projeto. Esta é a definicdo classica do contrato de
empreitada por preco global (SARRA DE DEUS, 2018).

No DB, por sua vez, o construtor apresentara um preco global para uma
obra que sera por ele concebida e executada, com base nos requisitos fixados pelo
empreendedor. Neste caso o preco global estd alinhado com a concentragdo de risco no
construtor, (single point responsibility). E exatamente o que se passa no contrato de DB,
onde o empreendedor necessita de seguranca quanto ao custo, prazo de entrega e
qualidade do empreendimento, ou seja, 0s riscos séo transferidos ao construtor.

Observa-se no preco fixo global um valor mais elevado do
empreendimento, ao contrario do que o cobrado em outros modelos de contratacdo, dada
a necessidade de se absorver a elevada quantidade de riscos transferidos a construtora.
No entanto a opcao de adotar o preco fixo global é, justamente, reflexo da exigéncia de
maior grau de certeza por parte do empreendedor, fatos que é crucial quando se tem em

vista 0 contexto de operagdes que buscam financiamentos por fundos privados.

3.2.3.  Empreitada Integral

Modalidade de Empreitada Integral, bastante utilizado em contratos da
Administracdo Publica, tem como caracteristica € o da obrigacdo de entrega da obra em
condicdes de pronta operacdo — o que, em verdade, é o sentido literal da expressdo
(KLEE, 2015). A Lei n° 8.666/1993 descreve a empreitada integral da seguinte forma:

Art. 6°. Para os fins desta Lei, considera-se: (...)

VIII - Execucdo indireta - a que o érgdo ou entidade contrata com
terceiros sob qualquer dos seguintes regimes: (...)

e) empreitada integral - quando se contrata um empreendimento
em sua integralidade, compreendendo todas as etapas das obras,
servigos e instalacBes necessarias, sob inteira responsabilidade da
contratada até a sua entrega ao contratante em condicGes de
entrada em operacdo, atendidos os requisitos técnicos e legais
para sua utilizaco em condicOes de seguranca estrutural e
operacional e com as caracteristicas adequadas as finalidades
para que foi contratada.
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O Autor Justen Filho (2016), define a empreitada integral, sendo o modelo
que impde ao contratado ndo apenas a execucdo de obras e servicos, mas assegurar a

operacdo do empreendimento de acordo com o0s parametros previamente estabelecidos.

No entanto, por mais que a empreitada integral, seja entendida como a
execucdo do empreendimento em sua integralidade, a Lei n® 8.666/199, que regulamenta
normas para licitacdes e contratos de administracdo publica, veda a possibilidade de se
atribuir ao construtor a responsabilidade pela elaboracdo dos projetos bésicos de
concepcao da obra (Lei n° 8.666/1993).

Por entender ser uma modalidade muito particular da administragao publica,
entendeu-se que, para a finalidade do presente trabalho, seria de maior utilidade analisar

0s seguintes modelos de precificacdo de preco fixo global e preco fixo unitario.

De uma forma geral os modelos de contratacdo do escopo podem ser
combinados com as modalidades de precificagdo dos contratos, inclusive em fases
distintas de um mesmo empreendimento, como por exemplo a contratacdo da execucao
dos servicos diretos do empreendimento por reembolso dos custos e 0s custos indiretos e
custo de equipe da construtora por preco fixo. No entanto, 0 sucesso para uma selecao
adequada na forma de contratagdo consiste em identificar a necessidade do empreendedor
em relacdo aos seus anseios de qualidade, preco e prazo, e a interferéncia ou ndo no
processo de construcado e necessidade de alteracdo do escopo. Conhecendo as prioridades,
determina-se 0 melhor modelo de contratagdo que endereca a alocagdo dos riscos de
maneira adequada. Segundo Molennar et al. (1998), uma alocacdo de riscos inadequada
pode resultar em aumento dos custos ou no descumprimento do contrato por uma das
partes.

Com base na revisdo bibliogréafica apresentada a autora consolida no,
Quadro 4 a seguir, um resumo das principais vantagens e desvantagens das modalidades

de remuneragéo.
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Quadro 4 - Vantagens e Desvantagem na adocao das seguintes Modalidades de Remuneracéo

Modalidades de |Vantagens Desvantagens
Remuneracéo
1. Reembolso e Empreendedor tem maior e Imprevisibilidade em relacdo ao
de Custos transparéncia sobre 0s custos reais custo final da obra, conhecido apenas
para execucdo do empreendimento; na conclusao;
e Acesso a todas as informacdes de e Empreendedor assume o risco de
contratacOes e gastos do contrato variagdo do orgamento inicial;
(open book); e Auséncia de incentivos  ao
e Participar de negociacdo de construtor,;
contratacdes com fornecedores; ¢ N&o é incentivado a otimizacgdo dos
e Potencializar eventuais economias, custos, pois quanto maior o custo do
pois dispendera somente dos empreendimento  maior serd a
valores que forem efetivamente remuneragéo do construtor.
utilizados.

2. Custo Alvo e Mecanismos de incentivo ao o Empreendedor deve participar da
(target cost) construtor. Teto de custo a ser gestdo do empreendimento
perseguido, ao qual se associa uma ativamente;

meta de bbnus ou 6nus para o e Normalmente exige-se equipe de
construtor, gerenciamento para controle da
e Custo-alvo e as partes pactuam o evolucdo  fisica-financeira  do
compartilhamento dos boénus e empreendimento;
onus apurados no final da obra. e Estrutura financeira para realizar
3. PMG e Mais sofisticado, pois permite uma pagamentos.

tratativa intermediéria de
compartilhamento de custos com o
construtor, a ‘“contingéncia de

contrato”.
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Continua

4. Preco Fixo

Modalidade bastante difundida;
Previsibilidade do preco final, pois
a formacdo do preco é originada no

momento elaboracdo da proposta.

5. Preco fixo

unitario

Dinamica de apuracdo dos custos
das  atividades  efetivamente
executadas;

Vantajosa quando 0 escopo nao
esta totalmente definido e o projeto
estd em um estagio inicial;

As necessidades de mudangas de
escopo obedecerdo os critérios da
utilizacdo dos precos unitario
previamente conhecidos;

Eliminar  contingéncia que o
construtor  precifica caso  se
responsabilizasse pelas variagdes
decorrentes das imprecisbes do

projeto.

6. Preco fixo
global (lump

sum)

Determinacdo antecipada do preco
Gnico do empreendimento;

Permite maior a certeza do prego
final e da data de conclusdo do
empreendimento;

Atrativo para empreendimentos

financiados por fundos privados.

e Possiveis otimizacdo de custo
durante a fase de construcéo néo sdo
compartilhados com 0
empreendedor;

e O preco final da obra e o valor da
remuneracdo do construtor séo
conhecidos somente no momento da
concluséo;

e Empreendedor assume o risco das
variagbes de  quantidades e
alteracbes de escopo e em
consequéncia do prego final da obra.

O construtor assume o risco de
variagdes dos pregos unitarios das
composicoes;

e Modalidade ¢é inadequada para
situacBes onde 0 escopo ndo esta bem
definido ou o empreendedor precisa de
liberdade para executar alteracGes
durante a construgdo;

e No preco fixo global observa-se um
valor mais elevador do
empreendimento do que o cobrado em
outros modelos de contratacdo, dada a
necessidade de se absorver a elevada
quantidade de riscos transferidos a

construtora.

Fonte: Elaborada pela autora, com base nas referéncias bibliogréaficas.




57

4. REIVINDICACOES E ALOCACAOQ DE RISCOS

ReivindicacBes ou também conhecido pelo termo em inglés claim, é um
instrumento que integra os contratos de construcdo civil, que permite a construtora buscar
uma compensacao de valor, com objetivo de obter o reequilibrio econémico ou de prazo
do contrato resultantes de eventos que ndo estavam incluidos no contrato inicial
(GEBKEN I, 2006). Segundo o autor Rocha Lima Jr (1988), a reivindicacdo tem o
objetivo de restabelecer o equilibrio econémico-financeiro pactuado entre as partes na
assinatura do contrato que se vé rompido ao longo do desenvolvimento da obra.

Para que o pedido de reivindicacdo seja legitimo é necessario que o fato
que provocou o desequilibrio tenha sido documentado e apresentado tempestivamente e
de maneira fundamentada para conhecimento e aprovacao pela outra parte. Os pedidos
devem ser aprovados formalmente, nunca unilateralmente, podendo converte-se em
disputas se ndo forem solucionadas (GEBKEN 11, 2006).

A ocorréncia de reivindicagdes contratuais € muito comum na indUstria
da construcao civil, cujas atividades sdo desenvolvidas em ambientes altamente sensiveis
a mudancas (PMI, 2017). Para minimizar os conflitos que possam ser gerados em um
processo de reivindicacdo, o contrato deve prever clausulas que enderecam as origens das
alteracdes que possam ser legitimamente reclamadas.

A gestdo do escopo dos projetos deve ser realizada de maneira ampla e
efetiva, pois a correta identificacdo de fatos capazes de impactar no escopo inicial e gerar
reivindicacdes, impdem a equipe, tanto da construtora quanto do empreendedor, um
conhecimento suficiente do escopo e dos requisitos do empreendimento (PMI,2017).

O guia PMBOK (PMI, 2017) apresenta uma rotina de cuidados que
devem ser tomadas na maneira de identificacdo, conhecimento e gestdo dos contratos de
maneira a prevenir situaces de conflitos reflexos de solicitagdes de reivindicacdes. O
guia divide o processo de gerenciamento das reivindicacbes em quatro partes: I-
Identificacdo de situagdes com potencial para gerar reivindicacdes, I1-quantificacdo da
alteracdo que julga como procedente buscando a compensacdo adicional, extensdo de
prazo ou ambas, Ill-prevencdo da ocorréncia de reivindicagdes atraves do
reconhecimento antecipado das causas e por fim, V- resolucdo mediante negociacao

entre as partes das reivindicagoes.
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O processo tem por objetivo evitar a ocorréncia de reivindicagoes e,

sempre que isso ndo for possivel, resolvé-las o quanto antes, ao menor custo e menor

perturbacdo ao andamento do contrato, antes do acionamento de processos alternativos

de solugéo de disputas, previstos no contrato (PMI, 2017).

4.1. Causas Frequentes de Reivindicagdes Contratuais

Ao longo da construcdo de uma obra, é frequente a ocorréncia de eventos

que alteram as condicGes inicialmente pactuadas nos contratos. As reivindicagdes surgem

da necessidade de adequar as novas solicitacbes decorrente das mudancas e refletir na

renegociacdo do contrato, que podem ser reivindicacdes de extensdo de prazo e/ou
compensacao por custos adicionais. (PEDROSA e ROCHA LIMA, 1994).
Diversos fatores podem ser causas de reivindicagdes em decorréncia de

desequilibrio do contrato. Ricardino (2007), e suplementado por Perking (2009),

apresentam os fatores de desequilibrio agrupados da seguinte forma:

a)

b)

Fatores atribuiveis a contratante, tais como: alteracdes dos
projetos basicos, premissas e requisitos que foram base para o
orcamento; atrasos para liberacdo de areas previstas no contrato;
atrasos em aprovacdes de contratacdes; atrasos nas liberagcdes dos
projetos;

Fato principe, que se caracteriza por uma medida de ordem geral,
praticada pela autoridade maxima da Administracdo Publica, ndo
relacionada diretamente com o0s contratos, mas que neles
repercute, provocando desequilibrio econdmico-financeiro em
detrimento do contratado, tais como: aumento e reducdo de
tributos, alteracdo de politicas cambiais, politicas ambientais e
outros;

Fatos de casos fortuito ou forga maior, caracterizados pelos
eventos ocorridos ao longo da execucdo do empreendimento,
cujos efeitos ndo forem possiveis evitar ou impedir e que,
necessariamente, interfiram no ritmo dos servigos, conforme
definicdo do Cddigo civil Brasileiro Artigo 393, paragrafo unico,

séo por exemplo: os fendmenos da natureza, tais como condigdes
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climaticas inusitadas e adversas; ou fatos humanos como guerras,
greves, pandemias, dentre outros. H& também os fatores
supervenientes, como condi¢do ndo esperada ou diferentes das
estudadas na fase de viabilidade e estudos técnicos como por
exemplo: condicOes geoldgicas no terreno, galerias enterradas e
ndo mapeadas e outros.

Importante salientar que as naturezas das reivindicacdes estdo diretamente
vinculadas com a modalidade de contratacdo do escopo do contrato, como profundamente
estudo do capitulo 2, isso porque cada um dos modelos tem uma resposta aos riscos. Para
Perkins (2009), mudancas que geram reivindicacdes vidveis de negociacGes sdo em
menores nimero e menos custosos em empreendimentos DB. Segundo o autor, 0s erros
de projeto, que sdo a grande maioria das reivindica¢fes, nos contratos de DB sdo de
responsabilidade da construtora, detentora das atividades de elaboracao dos projetos.

Em um estudo realizado pelo autor Ricardino (2013), para identificar as
causas frequentes de reivindicagfes contratuais, o autor realizou uma investigacdo em
empreendimentos de infraestrutura e obras e servigos de grande complexidade técnica, a
investigacdo fez uso de um levantamento de campo via questionério. O levantamento
levou em uma categorizacdo e avaliacdo da frequéncia que as causas de reivindicacdes

eram observadas, o resultado do questionario é apresentado no Quadro 5.

Quadro 5 — Frequéncia das causas de reivindicacdes

Causas Posicéo Frequéncia da

resposta (em%o)
Mudanca do escopo pela contratante 12 11,22
Atraso em desapropriagoes 22 10,83
Atraso na liberacao de areas de trabalho 32 10,64
Atraso em aprovacgoes da contratante 42 9,86
Geologia 52 8,32
Atraso de pagamento da contratante 62 7,54
Aceleracdo do prazo 72 5,61
Atraso na emissao de ordem de servico 82 5,61
Condicoes locais diferentes das previstas 92 5,22




60

Continua
Especificacdes técnicas incorreta ou insuficiente 102 5,22
Condicdes climaticas adversas 1128 4,84
Gestdo omissa ou desordenada da contratante 122 3,68
Interferéncias subterraneas imprevistas 132 2,91
Envolvimento de novas garantias e deveres 1428 1,55
Alteracéo politica cambial 152 1,35
Mudanca de legislacao 162 1,35
Greve 172 1,35
Suspensao de trabalho pela contratante 182 0,97
Surto inflacionario 192 0,77
Guerra, insurrei¢ao 208 0,58
Inundacéo 2128 0,39
Abalo sismico 222 0,19

Fonte: Ricardino, 2013

Através do estudo nota-se que as nove primeiras causas mais frequentes
de reivindicac@es sdo atribuiveis a parte contratante. Este resultado reforca a afirmacgéo
de que 0 modelo adequado de contratagdo pode enderecar a necessidade do empreendedor
quanto a alteraces e mudancas de premissas, nivel de detalhamento do projeto ou modelo
mais adequado para construcdes complexas.

Outros autores do referencial tedrico apresentam estudos identificando as
principais causas geradoras de reivindicagfes. Para Hanna et al (2004), a fase inicial da
concepcao dos projetos € o momento ideal para elaboracdo de alteracdes nos projetos. No
entanto, reconhecendo que as alterag¢fes sao inevitaveis durante a construcdo, recomenda
que o tempo entre o surgimento do pedido de mudanca e sua aprovagao seja 0 mais curto
possivel, visando dessa maneira, ndo impactar na produtividade da evolugdo da obra.
Complementando essa visdo, o autor Gunhan et al (2007), reforca que é notado um
decréscimo de eficiéncia e produtividade, ou efeitos adversos sobre estas, originados
pelas mudancas em projetos.

A importancia do conhecimento detalhado sobre as circunstancias fisicas
do local de execucdo como, avaliacdo das condi¢cBes geotécnicas por exemplo, séo
enfatizados por diversos autores, (GUNHAN at al 2007, PERKINS, 2009). Realizar



61

inspecOes e sondagens no terreno pode vir a diminuir a magnitude dos pedidos de
mudanca. Tal solucéo visa mitigar grandes alteracdes, no entanto, por mais amplo que
seja 0 estudo das caracteristicas geoldgicas, condi¢es nao esperadas podem surgir, que
poderdo ser tratados, em casos especiais, como fatores supervenientes.

Quanto ao excesso de modificagdo de escopo que impactam nas premissas
contratuais. Os Autores, Songer e Molenaar (1996), citam a importancia das definicdes
claras de requisitos no inicio do detalhamento do escopo e a importancia na interacdo
entre as equipes de projeto e construgdo. Esses pontos, sdo tratados pelos autores como
um dos principais mitigadores de alteracfes excessivas durante a execucao da obra.

As mudancas ou altera¢es no escopo de um contrato podem resultar em
uma série de consequéncias, que envolvem replanejamento da execucdo da obra,
impactando no prazo e custos finais, consequéncias legais e de revisdo de contrato. Para
Stockenberg (2002), mudancas que alteram os planos, meios e métodos de execucdo do
trabalho, consideradas de maneira excessivas devem ser previstas em clausulas no
contrato de tal forma que possibilitem um mecanismo de compensacao pelas mudancas.

O Quadro 6, apresentado a seguir, sintetiza as causas frequentes geradoras
de reivindicacdes, verificados no referencial tedrico e utilizado como suporte para as

analises no estudo de caso.
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Quadro 6 — Causas frequentes geradoras de reivindicagdes verificados no referencial teérico

Causas geradoras de reivindicagoes

Bibliografia

Erros no projeto de natureza técnica relativas as
especificacbes insuficientes ou incorretas para

projetos geotécnicos, topograficos, ambientais.

Gunhan et al. (2007) Perkins
(2009) e Ricardino (2013).

Interferéncias subterraneas imprevistas

Gunhan et al. (2007) Perkins
(2009) e Ricardino (2013).

Alteracdes contratuais em funcéo da insuficiéncia
ou inadequacdo das plantas e especificacdes

técnicas

Perkins (2009), TCU (2013), Klee
(2015), MURDOCH e HUGHES e
Ricardino (2013).

Excesso de modificacBes no projeto e atraso nas

aprovacoes

C Songer e Molenaar (1996),
Yates (1995) e Ricardino (2013).

Mudangas nos planos, meios e metodos de

execucdo do trabalho

C Stockenberg (2002).

Sugestdo de modificacGes no projeto

Perking (2009).

Erros no projeto relativos a quantidades e valores

estimados

C Gusmao (2008), Perkins (2009)
e Ricardino (2013).

Falha em prover informacdo sobre os requisitos

relevantes do projeto

Grilo e Melhado (2003) e C
Gusméo (2008).

Atrasos na liberacdo da ordem de servico

Ricardino (2013).

Prazo de Construcao Irreal

Park et al. (2009).

Aceleracdo do prazo por falta de planejamento

Ricardino (2013).

Fonte: Autora, quadro compilado das referéncias bibliograficas
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5. METODO

Nos capitulos anteriores foram destacados com profundidade, os riscos
impostos na gestdo do empreendimento, pelas alteracdes das premissas do projeto. As
alteracdes podem causar incremento de custo e impacto no prazo na fase de construcdo
dos empreendimentos. Neste sentido, reforcou a necessidade da identificagdo do modelo
ideal de contratacdo a ser adotado, dependendo do estagio de maturidade das defini¢fes
dos requisitos e elaboracdo dos projetos. Através dos conceitos apresentados, o estudo
busca demostrar que o risco pode ser gerenciado, adotando uma estratégia de contratacao
mais adequada e manter sua correta administracdo contratual na fase de execucéo.

Os estudos de casos ttm como principal objetivo, apresentar dados que
corroboram com essa visdo e obter um conjunto referencial de informac6es, buscadas em
empreendimentos reais. Para atender a necessidade de sigilo os nomes dos
empreendimentos foram preservados bem como as localidades onde foram desenvolvidos
os empreendimentos, sendo identificados apenas como empreendimento A, B (...) e assim
por diante.

As coletas de dados apresentam o histérico dos empreendimentos, esses
dados permitiram relacionar as reivindicacbes com o cenario que foram apresentadas,
bem como avaliar as especificacGes de cada contrato, na época das construcdes. Os dados
obtidos permitiram que fossem confirmadas algumas das conclusfes encontradas da
literatura, que fundamentaram a apresentacédo teérica dos Capitulos anteriores.

O procedimento desenvolvido para a realizagcdo do presente estudo pode ser
detalhado como segue:

1) Delimitacdo da Pesquisa

2) Selecdo dos Projetos para o estudo de caso

3) Elaboracdo dos Instrumentos de Coleta

4) Coleta de dados

5) ldentificacdo das caracteristicas de similaridade

6) Analise do Contetdo

As proximas fases deste capitulo descrevem estes procedimentos, acrescidos
das se¢des que discorrem sobre o tratamento dispensado dos dados, objetivando maior
consisténcia e credibilidade. O proximo capitulo apresentara a analise dos resultados e as

conclusdes.
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5.1. Delimitacdo da Pesquisa e Selecéo dos Projetos

As informacgdes deste estudo, foram obtidas em uma empresa de engenharia

e construcdo de grande porte, cujas as atividades envolvem contratacdo de projetos,

atividades de pré-construcao e execucdo de obras, além de acompanhamento no pos-obra.

A empresa atua no setor privado e realiza projetos nos mercados: industrial, shopping

center e varejo, edificacOes e infraestrutura. Para tanto, os contratos selecionados para 0s

estudos de caso tém a abrangéncia nesses mercados.

Os empreendimentos estudados foram agrupados conforme as respectivas

modalidades contratuais, podendo, desta maneira comparar as caracteristicas

determinantes de cada modelo, as caracteristicas dos contratos selecionados foram:

a)

b)

d)

Contratos que se enquadram nos modelos apresentados neste estudo, 0s
quais, abrangem as categorias: Design, Bid and Build (DBB), Design and
Build (DB) e Construction management (CM at risk).

Para se estabelecer uma amostragem, foram definidos contratos com
complexidades relevantes, cujos valores estimados superassem R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) com prazos superiores de 6
(seis) meses, este critério foi estabelecido considerando que, conforme
pesquisa de alguns autores, a contratagdo por Design and Build, se aplica
melhor em empreendimentos complexos, em gestdo de prazo, custo e
principalmente de escopo. (MELHADO, 2003 e; PARK et al., 2009).
Foram avaliadas e compfem o objeto desta analise, apenas as
reivindicagdes apresentadas pela construtora e oficialmente aprovadas
pelo empreendedor, que integram no aditivo de contrato, alterando assim
formalmente o custo e prazo final de cada empreendimento.

Tanto os valores dos contratos como o0s aditivos aprovados, tiveram a sua
data base atualizada conforme o indice de reajuste pertinente de cada
contrato, (INCC ou IPCA). Foram atualizados para a base de out/19.

5.2. Elaboragéo dos Instrumentos de Coleta

Os instrumentos de coletas foram elaborados a medida que o referencial

tedrico era escrito e dados relevantes a pesquisa foram compondo esses instrumentos.
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Primeiramente, desenvolveu-se a organizacdo das informacGes das obras
que seriam estudadas e suas caracteristicas, conforme apresentado na planilha auxiliar
que ajudou a caracterizar o empreendimento e a coletar os dados (Apéndice A). Em
sequida, foram identificadas as reivindicacbes aprovadas e agrupando conforme as
caracteristicas dos problemas identificados que geraram as reivindicacdes. Para isso,
criou-se um segundo instrumento, a ser alimentado com dados resumidos dos processos,
contendo descrigdes, que caracterizam as mudancas das modificacGes e as justificativas
para o pleito. Desta forma, seria possivel, relacionar os aditivos dos estudos de caso com
as causas de reivindicagOes identificadas no referencial teérico (modelo da planilha

utilizada demostrada no Apéndice B).

5.3. Coletas de Dados e Identificacdo das caracteristicas de similaridade das causas

de reivindicacbes

Definidos os critérios de selecdo dos Projetos, a etapa seguinte € investigar as
causas caracteristicas de reivindicacdes, que impactam o valor final do empreendimento.
Como anteriormente descrito, foram investigadas apenas as reivindicacdes aprovadas
pelo empreendedor e incorporadas ao valor do contrato total. A partir desse ponto, foi
possivel analisar quais contribui¢cbes do método se aplicam a solu¢do/minimizacdo dos
problemas identificados.

O estudo do referencial tedrico, permitiu identificar as principais causas
geradoras de reivindicacOes, essas causas foram agrupadas de maneira a simplificar as
analises. Permitindo assim, a obtencdo dos conceitos que organizaram as pesquisas.
Entendeu ser mais eficiente agrupar os temas relacionados de problemas que geraram o
fato modificador, para otimizar as analises.

Na sequéncia, foram avaliadas as principais causas geradoras de
reivindicacdes encontradas no estudo de caso das 17 (dezessetes) obras estudadas,
agrupadas com as similaridades das causas do referencial tedrico.

O Quadro 7, apresentado a seguir, € uma consolidacdo desse conceito.



Quadro 7 - Causas de reivindicacdes identificadas nos estudos de caso e relacionadas com o referencial teérico

ltem

Identificacéo e consolidacgdo das

Reivindicagoes

Principais Causas Geradoras de

Reivindicagdes

Autores relacionados no

Referencial Teorico

1.1 Problemas Geotécnicos ou
Ambientais

ModificagOes contratuais de
especificacOes técnicas, em razao de
caracteristicas geotécnicas ou
ambientais imprevisiveis e/ou

insuficiéncia de estudos.

Erros no projeto de natureza técnica, relativos a
especificacOes insuficientes ou incorretas para

projetos geotécnicos, topograficos, ambientais

e de viabilidade

Gunhan et al. (2007) Perkins
(2009) e Ricardino (2013)

Interferéncias subterraneas imprevistas

Ricardino (2013)

1.2 Evolucdo do Projeto

Modificacdes contratuais decorrentes da
evolucdo dos projetos basicos para
executivos (insuficiéncia ou
inadequacdo das plantas e

especificacOes técnicas)

Alteracdes contratuais em funcdo da
insuficiéncia ou inadequacao das plantas e

especificacOes técnicas

Perkins (2009), TCU (2013),
Klee (2015), Murdoch e
Hughes, Ricardino (2013)

Excesso de modificacBes no projeto e atraso

nas aprovacgoes

C Songer e Molenaar (1996),
Yates (1995) e Ricardino
(2013)

Mudancas nos planos, meios e métodos de

execucéo do trabalho

C Stockenberg (2002)

Sugestdo de modificagOes no projeto

Perking (2009)
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Falha em prover informacdes sobre os
requisitos relevantes do projeto.
Gerando um incremento de escopo

Erros no projeto relativos a quantidades e

valores estimados

C Gusmao (2008), Perkins
(2009) e Ricardino (2013)

(%2}
8
'
S
oy
g o
o o Falha em prover informacéo sobre os requisitos | Grilo e Melhado (2003) e C
© (&S]
g W relevantes do projeto Gusmado (2008)
g 3
g
P4 Atrasos na liberacdo da ordem de servico Ricardino (2013)
™
-
Q AlteracBes nos requisitos necessario LegislacOes que alteram durante o prazo de Né&o identificado nas
:g para atendimento das Legislacdes e execucdo do empreendimento bibliografias
o o
& %, | Tributos;
(35
S @
S
_'d_.} ©
<
<
—
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Modificagdo contratual decorrente da

necessidade de operacdo do cliente

do cliente

1.6 Alteracdo para atender
operagao

Solicitagéo de atendimento as necessidades dos

usuarios e operadores

Nao identificado nas

bibliografias

Suporte a Lojistas durante o processo de

construcao

Nao identificado nas

bibliografias

Prazo de Construcéo

1.7 Alteracdo de Prazo

Prazo de Construcéo afetado por chuvas, casos
fortuitos e de forca maior e paralizacéo

solicitada pelo empreendedor

Perkins (2009), TCU (2013),
Klee (2015), Murdoch e
Hughes,

Intensificacdo do prazo para buscar atraso no

cronograma por falta de planejamento

Ricardino (2013)

Fonte: Elaborado pela autora com base nas bibliografias analisadas
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A coleta de dados foi realizada como se segue:

12 Etapa: Foram acessados 0s documentos que compdem o processo de
licitacdo dos empreendimentos, como projetos, memoriais descritivos, levantamentos,
propostas técnicas e comerciais e o contrato firmado entre as partes. Desse material foram
coletados os dados, que organizam as informagdes gerais dos empreendimentos,
separadamente por nome ficticio, qual o mercado que se caracteriza, modalidade
contratual, modalidade de precificacéo e ano, planilha modelo apresentada no Apéndice
A. Em seguida foram acrescentadas as informag0es sobre os contratos, valor do contrato,
indice de reajuste, data base do contrato, valor da data base do contrato atualizado e prazo
da obra.

2% Etapa: Na sequéncia, foi criada a planilha com os detalhamentos das
reivindicacdes e identificacdo das causas que geraram as solicitagfes, Apéndice B. Onde
procedeu-se com a andlise de todos os aditivos aprovados dos respectivos projetos. Foram
utilizados os documentos que fizeram parte dos processos de solicitacfes de alteraces,
contendo as informacdes que descreviam as reivindicacdes. Para cada processo, foram
identificadas as causas que geraram o fato modificador. Apos a identificacdo das
alteracdes, as reivindicacdes foram relacionadas com as principais causas geradoras
apresentadas no referencial tedrico. Exemplificando, segue um demonstrativo da rotina
realizada para identificacdo dos problemas e posteriormente as correlacbes com o

referencial tedrico apresentada na Figura 7.
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Figura 7 - Esquema demostrando a rotina de identificacdo e classificacdo das causas geradoras de
reivindicacles

Caracterizacio do empreendimento
(Apéndice A)

Documentos dos contratos:

- Projetos e memoriais descritivos;

- Propostas técnicas e comerciais;

- contrato firmado entre as partes, etc

1
Analise dos aditivos (Apéndice B)

- Documentos que fizeram parte das
solicitagdes de alteracdes, contendo as
informagdes que descreviam as
reivindicacdes.

!

Identificacio e consolidacio das
reivindicacbes (Apéndice B)

Detalhado no Quadro §, secgio 5.3

!

Correlacio das reivindicacbes com as
principais causas geradoras de adicionais
encontradas na bhibliografia.

Apresentado no Quadro 6, seccio 5.3

Empreendimento A,

Mercado: Shopping Center e Vargjo
Valor do Contrato: ES 200 MM,
Prazo da obra : 17 meses
Modalidade contratual: DEB
Modelo de Precificacio: PMG

Exemplo:

Reinvindicacio: Acréscimo das Passarelas
01 e 02, nfo previstas no orgamento base.

Justificativa: Aumento de escopo de
estrutura metalica, fundacio, estrutura de

Exemplo:

Falha em prover informacdes sobre oz
requisitos relevantes do projeto. Gerando
um incremento de escopo.

Exemplo:

Causas enconiradas no referencial
tedrico: Falha em prover informacio sobre
0s requisitos relevantes do projeto

Autores: C Gusmio (2008), Perkins (2009)
e Ricardino (2007)

Fonte: Elaborado pela Autora

Buscou-se neste conjunto de reivindicagdes, caracterizar apenas os adicionais

que de alguma maneira alteraram o escopo original do empreendimento, exclui-se 0s

acréscimos referentes os reajustes monetarios previstos contratualmente. Esta dindmica é

garantida pelos contratos, e tem como principio atualizagdo dos valores tendo como

referéncia a data base da assinatura do contrato, buscando manter equilibrio econémico-

financeiro. Esta exclusdo estd baseada na lei de licitacbes (Lei n® 8.666/93) a qual
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esclarece que reajuste contratual ndo caracteriza alteracdo do valor do contrato mais sim

um reequilibrio econémico-financeiro previsto contratualmente.

5.4. Andlise de Conteldo

Para proceder com a analise dos resultados mapeados na fase de exploragédo
dos materiais, utilizou-se a metodologia descrita por Bardin (2011), pré-andlise,
exploracdo dos dados da pesquisa e tratamento dos dados.

Inicialmente na fase de pré-andlise, foram identificados os documentos que
melhores suportavam o entendimento dos processos de reivindicagfes. Cada solicitacdo
de reivindicacdo é composta por um arcabouco de documentos que justificam a
solicitacdo, onde fazem parte: a) projetos de orcamento e projetos modificados que
permitiram avaliar a evolucdo dos projetos; b) descricdo e justificativa da solicitagéo de
modificacdo; c) trechos do contrato e os documentos da proposta técnica ou proposta
comercial que subsidiam a solicitacdo de aditivo.

As regras para a escolha de documentos que embasam a pré-andlise é descrita
por Bardin (2011) como, exaustividade, representatividade, homogeneidade e
pertinéncia, assim observada essas regras obtiveram-se:

e Exaustividade — foram analisadas 1.222 (mil duzentas e vinte e duas)
reivindicagdes aprovadas, cada uma dessas reivindicagdes continha
seu arcabouco de documentacdo necessaria para comprovacdo dos
problemas que geraram as reivindicacdes e classificacdo.

e Representatividade — 17 (dezessete) empreendimentos foram
investigados, cada um com caracteristicas diferentes de atuacdo de
mercado, escopo de contratacdo, modelo de contrato e de precificacao,
equipes de gerenciamento do empreendedor, da construtora e
gerenciador, portanto obteve-se uma representatividade extensa
abrangendo diversos arranjos de gestdo e administracdo dos contratos.

e Homogeneidade e Pertinéncia — Os documentos analisados que fazem
parte dos aditivos, obedeceram ao critério de escolha, que segue o
processo de padronizacdo das solicitacdes implementadas pela

empresa em questdo, todos continham informagbes necessérias e
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suficientes que permitissem identificar os problemas de maneira clara
e transparente.
Vencida a etapa da pré-analise, seguiu-se para a validacdo das hipoteses e

dos objetivos que orientam o estudo para a verificagdo dos seguintes pressupostos:
1°) na industria da construcéo civil é recorrente o elevado nimero de alteracdes das
premissas iniciais do empreendimento que geram reivindicacOes por parte da construtora,
extrapolando as estimativas iniciais de prazo e custo.
2°) diversas sdo as causas geradoras das alteracfes que levam a extrapolacgdes de prazo e
custo, e a grande maioria delas sdo problemas entre desenvolvimento do projeto e
construcdo, que englobam, falta de informacdes técnicas e detalhamentos dos requisitos
na fase do projeto basico, alteracbes e/ou adaptacbes nas premissas e projetos originais,
e falta de interacéo entre as equipes de projeto e construcao.
3°) é possivel dotar medidas que minimizem estas ocorréncias e uma delas é identificar o
melhor modelo de escopo contratual e de precificacdo para cada tipo de empreendimento.
Avaliando o perfil do empreendedor e a maturidade da concep¢do do empreendimento.

A etapa de exploracdo do material utilizou a abordagem de categorizacéao e
contagem quantitativa (frequéncia de apari¢cbes). Nesta etapa adotou-se o uso de
categorias tematicas, agrupando os problemas evidenciados pela pesquisa bibliogréfica
Quadro 7, secdo 5.3. Para demostrar a relacdo entre as causas e a categoria vinculada
foram apresentados enunciados, frases, justificativas em trechos dos documentos
contratuais e agrupados nas respectivas categorias.

A enumeracdo, ou seja, contagem quantitativa avaliou-se a presenca ou
auséncia da relacdo entre o problema individual da reivindicacdo e a categorizacdo
conforme a pesquisa bibliografica.

A etapa de tratamento dos dados é o0 momento em que resultados brutos sao
avaliados e tradados de tal maneira que podem ser extraidas informacdes e conclusées do
estudo. Verificada as frequéncias das apari¢fes dos dados € possivel realizar estudos que
podem ser desde operacgdes estatisticas simples, ou mais complexas com analise fatorial
e extrapolacdo, essas operacOes permitem estabelecer correlacbes e quadros em
diagramas, figuras e modelos, os quais condensam e trazem a luz as informagdes
fornecidas pela analise (BARDIN, 2011).

Utilizou-se neste estudo o simples levantamento da frequéncia das

ocorréncias e os agrupamentos em graficos e tabelas.
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O Quadro 8 apresenta uma sintese das decisfes tomadas em cada fase do

método utilizado.

Quadro 8 - Decisbes tomadas nas fases da pesquisa dos estudos de casos exploratoérios

Etapa do Método

Decisoes

Delimitacdo da Pesquisa e

Selecdo dos Projetos

- Empresa de engenharia e construcéo cujas atividades
envolvem contratacdo de projetos, atividades de Preé-
construcdo e execucao de obras.

- Setor privado e atua nos mercados Industrial,
Shopping Center & Varejo, Edificagbes, Ciéncia &
Tecnologia e Infraestrutura.

- Contratos que se enquadram nos modelos: Design,
Bid and Build (DBB), Design and Build (DB) e
Construction management (CM at risk).

- Contratos com complexidades relevantes, cujos
valores estimados superassem R$ 50.000.000,00 com

prazos superiores de 6 meses.

Elaboracédo dos

Instrumentos de Coleta

- Planilha para registro das informac@es dos contratos
com as caracteristicas definidas na delimitacao.

- Planilha elaborada a partir da anterior, para receber
dados dos processos cujos contratos tiveram aditivos.
Nesta, posteriormente, seriam registrados os problemas

identificados entre projeto e construcéo.

Coletas de Dados dos
contratos e das
reivindicacdes.
Identificacdo das
caracteristicas de
similaridade em relacdo aos
fatos geradores de

reivindicacgoes

- Processos que compGem a documentacdo do contrato
na fase de orcamento e contratagdo, como projetos,

propostas técnicas e comerciais e contrato assinado.
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Andlise de Contetdo

- Categorizacdo das caracteristicas das reivindicacGes da
seguinte forma:

1.1 - Modificagbes contratuais de especificacdes
técnicas, em razdo de caracteristicas geotécnicas ou
ambientais imprevisiveis e/ou insuficiéncia de estudos;
1.2 - Modificagdes contratuais decorrentes da evolugdo
dos projetos basicos para executivos (insuficiéncia ou
inadequacao das plantas e especificacGes técnicas);

1.3 - Falha em prover informacdes sobre o0s requisitos
relevantes do projeto. Gerando um incremento de escopo;
1.4 - Alteragdes nos requisitos necessario para
atendimento das LegislacGes e Tributos;

1.5 - Alteracdo na utilizacdo de materiais, para melhorias
da performance;

1.6 - Modificagdo contratual decorrente da necessidade
de operacédo do cliente;

1.7 - Prazo de Construcéo.

Posteriormente as caracteristicas das reivindicaces
encontradas no estudo de caso exploratérios foram
correlacionados com as causas apresentadas no

referencial tedrico. Quadro 7, secdo 5.3, pagina 65.

Fonte: Autora
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6. ESTUDOS DE CASOS EXPLORATORIOS

Os casos exploratorios apresentados neste trabalho foram investigados
utilizando o historico de construcdo de obras privadas de uma empresa de engenharia e
construcdo. Para preservar a integridade e confidencialidade da fonte de dados, descricdes
com maiores detalhamentos serdo suprimidos.

A obtencdo dos dados, deu-se através de uma investigacdo dos
empreendimentos avaliados, dos segmentos de prédios corporativos de escritorios,
shopping centers, data centers e aeroportos, a fim de identificar quais as principais causas
que geraram reivindicacgoes.

Posteriormente, tragou-se um paralelo entre as causas de reinvindicacoes e 0s
modelos contratuais dos empreendimentos, com o objetivo de relaciona-los e apresentar
possibilidades de enderecamento desses problemas com a adocdo do método mais
eficiente. Buscando assim minimizar as situacbes com potencial para gerar
reivindicagdes, causando as incertezas quando a performance no término da construgdo

do empreendimento.

6.1. Dados dos casos exploratérios

Na Tabela 1 a seguir, estdo detalhados os empreendimentos avaliados. Séo
apresentadas caracteristicas como: nome ficticio adotado, modalidade contratual, modelo
de precificacdo e data base da assinatura dos contratos. O Critério de atualizacdo do
contrato, como ja descrito anteriormente, foi estabelecido da forma em que os
empreendimentos tiveram seus precgos atualizados conforme as respectivas datas bases e
reajustados considerando a data de out/19.

O valor do contrato dos empreendimentos, representa 0S custos para
execucdo da obra propriamente dita, ou seja, ndo estdo aqui apresentados custos de
terrenos, custos para operagdo, outorgas, somente 0s custos da construcdo do
empreendimento. E na sequéncia da tabela sdo apresentados os prazos contratuais de

término dos empreendimentos.



Tabela 1- Apresentacdo das caracteristicas dos empreendimentos estudados

Empreendimento Modalidade Modelo de data base dos Valor Contrato Prazo
Contratual Preficicdo empreendimentos  out/19 (RS mil) construgdo
(meses)

Shopping A CM at risk Preco fixo global fev-12 314.162 17
Shopping B CM at risk Preco fixo global nov-11 254.485 15
Shopping C DBB PMG jun-10 224.166 16
Shopping D CM at risk PMG mai-14 314.783 22
Shopping E CM at risk Preco fixo global mar-16 273.321 15
Shopping F CM at risk Preco fixo global out-15 226.491 17
Shopping G DBB PMG jul-16 203.991 14
Shopping H CM at risk PMG jun-16 270.713 20
Torre A DBB PMG mai-12 169.357 19
Torre B CM atrisk PMG dez-10 249.649 23
Torre C DB PMG dez-10 495.260 29
Torre D DBB PMG abr-17 143.953 18
Torre E CM atrisk PMG nov-18 237.166 21
Torre F DB PMG nov-17 465.545 27
Aeroporto A DBB Prego fixo unitario mar-15 457.848 12
Aeroporto B DB PMG set-17 476.627 18
Data Center DB Preco fixo global jun-12 201.855 16

Fonte: Autora com base nos documentos contratuais dos empreendimentos
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6.1.1. Identificacdo das causas frequentes de reivindicacdes do estudo de caso

Diversos foram as causas identificados tanto na literatura quanto no estudo de caso
durante a pesquise para elaboracdo desta monografia. Visando otimizar os dados para facilitar
0 entendimento, optou-se por agrupar as causas dos problemas que geraram reivindicacgoes
observados nos estudos de caso exploratérios com os as suas correlagbes avaliadas no

referencial tedrico. Este agrupamento esta representado no Quadro 7, se¢éo 5.3.

Buscando deixar os dados mais claros e objetivos para o leitor, achou-se vantajoso
estabelecer uma codificacdo resumida das causas. Desta forma apresenta-se a seguir 0 Quadro
9 trazendo resumidamente a codificacdo das causas do fato gerador. Também foram

identificados alguns exemplos destas reivindicacdes.

Quadro 9 — Categorizacao das causas geradoras de reivindicacéo

Item | Categorizacgdo das causas geradoras de reivindicacdes | Resumo das
Categoria
1.1 Modificagdes contratuais de especificagdes técnicas, em razdo | Geotécnicas ou

de caracteristicas geotécnicas ou ambientais imprevisiveis e/ou | Ambientais
insuficiéncia de estudos.
Exemplo de reivindicagBes encontradas nos estudos de casos
exploratorios e na referéncia bibliografica (apresentadas no
Quadro 7, secdo 5.3, Item 1.1), que foram geradas por
modificacdes de caracteristicas geotécnicas ou ambientais:

o Existéncia de rochas e matacdes ndo apresentadas em

sondagem inicial,
o ParalisacOes por razdes arqueologicas;

e Problemas ndo identificados de composicao de solo
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1.2

Modificagbes contratuais decorrentes da evolucdo dos projetos
basicos para executivos (insuficiéncia ou inadequacdo das

plantas e especificacdes técnicas).

Exemplo de reivindicagdes encontradas nos estudos de casos
exploratorios e na referéncia bibliografica (apresentadas no
Quadro 7, se¢do 5.3, Item 1.2) que foram geradas pela evolugdo
dos projetos basicos:

e Aditivos gerados pela falta de compatibilizacdo de
projetos;

e Evolucdo do detalhamento dos projetos basicos para
executivos que podem gerar incrementos e alteragdes de
escopo. Como por exemplo: detalhamento de estrutura
de concreto, identificou necessidade de amento da taxa
de aco nas pecas estruturais, ou detalhamento do projeto
do forro, identificou a necessidade de alteracdo dos

detalhes de acabamento e outros.

Evolucéo do Projeto

1.3

Falha em prover informacdes sobre os requisitos relevantes do

projeto. Gerando um incremento de escopo.

Exemplo de reivindicagdes encontradas nos estudos de casos
exploratdrios e na referéncia bibliogréafica (apresentadas no
Quadro 7, se¢édo 5.3, Item 1.3) que foram geradas por falhas
em promover informag6es sobre 0s requisitos do projeto:
e Aditivo contratual referente a mudanca da concepgao do
empreendimento;
e Solicitacdo de modificacdo referentes as revisdes dos
requisitos dos projetos de Arquitetura;
e Alteracdo e incremento de &reas, ndo prevista nos
requisitos do desenvolvimento dos projetos;
e Solicitacdo de alteracdo do método executivo de
servicos por alteragdo dos requisitos determinados

inicialmente.

Requisitos de Escopo

78



Continua

14

AlteragBes nos requisitos necessario para atendimento das
LegislagOes e Tributos.

Exemplo de reivindicagdes encontradas nos estudos de casos
exploratorios que foram geradas por alteracdes de Legislacéo:

e Criacdo de novos tributos; extingdo de tributos
existentes; alteracdes de aliquotas; isencdo ou reducéo
de tributos federais, estaduais ou municipais,

e Solicitacdo unilateral e discricionaria enderecada por

quaisquer 6rgaos publicos e concessionarias de servicos.

Requisitos de
LegislagOes

1.5

Alteracdo na utilizagdo de materiais, para melhorias da

performance.

Exemplo de reivindicagdes encontradas nos estudos de casos
exploratorios e na referéncia bibliografica (apresentadas no
Quadro 7, secdo 5.3, Item 1.5) que foram geradas devido
alteragdes na utilizacdo de materiais, buscando melhorias da
performance:
o Alteracdo de especificacGes de materiais para atender
uma sobrecarga maior;
e Alteracdo da especificacdo dos vidros de fachada
visando eficiéncia térmica;
e Alteracédo de especificacdo de forro, visando aumentar a

eficiéncia acustica.

Alteracdo de Materiais

1.6

Modificacdo contratual decorrente da necessidade de operagédo

do cliente.

Exemplo de reivindicagdes encontradas nos estudos de casos
exploratdrios que foram geradas por necessidades do cliente:
e Shoppings center e varejo: suporte a lojistas durante o
processo de construcao;
o Aeroportos: suporte as solicitagdes da ANAC, lojistas e
demais usuérios finais;
e Prédios corporativos: solicitagdes para adequacdo das

necessidades dos locatarios;

Operacéo do Cliente
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1.7 Prazo de construcéo. Prazo

Exemplo de reivindicacOes encontradas nos estudos de casos
exploratdrios e na referéncia bibliogréfica (apresentadas no
Quadro 7, secdo 5.3, Item 1.7) geradas por impactos no prazo

de construcdo:

o Equilibrio contratual dos prazos estabelecidos.
Acionamento da clausula contratual de caso fortuito e
forca maior;

e Reequilibrio do prazo contratual decorrente de chuvas
além da média dos ultimos dez anos;

e Paralizagdo da construgdo por determinacdo da

contratante.

Fonte: Autora com base nas pesquisas das referéncias bibliogréficas

e Caracterizacao das reivindicacdes conforme modelo de contrato

As 1.222 (mil duzentos e vinte e duas) reivindica¢des, que impactaram o custo ou
0 prazo dos empreendimentos foram caracterizadas, evidenciadas e descritas com base nas
caracteristicas das reivindicacdes identificadas na literatura. Os empreendimentos, por sua vez,

foram agrupados conforme suas modalidades contratuais.

A Tabela 2, apresenta as quantidades de reivindicagdes identificadas no estudo para
cada uma das causas encontradas nos empreendimentos avaliados. Ressaltando que o modelo
de contrato de DBB contou com a investigacéo de cinco empreendimentos, o DB por sua foram
quatro empreendimentos e por fim o CM at risk foram avaliados 8 empreendimentos,
totalizando 17 empreendimentos. Ja a Tabela 3, apresenta de forma resumida dos dados da

Tabela 2, dando énfase aos modelos de contratos de cada empreendimento.

E na sequéncia os Gréaficos 1, 2 e 3 apresentam em ordem decrescente as
frequéncias das causas para os modelos de contratos de DBB, DB e CM at risk. As causas sao

determinadas conforme codificagéo definida no Quadro 9, apresentado anteriormente.



Tabela 2 — Quantidades das reivindicacgdes avaliadas por causas nos empreendimentos pesquisados
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Empreendimentos Modalidade 1.1_Geotécnicas 1.2_Evolu¢do do 1.3_Requisitos 1.4_Requisitos 1.5_Alteragdo 1.6_Operacao 1.7_Prazo TOTAL
Contratual ou Ambientais de Legislagoes de Materiais do Cliente

Shopping C DBB 8 38 21 20 13 1 104
Shopping G DBB 17 48 2 7 17 2 95
Torre A DBB - 46 23 8 3 2 83
Torre D DBB 11 31 4 4 11 4 68
Aeroporto A DBB 9 29 15 4 = 2 59
Torre C DB - 16 20 27 - 2 65
Torre F DB 11 4 24 11 6 1 59
Aeroporto B DB 2 - 36 6 16 - 61
Data Center DB 2 8 14 1 2 2 29
Shopping A CM at risk 11 15 9 2 7 - 47
Shopping B CM at risk 7 39 18 20 32 - 118
Shopping D CM at risk 5 39 29 8 30 1 115
Shopping E CM at risk 6 6 8 2 6 2 32
Shopping F CM at risk 19 26 27 12 20 1 107
Shopping H CM at risk 18 26 29 7 19 3 103
Torre B CM at risk 5 8 19 8 1 - 41
Torre E CM at risk 7 8 11 3 7 - 36
Total de recorréncia das causas de reivindicagoes 138 387 309 150 190 23 1.222
% de recorréncia das causas de reivindicagoes 11% 32% 25% 12% 16% 2% 100%

Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas do estudo de caso



Tabela 3 — Quantidades das reivindicac¢des avaliadas por causas e 0s respectivos modelo de contratacéo

Causas frequentes que geraram DBB DB c™m TOTAL Percentual das
reivindicagoes guantidades de
reivindicagoes
1.1 _Geotécnicas ou Ambientais 45 15 78 138 11%
1.2_Evolucgao do Projeto 192 28 167 387 32%
1.3_Requisitos de Escopo 65 94 150 309 25%
1.4 _Requisitos de Legislacdes 9 3 13 25 2%
1.5_Alteragdao de Materiais 43 45 62 150 12%
1.6_Operacao do Cliente 44 24 122 190 16%
1.7 _Prazo 11 5 7 23 2%
409 214 599 1.222 100%

Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas do estudo de caso
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Gréfico 1 — Quantidade de Reivindica¢des para as causas pesquisadas, no modelo de contrato de DBB

Quantidade de Reivindicagbes
=
=]
(=]

w
S

cio do Projeto
quisitos de Escopo
cio de Materiais
1.7_Prazo

1.6_Operacdo do Cliente

1.2_Evolu,

1.5_Altera

1.3_Re
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No modelo de contratacdo de DBB, observado no Gréfico 1, a causa que provoca
maiores desequilibrios é a evolucdo dos projetos, voltando ao Quanto 7 da secdo 5.3, as
caracteristicas dessas ocorréncias podem ser: alteracBes contratuais em funcdo da insuficiéncia
ou inadequacdo das plantas e especificacfes técnicas; excesso de modificagdes no projeto e
atraso nas aprovacdes; mudancgas nos planos, meios e métodos de execucdo do trabalho;

sugestdo de modificacdes no projeto, entre outras.

Gréfico 2 — Quantidade de Reivindicagfes para as causas pesquisadas, no modelo de contrato de DB
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Avaliando as informacgdes do Grafico 2, o modelo de contratacdo de DB por sua
vez, é impactado pela ocorréncia de reivindicacdes caracterizadas por alteracdes nos requisitos
de escopo, voltando ao Quanto 7 da se¢do 5.3, as caracteristicas dessas ocorréncias podem ser:
por erros no projeto relativos a quantidades e valores estimados, falha em prover informagéo

sobre os requisitos relevantes do projeto, atrasos na liberacdo da ordem de servico dentre outras.

Gréfico 3 — Quantidade de Reivindicacdes para as causas pesquisadas, no modelo de contrato de CM at
Risk
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Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas do estudo de caso

Avaliando as informagdes do Grafico 3, 0 modelo de contratacdo de CM at Risk por
sua vez, é impactado pela ocorréncia de reivindicacbes caracterizadas por alteracdes
geotécnicas ou ambientais. Essas causas de reivindicacdes sao situacfes com potencial para
gerar reivindicacdes, pois sdo muitas vezes eventos que nao estavam incluidos no contrato

inicial. Portanto ndo determina uma caracteristica deste modelo de contrato.

Observando a segunda causa com maior frequéncia identifica-se as reivindicacdes
geradas por solicitacdo de mudancas para atender a operacgdo do cliente, como por exemplo:
solicitacdo de atendimento as necessidades dos usuarios e operadores; suporte a lojistas durante

0 processo de construcédo dentre outras.

Na sequéncia, foram identificados os valores desses adicionais, com esse dado
pode-se determinar os percentuais das reivindicacdes de cada categoria de causas estudada. O
Grafico 1, apresentado a seguir, compila essas informac6es, onde sdo apresentados para cada

modelo contratual o volume, em percentual, das reivindicagdes.
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Gréfico 4 - Caracterizagdo das reivindicagdes conforme modelo de contrato
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Avaliando as informacdes apresentadas no Gréafico 4 e o resumo demostrado no

Quadro 9 observa-se:

a)

b)

1.2 Evolucédo do Projeto: o modelo de contratacdo de DB apresentou um
percentual menor de reivindicacbes em decorréncia da evolucdo do projeto.
Observando a caracteristica deste modelo de contratacdo, o construtor é o
responsavel pela elaboracao, detalhamento e coordenacdo dos projetos. Portanto, as
alteracdes decorrentes da evolugdo do projeto realizadas durante a fase da
construcdo do empreendimento, ndo geram adicionais para o empreendedor.
Assim, numa primeira analise, e avaliando do ponto de vista do empreendedor, esse
modelo de contrato tende a ser mais atrativo, quando se busca uma mitigacao de
adicionais decorrentes da evolucdo de projetos, e todas as causas que estdo
aplicadas nesta categorizacdo como, reivindicac@es por falta de compatibilizacédo
de projetos, alteracdes de escopo, evolucdo do projeto basico, detalhamento de
projetos e outros.

1.3 Requisitos do escopo: quando o que se busca é mitigar reivindicacdes por
alteracdes de requisitos o modelo de contrato de DBB aparentemente é mais
atraente para o empreendedor. No entanto é importe observar o porqué desse baixo
indicador (1% de alteracéo). Isto ocorre, pois, para realizar a contratacdo utilizando
o DBB o empreendedor, obrigatoriamente estara com os projetos evoluidos, de tal
maneira, que ndo ha duvida quanto as premissas e requisitos do empreendimento.
Portanto nesse caso, o percentual de problema que geram reivindicacGes é quase
nulo.

Analisando o percentual dos modelos de DB e CM at risk observa-se que os projetos
sdo elaborados pela construtora utilizando como base as premissas definidas pelo
empreendedor. Isto significa que, caso o empreendedor, decida alterar os requisitos
e premissas originais, 0 orgcamento sofrera impactos de prazo e custo.

Portanto, neste caso, do ponto de vista do empreendedor, 0 modelo de DB e CM at
risk somente séo atrativos caso se tenha a certeza quanto as suas necessidades na
definicdo do empreendimento, ndo permitindo quaisquer alteragdes do que foi
determinado nesta fase inicial, ou seja, na concepg¢éo dos projetos e composicao do

orcamento.
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Esses sdo alguns exemplos das diferencas de enderecamento dos riscos entre 0s
modelos de contratacdo, encontradas no estudo de caso exploratério. Na sequéncia, seréo
apresentadas, detalhadamente, cada um dos problemas identificados que geraram as
reivindicagdes, e suas correlagdes com os modelos contratuais, Quadro 10. Com o intuito de
ilustrar e exemplificar, buscou-se apresentar trechos tanto das reivindicacdes geradas na época,

como dos modelos contratuais.

Quadro 10 - Percentual das causas que geraram reivindica¢bes por modelo de contrato

Causas  frequentes que | Modelo | Modelo | Modelo
geraram reivindicacgdes DBB DB CM atrisk
1.1_Geotécnicas ou Ambientais | 17% 19% 17%
1.2_Evolucéo do Projeto 33% 6% 20%
1.3_Requisitos de Escopo 1% 36% 28%
1.4_Requisitos de Legislacdes 5% 6% 6%
1.5_Alteracdo de Materiais 7% 17% 6%
1.6_Operacdo do Cliente 17% 9% 18%
1.7 _Prazo 19% 8% 5%

Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas

1.1 ReivindicagOes geradas por causas geotécnicos ou ambientais: Relacionados a
falhas nos estudos de viabilidade, técnicos, geoldgico ou ambientais tiveram um equilibrio nas
ocorréncias nos modelos de contrato de DBB (17%), DB (18%) e CM at Risk (17%). A
explicacdo para esse fato de equidade entre os modelos contratuais com enderecamento dos
riscos diferentes, é dada pelo fato de que, condigdes geotécnicas ou ambientais, pré-existentes
e ndo passiveis de identificacdo técnicas na fase de orcamentacdo ou desenvolvimento de
projetos, normalmente ndo sdo tratadas como de responsabilidade do construtor e sim
relacionados com adicionais de caso fortuito e/ou forga maior, gerando desta forma um aditivo

contratual.

Portanto, neste caso, 0 risco permanece alocado ao empreendedor, que podera
numa sofisticagdo maior, durante a fase de concepcdo dos projetos de fundacéo, exigir que
sejam realizados maiores nimeros de sondagens e investigagdes do solo. No caso de problemas

ambientais entende-se mais prudente a contratagdo de um seguro de performance.
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A seguir, alguns exemplos das justificativas das modificacbes aprovadas e

clausulas dos contratos que denotam o mencionado.
Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e S&0 obrigagdes da contratante ¢ da garantidora (...) eventuais termos de
compensacdo ambiental ou quaisquer obrigacdes decorrentes de servicos ou
passivos havidos anteriormente aos servicos preliminares, deverdo ser
atendidos pela Contratante;

e Considerados casos fortuitos ou forca maior (...) condicdo do Canteiro de

Obras, paralisacGes por razbes arqueoldgicas, paleontoldgicas e minerais (...)

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

e (..) alteracdo equaliza os quantitativos orgados x realizados das estacas
hélices - ap0s diversas alteragdes de projetos por interferéncias no terreno
devido a condicdo geotécnica encontrada na fase de fundacéo...

e (...) devido a impossibilidade técnica de execucdo das estacas hélices, pois
foram encontradas diversas interferéncias no subsolo, alterou-se o projeto

para estacas raiz.

Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do
estudo de caso exploratorios:

e (..)naeventualidade do surgimento de matacdes, rochas, sitio arqueoldgico,
problemas néo identificados de composicdo de solo, grutas ou cavernas, 0S
quais nao seja apontado nos estudos realizados e incluidos nos Documentos
do Contrato ou que, de outra forma, ndo seriam passiveis de constatacdo
técnica quando de sua realizagdo, 0s custos para tratamento destas

interferéncias néo serdo suportados pelo PMG ou pela Contratada (...)
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Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

(...) adicional requisitado ao cliente visando a adequacdo das fundacdes
definidas em projeto executivo com base nas sondagens preliminares do
terreno. Apds verificacdo detalhada constatou-se presencas de interferéncia
de rocha, bem como matacdes, necessitando elaboracdo de novo projeto de
fundacao (...)

Revisdo dos projetos executivos, alterando a concepcdo e as premissas
estabelecidas no orcamento verificacdo da capacidade de carga das fundagdes
e sistema para contencdo, sendo: - Cortina: acréscimo de base e acréscimo

de contorno nos pilares. (...)

Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

Servicos excluidos do objeto deste contrato (...) passivos preexistentes e
estudos de natureza ambiental ou de solo, bem como os demais servi¢os nao
considerados na proposta.

Somente sera admitida alteracdo de custo e prazo nos seguintes casos: (...)
modificacdes das especificacbes de projeto que, comprovadamente gerem
impacto no andamento dos servicos e cumprimento dos prazos 0s quais

comprovadamente ndo sdo de responsabilidade da contratada.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

Ao executar o pré-furo para estaca Franki, foi constatado a existéncia de
rochas e matac6es no solo sendo necessaria a modificagdo de metodologia
executiva de fundagdes (de Franki para Estaca Raiz), exclusa do escopo
contratual da construtora (...)
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1.2 Reivindicac6es gerados pelas evolucdes dos projetos: Empreendimentos que
iniciam a sua execucdo sem um grau de detalhamento dos projetos adequado, sdo 0s mais
suscetiveis a sofrerem alteragdes de valores e prazos, relacionados com a evolugéo dos projetos.
Especificamente, estudando esse problema, observa-se a diferenca no impacto entre os modelos
de contratacdo. Esta relacdo entre evolucao dos projetos e responsabilidade pelas modificacGes

sdo uma das, talvez a maior, diferenca entre alocacdo de riscos dos modelos de contrato.

Como j& estudado previamente, contratos regidos pelo DBB, tem como premissa
para sucesso a definicdo clara do escopo do empreendimento e um nivel adequado de
desenvolvimento do projeto, pois, 0 empreendedor sera o responsavel pelas alteracdes apds a
assinatura do contrato. Ja nos modelos de contrato de DB e CM at Risk, permitem que o
construtor seja contratado antecipadamente, ja na fase de concepc¢do e desenvolvimento de
projeto. Por essa caracteristica o construtor é o responsavel pela elaboracdo dos projetos e,
ocorrendo alteracbes relacionadas a evolucdo dos projetos, como problemas de
compatibilizacdo, falta de detalhamento de projetos executivos e outros, o construtor devera

responder pela adequagdo, sem dnus para o0 empreendedor.

Portanto, do ponto de vista do empreendedor, quando se busca mitigar
reivindicagdes geradas por evolucGes de projetos, 0 mais eficiente € o método de contratacdo
de DB e 0 CM at risk.

No estudo realizado, os percentuais das ocorréncias dos problemas gerados pela
evolucéo dos projetos, foram os seguintes: nos modelos de contrato de DBB (33%), DB (6%)
e CM at Risk (20%). A seguir, serdo evidenciadas essas diferengas utilizando trechos dos
contratos dos empreendimentos pesquisados no estudo de caso exploratorio e solicitacdes de

alteracdes de escopo que geraram adicionais para o contrato.

Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (..) o Contratado jamais sera responsabilizado por defeitos construtivos
oriundos de erros de calculo, de dimensionamento, falha de compatibilizacéo
e gerenciamento de projeto elaborado por terceiros contratados sem a sua

interveniéncia (...)
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e Ficam excluidas do objeto desde contrato as seguintes atividades: a
elaboracdo, revisdo ou compatibilizacdo dos projetos; verificagdo da
idoneidade dos calculos estruturais de dimensionamento ou outros dados
fornecidos pelo projetista (...)

e A Contratante podera solicitar variacdes de escopo: (...) alteragdes nos
desenhos, projetos ou especifica¢des; métodos, maneiras ou sequéncia dos

servigos; (...)

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

e (...) aditivo contratual devido a revisdo de projeto de estrutura metalica
devido incompatibilizagdo com o projeto de arquitetura, gerando alteragdes

nas vigas metalicas (...)

Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

(...) a contratada devera suportar exclusivamente todo e qualquer impacto no
PMG e nos prazos que seja decorrente de Adicionais para Correcédo de Erro
no Projeto (...)

(...) as partes, deverdo envidar seus melhores esforcos para garantir a
manutencéo das bases do projeto original objeto desta contratacéo (...)
Constitui objeto do contrato a execucdo de todas as obras e Servicos
necessarios a completa e perfeita implantacdo do Empreendimento, de acordo
COm 0 escopo, prazos e preco estabelecidos neste contrato (...) incluindo, sem
se limitar, a elaboracdo de Engenharia Detalhada que compreendera todos os
servigos pertinentes e necessarias para a construcdo do empreendimento

incluindo o detalhamento de todas as disciplinas de projetos (...)

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

Solicitacdo apresentada devida a alteragdo do escopo inicial gerando um

incremento das atividades referentes a redundancia da sala técnica (...)
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e Nesta solicitagcdo de modificacdo se apresentam os custos referente ao pedido
do cliente de alteragdo do revestimento de piso (...) de Basalto para Granito.

e Solicitagdo de modificacdo apresentando os custos referentes as revisdes dos
requisitos dos projetos de Arquitetura (aumento de quantidade de balcGes e

alteracdo de posicéo) (...)

Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do
estudo de caso exploratorios:

e (..) construtora devera fazer uma avaliacdo critica detalhada da
consuntibilidade do projeto, apontando desvios que eventualmente afetam a
qualidade construtiva e as garantias contratuais, bem como sugestdo de
alternativas e conceitos como o objetivo de concretizar o orcamento da obra
(engenharias de valor).

e (..) objetivo do contrato é a prestacdo de servicos de engenharia,
coordenacdo e compatibilizacdo de projetos e construgdo (...) incluindo a
coordenagdo e compatibilizagéo e finalizagdo dos projetos executivos(...)

e (..) pelo fato da Contratada assumir neste momento a responsabilidade pela
coordenacdo de todos os projetos, ela assume qualquer custo ou incoeréncia
proveniente deste servico.

e A Contratada tera a obrigacdo de analisar, revisar e confirmar a adequacao
construtiva de todo e qualquer eventual projeto complementar que vier a ser

fornecido pela Contratante (...)

1.3 ReivindicagOes geradas pela incompleta definicdo dos requisitos: Esta
categoria de problemas mapeados ¢é diretamente relacionada com modelos de contratos em
Design and Build e CM at Risk, isto dado pois, requisitos sdo levantadas e mapeados na
concepcao inicial do empreendimento, em conjunto com o empreendedor e construtora, esta
gue por sua vez, ira desenvolver os projetos, com bases neste requisitos e necessidades. A fase
de definicdo de requisitos deve ser abrangente e com envolvimento intenso do empreendedor,

pois desentendimentos de conceito sobre 0s entregaveis do projeto geram alteracdes nas
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definicbes que impactam em custo e prazo, podendo até inviabilizar o desenvolvimento do

negocio.

No caso de modelos DBB, o problema especificamente de definicdo dos requisitos
ndo gera grandes impactos devido as suas caracteristicas. No DBB o construtor recebe 0s
documentos de construcdo prontos, esses documentos, como por exemplo 0s projetos, estdo
definidos a nivel de projeto basico e em alguns casos encontram-se em niveis de detalhamento

de projetos executivos.

O que ocorre com mais frequéncia nos contratos de DBB séo alteragcdes do escopo
depois de especificado, como por exemplo: substituicdo de acabamentos, alteracdes de detalhes
de arquitetura e outros. Essas alteracfes sdo passiveis de adicionais.

As andlises realizadas no estudo de caso demostram 0s seguintes percentuais de
ocorréncia deste problema, correlacionado com os modelos de contrato de DBB (1%), DB
(36%) e CM at Risk (28%).

Portanto, do ponto de vista do empreendedor, para evitar que esse problema gere
impacto de custo ou prazo no empreendimento, deverd, no caso de contratacées por DB ou CM
at risk, estar convicto quanto as caracteristicas do empreendimento e seguro de que a
construtora conhece e compreende todas as premissas e requisitos para desenvolvimento dos

projetos e construgéo.

Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e A Contratada acatara as solicitacbes de modificacGes de projetos e servicos
adicionais formuladas pela Contratante (...), desde que confirmada a sua
viabilidade construtiva e que a Contratante responda pelos eventuais

acréscimos no preco e prazo que deles decorrerem (...)

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

e Adicional do acréscimo de sistema de ar Condicionado para inclusdo do

sistema de pressurizacao e exaustdo das escadas,
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Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e A contratada expressamente declara que 0s projetos por ela
desenvolvidos com base nos requisitos definidos pelo contratante serdo
executados e toda e qualquer modificagcdo necesséria para atendimento dos
requisitos serdo de sua responsabilidade (...)

e A contratada devera fornecedor todos o0s projetos relacionados ao
desenvolvimento de empreendimento desenvolvidos conforme requisitos,
bem como realizar as eventuais revisGes solicitadas pela contratante de

quaisquer projetos, necessario para a execuc¢do da obra, (...)

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Aditivo contratual referente a mudanca da concepcdo do
empreendimento. Apoés estudo de viabilidade o cliente optou por revisar a
area de estacionamento, aumentando as vagas, este adicional apresenta as
variacOes de custo referentes a essa alteracao.

e Acréscimo de escopo ndo previsto inicialmente na concep¢do dos

projetos (...)

Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

A contratada reconhece que o0s memoriais, especificacbes e demais
informagdes, eventualmente fornecidas pela Contratante, ndo a exime de suas
responsabilidades, quanto a qualidade e exatiddo dos servigos contratados,
bem como por eventuais incongruéncias dos documentos técnicos que

elaborar (...)
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e Garantird que qualquer incoeréncia, interferéncia ou desajuste proveniente de
falhas/erros na coordenacéo de todos os projetos executivos é de sua inteira e
exclusiva responsabilidade, ndo podendo imputar nenhum tipo de custo (...)

e (..) somente sera aprovado pela Contratante, se tal aumento
comprovadamente decorrer de modificacdo do escopo do Projeto ou na

ocorréncia de fatos néo relacionados a responsabilidade da Construtora.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Estudo de impacto do refor¢o da estrutura metélica para atender a solicitacéo
do cliente na criagdo de uma &rea destinada a instalacdo de tanque para caixa

de reuso de agua (...)

1.4 ReivindicacOes geradas por alterages nos requisitos das Legislacdes em
vigor: Esta categoria é ampla e abrange todos os modelos de contrato, pois alteracdes de
legislacBes, impostos, alteracBes de aliquotas e outros, sdo regidos pelos contratos como casos
aceitos para revisdes de precos. Portanto, geram impacto em todos os modelos de contrato.
Conceito confirmado pela pesquisa realizada no estudo de caso, na qual os percentuais nas
ocorréncias nos diferentes modelos de contrato sdo semelhantes: DBB (5%), DB (6%) e CM at
Risk (6%).

Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e Se, durante o prazo de vigéncia do Contrato, ocorrer criacdo de novos
tributos; extin¢do de tributos existentes; alteracdes de aliquotas; isen¢édo ou
reducdo de tributos federais, estaduais ou municipais, (...) seréo revistos os

precos, a fim de adequé-los as modificagoes (...)
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Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Solicitacdo de aprovacdo do adicional referente ao impacto do novo imposto

aplicado na folha de trabalho dos colaboradores o CPRB.
Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (..) apbs a data de assinatura do presente Contrato, os Documentos do
Contrato somente poderdo ser modificados com relacéo a Obra, (...) em razéo
das seguintes causas (...) solicitacdo unilateral e discricionaria enderecada por
quaisquer 6rgdos publicos, concessionarias de servigos incluindo criacao de
novos tributos; extingdo de tributos existentes; alteracdes de aliquotas;

isencdo ou reducéo de tributos federais, estaduais ou municipais (...)

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Adicional referente ao pagamento de taxas e emolumentos para aprovacdo do

projeto, fora do escopo deste contrato.

Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (..) o saldo do PMG também sera reajustado em razdo da variacdo
efetivamente ocorrida, para maior ou menor, comprovadamente apurada, se,
apos a Data Base, ocorrerem quaisquer alteracfes da carga tributéria incidente
sobre os Servigos (...)

e (..)caberatambém arevisdo do PMG, para maior ou para menor, sempre que
houver a alteracdo da carga tributaria incidente sobre o0s servicos e
fornecimentos contratados, seja através da criacdo ou extingdo de tributos e

encargos, seja em razdo da modificacdo das aliquotas vigentes
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Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Adicional para reequilibrio do contrato devido a incidéncia do novo imposto

aplicado sobre a folha de colaboradores o CPRB.

1.5 Reivindicacdes geradas por alteracfes de materiais para melhorias
arquitetdnicas ou de performance: Este problema esta ligado a maturidade do programa de
necessidade do empreendedor e ao estagio de desenvolvimento dos projetos. Observa-se um
impacto nos contratos de DB, e avaliando mais profundamente as solicitacdes de alteracdes,
identifica-se que foram consequéncias de mudangas dos requisitos estabelecidos inicialmente,
nestes casos de contratos por Design and Build esse tipo de alteracdo gera um ndmero
expressivo de adicionais, pois 0 construtor ndo podera ser responsabilizado por alteraces na
concepcao inicial do empreendimento, presume-se que este volume grande de alteracGes
ocorrem pelo fato de que os projetos séo desenvolvidos concomitantemente com a construgéo.

Nos contratos de DBB, tem-se por premissa que alteracfes deste tipo sdo menos
frequentes, pois os projetos foram definidos antes da construgédo e por consequéncia, materiais
e detalhes de acabamento foram amplamente discutidos e avaliados. No entanto, adicionais
podem ocorrer, caso 0 empreendedor decida realizar alteracdes. No DBB o desdobramento é
mais simples, pois o empreendedor solicita a alteracdo, o construtor gera os adicionais e apés
aprovacdo a execucdo é liberada.

Os percentuais do CM at risk ficaram parecidos com o DBB, pois neste modelo, o
empreendedor é também o responsavel pelo detalhamento e defini¢bes de acabamento, mesmo

tendo a participacao da construtora na fase de desenvolvimento dos projetos.

As analises realizadas no estudo de caso demostram 0s seguintes percentuais de
ocorréncia deste problema, correlacionado com os modelos de contrato de DBB (7%), DB
(17%) e CM at Risk (6%).
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Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

(...) em caso de alteracdo de especificacdo de Material ou servico, a
Contratada apresentard o orcamento pertinente a alteracdo, creditando a
Contratante o custo inicialmente orcado no Anexo para o material ou servigo

substituido.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

Adicionais para atendimento das solicitagfes de arquitetura, substituicdo do

piso de granito para marmore.

Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

A contratada ird desenvolver os projetos criativos e de engenharia para a
construcdo da fabrica de acordo com as especificacdes técnicas estabelecidas
na Lista de Documentos da Operagdo e as Listas de Requisitos (...). A
contratante sera responsavel por qualquer solicitagdo de alteracdo de material
feita exclusivamente por sua vontade especificamente nos casos que
comprovadamente a utilizacdo dos materiais e equipamento determinados

pela contratante forem adequados para a execucdo do empreendimento.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

Solicitacdo do cliente de alteracdo das cargas dos elevadores, requisitadas
posteriormente ao desenvolvimento dos projetos, caracterizando uma
alteracdo de requisito por ele estabelecido inicialmente na concepc¢do dos
projetos. (...)

Alteracdo promovida pelo cliente do programa de necessidades e estudo de

viabilidade econémica do empreendimento, (...) 0s quais impactaram na
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concepcao inicial do projeto, gerando a necessidade de realizar um novo

orcamento para readequacédo dos precos do contrato.

Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (...) responder, exclusiva e solidariamente, pela quantidade e qualidade, das

aquisicdes e escolha de materiais feitas sem a interveniéncia da contratada

()

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Solicitacdo de alteracdo do método executivo da impermeabilizacéo,
substituindo telhado metélico por impermeabilizacdo com manta dupla (...)

1.6 Reivindicacdes geradas por alteracdes visando atender as operacdes do
empreendedor: Alguns tipos de empreendimentos, como shoppings, aeroportos, e prédios
corporativos, serdo ocupados por lojistas, operadores, e outros agentes que normalmente
interferem na concepcao do projeto, portanto, se essas necessidades de operacdo ndo forem
detectadas antecipadamente, os projetos sofrerdo revisdes quando esses stakeholders iniciarem
a ocupacdo do empreendimento. Sendo assim, é importante que 0 quanto antes essas
necessidades sejam atendidas, para que a quantidade de revisdo de projetos, e
consequentemente geracdo de adicional, seja 0 minimo possivel.

Especificamente no modelo de DB, a identificagdo das necessidades dos usuérios,
lojistas e da operacéo é de responsabilidade da construtora, pois ela € a responsavel por atender
a necessidade do empreendedor e a responsavel pela elaboracéo dos projetos. Portanto, do ponto
de visto do empreendedor, 0 modelo de DB é atrativo pois endereca este risco para o construtor.

No DBB e no CM at risk, se as necessidades de opera¢fes do empreendedor nao
fizerem parte da licitacdo, serdo objeto de adicionais.

As analises realizadas no estudo de caso demostram 0s seguintes percentuais de
ocorréncia deste problema, correlacionado com os modelos de contrato de DBB (17%), DB
(9%) e CM at Risk (18%).
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Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

A contratada ndo sera responsavel pelos projetos técnicos e nem pela
execucdo das obras dos Lojistas, limitando-se a fiscalizar o0 acesso destes
Lojistas, seus representantes, prepostos, funcionérios, fornecedores ou
prestadores de servico na &rea comum do canteiro de obras

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

Adicionais de elétrica e hidraulica para atendimento a demandas de lojistas
para interligacdo das lojas (...)
(...) incremento de equipe de administracdo para gerenciamento das

documentacOes de acesso da obra de lojistas e seus contratados.

Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

A contratada é a Unica e exclusiva responsavel pelo desenvolvimento dos
projetos e execuc¢do da obra, observando as necessidades constantes no plano
de exploracédo aeroportuéria, o plano de gestdo de infraestrutura e parametros
minimos de dimensionamento. Somente serdo objeto de discussdo de
acréscimo de escopo caso ocorram novas solicitagcdes ndo previstas nos

documentos pactuados neste contrato.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

(...) adicional para atendimento da solicitacdo do cliente de prestar assisténcia
ao plano de transferéncia da operacao do site antigo, que sera desativado para
0 novo site em constru¢gdo. Em conformidade com a clausula contratual
numero 2.2 onde determina que as seguintes atividades ndo integram o escopo

da contratada e terdo seus custos arcados pela contratante fora do PMG: (...)



101

Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (..) a contratada deverd atender as necessidades apresentadas pela
Contratante no que tange as obras dos lojistas que estejam diretamente
relacionadas ao objeto deste Contrato. A Contratada ndo serd responsavel
pelos projetos técnicos nem pela execugdo das obras das lojas pelos Lojistas;
e A Contratada serd responsavel por construir e manter as redes provisorias
de energia e agua, fornecendo 0s insumos necessarios para execucdo dos
Servicos, tais como agua potavel, (...), exceto o valor correspondente ao

consumo dos lojistas;

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e Adicional para reembolso dos custos expendidos pela construtora em
razdo dos pagamentos de contas consumo de agua e luz consumidos pelos
Lojistas.

e (...) adicional apresenta os custos referentes as revisdes / adequagdes do
projeto de Comunicacédo Visual do Mix Comercial para atendimento do novo

projeto de operacdo comercial.

1.7 Reivindicac@es geradas por alterac6es do prazo contratual: As solicitacdes
de mudancas por altera¢6es de prazo sdo, na grande maioria, decorrentes de impactos gerados
por outros desvios como por exemplo excessivas alterac6es de projetos. Essas alteracdes podem
impactar cronograma do empreendimento, criando a necessidade de postergacdo do prazo
contratual. Observa-se claramente quando um empreendimento tem um volume significativo
de alteragdes de projetos ou requisitos, os reflexos destas modificagdes nos prazos contratuais.
Impactos referentes a atrasos nas entregas dos projetos também refletem diretamente em
dilatagdes de prazos.

Outras causas de alteracdo no prazo contratual, por exemplo, sdo impactos
ocorridos por chuvas além da média. Neste caso, ndo se trata propriamente de problemas entre

projeto e construcdo, contudo, € recorrente a solicitacdo de dilatacdo do prazo da obra por esse
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fato. Neste caso, 0s contratos preveem clausulas contratuais especificas ditando a maneira que
sera considerado o evento de repactuacéo dos prazos por impacto de chuvas.

As solicitacbes de alteracbes de prazos nos empreendimentos séo tratadas
cautelosamente e com a apresentacdo de critérios muito especificos. Além dos apresentado
anteriormente os casos fortuitos ou de forca maior podem ser acionados para buscar o equilibrio
de prazos nos contratos, tendo sempre em mente a comprovacgdo documental dos efeitos.

E importante salientar que os empreendimentos privados possuem datas rigidas de
término e dilatar esta entrega pode representar 6nus para o empreendedor que extrapolam o
gerenciamento do empreendimento, normalmente os empreendimentos preveem a ocupacao ou
operacdo imediatamente apds a conclusao das obras. Exemplos séo contratos ja firmados com
terceiros para aluguel no caso de empreendimentos corporativos, data center e outros, ou nos
empreendimentos onde a abertura para funcionamento ao publico, tem datas rigidas para serem
realizadas, como shopping center, universidades e outros. Outro exemplo sdo 0s casos de
entregas dos empreendimentos para agéncias nacionais, Como portos e aeroportos.

Desta maneira muitos empreendedores, diante de um risco de incremento do prazo
contratual, optam por solugdes que buscam intensificar as atividades de execucdo da obra,
mesmo que onerando o0s custos do contrato, como trabalhos noturnos, alteracbes de métodos
executivos visando otimizacdo dos prazos, incremento de equipes de trabalhos, solu¢bes que

permitirdo em alguns casos perseguir a data de entrega prevista inicialmente.

As analises realizadas no estudo de caso demostram 0s seguintes percentuais de
ocorréncia deste problema, correlacionado com os modelos de contrato de DBB (19%), DB
(8%) e CM at Risk (5%).

Design, Bid and Build (DBB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e As partes reconhecem, neste ato, que o tempo ¢ fator essencial neste contrato
e que todas as etapas da obra deverdo ser realizados nos prazo estabelecidos
neste contrato, assim a contratada (...) renuncia plenamente ao direito de
justificar atrasos na contrata¢do da obra pela ocorréncia de eventos outros que

ndo aqueles relacionados nas hipoteses de isencdo de responsabilidade (no
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caso deste contrato, as hipoteses sdo alteracdo de escopo definidas pelo

Contratante e casos fortuitos e de forca maior).

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratorios:

e (..) Pleito requerendo equilibrio contratual dos prazos estabelecidos.
Acionamento da clausula contratual de caso fortuito e forca maior, diante da
Greve no setor dos transportes que teve por consequéncia 0 impacto na

circulacdo de insumos e matérias primas necessarias a execucao da obra.

Design and Build (DB)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (..) os prazos contratuais somente poderdo ser modificados (...) evento de
Caso fortuito ou forca maior que, possam ter impacto no Cronograma Fisico
(...) incluindo, sem qualquer limitag&o, a hipGtese em que a quantidade de dias
improdutivos de chuva a serem acrescidos ao cronograma fisico (...)

e (..) caso 0 numero de dias improdutivos de chuva ultrapasse a media
climatolégica dos ultimos dez anos, (...) tais dias improdutivos que
comprovadamente tenham impactado no regular andamento da obra deverao

ser acrescidos no cronograma fisico.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

e Adicional solicitado para reequilibrio do prazo contratual decorrente de
chuvas além da média dos Ultimos dez anos. Impactando as atividades de
fundagéo e terraplanagem na obra. A comprovagdo dos impactos é atestada

por laudo.
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Construction management (CM at risk)

Exemplo de clausula contratual dos empreendimentos pesquisados do

estudo de caso exploratorios:

e (..) adotar o regime de trabalho em horéario extraordinario para recuperar
atrasos da Obra. Nesse caso, a contratada devera notificar as contratantes do
fato e as Partes deverdo acordar, na ocasido, sobre o impacto real dos atrasos
no prazo final da obra e a necessidade do trabalho extraordinario, devendo os
custos necessarios ser acrescidos ao PMG (...)

e O contratante poderd, a seu exclusivo critério, mediante prévia notificacdo a
contratada, e desde que com a prévia anuéncia da contratada, dilatar ou
antecipar a sua conveniéncia, o prazo de entrega da Obra. Nesse caso, 0
eventual acréscimo no custo dos servicos causados pela dilatacdo ou

antecipacdo no prazo sera de responsabilidade da contratante.

Exemplo das causas que geraram adicionais nos empreendimentos

pesquisados do estudo de caso exploratdrios:

e Extensdo de prazo devido a paralizacdo da construcdo por determinacéo da

contratante, visando adequacédo do escopo do empreendimento.

6.1.2. Extrapolacdo de Custos

Dando continuidade a avaliacdo dos dados, apresenta-se a quantidade de
reivindicacdes aprovadas, os valores das reivindicagdes e o percentual das reivindicacdes sobre
o valor total do contrato. Também neste caso, como no valor do contrato, foi utilizado o critério
de atualizacdo conforme as respectivas datas bases, conforme apresentado na Tabela 1.

A titulo de complementagdo sobre o que é considerado aceitavel em termos de
percentuais de incrementos de escopo, através da aprovacéo de reivindicacfes. Baseando-se na
legislacdo sobre licitagdes, ha o seguinte esclarecimento sobre a extrapolagdo dos custos: A
Lei n° 8.666/93 art. 65, letra d, inciso 1° - sdo permitidos acréscimos nas obras, servi¢os ou
compras, até 25% do valor inicial atualizado do contrato. Sabe-se que esse artigo de lei é
aplicavel em contratos com entes publicos, mas é considerado como um guia também para

empreendimentos privados.
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Fonte: Autora com base nos documentos contratuais dos empreendimentos

Empreendimento Modalidade Valor Contra_t 0 Reivir%ti?:agées Rei\xszj()iz?s\i;(ies . % ~ Reivindica(;_(”)es de
Contratual out/19 (R$ mil) aprovadas  out/19 (R$ mil) reivindicagdes Prazo (dias)
Torre F DB 465.545 59 26.628 6% 0
Torre E CM at risk 237.166 36 39.076 16% 10
Torre D DBB 143.953 68 40.503 28% 15
Torre C DB 495.260 65 31.699 6% 25
Torre B CM at risk 249.649 41 36.041 14% 10
Torre A DBB 169.357 83 73.785 44% 30
Shopping H CM at risk 270.713 103 28.526 11% 0
Shopping G DBB 203.991 95 50.110 25% 25
Shopping F CM at risk 226.491 107 19.048 8% 0
Shopping E CM at risk 273.321 32 25.180 9% 10
Shopping D CM at risk 314.783 117 32.749 10% 15
Shopping C DBB 224.166 104 66.415 30% 21
Shopping B CM at risk 254.485 118 26.291 10% 20
Shopping A CM at risk 314.162 45 32.357 10% 14
Data Center DB 201.855 29 12.383 6% 0
Aeroporto B DB 476.627 61 17.227 4% 12
Aeroporto A DBB 457.848 59 72.236 16% 20
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Os graficos na sequéncia, apresentam o percentual de reivindicacdes que
extrapolam os custos dos empreendimentos, agrupados conforme o modelo de contratacdo. Nos
contratos regidos pelo modelo de DBB, Gréfico 5, a média de percentual de incremento do
valor do empreendimento em decorréncia das reivindicacdes é de 28,3%, maior que o

percentual de 25%, adotado em geral como um limite maximo adequado, (Lei n° 8.666/93).

Gréfico 5 - Percentual de reivindicacBes nos contratos de DBB avaliados no estudo de caso
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Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas

Com relacdo ao percentual de reivindicacGes que impactaram nos valores dos
empreendimentos nos modelos de contrato de Desing and Build, apresenta-se no Gréafico 6 o
resultado. Encontrou-se na pesquisa uma a média simples € de 5,5%, média significantemente

menor que a encontrada no modelo de contrato de Desing Bid and Build.

Gréfico 6 - Percentual de reivindicacBes nos contratos de DB avaliados no estudo de caso
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Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas
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No CM at Risk, por sua vez, a pesquisa apresenta uma a media simples é de 11,3%,
media maior que no DB, mais ainda assim menor do que o encontrado do DBB. Gréfico 7 a

sequir.

Grafico 7 - Percentual de reivindicacdes nos contratos de CM at risk avaliados no estudo de caso
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Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas

Com essas informac@es iniciais, pode-se constatar que empreendimento regidos
pelo modelo de contratacdo de DBB apresentam uma tendéncia maior de reivindicagfes de
incremento do contrato ante aos demais modelos, no entanto, para concluir essa afirmacao de
maneira consistente, sdo necessarias avaliacdes mais profundas sobre as particularidades dos

contratos e 0s motivos das solicitagdes de mudancas.

6.1.3. Extrapolacédo de Prazo

Os graficos a seguir, apresentam as caracteristicas dos dados coletados em relacao
a extrapolacdo de prazos durante a fase de construcdo dos empreendimentos e suas respectivas
médias, separadas também por modelo de contrato. Observa-se que para 0s comparativos em

relagdo ao prazo utilizou-se a variagdo em dias.

Com relagdo aos aditivos de prazo, dentre os contratos de DBB o Gréafico 8
apresenta as solicitagdes de impactos de dias nos prazos dos contratos. Os impactos de prazo
encontrados estdo dentro do intervalo de 15 e 30 dias, resultando em uma média simples

aproximadamente de 22 dias.
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Gréfico 8 - Acréscimo de dias de prazo nos contratos de DBB avaliados no estudo de caso
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Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas

Para os contratos de DB observa-se no Gréfico 9 os impactos de prazo nos quatro
empreendimentos da analise. Dois dos empreendimentos ndo tiveram impacto de prazo e outros
dois tiveram um incremento de 25 e 12 dias. Perfazendo em uma média simples, aproximada
de 9 dias.

Grafico 9 — Acréscimo de dias de prazo nos contratos de DB avaliados no estudo de caso
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Fonte: Autora com base nos dados das pesquisas

Ja os impactos encontrados no CM at risk, verificados no Grafico 10, apresentam
um acréscimo de prazo médio de aproximadamente 10 dias, dos 8 empreendimentos avaliados
neste modelo 2 dos empreendimentos nédo tiveram impacto de prazo.
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Gréfico 10 - Acréscimo de dias de prazo nos contratos de CM at risk avaliados no estudo de caso
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Fonte: Autora

Novamente, os empreendimentos com modelo de DBB apresentaram a maior

média de variacdo de incrementos do prazo contratual.

6.2. Analise e Discussao

Ao se pesquisar as caracteristicas dos modelos contratuais de DBB, DB e CM at
Risk, a bibliografia apresentou conceitos e teorias que permitem afirmar que, cada modelo de
contrato é composto por um arcabouco particular de enderecamento do risco. Portanto, o
empreendedor deve compreender as suas particularidades ao definir o modelo mais adequado
para atender as suas necessidades. Tomando este cuidado o empreendedor buscara garantir que
a realizacdo da gestdo contratual do empreendimento seja a mais adequada, diminuindo
conflitos entre as partes.

A escolha pelo melhor modelo contratual também passa pela decisdo do
empreendedor de se fazer presente e, em muitos casos, estar a frente da administracdo do
empreendimento, o que envolve uma atuacéo ativa nas decisdes de gestdo durante a execucao
da obra e do envolvimento no processo de administragdo contratual.

Essa e outras caracteristicas dos modelos estdo apresentadas na Figura 8. O intuito
da elaboracdo desse compilado de caracteristicas é de apresentar um guia para identificar o
modelo de contratagdo mais adequado em funcdo das necessidades do empreendedor. O guia
foi elaborado considerando as informagdes estudadas no referencial teorico e na confirmacao

do estudo de caso exploratérios.
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Ainda sobre a Figura 8 séo apresentados os exemplos de cenarios que a autora julga
pertinentes de serem avaliados, para a tomada de decisdo quanto ao modelo de contratacéo a
ser adotado. Esses exemplos foram identificados durante a pesquisa e extraidos com base nas
causas identificadas nos estudos de caso e referenciado na bibliografia, apresentada durante
todo o trabalho.

Os cenérios foram compostos considerando os impactos em que as variacdes de
qualidade, custo e prazo que podem causar nos empreendimentos. As cores representam um
farol de intensidade, onde o quanto mais escuro for a cor apresentada, mais adequado ou mais
importante, exigindo uma analise eficiente sobre o tema, para entéo se decidir por optar ou néo
pelo modelo de contrato, o simbolo de alerta, é apresentado para chamar a atencéo diante de
uma caracteristica que deve ser levada em consideracdo na analise do modelo.

Na sequéncia o mesmo raciocinio foi adotado para compreender as 0s cenarios e as
caracteristicas que melhores se adequam quanto ao modelo de precificacdo, apresentado na

Figura 9.
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Figura 8: Cenarios para serem avaliados na escolha do modelo de contratual, e suas adequac6es, considerando as causas frequentes de reivindicacdes identificadas
no estudo de caso e na referéncia bibliografica

Cenarios para serem avaliados na
escolha do modelo contratual

DBB

DB

CM at risk

Requisitos - defini¢do abrangente e
clara no inicio do desenvolvimento
do empreendimento

Licitacéo é feita pela construtora com
base em projetos ja desenvolvidos pelo
empreendedor.

Os requisitos e programa de necessidades
do projeto devem ser muito bem
detalhados para ndo gerarem ddavidas e
consequentemente aumento de custo.

O empreendedor contrata a construtora
para participar da fase de Pré-
construcao, mas ele é o responsavel pela
execugéo dos projetos.

Importante nesta fase o empreendedor
estar envolvido para detalhar os requisitos
e premissas desejadas.

Projetos - nivel de detalhamento
dos projetos e memoriais.

Quanto maior o nivel de detalhamento
dos projetos no momento da licitacdo
menor serdo as chances de adicionais
por alteragdo de escopo

Os projetos séo detalhados pela
construtora, que € a responsavel por
alteragBes/incompatibilizagdes de projetos.

A construtora embarcada na fase de Pré-
construcéo. Podendo ser responsével
pela compatibilizacdo e estudos de
viabilidade construtiva dos projetos.

Integracdo no desenvolvimento de
projeto e construgdo

Pouca interface, projetos
predominantemente prontos na fase de
construgéo

Construtora responsavel pelo projeto
embarca solugdes de engenharia e novas
tecnologias

Idem DB, pois a construtora participa
do processo de desenvolvimento de
projetos

Modalidade ndo permite aportar o
conhecimento da construtora, limitando
buscar solugdes de engenharia e
performance de planejamento.

Mesmo participando da fase de
desenvolvimento de projeto o
responsavel ainda é o empreendedor.

Legenda
Muito adequado

Relativamente adequado
Pouco adequado ou irrelevante

Ponto de Atengio



112

Continua

Cenérios para serem avaliados na
escolha do modelo contratual

DBB

DB

CM at risk

Envolvimento do empreendedor na
gestdo do empreendimento

N&o exige grande envolvimento do
empreendedor.

Exige do empreendedor um envolvimento
nas atividades da de gestdo.
Principalmente da gestdo da qualidade.

Empreendedor participa das
contratacdes e faz os pagamento, (open
book ) além de conhecer todos os
CUStOS.

Maior certeza quanto ao custo
final do empreendimento

Esta certeza esta fortemente
correlacionado com o modelo de
precificacdo.

Empreendedor assume o énus das
variagdes de escopo, de projetos e
demais problemas que possam a vir
impactar o bom andamento do

Como a construtora é tido como single
point responsability, ele assume maiores
riscos na construcdo do empreendimento

Construtora assume a responsabilidade
pela conclusdo da obra dentro de um
prazo pré-estabelecido, e por um limite
méximo de custo.

Atende nos casos onde 0
desenvolvimento dos projetos esta
completo e bem detalhado, mitigando
as alteragdes de quantitativos e erros de
projetos.

Condicao valida se ndo ocorrerem
problemas que fogem das
responsabilidades do construtor, como
alteragdes de requisitos e casos fortuitos e
forca maior.

A

Empreendedor assume parte dos custos
que extrapolarem a estimativa inicial

Contingéncia de orcamento

Contingéncias também estdo
relacionadas com o modelo de
precificacéo.

Contingéncias de risco de projetos
eliminadas, mas néo elimina as
contingéncias de erros de orcamento e
riscos de construcao.

Contingéncias de absorcéo de risco
embutidos nos or¢camentos, podendo
impactar no valor total do
empreendimento.

o

Eliminacdo da verba de contingéncia
embutida no orgamento. A contingéncia
pode existir mais é controlada ap0s
ocorrer o limite total do PMG

Legenda

o
@)

Muito adequado
Relativamente adequado
Pouco adequado ou irrelevante

Ponto de Atengdo
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Continua

Cenérios para serem avaliados na
escolha do modelo contratual

DBB

DB

CM at risk

Facilidade em gerir o modelo de
contratacao

Modalidade tradicional e de facil
compreensao

Exige qualificacdes especiais das
construtoras, voltadas para expertise em
engenharia e qualidade na gestéo

No CM at risk, a construtora pode ser
contratada para fazer a coordenacéo dos
projetistas ou apenas para realizar o
estudo de compatibilizagéo

Além das expertises listadas acima, a
construtora deve ser apta a gerenciar a
elaboracdo dos projetos, contratando os
projetistas.

Modalidade pode confundir as partes
guanto a alocacg&o correta dos riscos,
especialmente em relacéo a adequacéo
de projetos, pois a construtora
participou do desenvovimento.

Eficaz em empreendimentos de
alta complexidade

Pode ser utilizados em empreendimento
complexos, pois os projetos foram
desenvolvidos previamente por
empresas qualificadas.

Né&o é recomendado para projetos de alto
risco com alta complexidade construtiva e
emprego de tecnologias inovadoras sem
histérico de utilizacdo

Viabiliza empreendimento que
envolvam alto risco, elevado grau de
sofisticacdo e menores prazos de
execucgdo

Flexibilidade para alterar

Atende a necessidade de eventual

Pouca flexibilidade para alteracéo do

Corresponde as mesmas caracteristicas

requisitos alteracdo de escopo. As alteracdes escopo depois de definidos os requisitos, do DBB. O empreendedor tem maior
serdo objeto de solicitacdo de sob pena do contrato ser severamente flexibilidade, desde que arcando com os
reivindicagOes, cabendo o afetado com impactos no prec¢o e prazo custos das mudancas
empreendedor aceitar ou nao.
Legenda
. Muito adequado
O Relativamente adequado
Pouco adequado ou irrelevante
A Ponto de Atengéo
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Continua

Cenarios para serem avaliados na
escolha do modelo contratual

DBB

DB

CM at risk

Gestao da qualidade e dos
entregaveis da construtora;

Facilidade na gestdo da qualidade e dos
entregaveis da construtora, pois foram
claramente definidos na licitagéo.

Pode encorajar o corte de custo em
detrimento da qualidade, os requisitos
devem estar bem claros para que isso ndo
ocorra.

Os critérios de qualildade e performance
do empreendimento sdo detalhados nos
projetos, que compdem o material de
licitagdo.

Ponto de atencdo ao empreendedor que
deve estar presente durante a fase de
definicdo de projeto, para garantir que 0s
requisitos por ele determinados seja
aplicados.

Fast-track - Sobreposicéo das
etapas de elaboragdo de projeto e
construgéo

Né&o permite fast-track

Possivel realizar o fast-track e
consequente ganho de prazo entre
elaboracéo de projeto e execucdo da obra

Modelo também permite o fast-track.

Legenda
. Muito adequado
O Relativamente adequado
Pouco adequado ou irrelevante
A\ Ponto de Atengéo
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Figura 9 - Cenarios para serem avaliados na escolha do modelo de precificagdo, e suas adequacdes, considerando as causas frequentes de reivindicacdes
identificadas no estudo de caso e na referéncia bibliogréafica

Cenéarios para serem
avaliados na escolha do
modelo de precificacdo

Reembolso de Custo PMG

Preco Fixo Unitario Preco Fixo Global

Maior transparéncia

Empreendedor tem maior transparéncia sobre 0s custos reais
para a execu¢do do empreendimento

O preco estimado € dispendido pelo empreendedor,
independentemente do que o contratado gasta efetivamente
para a construcdo das obras

Economias em contingéncia
de orcamento

Serdo eliminadas as verbas de contingéncias embutidas pelo
construtor na composigdo dos pregos.

Contingéncias permanecem para cobrir erros de or¢gamento
e levantamentos.

Custos para corrigir falhas de
construcéo

Custos para corrigir eventuais falhas ou refazimentos serdo
transparentes e de consciéncia do empreendedor.

Os custos sdo de responsabilidades da construtora e ndo sdo
conhecidos pelo empreendedor.

Previsibilidade quanto ao
custo final

Imprevisibilidade em relacéo O E estabelecido um valor

ao custo final da obra, custos meta (PMG) caso 0s custos
em aberto, sendo apurados extrapolem o valor meta, o
conforme ocorrem. construtor e 0
empreendedor
compartilham os valores

Alta previsibilidade do preco final. Os contratos de preco
fixo global buscam um maior grau de certeza em manter o0 0
preco final, muitas vezes admitindo valores totais mais
elevados para garantir esta certeza.

Legenda
. Muito adequado

O Relativamente adequado

Pouco adequado ou irrelevante
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Continua

Cenarios para serem
avaliados na escolha do
modelo de precificacado

Reembolso de Custo

PMG

Preco Fixo Unitario

Preco Fixo Global

Incentivos ao construtor para
reducdo de custo

Auséncia de incentivos ao
construtor. O construtor
recebe um percentual sobre
0s custos ocorridos. (taxa de
administracao)

Estabelecida uma meta de
bénus (ou 6nus) para o
construtor. Que pode
aplicar solugdes de
engenharia e inovagdes
buscar produtividade

qualquer economia em relacdo a estimativa original sera
benéfica para o construtor e qualquer gasto excessivo sera
prejudicial pois, a ndo ser que ocorra uma alteragcdo em
relacdo ao escopo inicial, o construtor devera assumir a
responsabilidade sobre os custos extras.

Vantagem quando & defini¢do
de escopo

Vantajoso quando o escopo
nao esta totalmente definido.
A determinacdo dos precos
serdo conforme forem
ocorrendo.

Vantajoso quando escopo
esta definido pois garanti o
preco maximo garantido.
Os contratos de PMG,
buscam maior grau de
certeza, mas riscos séo
compartilhados com o
empreendedor.

Vantajosa quando o escopo
ndo esta totalmente
definido, sem o
detalhamento adequado
para a determinacdo de um
preco global. As
necessidade de mudancas de
escopo obedecerdo os
critérios da utilizacdo dos
pregos unitario previamente
conhecidos

Vantajoso com 0 escopo
definido, pois a formacéao
do preco é originada na
elaboracédo da proposta,
neste momento o
construtor define com
base nos projetos e
planilhas de levantamento
0s custos diretos
estimados

Legenda
. Muito adequado

O Relativamente adequado

Pouco adequado ou irrelevante
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7. Conclusao

Ao longo do desenvolvimento deste trabalho, buscou-se exprimir a importancia da
gestdo dos riscos nos contratos de construcdo de empreendimentos de base imobiliéria, para
mitigar qualquer problema que possa afetar a capacidade de geracdo de receita, em outras
palavras, a atratividade do desenvolvimento do empreendimento.

Para tanto, a realizacdo do estudo teve inicio com a identificacdo das contribuicdes
dos métodos de contratacdo de Desing, Bid and Build (DBB); Desing and Build (DB) e
Constrution Management (CM at risk), visando estabelecer uma abordagem comparativa, por
meio da distin¢cdo e andalise das suas caracteristicas, bem como os riscos envolvidos, vantagens
e desvantagens, com vista a minimizacao de problemas que causam adicionais tanto de prazo
quanto de custo e assim mitigar as incertezas e garantir a performance no término da construcao
do empreendimento.

Apbs a revisdo bibliografica, seguiu-se para realizacdo do Estudo de Caso
Exploratorio, onde foram identificadas as principais causas de reivindicacbes em
empreendimentos e a relacdo causal desses problemas com os respectivos modelos de contratos.
Tragou-se um guia referencial e recomendacdes que orientam a escolha do modelo mais
adequado de contratacdo e precificacdo, em razdo das condicdes e cenarios de cada obra, sob 0
ponto de vista do empreendedor e agentes financiadores, apresentados das Figura 8 e 9. A
investigacdo foi realizada juntamente a uma empresa privada, de engenharia e construcéo de
grande porte, com forte presenca no setor da construcdo de empreendimentos de base
imobiliaria.

O resultado da pesquisa dos empreendimentos do estudo de caso, permite ao leitor
conhecer quais as causas mais frequentes que geram adicionais em empreendimentos de base
imobiliaria, como shopping center, prédios corporativos (aqui tratados como torres comerciais),
data center e aeroportos. Diversas outras acoes podem ser tomadas observando os resultados da
pesquisa de caso, em especial no capitulo 6.1.1, observando as Tabela 2 - Quantidades das
reivindicacgdes avaliadas por causas nos empreendimentos pesquisados, Tabela 3 - Quantidades
das reivindicacOes avaliadas por causas e o0s respectivos modelo de contratacdo, e o Quadro 10
- Percentual das causas que geraram reivindicacdes por modelo de contrato.

Estes resultados permitem que o empreendedor conheca os principais agravantes
desta fase de construgdo. Podemos citar exemplos de a¢des que o empreendedor pode tomar a

luz dessa avaliacdo:
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Obras de shopping center: quantidade significativa de adicionais
gerados para atender as operacOes dos lojistas, que impactam no prazo
e custo original. O empreendedor, sabendo dessa variacdo, podera se
planejar melhor financeiramente para atender a essas demandas, ou
organizar o planejamento e 0s projetos iniciais para atenderem
previamente essas solicitagdes dos lojistas.

Ainda em empreendimentos de shopping centers e especificamente nos
contratos de DBB e CM at risk, observa-se uma quantidade expressiva
de adicionais gerados pelas evolucGes dos projetos. Para mitigar essas
variacbes o empreendedor poderd optar por uma contratacdo pelo
modelo de Design and Build por exemplo, e transferir a gestdo de
mudancas dos projetos para o construtor.

Os empreendimentos de torres comerciais regidos pelos modelos de
contratacdo de DB e CM at risk apresentaram as menores quantidades
de reivindicagdes. No entanto, reivindicac6es de alteracdo de materiais,
foram recorrentes neste tipo de empreendimento. Para mitigar essas
variagdes o empreendedor deve buscar definir os materiais na fase de

requisitos e projetos basicos.

O Quadro 10 é especialmente interessante, pois apresenta resumidamente 0s

percentuais de valores que mais impactaram o or¢camento inicial, considerando as causas de

reivindicagbes aqui pesquisadas e organizadas pelos modelos contratuais de cada

empreendimento. Algumas conclusdes observadas deste resultado:

Empreendimentos regidos pelo modelo de contratacdo de DBB s&o
especialmente impactados por alteracbes de projetos solicitadas apos a
Licitacdo, pois nesse modelo o escopo do empreendimento é definido nos
documentos que compdem a licitacdo, e 0 empreendedor assume alteracfes
por ele solicitados. O prazo de constru¢do do empreendimento tambem é
impactado devido o volume de altera¢Ges de projetos solicitados.
Empreendimentos regidos pelo modelo de contratacdo de DB, tem a sua
condigdo contratual alterada quando as premissas e requisitos dos projetos,
que compdem a contratacdo, sofrem alteracoes.

O CM at risk, é impactando tanto por alteracbes de requisitos, como pela

evolugéo dos projetos. As causas de requisitos de legislacdo e condigdes
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geotécnicas e ambientais impactam igualmente os modelos de contratacao,
pois normalmente, ocorrendo variacbes nestes temas o reequilibrio do

contrato é de responsabilidade do empreendedor.

Ainda avaliando os resultados do estudo de caso e agregando as contribui¢fes do
referencial tedrico a autora elaborou um guia para o empreendedor, que o auxiliard na escolha
do modelo mais adequado de contratagdo e precificacdo considerando as caracteristicas
particulares dos empreendimentos. Nas Figuras 8 e 9, o leitor encontra exemplos de situagdes
exploradas durante a pesquisa e apresentadas aqui de maneira resumida.

Como situacOes chaves, demostradas no guia, apresenta-se:

e Num cenério onde o empreendedor necessita ter flexibilidade para alteracédo de
requisitos e projetos, ou seja, quando 0s projetos ndo estdo totalmente definidos,
contratos como DBB e CM at risk sdo mais aderentes;

e Empreendedores que ndo pretendem se envolver diretamente na gestdo do
contrato na fase de construcdo, recomenda-se a modalidade contratual de DBB;

e Empreendimentos Unicos, de alta complexidade construtiva, inovadores, com
equipamentos complexos, os modelos de contrato de DBB e CM at risk, séo os
mais recomendados;

e Transparéncia quanto aos custos para a execucao do empreendimento, conhecer
0s subcontratados e o quanto a construtora recebe de bonificacao, os modelos de

precificacdo de Reembolso de Custo e PMG sdo 0s mais adequados;

Especificamente, em empreendimentos que fazem parte de uma operacdo comercial

abrangente que envolve stakeholders como investidores corporativos, bancos comerciais e

Fundos de Investimento, principalmente os Flls -Fundos de Investimento Imobiliario, que

exigem um modelo de contrato que ofereca maior certeza do prazo de execucao e do preco final

a pagar, a tendéncia € que seja utilizado o modelo de contratacdo de DB combinado com o

modelo de precificagdo de Preco Fixo Global ou CM at risk combinados com 0s modelos de
precificacdo de PMG. Recorrendo as Figuras 8 e 9, observa-se:

e Modelo de DB: o single point responsibility aumenta a seguranca do

empreendedor quanto a responsabilizacdo de um Unico agente na obrigacao

da entrega do empreendimento, atendendo aos requisitos especificados,

dentro do prazo e custo previsto. Problemas encontrados na fase de
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construcdo provenientes de falhas de projetos, atrasos de obras, ou demais
alteracbes que ndo estdo relacionadas com alteracbes das premissas do
empreendimento, séo de responsabilidade do construtor e contratualmente
ndo poderdo ser atribuidos ao empreendedor. Combinado com o modelo de
precificacdo de Preco Fixo Global o empreendedor tera alta previsibilidade
do preco final.

Importante salientar que nesta combinacdo o empreendedor devera definir
com clareza os requisitos, pois ndo terd flexibilidade para alteragcdes de
projetos, e que o construtor fara uso de contingéncias para absorcdo de
riscos, podendo elevar o valor total do empreendimento.

e Modelo de CM at risk: contribuiria efetivamente para resolver os problemas
de erros de compatibilizacdo dos projetos. Na atribuicdo dos riscos,
construtor assume a responsabilidade pela conclusdo da obra dentro de um
prazo pré-estabelecido, pelo atendimento aos requisitos de qualidade e por
um limite maximo de custo a ser arcado pelo empreendedor. Combinado
com o modelo de precificacdo de PMG que estabelece o valor meta.

Ao contrario da combinacdo anterior, nesta, 0o empreendedor tem
flexibilidade para alteracbes de projetos. Quanto ao valor do
empreendimento o empreendedor conhece todos 0s custos e 0s riscos sdo
compartilhados, reduzindo assim as contingéncias inseridas pelo construtor

na fase de orcamentacéo.

Esta monografia explorou as possibilidades de mitigacdo dos riscos que possam
comprometer a capacidade de geracdo de receita do empreendimento de base imobiliaria,
durante a fase de construgdo do empreendimento. Esses riscos que impactam o custo e o prazo
originais podem ser enderecados utilizando a modalidade contratual mais aderente ao que o
empreendedor necessita.

Outras ferramentas de gestdo dos riscos, comumente utilizados no mercado de real
estate, sdo agregados na estrutura de contratacéo e contribuem para a mitigacéo dos riscos. N&o
séo objetos de aprofundamento neste estudo, mais podemos citar aqui o seguro de Performance
Bond que é uma das formas que o empreendedor tem de transferir o risco. O seguro de
Performance Bond é um instrumento que garante a execugdo de um contrato conforme o que

foi acordado entre as partes. Por meio dele, a seguradora garante que 0s prazos das obras sejam
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cumpridos e que o servico seja realizado dentro do padrdo de qualidade esperado. E feito por
meio de uma seguradora, que fica responsavel por fiscalizar o andamento do projeto acordado
para avaliar se as clausulas estdo sendo devidamente cumpridas.

Existem trés formas de garantias proporcionadas pela contratacdo do performance
bond que asseguram que 0 servigo serd realizado sem que o empreendedor seja prejudicado.
Em uma das formas a seguradora se responsabiliza a concluir a obra, contratando servicos de
terceiros, com a finalidade de assegurar o cumprimento do contrato. Outra possibilidade é a de
a seguradora fornecer ao contratante uma caucao em dinheiro ou em titulos da divida publica,
conforme o valor que foi definido previamente na apélice do seguro. Uma terceira op¢éo € o
contratante escolher por fianca bancaria.

Para garantir que ocorra o ressarcimento dos danos, a gestao da apdlice deve ocorrer
de forma que a seguradora deve ser notificada de qualquer mudanca de escopo, prazo ou até
mesmo inadimplemento, sob pena de perder a cobertura. Por isso € importante que o aviso de
expectativa de sinistro ou o endosso da apdlice ocorra da forma e nos prazos previstos no
clausulado de forma a evitar uma negativa de cobertura.

O conhecimento desta pesquisa por empreendedores e construtores ajudariam a
mitigacdo das principais causas que geram reivindicacdes e em consequéncia conflitos nas
relacBes contratuais nos empreendimentos de base imobiliaria e contribuir para a melhoria da

gestdo dos empreendimentos e para a economia no setor
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APENDICE A — Modelo de planilha para coleta dos dados de categorizacio dos

empreendimentos

Obra Nome

Empreendimento

Mercado

Valor do
Contrato

indicie de
Reajuste

Data Base (ano
do projeto)

Valor atualizado
data base out/19

prazo da obra

modalidade
contratual

modelo de
precificagéo

numero de
adicionais

Valor

Adicionais
data base
out/19

% de
adicionais
sobre valor
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APENDICE B — Modelo de planilha para coleta de dados dos detalhamentos das
reivindicacdes e identificacdo das causas que geraram as solicitacoes.

Obra Modalidade Numero da Nome da Descri¢cdo das | Justificativa | Definicdo do | Categorizagdo | Valor data base | Valor data base |Dias de impacto
Contratual reivindicagdo | reivindicagdo | reivindicagdes problema do problema 10 da out/19 da de Prazo




