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RESUMO

A criatividade € uma ferramenta para se atingir solucdes mais oportunas, menos
onerosas, de melhor técnica e maior percepcao de valor para quem faz e utiliza o recurso.
Baseando-se na criatividade e no pensamento lateral para atingir objetivos, a Engenharia e
Andlise de valor, aplicada aos projetos de empreendimentos de shopping centers, traz maior
produtividade e melhor operacionalidade aos edificios na utilizacdo do recurso. Este trabalho
tem como objetivo verificar a influéncia da utilizacdo da Engenharia e Anélise de Valor nos
projetos de empreendimentos de shopping centers. A metodologia utilizada baseou-se em trés
etapas distintas, e que s@o: a primeira consistiu em uma entrevista ao gerente operacional de
um shopping center com larga experiéncia no ramo; logo a seguir foi feito um levantamento
bibliografico dos assuntos que embasam este trabalho e que sdo shopping center, Processo de
Projetos e Engenharia e Andlise de Valor para que se pudessem elaborar as perguntas de
entrevistas e questiondrios a serem aplicados; finalmente, na Pesquisa de Campo, foram feitas
entrevistas por pauta a projetistas, empreendedores e gerente operacionais de shopping centers
com larga experiéncia em empreendimentos no Brasil e no exterior, e, também, aplicados
questiondrios em gestores de shopping centers de todo o Brasil para que com o cruzamento de
respostas se extraissem dados para se chegar a conclusdes. A relevancia do estudo estd em
contribuir para o conhecimento disseminado das préticas de Engenharia e Andlise de Valor
nos projetos de shopping centers, e que influencia exercem nos custos operacionais. Além da
importante participacdo do segmento para o PIB (Produto Interno Bruto), os empresarios de
shopping centers tém exercido extensa contribuicdo com a sustentabilidade e apoio as
comunidades carentes no entorno desses edificios. Como resultado da pesquisa verificou-se a
pratica de Engenharia e Andlise de Valor nos projetos de empreendimentos de shopping
Center e a grande preocupacio de todos os agentes de shopping centers com a utilizacdo da
Engenharia e Anélise de Valor nos projetos para a redu¢do dos custos operacionais.

Palavras chaves: Engenharia de Valor; Shopping Centers; Processo de Projetos;

Sustentabilidade; Criatividade.



ABSTRACT

Creativity is a tool for achieving timely solutions, less costly solutions, better
technique and greater perceived value to who does and uses the resource. Relying on
creativity and lateral thinking to achieve goals, value Analysis and engineering, applied to
projects of enterprises of shopping malls, brings greater productivity and better operation of
the buildings in resource utilization. This work aims to verify the influence of the use of
Engineering and Value Analysis in projects of enterprises of shopping centers. The
methodology used was based on three distinct steps, which are: the first consisted of an
interview with the operational Manager of a shopping center with wide experience in the
branch; shortly thereafter was made a bibliographic survey that affairs support this work and
who are shopping center, project and Process Engineering and analysis of value so that they
could prepare questions for interviews and questionnaires to be applied; Finally, in field
research, interviews were made by entrepreneurs and designers tariff, operational Manager of
shopping malls with wide experience in joint ventures in Brazil and abroad, and also applied
questionnaires in Mall managers centers to Brazil with the intersection of replies to extract
data for arrive at conclusions. The relevance of the study is to contribute to the widespread
knowledge of engineering practices and value Analysis in projects of shopping malls, and that
influences exercise in operating costs. In addition to the important participation of the thread
to the GDP (Gross Domestic Product), owners of shopping malls have exercised extensive
contribution to sustainability and support needy communities in the surroundings of these
buildings. As a result of the search was the engineering practice and value Analysis in
projects of enterprises and the great concern of all agents of shopping centers with the use of
engineering and value Analysis in projects for the reduction of operational costs.

Keywords: value Engineering; Shopping Malls; Projects process; Sustainability; Creativity
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1. O PROBLEMA

O mundo dos negdécios caminha sempre para uma grande variedade de ofertas, cujas
origens ocasionam fronteiras cada vez mais distantes, de produtos e servicos. Portanto, as
organizacdes precisam se destacar para que possam sobreviver a essa grande diversificacao
existente no mercado. Essa condi¢do € fator importante para que as empresas busquem

alternativas que as facam ao mesmo tempo diferenciadas, sustentaveis e confidveis.

O publico consumidor de produtos ou servigos, por causa da grande variedade de
ofertas, estd alcancando patamares de exigéncia cada vez maiores. Neste cendrio, € preciso
que as empresas estudem minuciosamente cada parte de seus processos, a medida que nesta
procura possam encontrar melhores solu¢des tanto nos procedimentos, em alternativas de

materiais, quanto nos custos.

Segundo dados do ABRASCE, 2011, o ramo de shopping centers representa dezoito
por cento do varejo e dois por cento do PIB (Produto Interno Bruto) nacional. Essa
representatividade leva a refletir sobre a importancia do setor para a sociedade, ndo s6 como
volume de recursos que sao transacionados por causa desse segmento, mas principalmente
pelo aspecto social que representa, com a oferta de empregos diretos e indiretos,

responsabilidade social, contribui¢c@o de sustentabilidade do setor, entre outros.

Dessa forma, entende-se que quanto maiores forem os estudos para que se oferecam
centros de comercializacdo mais aprimorados em relacdo a servi¢cos, modernidade, beleza,

sofisticacdo, custos, entre outros, mais se estard contribuindo para a sociedade como um todo.

Existe uma grande preocupacdo do setor de shopping centers em atender ao publico-
alvo, trazendo para os bairros e cidades, no Brasil, os empreendimentos que atendam as
comunidades em questdo. Percebe-se que os diferentes tipos de publico sdo atendidos por

shoppings centers com propostas também distintas.
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Alguns aspectos sdo de grande importancia na constru¢do de obras de porte, como
shopping centers, para que estes tragam maiores resultados financeiros para investidores e
também sejam mais bem aproveitados e de mais fécil acesso aos usudrios (lojistas) e publico
em geral, consequentemente. Entre esses aspectos estd a filosofia do projeto arquitetonico
destes empreendimentos e a devida compatibilizacio com os demais projetos
complementares. E nesta fase que se define de que forma serd executada a construgio.
Portanto, as diretrizes dadas ao projeto, na fase inicial, serdo as que levardo a um resultado do

que se pretende obter.

Essa fase embriondria contempla toda a proposta do que se pretende construir,
levando-se em consideracdo alguns fatores como, por exemplo, o conceito de que tipo de
shopping pode ser construido, para atender aquela comunidade especifica, observando a
regido e o publico alvo. Portanto, é da maior importancia, para que se encontrem resultados
satisfatorios, a andlise detalhada dos perfis dos usudrios para poder suprir a essa demanda, da
mesma forma que se estuda a localizacdo do empreendimento em relacdo aos ventos,

insolacdo e demais fatores construtivos.

Além de se estudar o publico a que se destina o empreendimento € com esse
conhecimento adequar os projetos a essa demanda, € necessdrio tracar planos que possibilitem
a criacdo de valor por parte do usudrio. Desta forma haverd grande possibilidade de sucesso e

retorno adequado do investimento.

Em obras de porte existe a necessidade de se coordenar os diversos tipos de projetos
que serdo necessdrios para que as intercessdes, entre estes, ndo causem prejuizos ou
dificuldades a constru¢do. Esta compatibilizacdo de projetos, tais como: arquitetdnico,
estrutural, instalacdes prediais, ar condicionado, exaustdo mecanica, combate a incéndio, entre
outros, deverd obedecer a um critério que faca com que nenhum dos projetos interfira em
outra drea a ponto de prejudicar a seguranga do empreendimento, ao andamento dos servicos e
aos custos previstos. Ademais, o correto planejamento da obra inicia-se na fase de projeto
para que se alcancem resultados positivos. Além dessa coordenacdo, estd a busca para se
conseguir atender a uma especificacdo que traga solu¢des mais baratas aos usudrios dos
shoppings quando de sua implantacdo e operag¢do, sem diminuir a percep¢do de valor do

cliente.
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O estudo de projetos que ao mesmo tempo viabilizem a obra e facilitem a operagdo do
empreendimento durante a sua vida Ttil, caracteriza-se como sendo de Engenharia de Valor e

devem ser efetuados na fase de projetos, visando melhores resultados operacionais.

A Engenharia e Andlise de Valor ¢ um modelo de investigacao de funcdes, que estuda
alternativas de manter a mesma qualidade do produto, porém com solu¢des menos onerosas.
Por essa razdo, acredita-se ser esse estudo uma fonte para tentar minimizar 0s custos por meio
de andlise de fragmentos dos processos, tentando otimiza-los e buscar alternativas mais
baratas, porém com o mesmo desempenho, e através desses procedimentos diminuir custos

operacionais dos empreendimentos de shopping centers.

No entanto, cada vez mais as especializagdes dos projetistas subcontratados, tornam
dificeis os acordos para se chegar a um consenso sobre a compatibilizacdo dos diversos
projetos sem que seja preciso mudar a proposta arquitetonica do empreendimento. Ha, em
algumas situacdes, percepgOes diferentes que levam a um desfecho de dificil solucdo e estas
tém sido proteladas para serem resolvidas na época da execucao da obra, portanto com pouco

prazo para um estudo apropriado, em face ao dinamismo requerido em tais condi¢des.

Esse problema vem ao longo dos anos acarretando prejuizos, ndo sé a nivel financeiro,
ocasionando demoras e solucdes por vezes mais onerosas, como também estendendo os

prazos de cronogramas contratuais e, posteriormente a operacdo do empreendimento.

Os estudos desenvolvidos nesta pesquisa, o diagndstico preciso e a divulgacdo de
resultados seria a ferramenta de auxilio as demais empresas do ramo que necessitem destes
parametros para melhor desenvolverem seus processos e obterem maiores ganhos. Entdo seria
apropriado perguntar se: na concepc¢ao de projetos de Shopping Centers estaria se praticando a

Engenharia e Andlise de Valor e que resultados se obtém dessas iniciativas?
1.1 OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo principal

Este trabalho tem como objetivo investigar de que forma os principios de Engenharia e
Andlise de Valor influenciam os projetos de empreendimentos de shopping centers, e que
resultados se obtém dessas iniciativas nos custos operacionais desses edificios. A intengdo
dessa investigacdo € para registrar tais procedimentos, analisd-los e diagnosticd-los, com a

preocupacio de se atingirem solucdes que atendam aos pressupostos da Engenharia e Anélise
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de Valor, e a0 mesmo tempo atendam a viabilizacdo dos negdcios, criem a percepgao de valor
por parte dos clientes e sirvam como padrdo e fonte de consulta para as demais empresas do

setor.
1.1.2 Objetivos especificos

» [nvestigar se hd a preocupagdo dos projetistas, de construcdo de shopping centers,

em utilizar EAV nos projetos de empreendimentos de shopping centers;

* Analisar qual a visdo e que objetivos t€ém os empreendedores de shopping centers

com a utilizacdo de EAV em seus edificios;

= Verificar junto aos gerentes operacionais de shopping centers quais as consequéncias
que a utilizacdo dos procedimentos de EAV nos projetos de construcdo acarretam

nos custos operacionais;

= Constatar se os principios de EAV estdo diretamente ligados a percep¢ao de valor

que os usudrios de shopping centers tém dos empreendimentos.

» Entender se hd o comprometimento dos agentes de shopping centers em relagdo a

sustentabilidade e qual a motivacao.

= Possibilitar o acesso dos agentes do setor a dados referenciais.
1.2 ESTRUTURA DO TRABALHO

Para alcangar os objetivos propostos, a pesquisa foi dividida em sete capitulos,

conforme discriminados abaixo:

= O primeiro capitulo é destinado a apresentacdo do tema central desta dissertacdo, a

pergunta norteadora e os objetivos principal e especificos;

» O segundo capitulo descreve a classificacdo e desenvolvimento da pesquisa, 0s
critérios de levantamentos bibliogrificos, como foi desenvolvida a pesquisa de
campo e as classificacdes e justificativas para o método, e ferramentas escolhidas, e
as técnicas de observacdo e tratamento de dados. Também estdo descritas a

delimitagao e as limitagdes da pesquisa e como foram estabelecidas as amostras;
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* O terceiro capitulo discorre sobre a classificacdo do que € considerado shopping
center, pelas associacdes de classe, tanto dos lojistas( ALSHOP_ Associagdo dos
Lojistas de Shopping Centers), quanto da ABRASCE, (Associa¢do Brasileira de
Shopping Centers), como surgiram, qual a tipicidade, como estd sendo a evolucao
do segmento em relacdo ao nimero de shoppings e lojas, a geracdo de empregos
diretos, como sdo os aspectos administrativos e a divisdes funcionais, como se
classificam em relacdo aos aspectos juridicos € como sio compostos 0S custos

operacionais;

= O quarto capitulo apresenta a histéria da Engenharia e Andlise de Valor, como se
desenvolve no mundo, em que pressupostos se baseiam, em quais situacdes pode ser
aplicada, como se faz a andlise das fung¢des e o0 que sdo, quais sdo e como se aplicam

os diagramas de FAST;

= O quinto capitulo versa sobre Processo de Projetos e sua abrangéncia, a importancia
para a construgdo civil, as dificuldades do processo, as formas com que os projetos
se apresentam, os aspectos relativos a custos, a percepcdo e o gerenciamento de
valor para o cliente de projetos, as normas técnicas, e o Processo de Projetos em

shopping centers;

= O sexto capitulo contém a descri¢cdo detalhada de toda a pesquisa de campo, feita
através de entrevistas por pautas e questiondrios aplicados aos agentes do setor de
empreendimentos de shopping centers, os dados tabulados, tanto das entrevistas,

quanto dos questiondrios e o diagndstico desenvolvido;

= O sétimo capitulo apresenta as consideragdes finais e a indicacdo para pesquisas

futuras.



2 METODOLOGIAS DA PESQUISA

Este capitulo descreve como a pesquisa foi desenvolvida e quais os critérios utilizados

para andlise, diagndstico e conclusdo do estudo.
2.1 FINALIDADE E CLASSIFICACAO DA PESQUISA

Gil, 2007, conceitua pesquisa social como um método de investigacdo cientifica que
busca resultados para alcancar conhecimentos no campo da realidade social. Neste sentido,
considera-se “realidade social” um aspecto amplo das relagdes entre os individuos, seus

semelhantes e as instituicdes que os permeiam.

A pesquisa social pode ser pura, quando intenta o desenvolvimento de um
conhecimento para o progresso (GIL, 2007), sem a preocupagdo com a aplicacdo dos
resultados, ou pode ser aplicada que se embasa na pesquisa pura para dai extrair suas

referéncias, mas tem o objetivo da aplicagdo dos resultados.

A pesquisa social indica também a possibilidade de ser agrupada sob trés aspectos e

que sdo: descri¢do, classificacao e explicacao.
Este estudo se aterd ao método de pesquisa exploratoria.

Pesquisa exploratéria, segundo Gil, 2007 apresenta a forma mais rigida de
planejamento e envolve levantamento bibliografico, documental, entrevistas ndo padronizadas

e estudo de caso.

A pesquisa aplicada, exploratdria, foi escolhida para o estudo em questdo, por se poder
criar parametros de comparagdes entre o que € previsto na literatura, 0 que os projetistas
praticam na elaborac@o de projetos, quais as pretensdes dos empreendedores do ramo, o que

as empresas praticam administrativamente nos seus cotidianos, quais as causas das



20

dificuldades encontradas na obtencdo dos objetivos, o que seriam os agentes facilitadores para

a o alcance dos mesmos, e qual seria, entdo, a melhor forma de encontra-los.

Segundo Gil (2007) a pesquisa exploratéria por seu cardter abrangente, dificilmente se

aplica a utilizacdo de métodos estatisticos de pesquisas quantitativas.
2.2 PESQUISA BIBLIOGRAFICA

A pesquisa bibliografica foi dividida em trés campos, a saber: um primeiro de estudos
sobre shopping centers que foi o segmento estudado dentro da construcgdo civil; o segundo foi
o tema central dessa investigacdo que € a Engenharia de Valor; o terceiro foi o tema

complementar que € o Processo de Projetos.

O levantamento bibliografico sobre shopping centers foi efetuado por meio de
pesquisas no site de periddicos da CAPES e demais sites da Internet, revistas do ramo e
alguns artigos publicados sobre o tema. No entanto, hd uma questdo primordial, que sdo os
custos operacionais, cuja literatura ainda ndo aborda claramente essa questdo, o que foi
minimizado por meio de entrevista com especialista do setor de operagdo de shopping centers,
que por meio de exemplos elucidou quais e como sao distribuidos e atribuidos os custos

operacionais em shopping centers.

O tema Engenharia de valor ainda é pouco divulgado, em relacdo a servigos, no Brasil.
A ABAEV (Associagdo Brasileira de Andlise e Engenharia de Valor) indica em seu site

alguma literatura sobre o assunto, a qual foi utilizada nesta pesquisa.

Com relagdo ao Processo de Projeto a pesquisa bibliografica foi efetuada por meio de
pesquisas no site de periddicos da CAPES e bibliotecas, ndo sendo encontrada nenhuma
dificuldade na da revisao de literatura por existir extensa publicacdo sobre o tema. No entanto,
em relacdo a Processo de Projeto de shopping centers ha pouca referéncia bibliografica sobre

0 assunto.
2.3 DESENVOLVIMENTO DA PESQUISA DE CAMPO

Em um primeiro momento foi efetuada entrevista com um especialista em shopping
centers para entender melhor o assunto e saber que dados seriam preciso ser coletados para

responder a questdo norteadora desta pesquisa.
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Logo apds a revisdo de literatura foram elaboradas perguntas para que fossem
aplicadas aos projetistas de diferentes dreas da constru¢do civil no ramo de shopping centers.
Essa primeira parte atende a um método qualitativo de pesquisa. Segundo Yin (2005) a
pesquisa de campo qualitativa é definida como aquela que envolve questiondrio de perguntas
abertas, ou seja, o respondente pode estar livre para desenvolver o raciocinio como desejar e
ndo estd preso as respostas previamente formuladas. A entrevista ocorre sem que seja
possivel direcionar as respostas ou que se tenha certeza que as questoes serdo respondidas, por
se tratar de um método mais dificil na elaboragdo de respostas, e ha a possibilidade de se

distanciar do foco do tema pesquisado.

Entre os tipos de entrevistas foi escolhida a entrevista por pauta, método que resumida

e objetivamente aplica poucas perguntas, que se comunicam entre si, aos respondentes.

A utilizacdo do método de entrevistas por pauta respondeu em parte a questdo da
pesquisa analisada pelo método dedutivo de observacdo. Entretanto, a questdo se desdobra em
uma parte que questiona se hd o uso da Engenharia de Valor nos projetos diversos de
empreendimentos de shopping centers, e outra que direciona para a influéncia do uso de EAV
nos projetos, na operacdo de shopping centers. Neste caso foi preciso ouvir a experiéncia dos

profissionais que atuam em operagdes de shopping centers.

Para uma observacao, diagndstico e conclusdo mais acertados, entendeu-se que seria
preciso entrevistar um maior nimero de dirigentes de shoppings centers em todo o Brasil para
obter maior representatividade e evitar ou diminuir vieses que por ventura ocorressem ao

investigar somente as tendéncias de uma regiao.

A pesquisa por meio de questiondrio com perguntas fechadas cujas respostas
obedeceram a um grau numérico para medir a sensibilidade da influéncia de cada item
investigado. Esse questiondrio foi elaborado a partir da revisdo de literatura e com maior
nimero de perguntas do que as das entrevistas por pauta, abrangendo ndo s6 a Processo de
projetos, como principalmente a operagdo de shoppings. Inicialmente, depois de elaborado o
primeiro questiondrio, foi efetuado pré- teste por meio de sua aplicacdo a um gerente de
operacoes de shopping na cidade do Rio de Janeiro. Durante a aplicagc@o do pré- teste pode-se
perceber o grau de dificuldades para o respondente entender as questdes formuladas, quais as
que faltaram ser incluidas e quais as que ndo colaboravam para o conhecimento sobre o tema.
O questiondrio foi refeito para se adequar ao modelo pretendido e distribuido a 10 gerentes

operacionais de shoppings assim localizados:
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Localizagao Numero de respondentes
Brasilia 1
Minas Gerais 1
Paraiba 1
Rio de janeiro 5
Sao Paulo 2

2.3.1 Os agentes entrevistados

Apés a revisdo de literatura e a definicdo da metodologia a ser utilizada, foram
escolhidos para as entrevistas os mais importantes projetistas, com larga experiéncia em
empreendimentos de shoppings no Brasil e no exterior. Esta fase obedeceu ao critério de
investigacdo de uma amostra de dez shoppings de um universo de vinte e oito shoppings de
uma das maiores empresas investidora e administradora de shoppings no Brasil, cujos
dirigentes sdo oriundos de outras formacgdes de parcerias com grupos que detém um nimero
expressivo de shoppings centers, € que foram os precursores das primeiras construcdes de

shoppings no Brasil, portanto com grande experiéncia no setor.
2.3.1.1 Entrevistas por pauta

Alguns aspectos sobre o Processo de Projetos de shopping centers podem ser
conhecidos por revisdo de literatura. No entanto, na prética do dia-a-dia alguns fatores podem
se distanciar dos pressupostos de alguns tedricos ou apresentarem novas técnicas ainda nao
percebidas. Na intencdo de serem confrontados dados para a elaboragdo de um diagndstico
sobre o tema pesquisado, e que contribuisse para os agentes do setor, é que se entendeu ser
necessdria a busca de dados pelo modo de entrevistas a arquitetos e engenheiros que atuam no

ramo de projetos e estdo diretamente ligados a shopping centers.

Outros profissionais do ramo de shopping centers foram entrevistados com a intencao
de se saber o que o resultado do Processo de Projetos acarreta a futura administracdo dos
empreendimentos, quais os procedimentos e expectativas dos empreendedores, € como

funciona na prética a interagdo entre esses agentes.
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Apo6s a revisdo de literatura ficaram claras algumas situagdes em que seria preciso
confirmar e coletar mais dados na pesquisa de campo. Algumas limitacdes podem estar
contidas neste estudo em virtude de acontecimentos particulares que possivelmente ndo
estariam detectados na bibliografia pesquisada. Além disso, as entrevistas sdo ferramentas

complementares para a elaboracdo do diagndstico, em virtude de:

= - 0s acontecimentos ndo programados e solucdes encontradas, na pratica no dia-a-dia
nas empresas, ocorrem atualmente com velocidade maior do que a capacidade e o

tempo de publicacdo de livros e periddicos;

= alguns aspectos de grande relevancia ndo foram citados em literatura sobre Processo
de Projetos em shopping center por ainda ndo existir literatura especifica sobre o

assunto;

= -especialistas em projetos e operacdo de shopping centers que tém grande
contribui¢cdo a fazer para o segmento, com seu conhecimento sobre o assunto, ndo
escrevem ou participam de estudos que possam ser acessados por todos. Essa € uma
das razdes para ir buscar esse conhecimento e traduzi-lo em informacgao a todos os

agentes interessados;

" a comparacdo entre a literatura sobre o assunto € os acontecimentos na pratica

traduz uma importante ferramenta para um diagndstico mais préximo do ideal;

* a constante atualizacdo necessdria para que as trocas entre 0s acontecimentos nas
praticas profissionais de processos de projetos em shopping centers dialoguem

constantemente com os estudos nas universidades.
Por essas razdes foram entrevistados os senhores:

Eduardo Mondolfo € arquiteto com vasta experi€ncia em projetar shoppings centers no
Brasil e no exterior. E o s6cio proprietdrio da Eduardo Mondolfo Arquitetos e tem em seu
portfélio de projetos executados mais de 16 shoppings centers no Brasil e exterior. Tem
formacdo académica em nivel de mestrado na Universidade de Berkeley, Califérnia nos

Estados Unidos;

Virginia Portugal- € arquiteta com muita experiéncia em projetos de shopping centers,
participou dos primeiros projetos de shopping centers do pais, atualmente trabalha para

diversas empresas empreendedoras de shopping centers. E soécia da empresa Viavel
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Arquitetura que executa projetos de shopping centers em todo o Brasil. Sua especializagdo
estd firmemente voltada para os aspectos de sustentabilidade nos projetos. Tem formagado
académica em arquitetura e mestrado em Gestdo Ambiental pela Universidade Federal do Rio

de Janeiro;

Heraldo Monteiro- € um dos mais importantes especialistas em instalacdes prediais do
pais. Trabalhou nos mais importantes projetos para obras do Brasil. Tem vasta experi€ncia em
projetos complementares de obras de shopping centers. E sécio diretor da CEMOPE
Consultoria e Projetos de Engenharia Ltda., empresa que trabalha executando projetos de
instalagdes prediais diversos. Sua formacao académica € em engenharia elétrica e atualmente

€ um dos mais requisitados projetistas do ramo de shoppings no Brasil.

Jorge Sardinha - € profissional altamente requisitado para projetar obras de ar
condicionado central, em diversos empreendimentos, inclusive shopping centers no pais. Tem
vasta experi€ncia em projetos de sistemas de ar condicionado central, e € professor de cursos
de extensdo de sistemas de ar condicionado na ABRAVA (Associacdo Brasileira de

Ventilagio e Ar Condicionado). E sécio diretor da empresa Vetor Engenharia Ltda.

Delcio Lage Mendes - € investidor em empreendimentos de shopping centers e um dos
s6cios da empresa Aliansce Shopping Centers S.A. E engenheiro por formacgdo e atua no

segmento de shoppings hd mais de vinte e cinco anos.

Creston Fernandes - € investidor e socio da Construtora Santa Isabel Ltda., empresa
tradicional no ramo da constru¢do civil que vem atuando em empreendimentos no segmento

de shopping centers.
2.3.1.2 Respondentes do questiondrio

A segunda parte da pesquisa feita pelo método de questiondrio teve a escolha dos
profissionais feita pela proximidade profissional da autora desta dissertacdo com uma empresa
empreendedora que opera vinte e oito shopping centers no Brasil. O questiondrio foi aplicado
a dez especialistas e gestores de shoppings no Brasil. Esses entrevistados ndo foram
identificados, estando apenas registradas as regidoes geogréficas de suas atuagdes nos dados
tabulados neste trabalho. Todos sdo gestores de um grupo investidor de grande expressao no

Brasil, no segmento de shopping center.



25

2.4 TECNICA UTILIZADA

A técnica utilizada para o estudo foi de pesquisa de campo através de entrevistas por

pautas e questiondrios.

O método de entrevista (YIN, 2005) se constitui em uma das mais importantes
ferramentas de investigacdo, porém deve haver a preocupacdo do pesquisador em evitar
perguntas tendenciosas, que induzam as respostas, ou mesmo deixem o entrevistado

constrangido ou se sentindo ameacado.

A entrevista por pauta, segundo Gil (2007) estd de certa forma estruturada por seguir
objetivos focados em que o entrevistador segue uma linha de raciocinio de perguntas
relacionadas entre si, € que permite ao entrevistado falar livremente, cabendo ao investigador,
sutilmente, apenas manter a conversa dentro da pauta. Este método requer, segundo o autor,

poucas perguntas.

O método de pesquisa por questiondrio, segundo Gil (2007), observa algumas questdes
que sdo a possibilidade de se atingir a um maior nimero de pessoas, mesmo em posi¢des
geograficas distintas e distantes, é de custo menos oneroso, resguarda o anonimato dos
respondentes, entre outras questdes. Da mesma forma, hd as limitacdes, segundo Gil (2007)
como a exclusido dos analfabetos, o impedimento a esclarecimento quando os respondentes
tém duvidas sobre as questdes, a falta de conhecimento da forma como foram respondidas as
perguntas, que segundo o autor, pode interferir nos resultados, entre outros. Gil (2007)
observa que os questiondrios devem conter poucas perguntas, pois sabe-se que um

questiondrio extenso pode nao ser respondido em sua totalidade.

Atendendo aos pressupostos dos autores, as entrevistas feitas seguiram criteriosamente
as recomendacdes dos autores pesquisados. No entanto, quanto ao questiondrio, foram
formuladas um nimero maior de perguntas porque elas sdo complementares ao estudo em
questdo, e influenciaram diretamente nos resultados, indicando também as tendéncias de
pesquisas futuras e, além disso, hd uma aproximacdo profissional aos respondentes que

facilitou o uso dessa metodologia.
2.4.1 Quanto a observacao e tratamento dos dados

Os dados obtidos da primeira parte da pesquisa, pelo meio de entrevista por pauta,

foram tabulados e registrados em uma tabela que resumidamente traduziu os aspectos
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semanticos das respostas, para organizd-los, observa-los de forma a que se pudesse

diagnosticar e concluir. Além disso, as entrevistas por pautas foram transcritas e comentadas

Os dados obtidos na segunda parte da pesquisa, pelo método de questiondrio, foram

tabulados e agrupados para entdo observar, diagnosticar e, entdo, concluir.

2.5 ETAPAS DA PESQUISA DE CAMPO

2.5.1Entrevista por pauta

Para confirmar os pressupostos de alguns autores sobre o Processo de projetos, apds
levantamento bibliogréfico, e na inten¢do de investigar a existéncia de outros procedimentos,
entendeu-se ser entrevista por pauta o mais adequado método, em que o entrevistado tem a
liberdade de responder as perguntas feitas podendo estender a resposta do modo que acreditar
conveniente, cabendo ao entrevistador apenas manter a conversa dentro do assunto
pesquisado. Portanto, a entrevista € muito mais agraddavel para ambas as partes e, também, as
perguntas relacionadas ddo um rumo informal a entrevista fazendo com que o entrevistado se
sinta muito a vontade. Atualmente os profissionais, empresarios, especialistas nao t€m tempo
suficiente para mudar o curso dos seus afazeres e por essa razdo, e por ser um método de
entrevista de poucas perguntas, facilitou a agenda dos entrevistados, por sua curta duracao. As

entrevistas ocorreram em um prazo maximo de uma hora.

As perguntas feitas estabeleceram a um critério generalista em que quaisquer um dos
entrevistados teve plena compreensdo do tema e pode respondé-las com seguranga. No caso
dos especialistas em projetos complementares, para investigacdes de procedimentos de EAV e
sustentabilidade, foram feitos poucos desdobramentos de questdes para melhor compreensao

do tema pesquisado.

2.5.1.1 Estabelecer quem escolhe os profissionais envolvidos no Processo de Projetos de um

shopping centers.

Essa questdo inicial de se investigar quem escolhe os profissionais envolvidos no
Processo de Projetos teve a intengdo de estabelecer se os empreendedores tém a visdo de
contratar gerenciadoras, ou se os arquitetos atuam como gerenciadores € s30 0s responsaveis
por essas contratacdes. Além disso, procurou-se investigar se hd préticas distintas entre

empreendedores administradores e empreendedores construtores.
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2.5.1.2 Quem da as diretrizes para o tipo de projeto que serd executado num empreendimento

de shopping Center.

Essa questdo estabeleceu um critério de investigagdo para entender que filosofia
prevalece nos projetos arquitetdnicos: a criativa, a comercial (mercado), a sustentdvel, a

econdmica etc.
2.5.1.3 A utilizagao de EAV nos projetos diversos.

Essa questdo teve a inten¢do de investigar o tema central da dissertacdo para entender
a EAV na pritica do dia-a-dia nas empresas e que resultados acarretam a operacdo de
shoppings. Essa questdo foi desdobrada nas entrevistas com os especialistas em projetos
complementares. Procurou-se aprofundar em quais as medidas de EAV nos projetos e as

consequéncias nas operagdes de shopping centers.
2.5.1.4 A influéncia de principios de sustentabilidade nos projetos

Essa questdo teve a intencdo de investigar se principios de sustentabilidade sao
considerados nos diversos projetos de shopping centers e suas motivagdes, ou seja: se sao
utilizados apenas para a imagens das empresa (marketing), para as reducdes de custos, ou tem

a preocupacao ecoldgica.
2.5.2 Questionarios.

Os questiondrios foram feitos de perguntas fechadas com a possibilidade de seis niveis
de respostas numéricas (de zero a cinco) que determinavam o grau de influéncia de cada item
pesquisado e que variavam de nenhuma influéncia até extrema influéncia, com relacdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Média Forte Extrema

influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia
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Foram feitas questdes sobre os itens: Projeto arquitetonico, Estruturas, Instalacdes
Elétricas, Instalacdes Hidrossanitérias e Gas, Sistema de Ar condicionado Central, Seguranca,
Sustentabilidade e Qualidade. Nestes casos a intencdo era aprofundar, e medir, as

consequéncias nas operagdes de shoppings das medidas da utilizacdo de EAV nos projetos.
2.6 PROCESSAMENTO, CONVERSAO E TABULACAO DOS DADOS OBTIDOS

Todos os dados levantados pelo modo de entrevistas por pauta ou questiondrios, foram
tabulados e convertidos ora em tabelas, conforme tabela xx, com a simplificagao do contetido
semantico das respostas (entrevistas por pautas), ora em quadros com graficos das respostas

dos questiondrios.
2.7 DETERMINACAO DA AMOSTRA

A amostra foi estabelecida a partir de um conhecimento da autora deste trabalho
adquirido através de experi€ncia em anos de proximidade profissional em operacao de
shopping centers, sendo possivel identificar quais os profissionais t€m maior relevancia no
segmento de projetos de obras de shopping centers e por essa causa seguir uma linha de
investigacao dentro do tema desejado. Essa linha de investigacdo levou a alguns profissionais
que poderiam responder com seguranga as questdes sobre o tema. Além disso, a inteng¢do das
entrevistas foi para estabelecer as possiveis diferencas entre as praticas nas empresas, as
motivacdes de filosofias de projetos, as solugdes dadas aos procedimentos técnicos
divergentes dos pré-estabelecidos, entre outros. Entendeu-se que essas questdes s6 poderiam
ser respondidas por profissionais com larga experiéncia no assunto, tratando-se, portanto, de
qualidade das entrevistas e ndo de quantidade. A maioria dos profissionais entrevistados tem
em seu portfélio mais de cinquenta projetos em shopping centers e sdo autoridades em suas

especializagdes.

No caso de empreendedores, cujo objetivo era o de se investigar quem d4 as diretrizes
para os procedimentos iniciais em projetos de shopping centers, e com isso analisar se a EAV
¢ simplesmente uma estratégia comercial ou se € uma iniciativa de procedimento técnico,
houve a necessidade de se entrevistar dois representantes importantes do segmento. Portanto,
escolheu-se um empreendedor do grupo Aliansce Shopping Centers SA que € proprietdrio e
administra vinte e oito (28) shoppings em operagao no Brasil, faz parcerias com outros
empreendedores locais e do exterior, e estd, também, constantemente expandindo o negdcio.

Por outro lado, havia também a intencdo de entrevistar um empreendedor construtor para
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entender se hd visdo diferente entre os empreendedores administradores e construtores. Por
essa razdo foi entrevistado um representante da Construtora Santa Isabel que investe no

segmento de shopping centers.

Para complementacdo de algumas questdes foi feito um questiondrio e aplicado em
gerentes de operacao de dez shoppings no Brasil. A proposta de aplicar esses questionarios foi
a de investigar dados que permitissem a avaliacdo dos resultados, de procedimentos de EAV
nos projetos de edificios, nas operacdoes de shopping centers, segundo a visdo dos
profissionais que operam shoppings. Procurou-se também entender como se estabelecem

esses resultados em diferentes regides no Brasil.

Inicialmente foram contatados os arquitetos Eduardo Mondolfo e Virginia Portugal
para que fossem entrevistados quanto as questdes de EAV nos projetos arquitetdnicos e 0s
critérios de contratagdes dos demais projetistas. Apds as entrevistas com os arquitetos foram
entrevistados os projetistas de instalacdes prediais e de sistemas de ar condicionado central. O
acesso a esses profissionais foi relativamente facil por tratar-se de pessoas que atuam no

mercado hd muitos anos e de convivéncia profissional proxima a autora do trabalho.

Logo a seguir foram entrevistados os empreendedores de shopping centers e nao

houve dificuldade de acesso também em virtude da proximidade profissional.

Os questiondrios aplicados aos gerentes de shoppings no Brasil também foi
oportunizado pelo modo de contato préximo com a empresa empreendedora dos

estabelecimentos, o que facilitou essa investigacao.
2.8 DELIMITACAO DA PESQUISA E LIMITACOES DA PESQUISA.

A pesquisa foi determinada para estudar a aplicacdo dos principios de Engenharia de
valor em projetos de edificios de shopping centers e que resultados se obtém dessas iniciativas

nos custos operacionais.

Existem algumas empresas que participam do segmento de shopping center como
empreendedoras. Essas empresas detétm a maioria de shoppings no Brasil e sao investidoras
no segmento. H4 um aspecto interessante, pois essas organizagdes, apesar de concorrentes,

fazem parcerias entre si justificando préticas similares nas suas administracoes.

No Brasil existem 430 shoppings propriamente ditos segundo a classificacdo da

ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping Centers), espalhados em diversos estados.
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Esse estudo se aterd a estudar as medidas de Andlise e Engenharia de valor tomadas
nas execucdes nos projetos de arquitetura, e demais projetos complementares, e que
resultados acarretam nos custos operacionais de shopping centers. H4 também, a andlise de
shoppings de todo o Brasil de uma importante empresa empreendedora de shopping centers
no pafs buscando esclarecer, em relagdo aos aspectos operacionais, quais os mais importantes

fatores que interferem nesses custos.

A pesquisa pode apresentar algumas distor¢des por ser embasada, também, em
entrevistas a especialistas, e a demais agentes do setor de shopping centers, que por uma visao
primordialmente comercial, possam ter respondido as perguntas considerando as intencgdes e
experiéncias empresariais, a principio. Essa visdo empresarial pode de alguma forma, e sob

alguns aspectos, omitir erros ou distor¢cdes de procedimentos técnicos, entre outros.

Em virtude de ter sido usado um questiondrio para medir a influéncia da utilizagao dos
fatores de Engenharia de Valor na operacdo de shopping centers, pode ter havido o ndo
entendimento, por parte dos respondentes, das questdes, ou simplesmente ndo ter havido a
possibilidade, ou a vontade, de responder a todas as perguntas refletidamente. Pode ter havido
a falta de conhecimento do quesito, portanto podem ter sido dadas respostas distantes da

realidade.

No entanto, a tabulagcdo e a andlise de dados possibilitard a clareza dessas situacdes

divergentes do senso comum.

Também, foram estudados os procedimentos de um s6 grupo de empreendedores de
shoppings no Brasil, indicando uma tendéncia, possivelmente, particular. Entretanto, foram
entrevistados projetistas que trabalham executando projetos para quase todos os grupos de
empreendedores de shoppings no Brasil, e alguns para empreendimentos no exterior. Essa
condi¢do implica necessariamente em linhas de procedimentos convergentes, nos projetos de
arquitetura e complementares, que irdo nortear a constru¢do e a operagdo dos shoppings,
indicando que as particularidades ocasionadas em cada grupo deverdo ser de menor

interferéncia nos resultados finais.



3 A INDUSTRIA DE SHOPPING CENTERS.

3.1 O SURGIMENTO DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL.

Os shopping centers no Brasil surgiram a partir dos anos de 1960, sem a pretensdo ou
o conhecimento do que poderia se tornar esse segmento no pais, segundo o Panorama Setorial

I, publicac¢do da Gazeta Mercantil de fevereiro de 2000.

O primeiro empreendimento no Brasil foi o Shopping Center Méier, criado em 1965
no Rio de Janeiro e logo apds, em 1966, pela criacio do Shopping Center Iguatemi em Sdo
Paulo, do empresario Alfredo Mathias, cuja tnica pretensdo era criar rendimento para s6cios

cotistas, através de cotas de participacdo do empreendimento.

Donald Stewart, empresario da constru¢do civil, revela em artigo para o informativo
da Associagao Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE), de setembro de 1996, que no ano
de 1968 o mesmo associou-se a José Tjurs, considerado um empreendedor de sucesso, e,
através de autorizac@o do entdo presidente Castelo Branco, comegaram a construir o Conjunto
Nacional Brasilia, que, a principio, seria um conjunto de lojas com uma torre de escritdrios.
No inicio, o empreendimento foi um sucesso, e, com as primeiras lojas vendidas, foram
conseguidas verbas para a segunda fase a ser construida por eles. Com a decretacdo do Ato
Institucional n® 5, em 1968, e o fechamento do Congresso Nacional, Brasilia se tornou,
temporariamente, uma cidade sem maiores perspectivas para o comércio varejista € muitos
compradores dessas lojas desistiram das cotas adquiridas. A persisténcia dos sdcios fez com
que o empreendimento seguisse adiante, tornando-se um dos primeiros empreendimentos de

shopping centers do pais.

Ainda de acordo com a Gazeta Mercantil (2000), entre as décadas 1960 e 1970,
shopping center era considerado sindnimo de “varejo de luxo” e cada vez mais as grandes

lojas de departamento inauguravam filiais nesses empreendimentos.
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A partir da década de 1980, diversos shoppings foram criados pelo pais aumentando a
industria de shopping center e consolidando uma nova forma de comércio varejista. Grifes e
lojas de departamentos, por estarem num mesmo ambiente, usufruindo do conforto de ar
condicionado no mall, seguranga, estacionamento e outros beneficios, fortaleceram cada vez

mais a imagem de shopping center.
3.2 ASSOCIACOES DE CLASSE

No Brasil, duas entidades trabalham para a organizacdo do segmento de shopping
centers. Uma, representando a associacdo dos empreendedores, ABRASCE, e a outra,
representando a associacdo dos lojistas, Associagdo Brasileira de Lojistas de Shopping

(ALSHOP).
3.2.1 Conceitos de Shopping Centers

As associacdes de classe veem de forma diferente as definicdes do que é shopping
center. Basicamente, a diferenca estd no fato de as lojas serem alugadas ou vendidas e se

possuem ou ndo lojas, que, pelo seu tamanho e poder de atracdo, sdo consideradas ancoras.

A ABRASCE define como sendo shopping centers, empreendimentos que possuam
administracdo Unica e centralizada, lojas alugadas e estabelecimentos que, por seu tamanho e

poder de atracdo, sdo chamados ancoras.

Centros comerciais sdo estabelecimentos que possuem lojas vendidas, portanto, a
administracdo nao € centralizada, ja que os proprietdrios das lojas tém direito a voto e de
interferir na administracdo, o que, na visdo da ABRASCE, descaracteriza o conceito de

shopping center. Os proprietarios das unidades podem dispor livremente de seus iméveis.

A ALSHOP define como sendo shopping centers os empreendimentos que possuem

administracao centralizada, lojas alugadas ou vendidas e estabelecimentos chamados ancoras.
3.2.1.1 Tipos de shoppings segundo a ABRASCE

Com a expansdo do segmento de shopping centers, surgiram vérias modalidades de

shoppings.

A ABRASCE classifica diferentes tipos de shopping centers, baseada no ICSC

(International Council of Shopping Center), que variam de acordo com a configuragdo fisica,
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caracteristicas de produto, perfil mercadoldgico dentre outros. Sao estes shoppings chamados
de Regional, Comunitdrio, Vizinhanca, Especializado, Outlet-Center e Festival Center, da

seguinte forma:

= Shopping regional: os shopping regionais sdo aqueles que possuem lojas de varejo
diversos, lojas ancoras tradicionais, dreas de lazer e pragca de alimentacdo, tendo
ainda como caracteristica possuir uma area de influéncia de aproximadamente 20
quildmetros, por isso chamado de regional, com populacdo superior a 150 mil
habitantes. Este tipo constitui a maioria dos shoppings no Brasil. Uma das defini¢des
para shopping regional € que este é geralmente fechado, com suas lojas voltadas para

o mall interno.

= Shopping comunitério: sdo shoppings de menores dreas, costumam possuir lojas off-
price3, vendem com descontos roupas, moveis, brinquedos, etc., constituindo-se na
segunda modalidade de shopping center mais comum no pais. Estes
estabelecimentos sdo menores do que os shoppings regionais, pois medem entre 10 e
35 mil metros quadrados e sua ancoragem ¢ constituida de lojas de departamento, de
descontos e supermercados. Sua drea de influéncia € de até 8 quildmetros, servindo a

uma populagdo de aproximadamente 50 a 150 mil habitantes.

= Shopping de vizinhanga: o conceito de shopping de vizinhanca foi importado dos
strip centers, tendo como diferenca o fato de que, nos EUA, esses shoppings sdo
normalmente voltados para os estacionamentos e, no Brasil, eles sdo voltados para o
mall. Sdo chamados também de shoppings de conveniéncia, ja que atendem a um
grande nimero de necessidades didrias dos consumidores, tais como: farmdcias,
padarias, livrarias, papelarias, floriculturas, lavanderias, dentre outras. Este shopping
visa a atender a populagdo que reside em suas proximidades, variando entre 10 e 50

mil habitantes.

= Shopping especializado/temético: sdo shoppings que t€m especializagdo em um
segmento de comércio, como, por exemplo, shoppings de moda, de material
esportivo, de ndutica, de moveis, de decoracdo, etc. No Rio de janeiro, pode-se citar
como shoppings teméticos o Casa Shopping, o Rio Design Center e o Rio Design

Barra.
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= Qutlet centers: sdo shoppings que foram concebidos com padrdes arquitetonicos
menos sofisticados, com maior simplicidade e que ensejam menores precos de
aluguéis e condominios. Também sdo os chamados shoppings de fabrica, onde o
produtor escoa sua mercadoria a pre¢os mais acessiveis ao consumidor. Este tipo de
comércio sofreu impacto com a abertura das importagdes, que fez com que os
produtos importados passassem a ter precos competitivos em relacdo aos fabricantes

nacionais, levando a uma concorréncia bastante acirrada.

= Festival center: sdo shoppings voltados para o lazer. Possuem bares, restaurantes,
cinemas, fast-food, salas de jogos eletronicos e outros. No Brasil sdo encontrados
poucos empreendimentos deste tipo, tendo ocorrido inclusive a modificagdo de um
desses shoppings, o Estacdo Plaza, em Curitiba, que passou a ser um shopping

regional.

= Power center: sdo shoppings que possuem em seu mix a maioria de lojas ancoras,
com poucas lojas satélites. No Brasil este tipo de shopping é raro e tem como
tendéncia nao utilizar lojas de departamentos tradicionais, colocando em seus
lugares grandes lojas especializadas (mega stores), como é o caso do Wall Mart

Power Center, localizado no Rio de Janeiro, junto a Linha Amarela.
3.2.1.2 Tipos de shoppings segundo a ALSHOP

A ALSHOP faz a distin¢ao dos tipos de shoppings, de acordo com uma classifica¢ao

menos variada do que a da ABRASCE, porém com caracteristicas semelhantes:

» Shopping tradicional: sdo empreendimentos construidos para atender a servigos,
compras e lazer, possuem um mix diversificado e abrigam lojas locadas ou vendidas,

ancoras ou satélites. Sao os chamados shoppings tradicionais.

= Qutlet centers: sdo estabelecimentos que abrigam lojas de fdbrica, com as mesmas

caracteristicas da definicio da ABRASCE.

= Shopping temadtico: sdo estabelecimentos cujas lojas s@o especializadas em um tipo

de mercado, tais como: moéveis, automoveis, motos, etc.

= Shopping rotativo: sdo shoppings que ndo t€m projeto arquitetdnico proprio. Nao
tém drea especifica de estacionamento, o regime de locagdo € temporario, ndo t€m

condominio e ndo possuem taxa de promocdes. Esses shoppings surgiram mais
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como uma especulacdo imobilidria, pois o valor do aluguel do box (pequenas lojas) é
mais interessante para o empreendedor. Segundo a ALSHOP, o insucesso desse tipo
de shopping center é muito grande. Tem-se como exemplos de shopping centers de
sucesso o Multishop, na zona sul da cidade de Sao Paulo e em Sao Bernardo do
Campo e, também, o Promocenter, na cidade de Sao Paulo, especializados em feiras

€ promogoes.

» Shopping de atacado: sdo estabelecimentos cujas lojas atuam com vendas de
atacado. Operam no ramo de confeccao, acessorios e cal¢ados, localizando-se junto

a grandes centros urbanos.
3.3 TIPOS DE LOJAS

Segundo a ABRASCE, e de acordo com a ALSHOP, existem dois tipos de lojas em

um shopping center lojas satélites e lojas dncoras:

» Lojas satélites: as lojas satélites sdo a grande maioria de lojas em um shopping
center, operam no segmento de vestudrio, calcados e acessdrios, artigos do lar,
cosméticos, papelarias, drogarias, jornais e revistas, além de alimentagao, servicos e

lazer.

= [ ojas ancoras: sdo estabelecimentos com drea total superior a mil metros quadrados,
sdo grandes anunciantes na midia, possuem politicas promocionais arrojadas e
operam fortemente com credidrio. As lojas ancoras mais usuais sdo lojas de
departamento, hipermercados, supermercados, sendo essas chamadas ancoras

tradicionais.

Os shoppings tém ampliado a drea de alimentacdo e lazer, que vem funcionando com
as chamadas novas ancoras, que sdo: parques de diversdes, cinemas, boliches, grandes

livrarias, restaurantes tematicos e casas de show.
3.4 A EVOLUCAO DOS SHOPPING CENTERS NO BRASIL

A industria de shopping centers no Brasil € relativamente nova e vem tendo um
crescimento acentuado, conforme atestado pelas duas associacdes de classe, ABRASCE E

ALSHOP.
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3.4.1 A visao da ABRASCE

Em 1966, Alfredo Mathias constréi o primeiro empreendimento com as caracteristicas
exigidas pela ABRASCE, o Shopping Center Iguatemi, em Sdo Paulo, e, desde entdo, tem-se
na industria de shopping centers uma evolug@o constante, nao somente dos tipos, mas também

do nimero de shopping centers no pais, como se pode ver no quadro 1, e na Grifico 1, a

seguir.

ANO NUMERO DE NUMERO DE
SHOPPINGS LOJAS (x 100)

2006 351 564

2007 363 620

2008 376 655

2009 392 705 |

2010 408 737 '

2011 430 802

Quadro 1: Evolugao dos shopping centers no Brasil

Fonte: site Abrasce (12/02/2012)
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Grifico 1: Evolugdo dos shopping centers no Brasil

Fonte: site Abrasce (12/02/2012)
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3.4.2 A visao da ALSHOP

As informagOes a seguir, no Quadro 2 e no Grafico 2, sdo o resultado do Censo
Brasileiro de Shopping Centers, 2011/2012, que, diferentemente da ABRASCE, classifica

também como sendo shopping centers os estabelecimentos que possuem lojas vendidas.

Este censo apura o crescimento do setor de 2004 até 2011.

ANO 1;1511\3511}& gg NUMERO DE LOJAS
2004 574 71,769
2005 606 74.922
2006 630 76.922
2007 657 30410
2008 698 85.066
2000 728 94313
2010 766 99,563
2011 302 101,148

Quadro 2: Censo Brasileiro de Shopping centers, 2004/ 2011

Fonte: site Alshop (12/02/2012)

Senso 2011/2012
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Gréfico 2: Censo Brasileiro de Shopping centers, 2011/2012.

Fonte: site Alshop (12/02/2012)
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3.5 ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Para administrar um shopping center de lojas alugadas, usualmente € utilizado um
organograma formado por trés pessoas juridicas distintas, a saber: condominio civil, fundo de
promocdes coletivas e condominio operacional que, segundo o relato do engenheiro Ronaldo
Loureiro Vieira, 2011, na entrevista em anexo, possuem receitas e despesas proprias. No
entanto, em face da diversidade e da interatividade das fungdes gerenciais de um shopping, a
atribui¢do de alguns funciondrios chega a atingir mais de uma empresa sendo, nestes casos,
comum o reembolso de parte do salario do profissional pela empresa que tomou o servigo a

contratante deste funcionario.

Para o atendimento ao Condominio Civil, formado pelos proprietarios do
empreendimento e com receitas provenientes da locacdo dos espagcos comerciais, sao
contratados profissionais e assessores nas dreas de interesse da administracdo comercial do
shopping, tais como: geréncia geral, assessoria comercial, assessoria juridica, auditoria de

lojas e geréncia financeira.

O Fundo de Promogdes Coletivas, que trata da divulgacdo e promog¢ao do shopping
center € que possui receitas provenientes de cotas especificas pagas pelos lojistas contrata

profissionais especializados na area de marketing.

No Condominio operacional, responsdvel pela manutengdo, conservacao e operacao
do shopping e que possui receita proveniente das cotas pagas pelos lojistas, sdo contratados

profissionais especializados nas dreas técnicas, para atender as necessidades do servigo.

GERENCIA
GERAL

ESSORIA

ESSORIA

JURIDICA

COMERCIAL

GERENCIA DE
MARKETING

GERENCIA
COMERCIAL

GERENCIA DE
AUDITORIA

GERENCIA ADM.{
FINANCEIRA

GERENCIA
OPERACIONAL

Fundo de Condominio Civil Condominio Operacional

Promaocaes

Figura 1: Organograma tipico para administracio de shopping centers

Fonte: Aliansce Shopping Centers, 2012.
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3.6 ASPECTOS JURIDICOS

Como segmento novo de comércio varejista, os shopping centers, por suas
especialidades, abrangem uma série de circunstancias de litigios entre lojistas e
empreendedores, no que diz respeito aos aspectos contratuais. Estes ndo estdo explicitos no
Cddigo Civil, precisando de maior conhecimento do setor para interpretacdo e aplicagdo da lei
em causas de conflitos entre as partes. Por esse motivo e com a intencdo de debater para
classificar novas modalidades contratuais surgidas com os shopping centers, foi promovido
pela ESMAN (Escola Superior de Magistratura Nacional), em 1984, um simpdsio. Este
evento discutiu amplamente o assunto, com a presenca de magistrados de todo o pais,
representantes do Ministério Publico e advogados. Os debates transcorreram em torno de
assuntos que entdo eram novidades na relagdo contratual de locagdes comerciais, como por
exemplo, o valor do aluguel com percentual sobre as vendas, prevalecendo o aluguel minimo,

quando este for de maior valor.

No livro “Shopping Centers Aspectos Juridicos”, que teve como coordenadores José
Soares Arruda e Carlos Augusto da Silveira Lobo (1984) o simpédsio da ESMAN foi relatado
e os diversos aspectos sobre contratos de locacdo de lojas em shopping centers foram
debatidos, para que os conhecimentos e opinides sobre problemas ocorridos na relacdo
administracdo de shopping centers e lojistas pudessem servir para um esclarecimento mais

abrangente.

Débora Mendoncga (revista da ALSHOP, de abril de 2003, p.36) aborda vdrias
mudancas no novo Cdédigo Civil, que podem interferir na relagdo lojista/empreendedor. A
respeito da “Teoria da Lesao”, que € a garantia dos direitos de quem assinou um contrato
abusivo, por estar precisando ou por ndo ter o conhecimento necessario sobre o assunto, o
advogado Henrique Furquim Paiva, na entrevista a Débora Mendonca diz: “a definicdo de
premente necessidade ou inexperi€éncia € subjetiva, ficando, portanto, a critério do juiz”

(Revista da ALSHOP, abril 2003, p.36).

Jose Alexandre Sheinkman, em entrevista a revista da ABRASCE (marco de 2003, p.
4), respondendo a pergunta sobre “tribunais arbitrais”, afirmou que o problema brasileiro é
que “muitas questdes sdo resolvidas pelo poder judicidrio”, e uma das maneiras de se evitar o
acimulo de processos, seria deixar para “camaras arbitrais” a decisdo de grande parte desses

processos, inclusive as questdes de aluguéis comerciais.



3.7 VENDAS DO SETOR EM RELACAO AO VAREJO NACIONAL.

Shoppings centers cumprem um importante papel no cenario econdmico nacional.
Sensiveis as mudancas da economia nacional e mundial, t€ém sido grandes geradores de
empregos diretos, segundo dados estatisticos das associacdes de classe (ABRASCE e

ALSHOP) e de muita importancia nas vendas do varejo, em um momento dificil da economia

nacional.

Segundo a ABRASCE, o setor de shopping center tem um faturamento anual em torno

de 108 bilhdes de reais (2011), que corresponde a 18,3% das vendas em relagdo ao varejo

nacional (excluido o setor automotivo).

Os dados de faturamento anual do segmento de shopping center, segundo a ALSHOP,

alcancaram 104 bilhdes de reais (2011).

PARTICIPACAO NO

QUANTIDADE FATURIQ&“(ESTO (R$ | VAREJO NACIONAL
(%)
430 108 18,3

Quadro 3: Vendas 2011 — ABRASCE

Fonte: Tabela publicada no site Abrasce (12/02/2012)

PARTICIPACAO NO

QUANTIDADE FATURQ&“&STO (R$ | VAREJO NACIONAL
(%)
802 104 n/d

Quadro 4: Vendas 2011- ALSHOP

Fonte: Tabela publicada no site Alshop (12/02/2012)
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Griafico 3: Comparativo dos shoppings brasileiros (2011)
Fonte: Site ABRASCE e ALSHOP, 2012

3.8 AIMPORTANCIA DO SETOR EM RELACAO AO EMPREGO DA MAO DE OBRA.

Por ser um segmento em constante expansao, shopping centers vém gerando, ano apds

ano, um nimero de empregos cada vez maior.

O Quadro 5 , com dados fornecidos pela ABRASCE, mostram que, em setembro de
2001, existiam 239 empreendimentos, com 36.257 lojas, que geravam 400.000 empregos
diretos. No final do ano de 2011, os nimeros no segmento de shopping center, sdo de 430

shopping centers, com 80.192 lojas, que geram 775.383 empregos diretos.

DISCRIMINACAO 2001 2011
N¢ DE SHOPPINGS 239 430
N¢ DE LOJAS 653 80192

Ne DE  EMPREGOS
(x1.000) 400 775

Quadro 5: Emprego da mao de obra

Fonte: Site Abrasce (12/02/2012)
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A ALSHOP divulgou no V Censo Brasileiro de Shopping Center, um nimero de 542
shopping centers, em 2001, com 61.630 lojas, que geravam 670.000 empregos diretos.
Atualmente, pelo Senso 2011/2012, a ALSHOP divulgou que no Brasil existem, segundo seus
critérios, 802 shopping centers, com 107.148 lojas, que geram 1.150.160 empregos diretos

conforme pode-se ver no Quadro 6.

ALSHOP 2001 2011
N° DE SHOPPINGS 542 802
LOJAS 61.630 107.148

N° DE EMPREGOS 670.000 | 1.150.160

Quadro 6: Emprego da mdo de obra
Fonte: Site Alshop

3.9 FORMACAO DE CUSTOS PARA O FUNCIONAMENTO DE UMA LOJA EM
SHOPPING CENTER.

Para que uma loja se estabeleca em um shopping center existem custos. Esses custos,
segundo a ABRASCE, sdo referentes a aluguel minimo, aluguel percentual, fundo de
promocgdes coletivas, despesas comuns, despesas com ar condicionado-lojas, despesas

especificas, impostos e taxas.

Existem algumas formas de rateio de custos, que por suas especialidades, ndo sio
amplamente divulgadas. Nestes casos, por escassez de literatura sobre o assunto, o
capitulo tera como referéncia a entrevista do engenheiro Ronaldo Loureiro Vieira, da

empresa Aliansce Shopping Centers, (2012).

De acordo com as respostas obtidas na entrevista, os custos decorrentes da operacio
em shopping centers sdo formados usualmente pelas despesas com o aluguel minimo
reajustavel, aluguel percentual, fundo de promocdes coletivas, despesas operacionais e

despesas especificas, conforme detalhados a seguir:

» Aluguel minimo reajustavel e aluguel percentual
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Segundo um contrato tipico de locacdo de lojas em shopping center (Anexo C), trata-
se do valor a ser pago mensalmente por cada loja, a titulo de aluguel, em data estipulada em
contrato, com base no maior dos valores a seguir definidos. Tais valores s6 serdo utilizados na

composi¢ao de custos, no caso de shopping centers com lojas alugadas.
*  Aluguel minimo reajustavel

Segundo um contrato tipico de locac¢do de lojas em shopping center (Anexo C), trata-
se da quantia devida mensalmente por cada loja, discriminada em contrato, que sofre
atualizacdo monetdria com base na variacdo ocorrida em um indice de reajuste escolhido,
aplicdvel na menor periodicidade permitida por lei. Conforme bases contratuais, nos meses de
dezembro de cada ano, o valor do aluguel minimo serd devido em dobro, retornando no més

seguinte ao seu valor vigente.
= Aluguel percentual

Segundo um contrato tipico de locacdo de lojas em shopping center (Anexo C),
aluguel percentual é o valor devido mensalmente por cada loja, calculado com base em um
percentual acordado entre as partes, a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal estimado
para a atividade exercida no local, quando esse superar o valor base estimado.Esta quantia
serd devida apenas quando o valor do aluguel percentual apurado for superior ao do aluguel

minimo mensal reajustavel.

Ainda de acordo com o contrato tipico, semanalmente, de forma a possibilitar o
acompanhamento e a totalizacdo das vendas brutas de cada loja, os lojistas se obrigam a
elaborar e fornecer o Relatério Semanal de Vendas, onde deverdo constar todos os dados
referentes ao valor global do faturamento bruto correspondente a semana anterior. E facultado
a administracdo do shopping realizar auditorias nas vendas dos saldes comerciais, com a

finalidade de certificar-se da veracidade das informagdes fornecidas.
» Fundo de promogdes coletivas

Conforme informacgao fornecida, o fundo de promocdes coletivas € uma contribuicao
ao Fundo de Promocgdo ou a Associacdo de Lojistas, composta por cotas mensais ordindrias
ou extraordindrias, reguladas por condi¢des contratuais, destinadas a cobertura das despesas

com publicidade, promogdes e tudo mais que venha a ser feito no sentido de se promover e
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divulgar o empreendimento. Esta despesa é comum a todos os shoppings, com lojas alugadas

ou vendidas.
3.10 DESPESAS OPERACIONAIS

Segundo a ABRASCE sao consideradas despesas operacionais todas aquelas
necessdrias ao funcionamento e conservacdo do shopping, classificadas em trés grupos
distintos: despesas comuns, despesas com ar condicionado, lojas e impostos e taxas. Estas

despesas se aplicam a shoppings com lojas vendidas ou alugadas.

Na periodicidade escolhida por cada shopping center, é elaborado o or¢camento de
despesas operacionais, que mensalmente servird de base a arrecadacdo dos recursos
necessarios para a cobertura de suas despesas no periodo. Conforme informacgao fornecida em
entrevista sdo utilizados or¢camentos mensais, trimestrais, semestrais ou até mesmo anuais,

onde todas as despesas devem ser previstas.
3.10.1 Despesas comuns

De acordo com as Normas Gerais Regedoras da Locacao, tipica para shopping centers
(Anexo C), despesas comuns sdo aquelas compostas pelos itens necessdrios a manutengao,
seguranca, administracdo, limpeza, saldrios de pessoal, encargos, dgua, esgoto, energia
elétrica, jardinagem, materiais e quaisquer outras inerentes ao funcionamento e conservagao
das dreas comuns do shopping center. E importante ressaltar que a parcela da despesa
composta pelos custos com a manutencdo e funcionamento do sistema central de ar
condicionado, no que tange ao atendimento das partes comuns da edificacdo, é apropriada

separadamente, classificando-a como despesa comum.

Todas as lojas deverdo participar da cobertura destas despesas, através de cotas de
participacao mensal, calculadas opcionalmente sob a forma de fragao ideal de drea ou de um

determinado coeficiente de rateio de despesas.
a) Fracdo ideal de area

Fracdo ideal de area € uma forma de rateio elaborada de acordo com o art. 1.336, I, do
Cdédigo Civil Brasileiro, através da aplicacdo dos percentuais de participagdo de cada loja,
originados da divisdo da drea privativa da loja pelo somatdrio das dreas privativas de todas as

lojas que compdem o shopping. Apds calculado o percentual de participagdao de cada loja, o
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mesmo € multiplicado pelo valor total do orcamento de despesas comuns, resultando o valor a

pagar por cada loja.

Encontra-se demonstrada a seguir, uma planilha de cédlculo de fracdo ideal de area
(quadro 7), utilizando valores ficticios, feita pela autora deste trabalho, de maneira a

exemplificar o que acima foi descrito.

A B A/B

Loja Area | Area Total Part. na

(m2) (m?) Despesa
101 48 0,01480111
102 60 0,018501388
103 75 0,023126735
104 120 L 0,037002775
105 240 (3243 0,07400555
106 400 0,123342584
107 600 0,185013876
108 1700 0,524205982

Quadro 7: Frac@o ideal de drea

Fonte: Aliansce, 2012

Tal pratica encontra dificuldades de aplicagdo em shopping centers que possuem lojas
ancoras ou outras que, pela natureza do seu ramo de atividade, requerem grandes espagos para
seu funcionamento e, por conseguinte, teriam de arcar com altos percentuais de participacao
nestas despesas, inviabilizando financeiramente sua permanéncia no shopping. Nesta
modalidade de rateio também fica dificultada a permanéncia de lojas cujo ramo de atividade,
muito embora seja de baixa lucratividade, mas que pela sua importancia na composicao do
mix do shopping, devem estar presentes. De forma idéntica as lojas de grandes areas, este
segmento de comércio também ndo suportaria pagar os valores das cotas de despesas comuns,

quando calculadas por simples fracdo de érea.

Exemplificando, encontra-se a seguir uma planilha de rateio (Quadro 8), utilizando
valores ficticios de dreas para as lojas e um or¢camento de despesas comuns estimado em R$
15.000,00, onde pode-se observar que o resultado da operacdo comercial cai na medida em

que as areas das lojas crescem.
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A B C D=R$ 15.000,00*C ((A*B)-D)/A
Loja Area Receita de Part. na Cota de Desp. Resultado
(m?) Vendas (R$/m2) | Despesa Comuns (R$) (R$/m?)
101 48 80 0,01480111 222,02 75,37
102 60 75 0,018501388 277,52 70,37
103 75 70 0,023126735 346,90 65,37
104 120 65 0,037002775 555,04 60,37
105 240 60 0,07400555 1.110,08 55,37
106 400 55 0,123342584 1.850,14 50,37
107 600 50 0,185013876 2.775,21 45,37
108 1700 40 0,524205982 7.863,09 35,37

Quadro 8: Rateio de despesas por fracdo ideal de drea
Fonte: Aliansce, 2012.
b) Coeficiente de rateio de despesas (CRD)

EM meados da década de 1980, alguns shoppings passaram a adotar critérios de rateio
de suas despesas comuns, onde sdo atribuidos pesos aos diversos fatores que influenciam a
participacdo das lojas nessas despesas, deixando assim de haver no rateio uma

proporcionalidade direta com a drea privativa da loja.

“O CRD veio para oficializar o rateio diferenciado para as lojas ancoras, além de
funcionar como um critério de justi¢a, que atribui maior participagdo na despesa a quem deu

maior causa” (VIEIRA, 2012).

Foram encontradas diversas modalidades de CRD utilizadas pelos shoppings
brasileiros, todos utilizando fatores que, quando multiplicados pela drea da loja, traduzem
melhor a sua real participacdo nas despesas comuns do shopping. Os fatores normalmente

utilizados sao:

= Area Privativa da Loja: é o valor que representa a drea total da operacio da loja,

medida em metros quadrados.

= Fator Tempo: € o valor que representa o nimero de horas de operacdo semanal de
cada loja. Tal fator tem como objetivo atribuir maior participagdo na despesa
comum para as lojas que permanecerem abertas por maior tempo, pois, pressupde-
se que, quanto maior for o tempo de abertura ao publico, maior serd a despesa do

shopping com seguranga, iluminac¢do, ar condicionado, etc.

= Fator de Atividade: é caracterizado pela atribui¢io de pesos para os diversos ramos

de atividades das lojas que compdem o mix do shopping, aplicando valores
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maiores para aquelas que atuem nos segmentos que gerem mais lixo, seguranga
especifica ou que de alguma forma exijam algum tipo de atendimento,

diferenciado das lojas de operacao normal, que recebem peso igual a 1.

Fator de Fachada: € um valor atribuido a cada loja em fun¢do da proporcionalidade
entre a extensao de sua fachada voltada para o mall e sua 4rea interna. Partindo da
modulagdo bésica de um shopping, as fachadas “padrao” recebem um fator igual a
1 e as demais, maiores ou menores, recebem pesos maiores ou menores do que 1,

respectiva e proporcionalmente.

Fator de Local: é um indice especifico para as lojas localizadas em ambientes
externos, onde nio ha mall condicionado nem escadas rolantes, atribuindo-se
nesses casos valores inferiores a 1 e para as lojas internas ao shopping o fator é

sempre 1.

Além dos fatores anteriormente citados, também sdo utilizados pelos shoppings

brasileiros, porém ndo tdo frequentemente, outros tipos de fatores.

z

Para o célculo do Coeficiente de Rateio de Despesas € elaborada uma planilha

contendo os valores de cada loja, obtidos pela multiplicacdo da drea privativa da loja e seus

respectivos fatores. Apds a realizagdo da soma dos CRD de todas as lojas, para o célculo da

fracdo de participacdo de cada uma delas, basta dividir o seu CRD pelo somatério de todos os

CRD da lojas que compdem o shopping, conforme o exemplo do Quadro 9.

A B C D E F G=A‘CD'EF H 1=G/H | J=Orcamento'l | ((A*B)-J)yA
Loja | Area Receitade | Fatorde | Fatorde | Fator de | Fator de CRD CRD | Part.na | CotadeDesp. | Resultado

(m?) | Vendas (Ren?) | Tempo | Atividade | Fachada | Local Total | Despesa| Comuns (R$) (Rym2)
101 | 48 80 76 1,05 0,95 09 3274,9 0,0187 280,36 74,16
102 ] 60 75 76 1,05 0,96 08 3677,18 0,0210 314,79 69,75
108 | 75 70 %5 1,10 0,98 0,7 5376,53 0,0307 460,26 63,86
104 | 120 65 64 1,02 1,00 1 783360 \ |175221,5| 0,0447 670,60 59,41
105 | 240 60 64 1,02 1,00 1 15667,20 0,084 | 1.341,21 54,41
106 | 400 55 60 1,00 1,02 1 24480,00 0,1397 | 209,63 49,76
107 | 600 55 60 1,00 1,05 1 37800,00 02157 | 323590 49,61
108 | 1700 40 60 1,00 1,08 0,7 7711200 0,4401 6.601,24 36,12

Quadro 9: Célculo do rateio de despesas (CRD)

Fonte: Aliansce, 2012.

Os valores das cotas de despesas comuns, expressos em reais, tomaram como base um

orcamento de despesas comuns arbitrado em R$ 15.000,00.
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Para a elaboracdo da planilha demonstrativa apresentada foram utilizados valores
ficticios de 4reas de lojas e receita de vendas. Nessa planilha se pode observar que os
resultados das operagcdes comerciais das lojas sofreram alteragdes, quando comparados aos
valores obtidos pela simples aplicacdo das fragdes ideais de area, em funcdo da aplicagao do

CRD.

Em substituicdo a modalidade do CRD anteriormente citada, também € utilizada por
diversos shoppings brasileiros, de forma alternativa, a aplicagdo de fatores de redugio de area

para as lojas que ocupam grandes espacos, a critério da administracao.
3.10.2 Despesas com ar condicionado - lojas

As despesas com ar condicionado-lojas sdo os encargos relativos a parcela das
despesas com a operacdo e manutencdo do sistema de ar condicionado central do shopping,
destinadas ao atendimento das dreas internas das lojas, sendo rateadas, quando possivel, por
medicdo direta da energia térmica consumida pelo equipamento de refrigeracdo instalado em
cada loja. Poucos shoppings possuem equipamentos que permitem a medi¢do da energia
térmica consumida por loja, sendo mais comum, para efeito do rateio desta despesa, a
utilizacdo de fragdo ideal, calculada com base na divisdo do valor da poténcia do equipamento
de ar condicionado instalado na loja pelo somatério dos valores das poténcias dos

equipamentos instalados em todas as lojas do shopping.

Exemplificando, hipoteticamente, um rateio por fracdo ideal de poténcia instalada,

encontra-se a seguir uma planilha de rateio, no Quadro 10.

A B C D=B/C Orcamento * D

Loja Area Poténcia Poténcia Part. na Cota de Desp.

(m?) Instalada (TR) | Total (TR) Despesa A.C. Lojas (R$9)
101 48 4 3 0,0170 680,85
102 60 6 0,0255 1021,28
103 75 8 0,0340 1361,70
104 120 10 \ 235 0,0426 1702,13
105 240 17 0,0723 2893,62
106 400 30 0,1277 5106,38
107 600 60 0,2553 10212,77
108 1700 100 0,4255 17021,28

Quadro 10: Rateio de despesas por fracdo ideal de poténcia instalada de ar condicionado

Fonte: Aliansce 2012.
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Para a elaboracdo da planilha demonstrativa apresentada foram utilizados valores
ficticios de areas, poténcias de equipamentos de ar condicionado para as lojas € um or¢amento

de despesas com ar condicionado das lojas estimado em R$ 40.000,00.
3.10.3 Despesas com impostos e taxas

Neste item incluem-se as despesas com os impostos € taxas municipais, estaduais ou
federais, quando ndo individualizadas, mas que incidam sobre o empreendimento, sendo
rateadas de acordo com a proporcdo da drea privativa de cada loja em relacdo ao somatério

das areas privativas de todas as lojas que compdem o shopping.
3.10.4 Despesas especificas

Despesas especificas sdo formadas pelos consumos internos dos saldes comerciais,
normalmente compostos pela energia elétrica, dgua, gas e telefonia. Também se enquadram
aqui as despesas decorrentes dos reembolsos por servigos realizados pelo condominio e que
tenham sido originados por solicitacdo da loja ou por qualquer despesa que esta tenha dado

causa.



4 ENGENHARIA E ANALISE DE VALOR.

Estabelecer parametros de qualidade, e a0 mesmo tempo utilizacdo adequada do
recurso, atendendo aos custos que viabilizem os negdcios e atrelados a percep¢do de valor, €
das mais arduas tarefas. Em virtude de estudos aprimorados, a Engenharia e Andlise de valor
pode ser o recurso que descreva um modelo de adequac@o ao que se quer construir ¢ também
ao que se pode usar de alternativas para que a operacdo do empreendimento seja mais
eficiente e de menor custo. Por essa razdo, neste capitulo se investigard o que se estabeleceu
chamar de Engenharia e Anédlise de Valor, e mais recentemente Gerenciamento de Valor, com
a intencdo de analisar a aplicabilidade aos estudos de projetos em Shopping Centers para
melhorar o desempenho de fatores e minimizar custos sem alterar a qualidade dos servicos e
sem diminuir a percep¢do de valor dos empreendedores e dos usudrios diretos e indiretos do

segmento.

A Engenharia e Andlise de Valor sdo propostas de maximizagdo de uso dos servigos/
produtos sem diminuir a qualidade e com reducao dos custos. Essas alternativas podem ser as
que atendam a procura de melhorar o padrio de desenvolvimento dos processos em

Shoppings Centers e a0 mesmo tempo conservar a praticidade, beleza etc.
4.1 HISTORICO

A andlise de Valor surgiu em consequéncia de uma determinagdo do governo
americano em indisponibilizar para consumo geral matérias primas nobres, como o niquel,
cromo, platina etc, com a intencdo de reserva-las para consumo préprio, durante a Segunda
guerra mundial. Neste sentido, alternativas foram encontradas e entre elas a utilizacdo de
material plastico. Ao término da guerra e volta a normalidade percebeu-se que os materiais
alternativos tinham propriedades as vezes melhores que os tradicionais, dependendo da

utilizacdo, e a0 mesmo tempo custos muito mais baratos (MARAMALDO, 1983).
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Csillag, 2009, comenta que a Andlise de Valor surgiu como alternativa de melhorar
custos de produtos escassos, sem que houvesse a diminui¢do de qualidade, para atender a
populagdo americana durante a segunda guerra mundial, e no inicio da década de 1950
tornou-se mais segura a sua utilizacdo por se tratar de solugdo interessante para o momento

pOs- guerra que os Estados Unidos da América (EUA) atravessavam.

Logo em seguida a General Eletric passou a se utilizar da metodologia criando
processos que se caracterizaram por Engenharia de Valor, nomenclatura dada pela Marinha
Americana que se embasou nestes conceitos para orientar seus programas que em sua maioria

eram de estudos de Engenharia (CSILLAG, 2009).

O que chamou a aten¢@o do vice-presidente de materiais da General Eletric foi o fato
de que em estado de guerra sempre existiam situacdes em que se criavam alternativas
racionais para substituir alguns processos e materiais mais baratos. Foi nomeado entdo um
engenheiro, Lawrence D. Miles para que desenvolvesse uma metodologia que organizasse
uma sistematizacao de racionalizacdo na procura de materiais substitutos. Desta forma, Miles

criou uma metodologia baseado numa palavra chave: funcio (MARAMALDO, 1983).

Ao buscar uma alternativa de materiais que substituissem outros, mas nao perdendo o
valor, surgiu o que se conhece atualmente por Andlise de Valor, que segundo Dirceu
M.(1983) apresentou racionalidade e reducido de custos para a empresa, mas nio reduziu ou

comprometeu a qualidade do produto.

Segundo Csillag (2009), Miles criou o termo Andlise de Valor quando escreveu a
primeira vez sobre o tema e trabalhava na General Eletric. O estudo era embasado em
afirmagcdes onde existem custos em objetos, processos e procedimentos, que sao

absolutamente desnecessarios.

Miles publicou seus feitos em revistas técnicas e jornais, fazendo divulgacdo ampla
das suas pesquisas e resultados. Desta forma, passou a ser conhecida a técnica em todo o

EUA.

A disseminagdo desse procedimento entusiasmou o diretor da U.S. Navy Bureau of
Ships, que utilizou essa metodologia, apds adaptd-la aos seus estudos para otimizar seus
projetos. Em 1954 toda a Marinha americana se utilizava desses conceitos, (MARAMALDO,
1983).
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Logo em seguida as grandes empresas americanas passaram a assimilar esses

processos e utilizarem a Engenharia e Analise de Valor em seus projetos.
4.2 A CRIACAO DA SAVE (SOCIETY OF AMERICAN VALUE ENGINEERS)

O entusiasmo decorrente de um grupo de engenheiros fez com que fosse criada a
S.A.V.E. (Society of American Value Engineer), uma associacdo onde se trocavam
informacdes e se estudavam melhorias de metodologias sobre o assunto, além de publicacdes

e realizacdes de congressos nacionais e internacionais.

Logo a divulgacdo da Engenharia de Valor chegou a paises da Europa e ao Japao. Na
Europa foi muito bem aceito e na Alemanha desenvolveu-se uma metodologia prépria e
inclufram-na na norma DIN, além de formarem a V.D.I. (Verein Deutcher Ingenieure-
Associacdo dos engenheiros Alemaes). No entanto, a Engenharia de Valor no Japdao tomou
proporcoes gigantescas que segundo Dirceu M.(1983) € a precursora do “milagre Japonés” e
onde foi formado a S.J.V.E. (Society of Japanese Value Engineers - Sociedade dos

Engenheiros de Valor Japoneses).

A SAVE ¢ a grande responsavel pela divulgagdo, desenvolvimento e

internacionalizacdo da Andlise de Valor/ Engenharia de Valor.

No Brasil, caminha ainda timidamente a pratica reconhecida como Engenharia de
Valor. Csillag (2009) indica que a primeira empresa a trazer EAV (Engenharia e Andlise de
Valor) para o Brasil foi a Singer do Brasil S.A., em 1964. Posteriormente a General Eletric a
trouxe para o Brasil como fez em suas filiais espalhadas no mundo. Em 1971 a Mercedes
Bens introduziu EAV em sua fébrica no Brasil. Segundo o autor, Dirceu M. (1983) algumas
empresas como a Volkswagen do Brasil, Siemens e as Industrias Klabin do Parand de

Celulose ja usam a Engenharia de Valor.
4.3 CONCEITUACAO

A Engenharia de valor se baseia em processos criativos € no pensamento lateral que
fazem com que as solugdes diferenciadas e mais oportunas surjam. Segundo Csillag (2009) a
habilidade para a criatividade esta relacionada com: sensibilidade a problemas, fluéncia de
pensamento e originalidade. Sendo a sensibilidade a problemas a aceitacao de que o problema

existe, sem negacdo ou pessimismos; a flexibilidade como sendo a capacidade de estudar
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outras possibilidades na procura de solugdes; e a originalidade a condicdo de se produzir

ideias.

O pensamento lateral e a criatividade tém condicdes distintas. Pensamento lateral € a
capacidade de se estudar formas nao convencionais nas solucdes de problemas. O estudo foi
desenvolvido por De Bono (1971) e se distancia do termo criatividade por ser alicercado em
tentativas de solucdes que podem surgir por diversas razdes, inclusive o erro. Na@o se tratando,
portanto de um estudo dirigido para chegar a uma solucdo. Baseia-se principalmente em

tentativas por sorte, por acaso ou por erro.

Define-se Andlise de Valor como a investigacdo de um elemento completo, dividido
em partes, em que se tenha a qualidade de estima, custo, uso ou pre¢o, entendendo-se que € o

estudo minucioso do valor de produto ou servigo, em relagdo a cada uma de suas fungdes.

Na avaliacdo do que representa valor existem duas perspectivas: a de quem compra o
produto ou servico e a de quem fabrica ou desenvolve o servico. Na percep¢do de valor de
quem fabrica o produto ou executa o servico, estdo contemplados os custos de produgdo, ou
servigos, e o lucro pretendido, conforme a Figura 2. Da Perspectiva de valor de quem compra
ou usa o servigo, estdo alguns aspectos envolvidos na identificacio de valor como, a
qualidade, a durabilidade, as diferentes ofertas no mercado. Portanto, para o Fabricante/

prestador de servigo, tem-se a funcao abaixo, segundo Dirceu (1983):
Férmula V={1/C, L)
Onde ,
V= Valor do Objeto;
C= Custo total para produzi-lo e vendé-lo;

L= Lucro que se obtém na venda do objeto.
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IDEALIZAGAO DO IDEALIZACAO DO
VALOR VALOR
(U "jo) (Emj ~ ario)
A A
PRECOS FUNCOES [ LUCRO
QUALIDADE QUANTIDADE |-
Marketing, Planej. Produto, Analise do Valor ‘

Figura 2: Anélise de Valor do Fabricante/ Prest. Servico e do cliente
Fonte: Maramaldo, 1983- Andlise de Valores, pag. 22.

Csillag, J.M. (2009) comenta a definicdo de Anélise e Engenharia de Valor feita pela
Comissao de AV/EV da Associacao de Industrias Eletronicas que diz ser a prética de conjunto
de técnicas que classificam a funcao do objeto; atribuem a funcdo um valor; e tem a finalidade

de execucao de tal fun¢cdo ao menor custo possivel, mantendo o mesmo padrdo de qualidade.
4.3.1 A Evolucio da Analise e Engenharia de Valor para o Gerenciamento de Valor.

A andlise de Valor é uma metodologia generalizada, sistemdtica que considera o
objeto sob a perspectiva de fun¢des independentemente de sua natureza. Atualmente a AV/EV
estd sendo aplicada mais amplamente em um conjunto de atividades e ndo somente de um
objeto. Por essa razdo a Andlise de valor passou mais recentemente a ser denominada de
Gerenciamento de Valor, por atender de forma mais ampla aos processos de uma empresa

(CSILLAG, 2009).

A SAVE em 1975 estudou o que se intitulou de pesquisa Wilcock, e estabeleceu

algumas defini¢Oes, para Gerenciamento de Valor, que sdo (CSILLAG, 2009):

* Um procedimento que usando criatividade visa elucidar problemas gerenciais que
facam com que as func¢des tenham o mesmo desempenho sem diminuir a percep¢ao

de valor, com 0 menor custo;

» Um procedimento sistemdtico que analisa as funcdes do sistema, objeto,
especificagcdes, padrdes, praticas e procedimentos, com a intencdo de pratica-las por

um menor custo possivel.
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O Gerenciamento de Valor tem o mesmo significado de Analise de valor e Engenharia
de valor e, gradativamente vem os substituindo, no entanto, hd um tnico propdsito: aumentar
o valor. O aumento desse Valor estd diretamente ligado a reducdo de custos sem alteracao da

qualidade.

N a Figura 3 abaixo representa o significado da Engenharia de Valor. A sistematizacao
denuncia a exclusdo de custos inapropriados ocasionados por processos ineficientes e

especificagdes onerosas e desnecessdarias.

MINIMO CUSTO POSSIVEL
PARA SE PRODUZIR E
VENDER O OBJETO

| ATRIBUID
i AC PRO 2
| 2l CUSTO ADICIONAL CAU-
| SADO POR ESPECIFI- AREA DE AGAQ DA
j CACOES TECNICAS AMNALISE DE VALORES
CUSTOS TOTAIS

{f DESNECESSARIAS

ASSOCIADOS AQ
PRODUTO

CUSTO ADICIONAL CAU- AREA DE ESTUDOS E METODOS
SADO POR METODOS INE- | {TAMBEM SE PODE APLICAR A
| FICIENTES DE PRODUCAQ | ANALISE DE VALORES)

DESPESAS GERAIS CAL- AREA DO CONTROLE DE PRODU-
| SADAS POR HOMENS, CAQO (TAMBEM SE PODE APLICAR
* 1 MAQUINAS OU AMBOS A ANALISE DE VALODRES)

Figura 3: Amplitude da Anélise de Valor no processo
Fonte: Maramaldo, 1983, Andlise de valores, pag. 23.

4.3.2 Conceitos da Metodologia do Valor.

Cisillag, 2009, tem algumas defini¢des para o que significa Funcdo de um objeto,
sendo esta o principal foco de Engenharia, Anélise ou Gerenciamento de Valor, e entre elas

estao:
* Funcdo € a finalidade ou parte do objetivo de um objeto ou servigo;

» Fung¢do € a caracteristica de um objeto ou servico que atende ao desejo do

comprador;
* Funcdo € a caracteristica de um objeto para funcionar ou vender.

Resumindo, fung¢do € o significado de desempenho do objeto ou servico.
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Existem algumas defini¢des que sdo bdésicas para a Engenharia / Andlise de Valor e
que sdo: a atividade que é a forma com que uma funcdo € exercida, e sistema que é um

conjunto de procedimentos que interagem entre si.

Valor € a equivaléncia de algo nas transagdes, portanto pressupde-se comparagao e é
possivel mensura-lo através de termos monetéarios. Para Csillag (2009) existem 4 (quatro)

tipos de valores econdmicos, € sdo:

= Valor de Custo, que € o valor traduzido em moeda para se obter ou produzir o

objeto;
= Valor de Uso, que € a atividade a que se propde o objeto ou servigo;

= Valor de Estima, que € a qualidade pela qual se faz desejar obter o produto ou

Servigo;
= Valor de Troca, que € a possibilidade de correspondéncia.

O desempenho € definido como o conjunto de atividades a que se propde o objeto ou
servico e que pode ser venddvel. As caracteristicas para desempenho das atividades podem ser
diversas e devem atender aos seguintes recursos: confiabilidade, qualidade,

intercambiabilidade, aparéncia e facilidade de manutengao.

Desta forma, segundo Csillag (2009), uma série de produtos pode contemplar muitos
itens e atingir a diversas fung¢des. A proposta da Engenharia de Valor € a de extirpar aquelas

que ndo agregam valor e aumentam custos.

Maramaldo (1983) define funcdo como a utilizagdo ou tarefa para o que é feito o
objeto e sdo classificadas, por: tipo (funcdo de uso e de estima); e classe (fun¢do principal ou
basica; funcdo secunddria ou auxiliar; e funcdo desnecessédria). Ainda Maramaldo, (1983)
comenta que a fun¢do desnecessdria é aquela que o analista de valor deve primeiramente

eliminar.
» Funcdo de uso ¢é a técnica de desempenho do objeto;
» Funcio de estima € a tarefa que provoca o desejo da compra;

» Funcio Principal ou bdsica é aquela para qual o objeto foi adquirido;
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* Funcdo secunddria ou auxiliar é a fun¢do para garantia da principal ou agregar

valor ao objeto;

* Funcdo desnecessdria € a tarefa que o usudrio ndo da valor ou ndo a usa.
4.3.3 Anatomia das Funcoes

A motivacdo de Milles deu-e em virtude da falta de materiais e esse foi uma das
motivacdes do surgimento da EAV/ Gerenciamento de Valor. Outros componentes se unem a
este e sdo: criatividade, esforco multidisciplinar, reconhecimento e contorno de bloqueios

mentais.

Csillag (2009) considera que duas situagdes sdo de extrema importancia para a Andlise
das Fungdes e explicam sua pertinéncia. Uma delas € a do bloqueio da criatividade em func¢ao
da forma fisica ou conceito de produtos ou servigos. A andlise de valor transpassaria esses
obstaculos ao fragmentar as funcdes e analisd-las tornando mais faceis de surgirem as ideias e
solucdes criativas. Ha a necessidade de se ater minuciosamente ao significado das funcdes e é
preciso classificar os objetos segundo suas fungdes com um verbo e um substantivo, onde o

verbo definiria o objetivo da a¢do e o substantivo traduziria um parametro mensuravel como o

tempo, custo, volume etc.

Nos Quadros 11 e 12, abaixo, exemplificacdes sobre as Fung¢des traduzidas em verbos

e substantivos.

Verbo Substantivo Unidade de Medida
Amplificar Corrente Ampere
Armazenar Energia Watt/ hora

Aplicar Forca Kgf

Autorizar Programa Custo

Criar Projeto Tempo

Conduzir Corrente Ampere
Controlar Ruido Decibel

Evitar Vibracao Ciclo/ seg.

Frezar Metal Cm3

Isolar Calor Graus centigrados

Suportar Peso Kgf
Transmitir Torque Kef x cm

Fonte: Anélise do Valor- Csillag, J. M., 2009- 4* ed. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2009.

Quadro 11: Func¢des de Uso.
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Verbo Substantivo
Aumentar Beleza
Criar Beleza
Diminuir Forma
Melhorar Aparéncia

Quadro 12: Fungdes de Estima.
Fonte: Andlise do Valor- Cisillag, 2009- 4* ed. Sao Paulo: Editora Atlas, 2009.

Csillag (2009) interpreta fundamentos da criatividade como sendo um oponente a
l6gica. Enquanto a l6gica ndo admite falhas, a criatividade nao se rende ao rigor da légica.
Entretanto, num processo de criagdo, ambas sdo utilizadas simultaneamente. As demandas por
espaco e a necessidade de expansdo de mercados fez com que fosse disseminada a utilizagdao

da criatividade e do pensamento lateral que sdo as bases dos estudos de EAV.

Diversos procedimentos quando da execucdo de um objetivo dependem da
especializacdo de cada pessoa envolvida em um processo. O somatério de esforgos, de quem
projeta, de quem acompanha a producao, de quem provem as necessidades de matérias primas
e pessoal, de quem estuda o mercado e a possibilidade de demanda e de percepc¢ao de valor do
objeto de estudo etc, traduz um esforco multidisciplinar que € outra caracteristica importante

da EAV (CSILLAG, 2009).

Bloqueios mentais podem ser inerentes as mudangas. Nao € diferente no caso de se
aplicar EAV em um objeto a ser executado cujo conceito ja esteja estabelecido. A
fragmentacdo do objeto para andlise conjunta, através da opinido multidisciplinar, € que

possibilitard o rompimento dessa barreira.
4.3.4 Como se pratica a Analise de Valor

A Andlise e Engenharia de Valor € tarefa que se pratica em equipe. Cada setor numa
empresa € responsdvel por uma fragmentacao do objeto para estudo ou andlise. Desta forma,
em uma empresa tem-se o setor de planejamento, o de compras, o de produgdo, o de
engenharia, finangas, e assim por diante. Todos devem estar envolvidos na Anélise de Valor,
do objeto, porque cada especialista tem o conhecimento necessario para contribuir com o
estudo. Portanto, Andlise e Engenharia de valor estd intrinsecamente ligada ao espirito de

equipe.
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Maramaldo, (1983) indica que a equipe de trabalho deve eleger um coordenador, que
tenha sido treinado com os conceitos de Andlise de Valor, para que programe as etapas a
serem cumpridas, coordene as reunides, estabeleca critérios de divisdo de tarefas, prazos,

pesquisas, viabilidade de processos etc.
4.3.5 O Plano de Trabalho da S.A.V.E.

O plano de trabalho desenvolvido pela SAVE, segundo Maramaldo, (1983) contempla
cinco fases e que sdo: introducdo; anélise de dados; criatividade; julgamento; planejamento do

desenvolvimento.
Fase 1- Introdugao.
Nesta fase estd a coleta de todas as informagdes do objeto a ser analisado.
= desenhos e especifica¢des técnicas;
= folhas de processos e dados de fabricacao;
= catdlogos e folhetos, literatura, etc;
* amostras e componentes desmontados;
= folhas de custo, calculos etc;
* dados de mercado, volumes, precgos etc;
* informacdo e dados sobre produtos concorrentes ou similares;

» toda e qualquer informagao ligada ao objeto que possa ser til no desenvolvimento

do projeto de Anélise de Valores.
Fase 2- Andlise de dados.

Nesta fase todos os participantes devem estar reunidos e analisar os dados coletados
sobre o objeto. E nesta fase que devem ser observados as fun¢des desnecessdrias, quais as

funcdes devem ser otimizadas ou ter o custo reduzido.
Fase 3- Criatividade.

Escolhidas as fun¢des que devem ser otimizadas buscam-se alternativas mais baratas e

de melhor desempenho.
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Fase 4- Julgamento.

Nesta fase o grupo fard a avaliacdo das alternativas encontradas na fase de criatividade

comparando-as com os critérios de exigéncias do projeto, mercado, de custos etc.
Fase 5- Planejamento.

Nesta fase sao feitos os estudos de viabilidade técnica, econdmica e mercadoldgica das

alternativas escolhidas e o encaminhamento para a implantacao.
4.4 A APLICACAO DA ANALISE E ENGENHARIA DE VALOR.

A Engenharia e Anélise de Valor, desde sua implanta¢do até a atualidade tem sido
empregada em reducdo de custos e racionalizacdo em produtos industriais, chamados sistemas

de muitos componentes rigidos, como Hardware.

No caso dos japoneses houve a diversificagdo do modelo e hd uma variedade de

aplicacdes com diversos objetivos espalhados por todo o mundo.

O Brasil utiliza essa metodologia, mas na area do setor industrial. Ainda é pequena a
utilizacdo da Andlise e Engenharia de Valor nas dreas de comercializacdo e de servicos,

segundo o autor Maramaldo (1983).

Convencionou-se a Andlise de Valor no Brasil, como Metodologia, na intengao de

definir os processos para cada caso e que sdo:
I- Racionalizagdo e desburocratizacao;
II- Inovagdo, adequacgdo ou nacionalizagdo;
ITI- Resolugdo de problemas;

IV-Engenharia de valores.
4.5 A ANALISE DAS FUNCOES.

De acordo com Maramaldo (1983) na andlise das funcdes € costume o analista ficar
em duvida se todos os aspetos foram abordados. Desta forma, existem algumas questdes que
devem ser formuladas para se conhecer melhor o produto e refletir sobre suas

particularidades, nesta fase, e que sdo:
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» Identificacdo e descricdo das funcdes de um objeto;
= Classificacdo das fungdes;
= Avaliagdo das funcdes quanto a sua realizacdo e seu custo.
4.5.1 Identificacdo das funcoes de um objeto.

Algumas indagacdes devem ser feitas para que se possa refletir a respeito e sdo:

O que o objeto faz?

* Por que tem essa forma?

= Por que tem essa dimensao?

= Por que tem este furo nesta extremidade?
= Para que serve este ressalto?

» Por que € pintado?

= Para que serve esse espago?

= Por que € transparente?

= Por que € flexivel?

= Serve para mais alguma coisa?
= Por que esta parte € mével?

= Etc.

Ao ser o objeto minuciosamente investigado, apalpado, colocado contra a luz,
montado, desmontado, avaliado em suas caracteristicas técnicas, vao surgindo perguntas cujas

respostas forem possiveis responder com um verbo e serdo essas, as defini¢cdes das funcdes do

objeto (MARAMALDO, 1983).
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4.5.2 A Classificacao das Funcoes.

Ao serem definidas as fungdes deve-se classificd-las e desta forma se perceberd a
focalizacdo para o que € necessdrio e desnecessario. Pode-se exemplificar com a anélise de
um furo em um liquidificador que tem o objetivo de exercer a funcdo de fixador. Para o
usudrio, nada significa, mas pode ser o quesito que serd o agente de maior funcionalidade e

menor custo (MARAMALDO, 1983).
4.5.3 A Avaliacao das Funcoes.

Nesta fase se fazem as perguntas: que valor tem essa fungdo para o usudrio? Que valor

tem para o fabricante? Quanto custa?

Talvez um pequeno detalhe no produto, como o material que se usa para evidenciar a
marca, seja o que agregard valor e maiores custos também. Essa avaliacdo de custo x
beneficio, tem que ser apurada e analisada para atingir a meta pretendida. Neste caso ha a

avaliacdo-problema. (MARAMALDO, 1983).
4.5.4 A Avaliacao quanto a Realizacao.

Nesta fase os questionamentos s3o em relacdo ao fato de o produto atender as
expectativas dos usudrios. O que o usudrio espera do objeto? Suas necessidades e ansiedades
estdo plenamente atendidas? Todas as fungdes que o usudrio espera estdo plenamente
atendidas neste objeto? E o fabricante? Nao estard o objeto executando fungdes menos

importantes para o usudrio em prejuizo da plena realizacdo de fungdes mais importantes?

H4 uma hierarquia das funcdes que deve ser respeitada no objeto. Isto deve ser

investigado e classificado na hierarquia das funcdes (MARAMALDO, 1983).
4.5.5 A Avaliacao quanto ao custo.

Toda a fung¢do deve obedecer a uma andlise de custo. Nessa andlise deverdo ser
considerados os custos de material e mdo de obra, e havera custos de funcdes que nao poderdo
ser avaliados, podendo ser até de funcdes principais. Existird funcdes, cujos custos nao

atenderao as expectativas (MARAMALDO, 1983).

A andlise das Funcdes pode ser exemplificada no Quadro 13, abaixo.



N° | Componente Descricao de Fungdes U | Custos das Fungdes
Verbo + Substantivo E

1 Conjunto de lentes.

1.1. | Lente Esquerda. Proteger os olhos. U | 8,00

1.2. | Lente Direita. Permitir a visao. U | 42,00

2. | Conjunto de armagdo. | Fixar as lentes. U | 8,00

2.1. | Suporte das lentes. Posicionar os 6culos. U | 8,00

2.2. | Haste direita Posicionar os 6culos. U | 10,00

2.3. | Haste esquerda. Suportar o suporte das lentes. | U | 2,00
Prender nas orelhas. U | 4,00
Suportar anteparos. U |-

2.4. | Conjunto dobradica. | Unir haste. U | 1,00
Permitir articulacdo. U 9,00

2.5. | Rebites. Fixar dobradigas. U 0,5
Prover ornamentagao. E | 2,5

3. | Conjunto anteparos.

3.1. | Anteparo direito. Proteger os olhos. U |30

3.2. | Anteparo esquerdo. Permitir visao. U |10

4. | Gravagdo. Identificar fabricante. U |10

Quadro 13: Exemplo de descri¢do das fungdes: 6culos de seguranga.

Fonte: Analise de Valores. Maramaldo, 1983.

4.6 DIAGRAMA DE FAST (FUNCTION ANALYSIS SYSTEM TECHNIQUE).
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A Andlise e Engenharia de Valor é um estudo que fragmenta as fungdes de um objeto

ou servigo e pelo método de andlise aprofundada investiga solu¢des mais oportunas buscando

maior qualidade a menores custos para o produto ou servigo.

A ferramenta adequada para essa andlise € o digrama de FAST. O diagrama de FAST

¢ um método a ser usado quando da complexidade de um objeto, que apresenta o

relacionamento entre as funcdes de um produto, servigo ou sistema, identificando onde ha

maior impacto no custo (MARAMALDO, 1983).
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O Diagrama de FAST € um estudo relativamente novo que vai se adaptando as novas
situagdes conforme elas vao surgindo, portanto estd ainda em pleno desenvolvimento.
Segundo Maramaldo (1983) estd diretamente ligado a um raciocinio 16gico sobre a Andlise
das Fungdes e € importante quando aplicada a Andlise de Valores. Maramaldo (1983) sugere

ainda 4 (quatro) tipos de diagramas de FAST.
4.6.1 Tipos de Diagramas de FAST.

Sao quatro tipos de Diagrama de Fast, e sdo: Diagrama de Bytheway (I), Diagrama de

Ruggles (IT), Diagrama de Wojciechowski (III) e Diagrama de Fowler (IV).
4.6.1.1 Digrama tipo I: “Bytheway”.

O estudo original desse diagrama (Bytheway) foi concebido inicialmente por Charles
Baytheway, que deu seu nome ao estudo, onde atrelava a andlise das Funcdes ao raciocinio
l16gico, descobrindo que as fungdes basicas de um objeto levava a se descobrir as fungdes
mais altas do objeto e as inferiores, consequentemente. Para Charles, segundo Maramaldo
(1983), na publicacdo de um artigo sobre FAST, em 1970, foram introduzidas 9 (nove)
perguntas légicas que “provocariam” o raciocinio 16gico. Na Figura 4, é possivel ver como se

separam os trés niveis de l6gica para efetuar as perguntas.

1. Qual o assunto ou problema que vocé quer discutir?

Logica do 2. O gue vocé pretende efetivamente fazer quando vocs
N{vel mais ®x __ 7
Alto 3. Qual fun¢do de nivel mais alto faz __ » __aparecer?
— 4. Por que & necessario ?
Lagica do 5. Como _ » ___é efetivamente realizada ou como se pro-
Caminho pde realiza-la?
Critico 6. O método selecionado para__ « __provoca a criagdo
de alguma funcio secunddria?
L 7. Se vocé nfo tivesse que __ » ___, vocé ainda teria que
Lagica ‘Eia executar as outras funcdes listadas?
Deter:nrnag:ao da 8. Quando vocd__ = __as fungBes aparentemente depen-
Fungdo Bisica dentes passam a existir como resultado do sistema
concebido?
9. O que ou quem efetivamente __% __?

&
Colocar a fungdo, (verbo + substantivo)

Figura 4: DiagramaTipo I- Nove perguntas de Charles Baytheway.
Fonte: Andlise de valores- Maramaldo, 1983- pag. 64.
4.6.1.2 Diagrama Tipo 2 - Ruggles.

Wayne Ruggles da Value Analyses Inc, era professor e precisava dar uma aula sobre

FAST para os alunos usando o diagrama de Baytheway. Como o tempo era escasso para que
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analisasse as nove perguntas, resolveu simplificar e usar as do caminho critico. Ruggles
reconhecia a importancia do FAST e por essa razdo tentava administrar o assunto com o
tempo que tinha para dar a aula. Desta forma, surgiu o Diagrama de Ruggles, conforme
indicado na Figura 5, onde é possivel se perceber a sintetizacdo feita por Ruggles do

Diagrama de Baytheway.

REGRAS
BASICAS

como? » ‘i POR QUE?
OBIETIVO
‘ PaciETo ~

FUNCOES
B2

H OCORREM .
b SEMPRE
, :
. QUANDO?

CBIETIVO

oo
PROJETO
1 FUNCOES ¥
1 CAMINHG R WN :
'
T 3 T :
v
NCAD FUNCED FUNMCAQ FUNCEC
55 NAVEL uncho Lo scoungana |I— sectngana || sebtnsaan
MAIS ALTO e NECESSARIA NECESSARIA NECESSARIA
— OCORPEM SertPRE
[ ———— EJOU CAUSADAS
POR QUTRA FUNCAO

AREA DG PROBLEMA —e [
RS AT A A o

Figura 5: Diagrama 2 Tipo II- Ruggles.
Fonte: Analise de Valores- Dirceu Maramaldo, 1983

O Diagrama de Ruggles exemplificado na figura 5, acima, obedece as seguintes

proposicoes;

1- Abaixo do caminho critico sdo colocadas as fun¢des que ocorrem a0 mesmo tempo
ou sdo causadas pela fun¢do do caminho critico (que responde a pergunta

Quando?).
2- No lado direito, acima da linha, sao colocadas as fun¢des que ocorrem sempre.

3- No alto, do lado esquerdo, sdo colocados os requisitos e especificagdes (nao

fungdes) que se quer manter em evidéncia durante a resolucao do problema.

4- As “Linhas Limites” delimitam as fronteiras para o estudo.
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4.6.1.3 Os Diagramas III e IV de Fast.

Em sintese os Diagramas de FAST foram sendo estudados por outros professores e
aprimorados. Surgiram os diagramas do tipo III de Wojciechowski (1959) que foca mais na
l6gica das perguntas Como e Por qué, trazendo uma ampla visdao do problema, e o do tipo IV
de Fowler- Snodgrass que foca no ponto de vista do usudrio do produto, e € uma ferramenta

de marketing, vendas etc (MARAMALDO, 1983).
4.6.2 A analise do Diagrama de FAST.

Segundo Maramaldo (1983) o diagrama de FAST ¢ feito para definir, classificar as
funcdes com a intengdo de qualificar um problema de um objeto, servi¢o ou sistema, usando o

proprio problema para analisé-lo.

O uso do Diagrama FAST estd diretamente ligado ao nivel de processos de uma
empresa ao classificar e analisar um objeto. Pode-se exemplificar os tipos de uso
diferenciados dos Diagramas estudados e hipoteticamente cita-se que o Diagrama tipo II
(dois) seria usado pelo nivel estratégico de presidéncia da empresa e seu “staff”’. O Diagrama
do tipo I(um) seria usado por gerentes, € o do tipo Ill(tr€s) por funcionérios de linha ou de

média-chefia.

Maramaldo (1983) comenta que a classificagdo do tipo de Diagrama a ser usado em
cada situacdo vai depender do objeto a ser classificado e sua complexidade. Um objeto com
muitos componentes deve obedecer a sequencia de se iniciar com avaliacdes de Alto Nivel e

um Diagrama de FAST simplificado.

Bytheway, C. (apud MARAMALDO, 1983, p.72), afirma que a importancia da
utilizacdo do Diagrama de FAST estd no raciocinio, no esclarecimento e na discussdo do

preparo do Diagrama e ndo no Diagrama propriamente dito.

Ainda Maramaldo (1983) afirma que todos os Diagramas sdo importantes e devem ser
observados por um Analista de Valor. Entende que o Diagrama estd em constante evolugao,

ainda ndo havendo um de utilizac@o genérica.
4.6.3 O Diagrama de FAST para Orientacao das Funcoes

O diagrama de FAST tem sido usado para auxiliar as fun¢des de um objeto em

diversos niveis, sendo considerada a primeira avaliacdo de nivel um, aquela para a qual o
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objeto foi projetado, o nivel dois sdo funcdes secunddrias cujos objetivos atendem aos
usudrios € o nivel trés sdo fungdes, também, secunddrias, mas voltadas para o produtor

(MARAMALDO, D.,1983). Na figura 6 estdo exemplificados os trés tipos de niveis de

funcoes.

COMO?> ‘POR aue?
FROTEGER A — PROTEGER DS
. = = |

FERBAITIH & TE RLAE
sy ADEQUAR MATE RIAIS

CONTROLAR QUALIDADE l

ESPECIF. MATERIAIS

ESPECIFICAR PAOCESSOS ]

GARANTIR
auaLIDADE

DE FARRICACAO

— e m———
COoOMODIDADE
T FACILITAR O
MANUSEIO

GARAMTER AOEQUAR
T oA CONFORMACAD

ESTERILIZAR
OCuLas

EVITAR _
CONTAMINAGCAD

EMEALAR OGCULOS i

e HIVEL | . NIVEL 11 — NVEL fHE 1
Funches principsis’” “funcdus arient. cons, “fungfes orient. prod.’”

Figura 6: O Diagrama de FAST para Orientagdo das Funcdes
Fonte: Analise de Valores- Maramaldo, 1983.
4.6.4 O Diagrama de FAST para a Selecao de Funcdes Criticas.

Maramaldo (1983) indica o Diagrama de FAST como uma ferramenta de andlise das
funcdes de um objeto, e na necessidade de se obter o melhor funcionamento ao menor custo, €
necessaria a avaliagdo das fungdes criticas para que se possam reduzir esses custos. Ao
fragmentar, para andlise, um objeto em diversas partes e a cada uma dessas partes atribuir
uma funcdo em que se tenha a funcao principal de um objeto e as demais fun¢des secundarias,
tem-se a clareza do caminho critico e desta forma € possivel identificar qual a melhor maneira

de realizar essas fun¢gdes a um custo menor.
4.7 A ENGENHARIA DE VALOR NOS PROJETOS DE SHOPPING CENTERS

Por ser ainda de pouca divulgacdo no setor de servicos, a EAV na industria da

construgdo civil, fica restrita ao dia-a-dia nas constru¢des em um conhecimento encapsulado
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que objetiva a atender as questdes rotineiras dos empreendimentos. Ao entrevistar
especialistas de projetos de edificios de shopping centers percebeu-se a larga utilizagdao de

EAYV nos projetos, construgdes e operagdes desses prédios.

De forma similar a outras industrias, a Anélise e Engenharia de Valor € aplicada nos
projetos de empreendimentos de shopping centers para diminuir custos construtivos sem
diminuir a qualidade do recurso, usando para isso a criatividade e o pensamento lateral.
Alguns especialistas com larga experi€éncia em projetos de edificios de shopping centers
afirmam o uso da EAV nos projetos desses estabelecimentos. A motivacdo varia entre
diminuir custos construtivos, minimizar custos operacionais e atender aos preceitos da
sustentabilidade. Algumas alternativas como o uso de tecnologias passivas, o
reaproveitamento de dguas, a projecdo de locais especificos para coleta de lixo seletivo, entre

outras medidas, sdo mecanismos que atendem prontamente aos pressupostos de EAV.

A industria da constru¢do civil, particularmente na de confec¢do de edificios de
shopping centers, distancia-se um pouco de alguns procedimentos de EAV aplicados as
demais industrias. Por ser um segmento de servicos, ao fragmentar determinadas partes do
processo para analisa-las, tem como orientador e lider, profissionais de empresas distintas,
portanto com a possibilidade de outros interesses. Nao € o caso de fabricacdo de produtos,
onde a EAV ¢ largamente utilizada, em que os agentes fazem parte de um mesmo grupo
atendendo a interesses comuns. Na confec¢do de projetos de shoppings, e em consequéncia da
multidisciplinaridade, a EAV € exercida de forma que cada projetista responsdvel por um tipo
de engenharia faca suas proprias andlises e encontre solugdes que serdo cruzadas e submetidas
a oportunidade de viabilizacdo com outras solugdes de outras empresas em projetos
complementares. Essa condi¢do muitas vezes impede a execugdo de propostas particulares de
cada um dos envolvidos nos trabalho, em virtude da compatibilizagdo de todos os projetos.
Nestes casos a EAV é protelada em prol de outras solugdes mais oportunas a critério do

gerenciador ou mesmo do empreendedor.

No entanto, em relacdo a cada tipo de projeto de um shopping Center ha a pratica de
mecanismos idénticos aos usados na fabricagdo de produtos. As andlises fragmentadas de
processos, ao se buscarem alternativas mais baratas que ao mesmo tempo nao reduzam a
qualidade dos servigos, sdo largamente utilizadas nos distintos projetos de shopping centers.

Essas adequacdes, com as compatibilizacdes dos demais projetos, sdo as que podem interferir



69

na utilizacdo ou nao de EAV nos produtos finais, conforme relato dos entrevistados deste

trabalho.

Nestes casos, existe o critério de escolha de em que fase do processo se utilizard a
EAV: se na fase da obra, diminuindo os custos construtivos, ou se na operagdo do recurso,
reduzindo os custos operacionais. Percebe-se que a maioria dos projetistas entende que os
custos operacionais devem prevalecer no momento de escolher as técnicas, materiais e
equipamentos a serem projetadas. No entanto, os empreendedores objetivam, também, a
custos mais reduzidos de construcdo. Desta forma, muitas vezes hd a comunhdo desses
fatores: custos construtivos mais reduzidos e ao mesmo tempo a reducdo de custos
operacionais, numa conjun¢do de objetivos onde se utilizam largamente os pensamentos

criativos e laterais.



S PROCESSO DE PROJETOS

O termo projeto € definido, também, como plano para se conquistar um objetivo
(MICHAELLIS, 2000). Ha diversos significados para a palavra projeto e uma imensa variedade
de situacdes em que se enquadram. Em praticamente todas as ocasides € preciso que se facam
planos. A tradugdo desses planos estd em um desenho de ideias, para alcancar uma meta, que

pode ser gréfico e escrito.

Lawson (1980) admite como sendo o processo de projetos, a fabricagdo de um
conjunto de elementos, de ideias e agdes, que levam a um estudo detalhado para resolver

situagdes do que se pretende executar.

Hé também a definicdo de projeto como a forma de representacdo artistica de uma
ideia (GRAY et Al, 1994). Na construgdo civil, projeto pode ser traduzido como os estudos,
graficos e escritos, para se construir edificagdes que podem conjugar ideias dos
empreendedores, os apelos e necessidades dos usudrios, as demandas de urbanizacdo de uma

regido, entre outras situagoes.

O autor (VALERIANO, 1998) define projeto como a alocacdo de recursos fisicos
(humanos e materiais), em um estudo que tem como finalidade a realizacdo de um objeto.
Entende ser esse processo transitério e o interpreta como a consolidag¢do de informagdes para

o desenvolvimento de um empreendimento.

Melhado, 1994 define projeto de produgcdo como as funcdes de planejamento
simultaneas que serdo utilizadas na producdo de obras em que um elenco de atividades
programadas sdo executadas sistematicamente, como: a organizacdo do canteiro de obras, o

uso de equipamentos, a aloca¢do de mao de obras etc.
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5.1 AIMPORTANCIA DO PROJETO PARA A CONSTRUCAO CIVIL.

Entendendo o planejamento e a definicdo do que se quer executar como primordial
para se alcancar um objetivo, estd no projeto a iniciativa adequada para se comegar um
empreendimento. O projeto norteard as intengdes pretendidas e organizard as atividades de
forma a se conseguir alcancar os propdsitos, a principio, de modo eficiente, com custos

menores € menor prazo, maior qualidade etc.

Franco (1992) identifica a tomada de decisdo no projeto como o elemento que ird
diminuir os possiveis problemas na futura construg¢do, trazendo maior velocidade, maior
qualidade e menores custos a obra. Desta forma, percebe-se que a industria da construgao
civil, aproxima-se cada vez mais dos principios modernos de fabricag¢do industrial, no qual a
producdo obedece a etapas distintas e sequenciais, diminuindo custos, aumentando a produgdo
e qualidade, e diminuindo erros e riscos, mesmo com a utiliza¢do de mao de obra nem sempre
qualificada. Os processos fragmentados diminuem a complexidade dos servigos tornando-os

mais faceis de serem executados e mais repetitivos (BARROS & DORNELLES, 1991).

Melhado (2001) divide em etapas o desenvolvimento de empreendimentos da
constru¢do em que a montagem € a parte em que se iniciam os estudos preliminares, seguidos
das fases de desenvolvimento, organizagdo, execucao dos servicos € a entrega da obra, onde

se utilizam os sistemas operacionais e a manutencao do edificio.

Essa evolucao do papel do projeto na constru¢do di-se principalmente pela busca de
menores custos de construcdo, consequéncia de uma concorréncia mais acirrada em um

mercado pulverizado e mais competitivo.

Hammarlund & Josephson (1992) entendem que as decisdes sobre custos devem ser

tomadas na fase inicial dos projetos, conforme a figura 7, abaixo apresenta.
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Figura 7: O avango do empreendimento em relacdo a reduzir o custo de falhas do edificio.

Fonte: Hammarlund & Josephson, 1992.

Os custos de um projeto tem a inclinacdo de serem restritos no inicio da confeccio
dos projetos, aumentarem durante o processo de execugdo, atendendo as necessidades que vao
surgindo, e diminurem quando se encaminham para a finaliza¢do. Esse processo € explicavel
a medida que ao iniciar-se um projeto, o grau de incerteza requer maiores cuidados e uma
politica de prudencia e andlise, que requerem custos menores. O amadurecimento do
conhecimento no decorrer do estudo, vai atingindo grau de seguranca para que se
desenvolvam os estudos e, nesta ocasido, aumentando os gastos com o desenvolvimento do
processo, até findar com as duvidas, incertezas, necessidades ja definidas, portanto nao

diminuindo os custos (PMI, 2000)

Reis (1998) indica que as tomadas de decisdes e estudos feitos na fase de projetos t€ém
ligacdo direta com os resultados futuros na qualidade do empreendimento, utilizacdo e
manuten¢do do edificio. Ainda o autor argumenta que quando sdo levados em consideragdo
estudos que t€m a inten¢do de racionalizar gastos e maximizar qualidade, € possivel que, com

a simplificac@o das operacdes, resultados de ganhos de produtividade possam ser colhidos.

E na fase de projeto que hd a possibilidade de se implantarem medidas de eficiéncia

que acarretardo em ganhos futuros (FRANCO; AGOPYAN, 1993).

Sabbatini (1989) entende que os projetos devem ter a preocupacao de, além de atender
as expectativas dos clientes e dar solucdes para os problemas, também considerar os fatores
relacionados a operacdo e manutengao dos empreendimentos. Essa relacdo, entre a construgao

e a operacao/ manutengdo, tem valor indispensavel para a qualidade do edificio.

Barros (1996) postula que deve haver o planejamento j4 na fase de projetos, quando as

empresas entendem introduzir em seus edificios, o uso de novas tecnologias. Desta forma,
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serd alcangada tanto a incorporacdo de novas tecnologias ao modelo de constru¢do, quanto a

almejada qualidade no empreendimento.

Melhado e Violani, 1992, acreditam que o custo de um projeto deve iniciar de forma
mais moderada e gradativamente surgindo as necessidades, atingir a investimento maiores ¢ ir
gradativamente diminuindo quando as etapas, de mais tempo na sua elaboracdo, forem sendo
vencidas na inten¢do de serem atingidos melhores resultados quando da constru¢do do

empreendimento, como mostra a figura 8.
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Figura 8: Grafico que relaciona o tempo de desenvolvimento de um empreendimento e o custo mensal

das atividades, com ideia de um maios “investimento” na fase de projeto.
Fonte: Barros & Melhado (1997)

Melhado (1995) analisa que o projeto deve conter aspectos de detalhamentos
tecnologicos e gerenciais, a medida que inicia a alocacdo de recursos materiais € humanos,

para os processos durante a execu¢do da obra.

A partir dessa visdo a engenharia de projetos deve contemplar os processos
construtivos de forma “enxuta”, como na producdo de automdveis, eletrodomésticos etc
(KOSKELA, 1992), seguindo a linha do "Just in Time”, Total Quality Control, Benchmarking

etc.

Melhado (2001) entende que o processo de projetos contempla: empreendedor;
projetistas; construtor e usudrio. Cada um desses agentes t€m um papel determinado como a
geracdo do produto (empreendedor), a concep¢do (o projetista), a confecg@o (o construtor) e o
responsavel pela manutengao (o usudrio). Além desses, existem os subcontratados que fazem
parte do processo e que sdo: fornecedores, consultores, subempreiteiros etc. As atividades dos
agentes de um processo de construcao devem estabelecer contatos entre si que facam ocorrer
uma integracdo entre as partes de forma ordenada e com cooperatividade, para alcancarem as

necessidades e satisfac@o do cliente final.
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Fabricio (2002) destaca que o processo de projeto deve ser encarado como algo além
das tecnologias e da concepcdo espacial. O processo de projeto deve ser percebido como uma

interacdo entre os diversos agentes em todas as fases do empreendimento.

Melhado (1994) afirma que além de ser necessdria uma interligac@o entre as diversas
fases de um empreendimento, dando énfase as que apresentam defici€ncia, e deve haver

também, uma subdivisdo em cada fase, transformando as etapas em vdrios subitens.

Entendendo como baixa a qualidade do processo de projeto para construgdes, Baia
(1998), comenta que nem sempre todas as exigéncias e necessidades dos clientes sdo

observadas ao longo do processo.
5.2 PROJETOS PARA CONSTRUCAO “ENXUTA”.

Para os autores Franco; Agopyan (1993) as alteracdes implementadas na fase inicial
do desenvolvimento dos projetos é de menor custo do que se forem implantadas em outras
fases. As modificacdes feitas em etapas posteriores, com o decorrer da obra, poderdo interferir
no empreendimento em diversos aspectos, causando consequéncias em vdrias etapas. Ja as
modificagdes feitas na fase inicial, causard interferéncias apenas entre os projetistas, nao

causando transtornos a constru¢do ou a operacdo do empreendimento.

O processo de projetos, segundo Oliveira (1999), indica a funcdo de representar a
concepcdo espacial do edificio, introduzir inovacgdes tecnoldgicas, minimizar problemas
patolégicos, integrar caracteristicas de qualidade, racionalidade e construtibilidade, como

também adequar a utilizag¢ao do recurso e a reducao de prazos e custos.

Gongalves (2001) afirma ser o projeto o principal causador da ineficiéncia do consumo
de energia dos edificios, principalmente nas torres de escritérios. Desta forma, € possivel
perceber que o projeto exercerd influencia em diversas etapas subsequentes do

empreendimento, e, de varias maneiras, a saber:

= durante o processo de projeto as interferéncias sao nas compatibilizacdes entre os

diversos projetos, a escolha do sistema construtivo etc;

= durante a construcdo as interferéncias dos projetos sdo em custos, cumprimento de
prazos e cronogramas, desperdicios de material e mao de obra, melhoria da
produtividade, desempenho global da edificacdo, introdu¢do de novas tecnologias,

construtibilidade, racionalizacdo, entre outros.
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» durante a gestdo do empreendimento as interferéncias sdo sobre patologias,
durabilidade, economia de recursos (4gua, energia, tratamento de esgotos),
sustentabilidade, desempenho da edificagdo (actstico, térmico), adaptagao a novas

utilizagdes etc.

Portanto, o projeto tem funcdo estratégica para se alcangar o sucesso do
empreendimento, quando da execucao do edificio. Desta forma, o projeto deixa de ser apenas

um conjunto de desenhos e memoriais técnicos que indicam as filosofias finais do edificio.

Embasando-se em dois modelos de producdo, com enfoques distintos, onde um
concentra esfor¢cos em diminuir prazos (JIT) e outro em elevar a qualidade e diminuir erros
(TQM), ambos dinamizam o processo de construcdo auxiliando na eliminac¢do de erros,
diminuindo custos e aumentando a qualidade, além de eliminar desperdicios (KOSKELA &
HUOVILA, 1997). Essas composi¢cOes devem estar previstas em projetos onde um insumo
entra em processo de constru¢do e sai transformado em produto que deverd atender as
expectativas dos interessados (KOSKELA, 1992), pois apesar de ainda ndo representar valor
para o cliente final, sdo etapas importantissimas na constru¢do de uma edificacdo. Essas
etapas da nova filosofia de produgdo baseiam-se em dois fatores: fluxo e conversdo, onde a
inspecdo, 0 movimento e o armazenamento representam o fluxo e o processamento representa

0 aspecto de conversao.
5.2.1 Projeto como conversao

O processo de projeto tem sido percebido como o procedimento de conversao, no qual
as caracteristicas de um produto sdo traduzidas em conhecimento. Desta forma, as
necessidades dos clientes sdo transformadas em projetos que atendam a essa demanda,

conforme a figura 9.
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Figura 9: O projeto como conversao

Fonte: Koskela & Huovila (1997)
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Cada etapa do processo de projeto pode ter clientes diferenciados e o atendimento
uniforme de solicitacdes pode nao contemplar as diversas necessidades dos diversos agentes.
Acumulam-se algumas vezes omissdes que tornam o projeto ineficiente sob determinados
aspectos, se nao vejamos: o esquecimento de algumas necessidades; alguns equivocos sé sao
percebidos tardiamente ocasionando transtornos; a falta de compatibilizacdo de projetos; as

dificuldades de definicdes e as consequentes esperas para seguir as etapas etc.
5.2.2 Projeto como Fluxo.

Para Tzortzopoulus (1999) o Processo de Projeto atinge dois requisitos importantes e
que sdo: aquisi¢cdo de informacdo e processamento da informacdo. Essas atividades compdem
alguns estdgios que podem ser de espera, movimento ou inspec¢ao, conforme se observa na

figura 10.

Koskela e Huovila (1997) admitem na origem da engenharia de produgdo a abordagem
do processo de projeto em que o fluxo de realizacdo das etapas obedece a uma série de
informacdes e medidas a serem implantadas que convertem-se em projetos. Essas atividades

de andlise observam o fluxo de transporte, espera, conversao e inspe¢do dessas informagdes.

Necossidados o Tmnsfe-.respwa * **+ Projeto de um

reguisitos : produto
q PFOJEIII'““-\ s P

.f" .f” ~

(Sl ol

: s QT T :
Relacionados aum Inspegdc ]jransfgr, :
produto i eresermeresesnsesnreneranranrraarearsneannranss b ..

Figura 10: O projeto como fluxo

Fonte: Koskela & Huovila (1997)

z

Para Peralta (2002) o processo de projeto € um refinamento de ideias que tenta
solucionar problemas para atender as exigéncias. Koskela (1992) entende que fluxo de projeto
tem caracteristicas de custo, tempo e valor, onde valor € a expectativa na qual se busca melhor
desempenho e zero defeito, estando custo e duracdo diretamente relacionados com a pratica

de valor.

A andlise de fluxos do Processo de Projetos visa eliminar o que ndo agrega valor ao
processo. Esta pratica diminui os desperdicios observando-se que ha etapas que ndo podem

ser eliminadas (KOSKELA, 1992).
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Para Huovila et al.(1997) o retrabalho € atividade necessdria e é proveniente do grau
de incerteza na atividade de composicao de Processo de Projeto. Estd diretamente relacionado

a erros, incertezas e omissoes que devem ser reavaliadas para que se diminuam as perdas.

Koskela & Huovila (1997) entendem que a troca de informacdes entre os agentes
participantes do projeto é fator importante para diminuir o tempo das atividades. Essa troca se

daria de forma informal e seria facilitadora para agilizar o processo e diminuir desperdicios.

5.3 ABRANGENCIA DO PROCESSO DE PROJETO

O Processo de Projeto envolve além de diferentes especialidades e experiéncias dos
profissionais envolvidos, uma forte interacdo com os clientes e suas necessidades e
expectativas. Mais que um conjunto de desenhos e memoriais, os projetos atendem a um
imenso numero de atividades, conceitos, perpassando por mudangas de caracteristicas

geograficas, costumes, hdbitos até a organizacdo e gerenciamento de atividades.

Melhado (1994) sugere duas formas de se entender o Processo de Projeto, e que sdo:
modelo estdtico, que se refere ao projeto como um conjunto de elementos graficos e
descritivos; e modelo dinamico, onde hd o desenvolvimento de solugdes para atender as
expectativas e pode ser entendido como um processo estratégico para levar o empreendimento

a0 SucCesso.

Nas consideragdes de Melhado (1994) entende-se que o projeto tem também uma
conotacdo de servico quando atende a situacdes em que nao se tem determinadas informagdes
claras, como: falta de especificacdes pelo cliente; variabilidade de resultados; producdo e

consumo encadeados; mudangas continuas ocasionadas pelo mercado; etc.

Slack (1997) comenta que os servigos de projeto sdao intangiveis a medida que ndo
podem ser estocados, exige um estreito contato com o cliente, a producdo e o consumo sao
simultaneos e o processo de atividades € feito com a participacdo eventualmente do cliente ou

operador justificando dificuldades de julgamento em relagcdo a qualidade.

A defini¢ao de projeto como atividade, ou servigo, € visto por Melhado (1994) como
parte integrante do processo de produ¢do em que ha a responsabilidade pelo desenvolvimento,
métodos de avaliacdo do Processo de Projeto de arquitetura, gestdo da qualidade, organizagdo,
registro e transmissdo das caracteristicas fisicas e tecnoldgicas especificadas para uma obra,

que deverdo ser observados durante a constru¢do de um edificio.
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Os estudos preliminares para atender as expectativas do cliente atendem inicialmente a

um conjunto de necessidades. A partir da andlise das solugdes iniciais, sdo avaliados os

critérios pré- estabelecidos consolidando-se as solu¢des e gerando o Estudo Preliminar

(ROMANO, 2003).

O Ante- Projeto define a fase da solu¢do encontrada e que serd adotada. A seguir ha a

fase de detalhamentos para a producdao chamada de Projeto Executivo. A fase de

planejamento contempla a organizacio e levantamento de etapas que norteardo a execugao.

Finalmente ha a entrega do produto ao usudrio, seguindo-se a fase de operagcdo e manutengao

do empreendimento, conforme esquema de Romano (2003). Melhado (1994) percebe as

etapas de Processo de Projeto com os principais agentes do empreendimento conforme a

figura 11.
Compra do Termeno nicio da Obra
Langamento Entrega da Obra
: Execugdo
Plangjamento |ElaboracBo  Preparagic Uso
para
rojeto Execugao
PROCESSO DE PROJETO
Elabomgdn Flansjamento e
T —— Frojefos .;.t.;. o W :;m-imch A;nuu:mmrm
Definiga do P ;ﬁﬁﬁ? parm  APFrodugao
Tampa
Romano (2003).

Processo de Projeto de Edificacdes.

Figura 11. Processo de Projeto de Edificacdes.

Fonte: Romano (2003).

Romano (2003) identifica trés macrofases de Processo de Projeto que sdo:

* Pré-projetacio-Fase onde ha o levantamento inicial para estudo da edificagao;

* Projetacdo — Fase em que s@o elaborados os projetos para a edificagdo (arquitetonico,

fundacdes e estruturas, instalacdes prediais) e os projetos para producao (férmas,

lajes, alvenaria, impermeabilizacdo, revestimentos verticais, canteiro de obras). Nesta

fase estdo incluidos todos os projetos como projeto detalhado, projeto legal etc.
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* Pés-projetacdo — Nesta fase estd a assessoria a execugdo da obra e utilizacdo do

edificio.
PROCESSO0 DE PROJETO DE EDIFICACOES >
ré Projetaca Projetagio I eta, 5o
(Elaboragdo de Projetoz)
W

’Z

. . ) . ) Praojeio Acompanha- | Acomeanha-
Planejamenio  Projeto Projeto Projeto Frojeto Detalhado & da do s
Informacional [ Conceitual Preliminar Legal Projetospara 4 Okea
<> '

Plara do Especif. do Parido Projeto Projeto Projetio Projets alidagdo
Prajeio Projeio Geral Prefm. Aprovada | Detahada ‘a5 buit’ o Projeto

Romano (2003).

Fases do processo de projeto para edificac6es.

Figura 12. Fases do Processo de projeto para edificacdes.

Fonte: Romano (2003).

Romano (2003) propde que a descricio do modelo de GPPIE (Gerenciamento do
Processo de Projeto Integrado de Edificacdes) seja constituida de 8 etapas, em que sao
representadas fases do processo onde cada uma delas sdo compostas de entradas, atividades,
tarefas, dominios, mecanismos, controles e saidas (Figura 12). Sendo atividades e tarefas o
trabalho a ser realizado; as entradas sdo informacdes ou objetos a serem transformados pelo
processo; mecanismos sao os recursos (documentos, metodologia, técnicas, ferramentas); e os
controles sdo as ferramentas para controlar e monitorar a tarefa; as saidas sdo os objetos

processados pela tarefa.
5.4 GERENCIAMENTO E PERCEPCAO DE VALOR DO CLIENTE DE PROJETOS.

Diversas situagdes compdem o valor que o cliente perceberd nos projetos. Essa
percepcao € funcdo direta de diversas atividades e entre elas estdo: a dificuldade que o cliente
tem de expressar suas necessidades; as diferentes posicdes e expectativas de diversos
usudrios; as situagdes de falta de informagdes entre os projetistas; a ineficiente andlise de

mercado; a utilizacdo diferenciada do produto; etc (KOSKELA, 1992).
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A figura 13 esquematiza o projeto como gerador de valor para o cliente.

MNecessidades e

Projetista

Requisitos

Valor através do

>

Cliente

Processo

Figura 13: O projeto como gerador de valor

Fonte: Koskela & Huovila (1997)

O quadro 14 a seguir faz uma comparacio, segundo a visdo de Huovila e Koskela

(1992), sobre os trés fatores que ndo tém sido gerenciados, controlados e modelados

sistematicamente.

FProjeto como
Conwversao

FProjeto como Fluxo

FProjeto como Gerador
de “VWalor

Conceituali-
Facao

Conversao de
requisitos no projeto
de um produto

Fluxo de informacdes,

composto por
conversao, inspecao,
movimento e espera

Processo onde o valor
cliente & cnado
atraves da satistfacao
de suas necessidades

Principios

Decomposicao
hierarquica; controle =
melhoria das
atividades
decompostas

Eliminacao de perdas
(atividades
desnecessarias),
Reducao de tempo

Diminuicao da
diferenca entre o wvalor
atingido e o melhor
wvalor possivel

Contribuic ao

Controlar as

Controlar a

Controlar para que os

de
modelagem

Structure Matrix)

Pratica atividades a serem minimizac ao das requisitos dos clientes
desenvolvidas atividades sejam atingidos da
essencialmente melhor maneira
desnecessarias possivel
Exemplo de Fluxogramas Matriz de estrutura de | Desdobramento da
Ferramenta projeto (Design funcdo qualidade

(CFD)

Quadro 14: Comparacio entre o modelo de conversao, fluxo e geragdo de valor.
Fonte: Adaptado de Koskela & Huovila (1997)

Koskela (1992) apresenta alguns principios de melhorias de processos que incluem a
reducdo de atividades que ndo agregam valor ao produto, a percep¢ao de valor pelo cliente
com atendimentos de suas expectativas, a reducdo da diversificacdo do produto, reducao do
tempo de procedimentos, aumento da flexibilidade do produto, transparéncia do processo,
aprimoramento constante, equilibrio na melhoria dos fluxos e das conversoes, Benchmarking

etc.



5.5 DIFICULDADES NO PROCESSO DE PROJETO

Bertezini (2006) entende que o desenvolvimento do processo de projeto esta sujeito a
falhas e estas sdo a resultante das dificuldades encontradas durante a execug¢dao do

empreendimento, e podem ser subdivididas em trés categorias (conforme a tabela 1) , a saber:

(a) Durante o processo de desenvolvimento de projetos propriamente dito (problemas

internos de gestao);

(b) Nas interfaces entre a fase de desenvolvimento de projetos e as fases de

montagem da operagdo, constru¢do e gestdo do empreendimento;

(c) Nas relagdes com os agentes do processo (empreendedor, projetistas,

construtores e usuarios).

Tabela 1: Dificuldades do processo de desenvolvimento de projetos

CATEGORIAS DESCRICAO DAS DIFICULDADES
v Desenvolver caracteristicas do produto que atendam
as necessidades e expectativas dos clientes;
v Desenvolver processos que sejam  capazes de
(a) Durante o processo de produzir as caracteristicas desejadas dos produtos;
desenvolvimento do projeto. v EsLa!_Jelgcer_ controles dos processos e produtos
(avaliagoes intemas e externas);
v Retroalimentar os processos com  informagfes
confiaveis;
Promover melhorias;
o i v ldentificar os clientes (intermos e extemos);
(b) Nas interfaces enfre afase || v |dentificar as necessidades e expectativas dos
de desenvolvimenio de projetos clientes:
e as demais fases do v Retroalimentar os processos com  informacdes
empreendimento. confidveis:
Promover melhorias;
¥ Cumprimento de prazos;
v Comprometimento dos projetistas com as soluges
(c} Nas refagbes dos projefistas adotadas; _ S o
com 05 demais agentes. v Formagao de equipes multidisciplinares desde o inicio
dos trabalhos;
v Comunicacdo e fluxo de informagdes entre os

projetistas e 05 demais agentes.

A deficiéncia do fluxo de informacdes entre projetistas e departamento de obras é
segundo Melhado (2003) um dos maiores problemas das construtoras. Ainda Melhado (2003)

comenta que informag¢des importantes ficam em um banco de dados que servird a projetos

Fonte: Bertezini, 2006.

futuros na intenc@o de melhoria continua.
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Além da comunicacio inadequada efeito de mecanismos falhos durante o processo de
projetos, Reis (1998) destaca, também, a ineficiéncia de informagdes das alteragcdes feitas em
virtude de processos de execuc¢do do empreendimento. Estas falhas de comunicagdo acarretam
na auséncia de retroalimentacdo entre a obra e projetistas ocasionando a continuidade de erros

e dificultando, também, a elaboragdo dos projetos “as built”.

Brown (2001) percebe como a falha na comunicacdo sendo responsdvel por um
importante percentual de erros na constru¢do civil, indicando como sendo necessario para a
melhoria continua do empreendimento a retroalimentacdo de dados e a avaliacdo de

desempenho.
5.6 REFERENCIAIS TECNICOS E NORMATIVOS

Bertezini (2006) faz uma comparagdo entre a arquitetura até o século 19 e a arquitetura
dos tempos atuais onde uma estava associada a insumos transmitidos por linguagem e
graficos, onde o objetivo era o desenvolvimento e término do trabalho, e outra, a atual, € um
meio de atender e ultrapassar as necessidades e expectativas dos clientes, observando prazos,
custos, introducdo de novas tecnologias etc. Entende Betezini (2006) que atualmente o
arquiteto trabalha em equipe estudando a unicidade dos casos e pelo modo de troca de

informacdes, chega ao produto final.

Desta forma, Melhado (2001) entende que o dinamismo de novas propostas de
processo de projetos tem norteado a atuacdo de arquitetos no sentido de atuar com sistemas de

gestdo de qualidade na busca de uma maior eficiéncia.

Bertezini (2006) entende que hé caréncia de normatizacdo e referenciais técnicos para
os diversos projetos da construcdo civil, e comenta sobre as normas existentes, em vigor, a

seguir:
* NBR 6492 - Representacdo de projetos de arquitetura (1994).

* NBR 5670 - Selecao e contratagdo de servigos e obras de engenharia e arquitetura de

natureza privada. (1977).

* NBR 5671 - Participacdo dos intervenientes em servicos € obras de engenharia e

arquitetura. (1990).
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* NBR 13531 - Elaboracdo de projetos de edificacdoes — atividades técnicas. (1995).
Esta norma cancela e substitui a NBR 5679. Esta norma fixa as atividades técnicas

de projeto de arquitetura e engenharia exigiveis para a constru¢ao de edificagdes.

 NBR 13532 - Elaboracdo de projetos de edificacdes — arquitetura. (1995). Esta
norma cancela e substitui a NBR 5679. Esta norma € complementar a NBR 13531 e

fixa as condicdes exigiveis para a elaboracdo de projetos de arquitetura.

e NBR ISO 10006 — Gestdao da Qualidade — diretrizes para a qualidade no

gerenciamento de projetos.

Segundo Bertezini (2006), de acordo com as normas NBR 13531 e a NBR 13532, no
processo de desenvolvimento do projeto de arquitetura hd a possibilidade de divisdo em
etapas, e de forma sequencial, onde cada fase produz informagdes técnicas referentes ao
assunto. A documentacdo gerada pode conter: desenhos, textos (memoriais, relatdrios,
relacdes, listagens), planilhas e tabelas, fluxogramas e cronogramas, fotografias, maquetes,

entre outros.

As normas técnicas, segundo Bertezini (2006), criam etapas sequenciais de

desenvolvimento de projeto, a seguir:

(a) Levantamento de dados para arquitetura: etapa destinada a coleta das Informagdes.
Inclui levantamentos planialtimétricos, cadastrais, geoldgicos, hidricos,
ambientais, climdticos, ecoldgicos, técnicos, legais e juridicos, sociais,

econOmicos, financeiros etc.

(b) Programa de Necessidades de arquitetura: etapa destinada a determinagdo das
exigéncias de carater prescritivo e de desempenho a serem satisfeitas pela

edificacdo; determinacao das necessidades e expectativas dos clientes.

(c) Estudo de Viabilidade de arquitetura: etapa destinada a elaboracdo de andlise e
avaliacdes para a selecdo e recomendagdo de alternativas para a concep¢ao da
edificacdo e de seus elementos, instalagcdes e componentes. As solucdes devem
atender aos requisitos e as necessidades identificadas no Levantamento de Dados
(de arquitetura e das demais especialidades de projeto) e no Programa de

Necessidades.
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(d) Estudo Preliminar de arquitetura: etapa destinada a concepgao e representacdo das
solucdes iniciais, necessdrias para a perfeita compreensao da edificacdo, podendo

incluir solugdes alternativas.

N

(e) Anteprojeto de arquitetura ou de Pré-execucdo: etapa destinada a concepgdo e
representacao das informagdes técnicas provisorias de detalhamento da edificagdo,
dos elementos e componentes, necessdrias ao inter-relacionamento das atividades

técnicas de projeto.

N

(f) Projeto Legal de arquitetura: etapa destinada a representacdo das informacgdes
técnicas necessdrias para os procedimentos de anélise e aprovagdo do projeto pelas

autoridades competentes.

(g) Projeto Basico de arquitetura (opcional): etapa destinada a concepgdo e
representacdo das informacdes técnicas da edificacdo, compativeis com o0s
projetos bésicos das demais especialidades de projeto, necessérias a licitacao dos

servigcos de obra correspondentes.

(h) Projeto para Execuc¢do de arquitetura: etapa destinada a concepg¢ao e representacao
final das informacdes técnicas da edificacdo, necessdrias a licitacdo e execugdo
dos servicos de obra correspondentes. Deve-se utilizar como referéncia as

informacdes contidas nos Anteprojetos de arquitetura e das demais especialidades.

Bertezini (2006) comenta que de acordo com o manual (ASBEA, 1992), o projeto de
arquitetura pode ser dividido em etapas, de maneira que, ao final delas, os subprodutos

possam ser avaliados e aprovados.
A seguir sdo caracterizadas essas etapas:

(a) Levantamento de Dados: nesta etapa sdo coletadas e sistematizadas informagdes
relevantes ao desenvolvimento do projeto, inclui dados sobre o terreno, normas e
legislacdes em vigor e o programa de necessidades, sendo a elaboracdo deste

ultimo, responsabilidade do cliente-contratante.

(b) Estudo Preliminar: nesta etapa é definida a configura¢do inicial da solucdo
arquitetonica (partido arquitetonico) da edificagcdo, considerando os aspectos do

relatorio de levantamento de dados.
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z

(c) Anteprojeto: nesta etapa € definida a solugdo arquitetonica da edificacdo,
consideradas as exigéncias das etapas anteriores. Recebe a aprovacdo final do

cliente.

(d) Projeto Legal: nesta etapa sdo desenvolvidos os subprodutos necessarios para a
andlise e aprovacdo do projeto pelos 6rgdos competentes. Sdo considerados além
dos aspectos das etapas anteriores, requisitos legais e normas técnicas (municipais,
estaduais, federais e concessiondrias). Em alguns casos, faz-se necessdria a

aprovacao de projetos complementares (instalagdes elétrica e hidraulica).

(e) Projeto Executivo: nesta etapa sao desenvolvidas e representadas a concepcao final
das solugdes, podendo, de acordo com a complexidade do projeto, ser subdividida

em até quatro subfases:

* Pré-Executivo: desenvolvimento das solucdes adotadas no anteprojeto de
arquitetura e nos anteprojetos complementares (fundagdes, estrutura, instalacoes,

etc.) com o objetivo de verificar e corrigir eventuais interferéncias;

* Projeto Bdsico: constitui um conjunto de documentos técnicos, resultado da
compatibilizacdo da solu¢do do anteprojeto arquitetbnico com os anteprojetos
complementares. Estes documentos devem conter informagdes suficientes para a

licitagdo dos servicos da obra.

* Projeto de Execugdo: complementacdo do projeto bdsico com todas as

informacdes necessarias a execugdo da obra.

* Detalhes de Execugdo: documentos necessdrios para a compreensao dos

elementos de projetos, referentes a execugado, fabricacdo, montagem, etc.

(f) Caderno de especificacOes: caracteriza-se por informagdes complementares das
especificacdes técnicas dos materiais previstos na obra (cores, texturas, modelos,

etc.).

(g) Coordenagao/Gerenciamento Geral de Projetos: as interfaces entre todas as etapas,
projetos e sistemas devem ser coordenadas e compatibilizadas. Esta etapa pode
compreender desde a andlise dos projetos complementares até a responsabilidade
de escolha, contratacdo, gerenciamento, aprovacdes e medi¢cdes dos servicos

executados.
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(h) Assisténcia a Execugdo da Obra: esta etapa ocorre concomitantemente a execucao

da obra, ndo apresentando carater de fiscalizacao e gerenciamento.

(1) Servicos Adicionais: nesta etapa poderdo ser desenvolvidos servigos
complementares ao projeto de arquitetura, desde que acordados previamente entre
o cliente e o arquiteto, como por exemplo: projeto de paisagismo, comunicacdo

visual, projeto “as built”, etc.

5.7. PROCESSO DE PROJETOS EM SHOPPING CENTERS

O Processo de projetos em shopping centers inicia-se com um estudo de viabilidade do
negocio feito por um levantamento de empresa especializada, onde € identificado o publico
consumidor do futuro empreendimento. A proposta feita pelo arquiteto é alicercada neste
estudo e atende, principalmente, aos apelos das necessidades locais e da comunidade ao
entorno do empreendimento. Atender a demanda local é o que norteia primordialmente o

estudo preliminar de empreendimentos de shopping centers.

O Processo de Projetos de edificios de shopping centers atende aos mesmos preceitos
de qualquer outro empreendimento da constru¢do civil. A particularidade estd em que o
empreendedor continuard com a propriedade, portanto com grande interesse na manutencao e
operacdo desses prédios. Essa condicdo € a que norteia alguns estudos que irdo determinar em
que fase do processo 0s custos deverdo ser menos onerosos: se na constru¢do, diminuindo
investimentos iniciais; se na operacao do empreendimento, alterando custos condominiais; ou
se numa conjuncdo de fatores em que os estudos sejam compativeis com futuras redugdes de

custos operacionais, a0 mesmo tempo em que reduzam os investimentos na constru¢ao.

Diferentemente do que acontece em outros empreendimentos da construgdo civil, os
projetos para a constru¢cdo de shoppings centers visam, principalmente, a diminui¢ao dos
custos operacionais. Os empreendedores buscam essas reducdes para que seus resultados
futuros sejam adequados aos custos dos usudrios desses empreendimentos. A razao de ser dos
shopping centers estd, também, na locacdo futura de suas lojas. Este fator interfere
diretamente na confec¢do dos projetos, na procura de solucdes para reducdo de custos
operacionais que impactam nos valores dos aluguéis, e por tanto nos resultados pretendidos

pelos empreendedores.

Hé um aspecto importantissimo a ser considerado em projetos de edificios de shopping

centers que € o custo elevado das instalacbes complementares. Esses projetos interferem
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diretamente nos custos construtivos e nas operagdes dos edificios tornando as construcdes e
operacdes desses empreendimentos mais, ou menos, onerosas dependendo dos critérios de
escolha dos projetistas e empreendedores. Além disso, ha a compatibiliza¢do desses projetos
complementares entre si, e de acordo com os projetos arquitetonicos, fazendo com que cada
adaptacdo de um determinado projeto complementar, com o de arquitetura, sofra
modificagdes, ou na arquitetura, ou estruturais. Essas informacdes, muitas vezes ficam
encapsuladas e nao s@o passadas adiante, para os projetistas, com a velocidade requerida para
que todos se adaptem as novas situagdes, causando transtornos que algumas vezes s6 sao
verificados durante a execucdo no periodo de obras. Essa comunicacdo, que similarmente a
projetos de outras naturezas, traz complicagdes para o andamento e custos dos servicos
caracterizando que a comunicacdo ¢ um problema também em Processos de Projetos em

shopping centers.

Pelos altos investimentos feitos nesses empreendimentos hd uma intensa interferéncia
dos empreendedores em todas as fases do Processo de Projetos de um shopping Center. Os
arquitetos e demais projetistas ficam atrelados constantemente as decisdes dos
empreendedores que objetivam acima de outras perspectivas os aspectos comerciais e de
retorno adequado do investimento. Portanto, nessas situagdes, os projetos atendem a uma

demanda de caréncia local e das necessidades da comunidade ao entorno do empreendimento.

Por atenderem as comunidades no entorno dos shoppings e o conceito de sua fungao
na sociedade vir mudando constantemente, os empreendedores do setor t€m investido na
utilizacdo de novas tecnologias que tragam mais conforto, maior praticidade e menores custos
operacionais aos usudrios. Desta forma, os projetistas de shopping centers tém estudado
constantemente aprimorar técnicas existentes, ou substitui-las por outras mais oportunas. A
pesquisa em novas tecnologias a serem usadas para atender a essas situagOes tem sido

constante no setor.

Os principios de sustentabilidade e adequacdo a certificacdes de selos tém sido
preocupacdes constantes dos projetistas e empreendedores de shopping centers, além de
adaptagdes para atender a comunidade carente ao entorno desses empreendimentos. Cada vez
mais os principios de sustentabilidade sdo fatores constantes nos projetos de shopping centers,

e consequentemente nas construcdes e operagoes desses edificios.



6 PESQUISA DE CAMPO

Neste capitulo analisam-se os dados investigados, na pesquisa de campo, para através
dos resultados encontrados concluir sobre o tema central dessa pesquisa, que € a influéncia da
Engenharia e Anélise de Valor em Projetos de Obras de Shopping Centers visando reducao de

custos operacionais.

Foram feitas entrevistas por pautas a empresarios do segmento de shoppings,
arquitetos e engenheiros de instalagdes complementares, além de ser ouvido um profissional
de engenharia, especialista em administrar e operar empreendimentos de shopping centers.
Também foram aplicados questiondrios a diversos superintendentes e gerentes operacionais

de shopping centers em todo o Brasil.

As entrevistas foram feitas a profissionais, gestores e empresarios do ramo de
shopping centers, que sdo considerados de muita importancia para o setor em virtude do
conhecimento, portfélio de negdcios e a continua participagdo de muitos anos em
empreendimentos de shopping centers e, por esta razdo, entendeu-se serem os entrevistados
de expressdo suficiente para contribuir com os estudos pretendidos, nesta investigacdo, em
virtude da riqueza de dados que poderiam ser coletados pela utilizagdo de praticas modernas e

sustentdveis em seus projetos e gestdes das suas empresas.

Os dados foram coletados de duas formas distintas, a saber: primeiramente foram
feitas entrevistas com profissionais de expressao no setor de shopping centers; logo a seguir

foram aplicados os questiondrios em gestores de dez shoppings centers no Brasil.



6. 1 TABULACAO DAS RESPOSTAS DAS ENTREVISTAS POR PAUTA

Tabela 1: Tabulacdo de respostas das entrevistas por pauta.
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empresa nome/ cargo objetivo da | causa da | utilizacdo | influéncia utilizagdo dos | obs.
formacdo entrevista utilizacdo da | da  eav | nos resultados | principios de
eav nos operacionais sustentabilida
projetos de
Eduardo Eduardo M. | Sécio EAV  nos | Marketing Sim Consequéncia | Marketing
Mondolfo / Arq. diretor. | projetos s de medidas
Arquitetos executadas
nos projetos
Viavel Virginia P. Sécio EAV  nos | Sustentabilida | Sim E a proposta | Causas
Arquitetura diretor. | projetos de dos projetos ecoldgicas
CEMOPE Heraldo M. | Sécio EAV  nos | Custos Sim E um dos | Marketing
Cons.  Proj. diretor. | projetos operacionais objetivos  do
Eng. Ltda. projeto
Vetor Eng. | J. Sardinha | Sécio EAV  nos | Custos Sim E o objetivo | Marketing
Ltda diretor. | projetos operacionais do projeto
Construtora Creston F. Sécio EAV  nos | Comercial Sim E uma | Comercial
Sta Isabel diretor. | projetos proposta dos
projetos

Aliansce Delcio L. Sécio EAV  nos | Comercial/ Sim E a proposta | Comercial
Shopping diretor. | projetos custos dos projetos
Center SA operacionais
Aliansce Ronaldo V. | Gerent | EAV  nos | Custos Sim Consequéncia | Marketing *
Shopping e projetos operacionais de  medidas
Center SA operaci executadas

onal nos projetos

*O engenheiro Ronaldo Vieira participa das reunides de execucdes de projetos e atua nas

decisdes sobre as diretrizes sobre os diversos projetos.

Fonte: entrevistas concedidas a autora da pesquisa, 2012.

6.2 ANALISE E PESQUISA DE CAMPO.

Alguns aspectos sobre o Processo de Projetos podem ser conhecidos por revisdo de

literatura. No entanto, na pratica no dia-a-dia alguns fatores podem se distanciar dos

pressupostos de alguns tedricos. Na intenc¢do de serem confrontados dados para a formulagao

de um diagndstico que contribua para os agentes do setor, é que entendeu-se ser necessaria a

busca de dados pelo modo de entrevistas com arquitetos e engenheiros que atuam no ramo de

projetos em shopping centers, para analisar como se processam as diversas etapas de projetos

em shopping centers.
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Outros profissionais do segmento de shopping centers foram entrevistados com a
intencdo de se saber o que o resultado dos processos de projetos acarretam na futura
administracdo dos empreendimentos, quais as expectativas dos empreendedores, € como

funciona na prética a interagc@o entre esses agentes.
6.2.1 Projetos arquitetonico e complementares

As respostas das perguntas das entrevistas estdo descritas a seguir e estabelecem um
critério de relevancia e pertinéncia ao tema em questdo. Cada pergunta serd seguida das

respostas dos agentes entrevistados de acordo com suas especialidades.
6.2.1.1 Os arquitetos

Foram entrevistados dois arquitetos: Virginia Portugal e Eduardo Mondolfo. Ambos
sdo profissionais que tém em seu portfélio muitos projetos de obras de porte em geral e um

importante nimero de projetos em shopping centers.
6.2.1.1.1 As contratagoes e as diretrizes dos projetos.

O arquiteto Eduardo Mondolfo relatou:

Os projetos sdo contratados a partir de um estudo de viabilidade feito por firmas
especializadas. Basicamente € esta condicdo que norteia a filosofia do projeto. Ha
também, para a definicdo dos rumos dos projetos, a opinido e dire¢cdo dos

empreendedores e da equipe que ird operar o empreendimento.

Esta condi¢do, de todos os agentes estarem envolvidos no inicio dos estudos de
projeto de um shopping, € a ideal para que o projeto flua de forma mais adequada. No
Brasil isso nem sempre acontece. No exterior, principalmente nos Estados Unidos, €
usual que todos os profissionais, € demais agentes, participem das reunides em que se
ird decidir a filosofia do projeto fazendo com que todo o processo fique mais

transparente e flua da melhor forma.

No Brasil essa prética € menos usual, porém existem alguns empreendimentos em que
ha o envolvimento inicial de todos os agentes, e que sdo: os empreendedores, 0s

projetistas, e os que irdo operar utilizar) o imével.
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O estudo inicial de um shopping estd muito mais voltado para a comercializacdo: o
que o publico usudrio espera do shopping e a que custo. A criagdo do projeto,
principalmente o nivel de acabamento, serd compativel com as expectativas dos

usudrios.
A arquiteta Virginia Portugal relatou:

O contratante as vezes € um representante do empreendedor. Pode ser, também, o
agente que vai financiar o empreendimento ou, as vezes, um intermedidrio que € um
planejador da concepcdo do negdécio. Este entdo poderd dar as diretrizes para o
programa de arquitetura. Hd também, no caso de shoppings ja existentes, o
superintendente do shopping que é a voz dos empreendedores durante anos e é quem
da as diretrizes para o projeto inicial, no caso de expansdo do shopping. Essa situacio
ocorre em um primeiro momento, pois assim que se apresentam os estudos iniciais

(lay out) o grupo empreendedor é quem sinaliza os rumos que o projeto tomara.

Existe outra possibilidade de determinagdo da filosofia dos projetos, que € a de quem
estd interessado no terreno e ainda nem o adquiriu, mas quer saber o que € possivel
fazer no local. Neste caso, normalmente um investidor junto com o corretor faz um
estudo de viabilidade. Entdo, baseado na experiéncia que minha empresa tem, vamos
definindo o que seria essa ancoragem, a drea locdvel, a quantidade de area publica,
mas sempre muito focado em sustentabilidade. O foco da empresa é a
sustentabilidade. O shopping center tem que além de ter grande atratividade para o

publico em geral, ser de operagdo econdmica e eficaz.

O tipo de shopping e acabamentos € definido, em principio, em funcdo da classe social
que se pretende atingir. Se na pesquisa de mercado € identificada uma determinada
faixa de renda, de drea primadria, tem que se fazer um shopping center com padrio
para aquela demanda. Normalmente, um pouquinho acima do padrdo identificado. O
préprio empreendimento leva a urbanizac@o no sentido do progresso. Sempre se faz o

shopping para atender a drea primdria e as adjacentes.
Andlise:

Constata-se, no relato dos arquitetos que ha uma mesma pratica na questdo sobre as
contratacdes dos arquitetos e projetistas complementares. Os arquitetos t€ém convergéncia de

opinides em relacdo ao que norteia os projetos de shopping centers e ambos comentam que o
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estudo de viabilidade comercial € o que, a principio, dard as diretrizes ao projeto. Percebe-se
uma conjun¢do de fatores nas tomadas de decisdes em relagdo aos demais projetistas e a ativa
participacao dos empreendedores nas decisdes sobre os projetos. Também, verifica-se que ha
importante participacdo nas diretrizes dos projetos da equipe de operagdes do futuro
empreendimento, conforme serdo relatadas nas respostas as perguntas seguintes. Hd uma
visdo de que essa colaboracdo do operador de shoppings facilitard as tomadas de decisdes

para diminuir os custos operacionais.

Melhado (2001) entende que o processo de projetos contempla: empreendedor,
projetistas, construtor e usudrio. Cada um desses agentes tem um papel determinado como a
geragdo do produto (empreendedor), a concepcao (o projetista), a confecgcao (o construtor) e o
responsavel pela manutencdo (o usudrio). Além desses, existem os subcontratados que fazem

parte do processo e que sdo: fornecedores, consultores, subempreiteiros etc.

6.2.1.1.2 As dificuldades de comunicacdo no Processo de Projetos entre os projetistas,

construtores e empreendedores ou seus representantes.

O arquiteto Eduardo Mondolfo relatou:

No caso dos projetos de shopping centers, costuma-se trabalhar com uma equipe de
profissionais nos projetos complementares que vém atuando junto ha muito tempo,
portanto com excelente entrosamento. Normalmente, esse grupo de projetistas é
indicado por nossa empresa com a concordancia dos clientes. H4 casos em que
trabalhamos com profissionais indicados pelos empreendedores, e hd, também, um
bom entrosamento. Ndo considero a comunicacado um problema para o processo de

projetos.
A arquiteta Virginia Portugal relatou:

E muito raro o empreendedor ter empresas de engenharia ja definidas e a quem sejam
fiéis para contratacdes de projetos complementares. Geralmente o empreendedor faz
primeiramente parcerias constantes com o escritério de arquitetura. No caso da Vidvel
Arquitetura, sugerem-se os demais profissionais indicando a equipe que trabalha
conosco hd vinte anos e ja se conhece o estilo de trabalho e o tipo de linguagem,
ficando mais rapido fazer os projetos compativeis com a estrutura, as instalagdes e a

outras areas como ar condicionado central, automatizagdo, iluminacdo, entre outras.
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Em resumo, os demais projetistas de dreas complementares aos projetos arquitetonicos
em geral sdo indicados por nossa empresa. Portanto, hi um bom entrosamento e a

comunicacdo flui de modo compativel com as necessidades.
Andlise:

Observa-se que os arquitetos veem que a comunicagdo entre os projetistas flui
naturalmente. Nestes casos, a equipe que trabalha executando os projetos complementares €
indicada por eles e vem trabalhando junto hd muito tempo facilitando o entrosamento e a

comunicagdo entre as partes.

6.2.1.1.3 A utilizacdo da Engenharia / Andlise de valor nos projetos de shopping centers.

O arquiteto Eduardo Mondolfo relatou:

Existe a grande preocupacgao de ser utilizada a EAV nos projetos de empreendimentos
de shopping centers. O custo operacional do edificio é um dos fatores que sdo
colocados como prioridade para a escolha das engenharias, materiais etc . O estudo
inicial de viabilidade de um shopping ja trard informacgdes sobre o perfil do publico e
suas expectativas, portanto esse fator norteard a filosofia dos projetos que observardao

tais reivindicacdes mantendo a qualidade ao menor custo possivel.
A arquiteta Virginia Portugal relatou:

Eu nao sei se ¢ Engenharia de Valor, pois a terminologia estd sendo apresentada agora.
Mas, acredito que se trabalha de uma forma eficiente. O préprio Donald Stuart ja ha
quase trinta anos atrds nos fazia pensar sobre a preservacdo do planeta e sobre
questdes ecoldgicas. Donald Stuart ja naquela época tinha uma visdo bem holistica.
Entdo, dentro da escola que eu procurei me manter, sempre serd usado um material
que tanto faz o sentido do corte e, no entanto, pode-se pensar um pouco mais para usar
cada chapa no seu corte mais econdmico. Também, olhar a posicdo do sol, a direcao
dos ventos e tudo o que se usa para aproveitar recursos naturais e tecnologias

renovavelis.
Analise:

Constata-se que os arquitetos se utilizam amplamente de EAV nos projetos de

shopping centers. Independentemente de terminologias, as acdes se enquadram dentro dos
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pressupostos dos principios de EAV, principalmente objetivando a redugdo dos custos

operacionais.

Sabbatini (1989) entende que os projetos devem ter a preocupacao de, além de atender
as expectativas dos clientes e dar solucdes para os problemas, também considerar os fatores
relacionados a operacdo e manutengao dos empreendimentos. Essa relacdo, entre a construgao

e a operacao/ manutengdo, tem valor indispensdvel para a qualidade do edificio.
6.2.1.1.4 Os principios de sustentabilidade nos projetos de shopping centers.

O arquiteto Eduardo Mondolfo relatou:

H4 a preocupagcdo de serem utilizados mecanismos que atuem para diminuir os
impactos ambientais ocasionados pelas constru¢des de edificios. Além disso, as
tecnologias alternativas, os materiais ecoldgicos, a reutilizacdo de aguas etc, locais
para armazenagem e selecdo de lixos, contribuirdo para diminuir os custos
operacionais, além da principal motivacdo que € a tentativa de minimizar a agressao a

natureza.

A arquiteta Virginia Portugal relatou:

N z

Em relacio a sustentabilidade, j4 € uma pritica na empresa hd muito tempo.
Projetamos um shopping em Uberaba, com pogo de dguas, ha mais de dez anos. Neste
shopping, nao foi feito ainda o sistema de cogeracdao de energia porque sempre que se
cogitava fazer, a CEMIG nos oferecia taxas de energia mais baratas e nao valia a pena
montar uma central de cogeracdo de energia em virtude dos custos x beneficios. Agora
estd chegando o momento com os acréscimos de ABL que tornard o investimento
interessante. Portanto, sempre houve de nossa parte a preocupagdo em utilizar nos
projetos os principios de sustentabilidade. Finalizando, o trabalho que € feito ndo
objetiva somente o lado estético, o comercial, ou o operacional. E o conjunto de todos

esses valores focando nos principios da sustentabilidade.
Andlise:

H4 a constatacdo de que os arquitetos se utilizam dos principios de sustentabilidade
nos seus projetos. Observa-se, também, que um dos arquitetos, Virginia Portugal, tem forte

influéncia na sua trajetéria profissional dos principios ecologicos.
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6.2.1.1.5 A preocupagdo de fazer projetos que jd qualifiquem o imével as exigéncias para

atingir as certificacoes dos selos de qualidade e sustentabilidade

Eduardo Mondolfo relatou:

Na empresa executam-se projetos com a preocupacao de Qualidade, mas ndo com as
exigéncias para as certificacdes de um modo geral. Estamos atentos a algumas
exigencias de selos como o Green Building, mas ainda ndo estamos trabalhando com a

previsdo para essas adequacoes especificamente.
Virginia Portugal relatou:

Ha grande preocupacdo com as certificacdes. O shopping Uberaba concorreu a um

prémio por sua adequacdo aos itens de sustentabilidade.
Andlise:

Em relagdo as certificagdes de selos de classificagdes a sustentabilidade, os arquitetos
tém relatos de pouca proximidade com as questdes. Foi possivel verificar nas entrevistas que
as intencdes de qualificar seus projetos para as certificagdes estdo voltadas mais para aspectos
intuitivos, do que para o conhecimento aprofundado sobre o assunto. Um dos arquitetos,
Virginia Portugal, estd mais proéxima aos procedimentos para certificagdes por ter passado por
experiéncia recente de adequar as caracteristicas de um shopping para concorrer a premiacdo

de um selo de sustentabilidade. Em relagdo as ISOs nao foram citados exemplos.

Reis (1998) indica que as tomadas de decisdes e estudos feitos na fase de projetos t€ém
ligacdo direta com os resultados futuros na qualidade do empreendimento, utilizacdo e
manutencao do edificio. Quando sdo levados em consideracao estudos que t€m a intencdo de
racionalizar gastos e maximizar qualidade, € possivel que, com a simplificacdo das operagoes,

resultados de ganhos de produtividade possam ser colhidos.
6.2.1.2 Os engenheiros

Foram entrevistados dois engenheiros projetistas de instalacdes complementares. Um
de instalacdes prediais (sistemas elétricos, dgua, esgotos, gas etc.), Heraldo Monteiro e outro
de sistemas de ar condicionado central, Jorge Sardinha. Ambos sdo profissionais que tém em
seu portfélio muitos projetos de obras de porte em geral e um importante niimero de projetos

em shopping centers.
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6.2.1.2.1 As contratagoes e as diretrizes dos projetos.

O engenheiro Heraldo Monteiro relatou:

Atualmente, com o crescimento das gerenciadoras, a maior parte dos projetos de
empreendimentos de shopping centers € contratada pelas gerenciadoras. A
gerenciadora € a interveniente para contratar. O proprietdrio do empreendimento as
vezes opina. E claro que essas situacdes se modificam dependendo do tipo de cliente.
Existem alguns clientes que mesmo contratando a gerenciadora, determinam com
quem querem trabalhar. Em algumas situagdes, quando o proprietdrio é somente o
financiador, ndo hé interferéncias e € delegada a parte de contratacOes para o0s
gerenciadores. Quando o proprietdrio do empreendimento € construtor, também, ele
conhece o mercado e determina com quem vai trabalhar. Essa tem sido a prética no

mercado.
O engenheiro Jorge Sardinha relatou:

Normalmente o empreendedor faz a contratacdo dos projetos. O gerenciador auxilia o
empreendedor. Mas, normalmente € o empreendedor que sugere a contratagdo.
Existem grupos de empreendedores em shoppings, como o grupo MULTIPLAN, a
Aliansce Shopping Centers SA, a BRMALLS. Esses normalmente sdao os que

contratam.

Em relacdo a filosofia do projeto, quem da as diretrizes normalmente € uma
negociagdo entre a viabilidade técnica e econdmica. NGs sugerimos o tipo de solucao

para cada caso, mas a palavra final € do investidor.
Andlise:

Percebe-se nas respostas que as contratagdes de projetos de instalacdes prediais e
projetos de sistemas de ar condicionado sdo feitas de formas distintas, no caso dos
entrevistados. Em relagdo aos projetos de instalacdes prediais, o gerenciador faz a
contratagdo. Para a contratacdo de projetos de sistemas de ar condicionados, o empreendedor
interfere na escolha da empresa. As diretrizes dos projetos em ambos os casos obedecerdo a

um critério de viabilidade econdmica e de diminui¢ao dos custos operacionais.
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6.2.1.2.2 As dificuldades de comunicacdo no Processo de Projetos entre os projetistas,

construtores e empreendedores ou seus representantes

O engenheiro Heraldo Mattos relatou:

O que esta ocorrendo de oito anos, cinco anos para cd € que como a maioria dos
empreendimentos da atualidade é apenas de empreendedores, ou seja, de investidores,
e os investidores ndo tém conhecimento da &4rea de engenharia, dos tempos e
movimentos, estd acontecendo uma situagdo de queda de qualidade nos projetos
porque os empreendedores impdem prazos. Os gerenciadores, por sua vez , que seriam
as pessoas aptas para orientar os empreendedores no sentido de planejamento de um
cronograma de prazos corretos, se omitem para ndo perderem os contratos, aceitando
prazos incoerentes € com isso os trabalhos tém sido feitos com insuficiente
comunicacdo entre o0s projetistas. Fica-se a mercé de se o arquiteto tem
disponibilidade, ou ndo, para fazer a coordenagdo dos projetos. Entdo, posso dizer que

na atualidade a comunicagdo entre os projetistas € a pior possivel.

Isso estd acontecendo infelizmente em todos os tipos de empreendimentos. Tem
acontecido muito em shopping center, porque o gerenciador estd relaxando em relagdo
a parte técnica e coloca nos contratos, profissionais sé para gerenciar tempos e
movimentos. Nao hd capacidade técnica, ou experi€ncia para identificar ou para

prever os problemas futuros.

Essa constatacdo de que hd problemas que se tornardo mais importantes no futuro, fica
ao critério nosso de alertar, ou ndo aos clientes. Eu venho alertando: “cuidado, pois
esse ar condicionado ndo estd coerente!” Entdo, serdo tomadas as providéncias. Mas,
existem alguns coordenadores de projetos que ndo aceitam o alerta, e o problema ira
aparecer na fase da obra. Em relacdo ao “as built” este é feito pelo instalador que

executa a obra de instalagdes prediais.
O engenheiro Jorge sardinha relatou:

Atualmente os empreendedores economizam na figura do compatibilizador de
projetos. Esse papel é normalmente executado por arquitetos. Nem sempre os
arquitetos t€ém condicdo de exercer essa fun¢do. Ou por uma questido de tempo, ou por
conhecimento, ou porque ndo foram contratados para isso. A consequéncia disso gera

problemas que tém que ser resolvidos nas obras e, naturalmente, com um prazo bem
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curto. As gerenciadoras, atualmente, ndo fazem a compatibilizacdo dos projetos e ha
uma grande dificuldade de se estabelecer prioridades nas sobreposicdes dos diversos
projetos. A qualidade do conhecimento das pessoas que executam as obras estd cada
vez mais deficiente e essa tem sido uma constante. Cada vez mais hé dificuldades de
comunicacdo entre os diversos agentes de um empreendimento. Mesmo nos contratos
em que existem as gerenciadoras, elas sé estdo gerenciando os cronogramas de obras
nao se envolvendo com a parte técnica da questao. Portanto, considero que atualmente
a comunicagdo entre os agentes de um empreendimento de shopping Center € um

item preocupante , e € deficiente.
Analise:

Diferentemente dos outros entrevistados, os engenheiros Heraldo Monteiro e Jorge
Sardinha atestam que a comunicacdo € um problema entre os diversos projetistas de
empreendimentos de shopping centers. Ambos sdo projetistas muito requisitados, e
respeitados no meio da construgdo civil, particularmente nos empreendimentos de shopping
centers, para executar projetos complementares e atuam no segmento desde a execugao dos
primeiros shoppings centers no pais.

Além da comunica¢do inadequada, efeito de mecanismos falhos durante o processo de
projetos, Reis (1998) destaca, também, a ineficiéncia de informacgdes das alteragcdes feitas em
virtude de processos de execuc¢do do empreendimento. Estas falhas de comunicacio acarretam

na auséncia de retroalimentacao entre a obra e projetistas ocasionando a continuidade de erros

e dificultando, também, a elaboragdo dos projetos “as built”.
6.2.1.2.3 A utilizacdo da Engenharia / Andlise de valor nos projetos de shopping centers.

O Engenheiro Heraldo Monteiro relatou:

As tecnologias alternativas e recursos de EAV, ndo sdo utilizados apenas em
shoppings. Essas préticas tém sido usadas mais como recurso politico. Nem energia
edlica, nem energia solar t€tm magnitude para atender a demanda de um prédio. O que
¢ feito, € apenas por uma questdo politica. O que tem sido usado nos shoppings, que
também ndo estd muito bem vinculado a legislacdo, é o reaproveitamento de dguas. O
reaproveitamento de dguas nés fizemos em diversos shoppings. E um item que todos
os shoppings estdo implementando. Trata-se o esgoto e reaproveita-se a 4gua. No caso

do reaproveitamento da dguas pluviais existe uma questdo de legislacdo, no entanto,
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na prética esse procedimento ndo € vidvel, por ser sazonal. O recurso de chuvas é
muito pequeno. A dgua reservada é gasta em pouco tempo, ndo atendendo a demanda

pretendida e os reservatdrios ficam vazios a maior parte do tempo.

Em relacdo a energia e por uma questao econdmica, para reduzir a conta de energia do
shopping, sao instalados grupos geradores. Nao estou falando de cogeragdo. Estou
falando de geracdo de ponta. A cogeracdo tem um problema de tecnologia. As
cogeragdes que foram feitas até aqui, a maioria ja estd desativada. Porque a cogeracdo
tem um problema de ndo acompanhamento da tecnologia que avanca muito

rapidamente e, também, um problema de continuidade de fornecedor.

As empresas que trabalhavam com esse tipo de servigos ndo eram da drea de energia,
eram investidoras. Tentaram entrar na drea de energia e nao tinham Kow how para
tanto. E necessdrio uma reunido de produtos, e de empresas, que ndo formam um
conjunto. Se uma dessas empresas mudar sua linha, ou parar o fornecimento, perde-se
toda a “cadeia”. A cogeragdo, infelizmente, ndo estd mais sendo feita. Nao se vé
nenhum empreendimento novo utilizando-a. Exceto nos casos de empreendimentos
industriais, de empresas como Petrobrds, usinas de dlcool etc. Nestes casos, hd outro

padrdo.

Na utilizacdo de geragcdo na ponta ha crescimento visivel e estd sendo colocada nos
prédios existentes. A geracdo na ponta existe apenas por questio econdmica para
reduzir o custo de operagdo de um shopping, nos hordrios em que a energia elétrica é

mais cara.
O engenheiro Jorge Sardinha relatou:

Em relacdio a EAV existe a preocupacdo de baratear os custos de obras. Isso ndo
implica diretamente em baixar 0s custos operacionais. Algumas vezes o0s
empreendedores utilizam materiais ou equipamentos mais baratos e deixam para a
operacao do empreendimento as solucdes dos problemas. No caso de nossos projetos,

eles sdo sempre feitos visando a diminuicdo dos custos operacionais.
Andlise:

Percebe-se a larga utilizacao dos principios de EAV nos projetos complementares. As

motivacdes e pertinéncias é que se distanciam. Ora por motivos de reducdo de custos
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construtivos, ora por diminui¢do dos custos operacionais. H4, também, segundo o relato do
engenheiro Heraldo Monteiro a aplicacio de EAV por motivacdo politica, nestes casos

acredita-se que se refere a marketing.

Sabbatini (1989) entende que os projetos devem ter a preocupagdo de, além de atender
as expectativas dos clientes e dar solucdes para os problemas, também considerar os fatores
relacionados a operacdo e manutengdo dos empreendimentos. Essa relacdo, entre a construgao

e a operacao/ manutengdo, tem valor indispensdvel para a qualidade do edificio.
6.2.1.2.4 Os principios de sustentabilidade nos projetos de shopping centers.

O engenheiro Heraldo Monteiro relatou:

Os projetistas de uma forma geral, ndo t€m a 6tica e nem o conhecimento aprofundado
sobre os principios de sustentabilidade. Alguns empreendedores estdo buscando essas
praticas tendo em vista o marketing de suas empresas. Infelizmente as implantacdes
dos principios de sustentabilidade nos projetos de shopping centers tém sido mais de
marketing, porque o resultado efetivo é s6 politico. Colocar algumas lampadas de
LED ligadas a placa solar, é politico. Em relacdo a sustentabilidade nés nao temos
cultura para isso e nem o conhecimento. Os empreendedores nos pedem para
projetarmos determinados procedimentos apenas como fun¢do de marketing, pois nao
ha o retorno efetivo dessas agdes. Agora, € claro que se for comprado um produto em
que a cadeia de produgdo seja sustentavel, vocé estard colaborando para a causa. Mas,
ndo na constru¢do em si. Mudar um critério do projeto de instalagdo porque € mais

sustentavel, isto ndo existe.
O engenheiro Jorge sardinha relatou:

Usamos o aproveitamento de dguas de chuvas, mas isso € sazonal. Tanto EAV quanto
principios de sustentabilidade ainda sd@o mais para atender aos apelos de marketing das
empresas. NOs alertamos as empresas que querem se adequar para conseguir as
certificacoes do LEED, por exemplo. Em um projeto que estamos trabalhando,
recentemente alertamos que aquela situacdo ndo seria adequada a certificacdo. A

proposta foi modificada para atender as exigéncias da certificacdo do selo desejado.
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Analise:

Ambos os projetistas constatam que a utilizagdo dos principios de EAV nos projetos
de shopping centers € ainda uma proposta de marketing das empresas. Percebe-se, também,
que a principal preocupacdo sdo os custos dessas acodes, sendo relegada ao segundo plano a

questao ecoldgica.
6.2.1.3 Os empreendedores

Foram entrevistados dois empreendedores: Delcio Lage Mendes - € investidor em
empreendimentos de shopping centers € um dos sdcios da empresa Aliansce Shopping
Centers S.A. E engenheiro por formacio e atua no segmento de shoppings hd mais de vinte e
cinco anos. Creston Fernandes - € investidor e s6cio da Construtora Santa Isabel, empresa
tradicional no ramo da constru¢do civil que vem atuando em empreendimentos no segmento

de shopping centers. Atualmente a construtora possui trés shoppings.
6.2.1.3.1 As contratagoes e as diretrizes dos projetos.

Delcio Lage Mendes relatou:

Contratamos gerenciadoras para fazer as compatibilizagdes dos projetos e o
gerenciamento de toda a obra até a entrega do shopping para a operacdo. Antes disso,
fazemos um estudo de viabilidade comercial. O que o terreno pode conter, quantas
lojas, que tipo de lojas ancoras etc. Apds esse estudo contratamos o arquiteto dentro de
alguns que trabalham para a empresa, e aproveitamos para o projeto todas as
informacdes do estudo de viabilidade. Todos os projetistas sdo contratados com nossa
interferéncia. Os gerenciadores entram em contato com os projetistas, pedem
propostas e nds decidimos quem sao os que irdo trabalhar conosco. Temos um setor de

engenharia que acompanha todos os passos do empreendimento.
O empreendedor Creston Fernandes relatou:

Na construtora Santa Isabel quando surge um terreno, a primeira proposta € o estudo
para ver se existe a viabilidade comercial do negdcio. Entao, idealiza-se o que pode ser
feito naquele local: o potencial construtivo do imével e qual € a viabilidade comercial
em termos de aproveitamento; se o terreno estd adequado para o mercado. Se o

mercado indicar a demanda de um shopping, inicia-se a pesquisa pra ver se no terreno
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€ possivel construir esse tipo de empreendimento. A principio ndao hd preocupacio
com o projeto porque no estudo de viabilidade consta qual a demanda, quantas lojas
etc. Contratamos uma empresa especializada s6 em dados de consumo, de renda,
porque normalmente ja existe uma demanda instalada no local e entdo essas empresas
sdo especializadas em levantar o que mais pode ser colocado ali e, também, qual é o
tipo de comércio estd carente naquela regido, € o que estd em oferta excessiva. Se for
vidvel e o local adequado, desenvolve-se um projeto propriamente dito. O estudo vai
para a area técnica e as escolhas dos projetistas ficam na area técnica, porque somos
construtores. Escolhe-se o arquiteto especializado em shopping no mercado, e o
projeto serd desenvolvido por dele, mas passamos as diretrizes do que se quer fazer.
Interferimos em todo o tipo de material que se vai usar, na parte de estrutura e tudo o

mais.

Os outros projetistas de instalacdes complementares, ar condicionado etc, nds
indicamos. Os arquitetos podem indicar, mas nés indicamos também. Em geral, como
nés ndo fazemos tantos shoppings assim, aceitamos as indicacdes. Quando € um
shopping exclusivamente nosso, ndo usamos gerenciadoras. Nao contratamos
gerenciadora porque acreditamos ser uma superposicao contratar uma empresa para
nos gerenciar. Quando o shopping é em sociedade com alguma outra empresa, usa-se

0 gerenciamento.
Andlise:

Constata-se a interferéncia importante dos empreendedores entrevistados em todas as
etapas do Processo de Projetos tanto nas contratacdes, quanto nas diretrizes dos projetos,
iniciando pelo estudo de viabilidade local. Sendo construtores ou ndo, mantém departamentos

de engenharia que acompanham cada passo do empreendimento.

6.2.1.3.2 As dificuldades de comunicacdo no Processo de Projetos entre os projetistas,

construtores e empreendedores ou seus representantes

O empreendedor Delcio lage Mendes relatou:

No caso da nossa empresa ndo ha problemas de comunicagdo. Temos grande
preocupacao de na ocasido dos projetos colocarmos todos os envolvidos na “mesa de
reunides”’. Os gerenciadores fazem essa “ponte” e por termos um setor de engenharia

competente, diminuimos as possibilidades do desentrosamento entre as partes. Todos
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participam de tudo o que se estd fazendo nos projetos, portanto qualquer modificacio

€ vista em tempo por qualquer um dos profissionais.
O empreendedor Creston Fernandes relatou:

Nossa empresa sempre contrata um compatibilizador de projetos. Nao estou me
referindo a gerenciador. Gerenciador é mais que um compatibilizador. O gerenciador vai
acompanhar a obra toda. Agora mesmo, num empreendimento que o terreno nao € nosso,
estamos construindo por administracdo e contratamos gerenciadora. Costumamos contratar
uma empresa experiente do setor e ndo temos tido problemas. Quando o terreno € nosso e a
constru¢cdo € nossa, usamos apenas um compatibilizador de projetos. O poder de decisdo é

nosso, entdo nao ha necessidade de gerenciador.

Eu sou diretor comercial. A minha area ndo é técnica, se hd problemas de

comunicacdo, ndo chegaram ao meu conhecimento, pois nao participo das reunides técnicas.
Andlise:

Constata-se que sob o ponto de vista dos empreendedores entrevistados ndao ha
problemas de comunicac@o entre os agentes dos empreendimentos. Acreditam que ao se
cercarem de apoio técnico e estrutural, ndo tém problemas de comunicacdo. Essa visdo €
compactuada por arquitetos entrevistados, mas os engenheiros de projetos complementares

percebem a comunicacdo no Processo de Projetos de forma diferenciada.

A deficiéncia do fluxo de informacdes entre projetistas e departamento de obras é
segundo Melhado (2003) um dos maiores problemas das construtoras. Ainda Melhado (2003)
comenta que informag¢des importantes ficam em um banco de dados que servird a projetos

futuros na intenc¢do de melhoria continua.

6.2.1.3.3 A utilizacdo da Engenharia / Andlise de valor nos projetos de shopping centers.

O empreendedor Delcio Lage Mendes relatou:

Ha preocupacdo em se utilizar os principios de EAV nos projetos visando os custos
operacionais. Temos o tempo todo, a preocupacdo de baratear os custos operacionais
porque eles estardo diretamente ligados ao valor do aluguel. Se os custos forem altos,
o aluguel terd que ser diminuido porque hd um teto que o lojista suporta pagar.

Usamos EAV em diversas situacdes: ou usando lampadas de menor consumo, as
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LEDs; ou usando energias alternativas, como cogeracdo, geracdo de ponta ou
compramos energias mais baratas etc; usando o sistema de ar condicionado central
com termoacumulagdo, armazenamento de dgua gelada ou gelo; reutilizamos dguas de

chuvas etc.
O empreendedor Creston Fernandes relatou:

Em relacio a EAV, como nés somos os donos do empreendimento, nossa
administracdo de shopping € terceirizada porque entendemos que precisa haver
especializa¢do para poder lidar com o lojista. Desde o comeco do empreendimento
escolhe-se um administrador que atua, na concep¢dao dos projetos, para que sejam
otimizados os custos, as escolhas dos materiais etc e se procura agrega-lo ao Processo
de Projeto para auxiliar na concepc¢do do que € necessario e do que € dispensavel.

.Existem propostas de arquitetos, projetistas etc. que ndo sdo necessarias.
Andlise:

Verifica-se a ampla utilizagao de EAV nos projetos dos empreendimentos de shopping
centers dos entrevistados. A visdo de ambos € em relacdo a diminui¢cdo dos custos
operacionais. No entanto, mais adiante na entrevista percebe-se as diferentes prioridades

sobre o0 assunto.

Franco (1992) identifica a tomada de decisdo no projeto como o elemento que ird
diminuir os possiveis problemas na futura construcdo, trazendo maior velocidade, maior
qualidade e menores custos a obra. Desta forma, percebe-se que a industria da constru¢do
civil, aproxima-se cada vez mais dos principios modernos de fabricac¢do industrial, no qual a
producdo obedece a etapas distintas e sequenciais, diminuindo custos, aumentando a produgao
e qualidade, e diminuindo erros e riscos, mesmo com a utilizagdo de mao de obra nem sempre
qualificada. Os processos fragmentados diminuem a complexidade dos servi¢os tornando-os

mais faceis de serem executados e mais repetitivos (Barros & Dornelles, 1991).
6.2.1.3.4 Os principios de sustentabilidade nos projetos de shopping centers.

O empresario Delcio Lage Mendes

Quando fazemos um empreendimento temos muita preocupacdo com o meio ambiente
e também com os aspectos sociais. Todos os shoppings do grupo sdo adequados a

algumas medidas que diminuem a agressdao ao planeta e posso citar: reciclagem de
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lixo, uso de lampadas LEDs, sistemas de termoacumulagdo em ar condicionado,
alternativas energéticas, uso de vidros (clarabdias) para economizar luz, entre outras
medidas. Em relagdo as préaticas sociais, todos 0s nossos shoppings t€ém verbas para
atender as necessidades das comunidades carentes no entorno dos shoppings. No
shopping Leblon, a verba anual para atender as necessidades da comunidade vizinha é
de trezentos e cinquenta mil Reais. Em relacdo as certificacdes de selos de
sustentabilidade ainda estamos caminhando neste sentido. Temos uma profissional
especialista em sustentabilidade que nos dé consultorias sobre as medidas que tornam
os empreendimentos mais sustentdveis, mas ainda ndo os adequamos aos selos. Temos
um shopping em Floriandpolis que € certificado, mas € uma iniciativa da

administrag¢do local. Precisamos investir mais nesse sentido.
O empresdrio Creston Fernandes relatou:

A sustentabilidade é importante independentemente do comercial, mas para nds tem
muito peso comercial e eu ndo diria que ela € um fator tnico. A motivacgao € ecoldgica
e é também comercial. Acredito que o peso entre a motivacao comercial e a ecoldgica
¢ idéntico e depende muito do que vai custar e agregar valor ao projeto. Nao se pode
fazer sustentabilidade, s6 porque ¢ sustentabilidade. H4 o objetivo de dar
sustentabilidade ao empreendimento, porém isso tem que estar agregado a um fator
mercadolégico, trazer proveito e estar dentro do orcamento. Idealiza-se um negdcio,
mas se idealiza um resultado. A questdo de sustentabilidade nasce pela ideia
ecologica. A pretensdo € fazer o empreendimento melhor possivel, inclusive o
ecologicamente correto, mas tudo tem que estar dentro do orcamento. Se for possivel
fazer um prédio com granito na fachada e o orcamento comportar, serd feito, ao invés
de se fazer um prédio com pintura que deverd ser refeita a cada trés anos, ou
colocarmos pastilhas, ou outro revestimento. Tudo isso ird depender do or¢amento. Eu
nao faco um prédio para ter prejuizo. Em relacdo as questdes de sustentabilidade,

qualquer que seja o item que comprometer o resultado, ele serd cortado.

Em todos os empreendimentos em que € preciso haver algum tipo de envolvimento
com a comunidade, nés nos envolvemos. Talvez tenhamos feito até aqui mais do que
€ necessario, mas por uma condicdo do negbcio. No entanto, desde o primeiro

momento quando fazemos algum empreendimento, independentemente de ser
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obrigacdo, nds administramos essas acdes. Mesmo apds o término da obra, nos

continuamos fazendo agdes sociais porque é a comunidade carente mais proxima.

“Todo o empreendimento precisa ter uma imagem social, ndo basta somente a

comercial.”
Analise:

E possivel verificar as acdes de sustentabilidade nos empreendimentos de ambos os
entrevistados. O que difere de alguma forma a motivacdo de cada um, acredita-se que seja o
enfoque: o empresario em administracdo de shopping percebe-se estar mais voltado para
acoOes de sustentabilidade, mesmo que seja para atender os apelos de marketing da empresa,
ndo priorizando os custos dessas acdes. O outro empresario acena para uma posi¢ao
primordialmente comercial, onde os custos dessas implanta¢des sdo colocados em pauta numa
busca de custo x beneficios. Entende-se que as acdes de principios de sustentabilidade nos
projetos de shoppings dos empreendimentos dos entrevistados ainda t€ém um objetivo

comercial, a principio.
6.2.2 Operacao de Shopping Center

Os projetos de shopping centers atendem a uma demanda para posteriormente serem
utilizados os recursos. Com a inten¢do de entender os procedimentos operacionais de um
shopping Center propriamente dito, € que se entrevistou um engenheiro de operagdes com

larga experiéncia em operar edificios dessa natureza.
6.2.2.1 O Engenheiro de operacdes

O engenheiro Ronaldo Loureiro Vieira € formado em Engenharia elétrica pela PUC-
RJ. Tém em seu portfélio de negdcios a administracdo de mais de sessenta shoppings centers
no pais e algumas consultorias no exterior em paises como Chile e Argentina. Atualmente

administra a operacdo de shoppings do grupo Aliansce Shopping Centers SA.

O engenheiro de operacdes é um profissional que participa das decisdes apds o inicio
do empreendimento e recebe o shopping para operd-lo. Suas observagdes estdo a seguir

descritas:

Como o primeiro passo para a construcdo de um shopping center, apds ter sido

elaborado um estudo de mercado que identificou e dimensionou o potencial do publico
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sob sua drea de influéncia, da-se inicio ao estudo de massa do empreendimento e seu
respectivo anteprojeto. Apds este ter sido aprovado pelos sécios empreendedores, é
dado inicio as reunides de projeto, onde se redinem o arquiteto e os projetistas das
instalacdes complementares. Neste momento € de extrema importancia a participagao
de um especialista em operacdes de shopping centers, que fica responsavel pelas

diretrizes dos projetos, adaptando-os as necessidades deste tipo de empreendimento.

-

E comum serem encontradas em alguns shopping centers, em funcionamento,
principalmente naqueles que ndo cumpriram esta etapa do projeto, deficiéncias de
funcionamento, tais como: a distribuicdo inadequada das dreas de servigo, o uso de
certos tipos de materiais de acabamento que exigem um maior efetivo para sua
conservagdo, o emprego de sistemas elétricos e/ou de ar condicionado ineficientes e
varios outros pontos que, se tivessem sido observados durante a elaboracdo dos seus
projetos, teriam contemplado tecnologias e detalhes que lhe teriam conferido melhores

condig¢des operacionais e custos otimizados.

Assim sendo, € indispensdvel a participacdo desse especialista em operacdes no
desenvolvimento dos projetos, que dotard o empreendimento de todas as tecnologias

necessdrias para o seu bom funcionamento.

A seguir estdo relacionados os principais itens a serem observados na confec¢do dos

projetos desse tipo de empreendimento:
Em relacio ao fator seguranca

e Jayout das dreas de servico e circulagdo de publico (mall), de maneira a permitir

uma clara visualizacdo dos espacos pelas cameras do CFTV a serem instaladas;

e Designacao de espagos, corretamente dimensionados e posicionados, para o abrigo
das equipes em servico, tais como: vestidrios, sanitdrios, sala para atendimento ao
publico, sala para brigada de incéndio, onde devem ficar os equipamentos portateis

de combate, local para cadeira de rodas de apoio ao publico necessitado etc;

e (bservagdo quanto ao tipo e altura dos guarda-corpos e vaos para 0S vazios,
dimensionados de forma a proporcionar total seguranca a adultos e principalmente

criangas;
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e Utilizacdo de pisos antiderrapantes, com alto coeficiente de atrito, devidamente

certificado por 6rgao competente;

e Utilizacdo de vidros de seguranca nas aberturas, marquises e peitoris, quando da

utilizacdo desse material;

® Prover de trancas todas as dreas vitais do empreendimento, onde o acesso deve ser
restrito aos funciondrios previamente autorizados. Por exemplo: sala de controle,
central de energia, distribuidores gerais, quadros de energia, DG telefonico,

cisternas e caixas d’ dgua, casa de bombas, central de geracdo de frio etc;

e Geracdo de espagos para a identificacdo de pessoas que necessitem entrar no

shopping antes da sua abertura ao publico.
Em relacio ao fator Instalacoes prediais:

e Dotar todo sistema de energia de um sistema de supervisdo e controle
informatizado, garantindo assim um funcionamento preciso e isento de falhas
humanas. Como exemplo de sistemas a serem controlados, posso citar: consumo e

demanda de energia, a iluminacao dos espacos e demais cargas;

¢ Instalacdo de sistemas de geracdo de energia a termoacumulagdo para atender aos

periodos de pico e/ou horério de ponta das cargas elétricas e térmicas;

e Utilizacdo de elevadores com regeneradores de energia, que transferem para a
rede do shopping, a energia gerada com a movimentacdo da cabine. Também ¢é
interessante, dependendo do local de sua instalagdo, dotar as escadas rolantes de

sensores de presenca, que as aciona quando da proximidade de alguma pessoa;

* Emprego de variadores de frequéncia nos motores elétricos dos fan-coils e bombas

do sistema de ar condicionado;

¢ Adocdo de controle centralizado das temperaturas de todos os ambientes atendidos
pelo sistema central de ar condicionado, inclusive as lojas, retirando do lojista o
controle sobre a temperatura ambiente de seu espaco € o manejo inadequado do
sistema, permitindo assim uma uniformidade na temperatura de todo o shopping

center;
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e Utilizacdo de sistema de reuso de dgua, que reaproveite o efluente de seu esgoto,
tratando-o e o aproveitando para uso nos vasos sanitdrios, mictérios, rega de

plantas e, se for o caso, nas torres de condensacdo do sistema de ar condicionado;
¢ Adocao de motores elétricos de alto rendimento e iluminacdo a LED;

e Utilizacdo de sensores de presenca para controlar a iluminacdo das éreas de

servigo, possibilitando desligd-la quando nao houver transito de pessoas no local.

e Prever pontos de dgua e esgoto nas dreas comuns para a instalacdo de tanques de
lavagem e bebedouros, além de ralos no piso para a drenagem de dgua proveniente
de um eventual acidente nas redes hidrdulicas ou rompimento de um bico de

sprinkler;
Quanto ao fator ar condicionado:

e Aplicar o isolamento térmico de alta eficiéncia em todas as lajes de cobertura e
paredes limitrofes, permitindo assim uma reducdo de carga térmica a ser

combatida pelo sistema central de ar condicionado;

¢ Adocao de sistema de volume de ar varidvel (VAV), variadores de frequéncia nos
motores elétricos, e sistema de termoacumulacgdo, para racionalizar o consumo de

energia elétrica;

e Dimensionar adequadamente o sistema de termoacumulagdo, de forma a este
funcionar como um complemento nas horas de pico de carga térmica, além de
atender integralmente o shopping no hordrio de ponta, permitindo assim o
desligamento das mdquinas geradoras de frio no momento em que a tarifa de

energia € mais cara;

¢ Dimensionar corretamente a renova¢do de ar dos ambientes, procurando atender

aos requisitos de sadde, alterando racionalmente a carga térmica;

e Na cozinha das lojas em que haja cocgdo, observar as vazdes de admissdo de ar
exterior e de exaustdo das coifas, de modo a se manter o ambiente com a pressao

negativa para ndo extravasar gordura e odores para os ambientes adjacentes;
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e Utilizar um controle informatizado de temperatura dos ambientes que garanta um

ajuste preciso dos “set points”.
Quanto ao fator arquitetura:

e  Adotar na medida do possivel (se o terreno assim o permitir) um posicionamento
solar da edificacdo que favoreca a climatizacdo de seu interior e reduza o

investimento no sistema de ar condicionado;

e  Fazer uso racional de claraboias, de forma a favorecer o aproveitamento das

tecnologias passivas;

e Distribuicdo racional de escadas rolantes e elevadores, de forma a proporcionar a
circulacdo de clientes em todas as dreas sociais (mall) do shopping, beneficiando

todas as lojas, sem contudo provocar desconforto aos visitantes;

e Levar em consideracdo que os materiais de acabamento a serem usados deverao
ser de facil manutencdo, dispensando polimentos frequentes ou outro tratamento

que demande cuidados especiais;
®  Layout para situacdes de emergéncia;

e  Dotar as claraboias de sistemas que permitam o icamento das pecas de divulgacao

de marketing;
Quanto ao fator paisagismo:

e  Localizar os vasos e jardineiras preferencialmente sob claraboias, que permitam a

entrada de luz natural;

e  Os vasos de plantas deverdo possuir recipientes coletores de dgua para impedir
que a dgua excedente da rega das plantas vaze para o piso e possa vir a manché-lo

ou causar acidente com 0S USuarios;

e  Utilizacdo de plantas que por sua natureza se adaptem ao ambiente climatizado

no interior do shopping e assim sobrevivam por mais tempo;
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Quanto ao fator Sustentabilidade:

e  Buscar solugdes para a implantacdo de estagcdes de tratamento para reuso da dgua
servida, para aplicacdo nos vasos sanitdrios, mictorios, rega de plantas e nas

torres de ar condicionado;

e  Promover a captacdo da agua das chuvas, armazenado-a em reservatorios

especificos para utiliza-la em lavagens e rega de plantas;

e  Destinar espacos para a reciclagem do lixo, com bancadas para separacao do lixo

e baias para armazenamento e prensagem dos diversos materiais reutilizaveis;

e Instalar sistema de captacdo de esgotos no entorno das dreas de reciclagem e
armazenamento de lixo, de maneira a coletar a dgua de lavagem do local e o
chorume eventualmente vazado da prensagem do lixo organico, impedindo assim

a contaminacao das galerias de dguas pluviais;

e  Adotar nos sanitarios e refeitorios o uso de torneiras e valvulas fluxiveis ou com
sensor Otico, que controlem a vazdo da 4gua, reduzindo o desperdicio deste

1Insumo;

e Aproveitamento das demais tecnologias passivas (clarabdias, posicionamento
solar etc) que possam racionalizar o consumo de energia elétrica e dgua, bem

como a liberacao de gases prejudiciais a camada de ozonio.
6.3 TABULACAO DAS RESPOSTAS DOS QUESTIONARIOS

A seguir estardo tabuladas e comentadas as respostas dos questiondrios aplicados a dez
gestores de shoppings de alguns estados do Brasil e que sdo: Rio de Janeiro, Brasilia, Sao
Paulo, Paraiba e Minas Gerais. Essas tabulagdes e comentarios foram feitos por fator e sdo:
Arquitetura, Estrutura, Instalagc@o elétrica, Instalacdo Hidrossanitaria e Gés, Ar Condicionado

Central, Sustentabilidade e Qualidade.
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6.3.1 Fator projeto de projeto de arquitetura

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relacdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.
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6.3.1.1 Anadlise do Fator arquitetura.

A localizacdo do empreendimento teve um indice de bastante influéncia nos custos
operacionais, segundo os respondentes dos questiondrios, atendendo as expectativas de
respostas do quesito. No entanto, as respostas sobre o posicionamento do imével em relagao
ao lote nao correspondem ao esperado devido a baixa pontuacdo de influéncia nos custos
operacionais. Um dos itens mais importantes para diminuir custos operacionais, segundo a
opinido dos arquitetos entrevistados, € a posicdo do imdvel em relagdo ao lote que fard com
que a exposicdo ao sol seja menor, portanto com menores custos para resfriamento do
ambiente interno do shopping, ou a utilizagdo de ventilacdo natural, entre outras medidas
dependendo da localizagdo. Em relagdo a questao de prédios horizontais ou verticais, foram
observadas algumas discrepancias em relacdo ao nimero de pavimentos dos prédios, que
tiveram valor de influéncia baixa em relagdo ao esperado. H4 estreita e significativa influéncia
do nimero de pavimentos de um prédio, nos custos operacionais, tendo em vista os custos de
manutencdo, gastos com energia, seguranca, entre outros, no caso de um maior nimero de
escadas rolantes e elevadores. Os respondentes divergiram em relacdo a influéncia deste item
nos custos operacionais e a metade dos administradores apontou baixa influéncia em relagao
ao numero de escadas rolantes e elevadores de um edificio de shopping centers. Esse item €

de grande influéncia nos custos operacionais, segundo especialistas na drea de operagdes.

O nimero de sanitirios foi considerado por metade dos respondentes de baixa
influéncia nos custos operacionais. Essa classificacdo vai de encontro com as afirmativas de

especialistas em projetos e operadores de shoppings.

Também se observa a grande influéncia do item iluminacdo de estacionamento em

relacdo aos demais itens de iluminacao. Este fato deve ser explicado pelo fator seguranca.

Acredita-se, por estar evidenciado em algumas respostas, que alguns respondentes
confundiram distribui¢do dos custos condominiais, com custos condominiais. A pergunta foi

em relacdo a influencia do item em relac@o aos custos. No entanto, custos que tem maior peso
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na responsabilidade de cada lojista, como o tamanho da fachada da loja, receberam maior
grau de influéncia em relacdo aos custos condominiais. Nestes casos a influéncia nos custos
condominiais € relativa, pois se comparada a outros custos mais influentes, deveria receber a

pontuacdo em graus mais modesta.
6.3.1.2 FATOR PROJETO DE ESTRUTURA

PROJETO DE ESTRUTURA

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relag¢do aos

custos operacionais de Shopping Centers.
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6.3.1.2.1 Andlise do Fator estrutura.

Esse item atendeu a expectativa da importancia da estrutura nos custos condominiais.
O interessante € que esse fato se deu sem uma uniformidade de respostas. O indice de
relevancia da questdo foi encontrado ao acaso, pois as respostas foram dispares entre si.
Houve divergéncia entre os respondentes, e é possivel que esse fato tenha acontecido em
relacdo a hierarquia de importancias dentro dos custos operacionais. H4 casos em que a

manutencdo dos revestimentos dessas estruturas tem custos distintos, justificando maior ou
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menor custo operacional. Pode ser que também tenha havido a compreensdo, pelos
respondentes, de que os revestimentos necessdrios para a estrutura metdlica sejam mais caros,
tendo em vistas os riscos de incéndios etc. a que os imdveis dessa natureza ficam expostos.

No entanto, trata-se nesses casos de custos construtivos e nao operacionais.
6.3.1.3. FATOR PROJETOS DE INSTALACOES ELETRICAS

PROJETO DE INSTALACOES ELETRICAS
Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relag¢do aos

custos operacionais de Shopping Centers.
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6.3.1.3.1. Andlise do Fator projeto de instalagoes elétricas.

Em geral os respondentes tiveram respostas coerentes em relacdo aos pressupostos das

teorias revisadas e aos relatos dos especialistas nas entrevistas por pautas. Mas, alguns fatos

chamaram a atencdo e foram:

A localizagdo geogrifica do empreendimento normalmente interfere nos custos
operacionais em relacdo a energia elétrica. Por ser o Brasil um pais de dimensoes
continentais, cada regido geografica, em que um shopping estiver instalado, pode
ter um tipo de clima que oferece temperatura de ar exterior, ao imdvel, maior ou
menor. Essa condi¢do faz com que os equipamentos refrigeradores sejam mais ou
menos solicitados, tendo em vista que a temperatura interior dos shoppings nao se
diferencia nos custos porque ¢ a mesma qualquer que seja a regido do pais, e €
projetada para isso. No entanto, shoppings construidos em localizagdes com
temperaturas exteriores mais amenas, exigem menos dos equipamentos de
refrigeracdo e consomem, portanto, menor energia. Entretanto, as tarifas de
energia elétrica sdo diferenciadas dependendo do estado. Essa condi¢do faz com
que as respostas, que deram baixa influéncia da regido geogrifica nos custos
operacionais em relacdo ao posicionamento geografico do shopping, possam ser
justificadas, pois se por um lado consomem mais energia, por outro a tarifa de

energia € mais barata dependendo da regiao;

Em relagdo ao nimero de elevadores, segundo os respondentes, ndo ha vinculo
forte com os custos operacionais. No entanto, os custos de manutengdo desses
itens, a energia gasta para a operacao e os transtornos causados algumas vezes por

mau uso pelos usudrios, indicam forte ligagdo com os custos operacionais;

Também, chama a aten¢do o baixo indice de influéncia detectado pelos
administradores de shoppings em relacdo ao tipo de instalacdo de ar condicionado
central. As empresas projetistas t€ém grande preocupagdo com esse item
exatamente por ser de grande relevincia na diminui¢do dos custos operacionais,

conforme estd estabelecido nas entrevistas por pauta;

H4 uma relacdo direta dos custos operacionais com o tipo de lojas: se sao de
alimentacdo, servicos ou objetos pessoais, entre outros. Alguns casos essas lojas

serdo maiores consumidoras de energia elétrica, além de custos de limpezas e
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seguranca etc. Entretanto os respondentes ndo acusaram qualquer diferenca de
influéncia nesse quesito. Este fato deve-se provavelmente a distribuicdo de custos
condominiais a cada tipo de estabelecimento. Se a medicdo e a imputacdao de
gastos, das unidades, forem feitas de forma individual, diretamente ao lojista, nao
havera alterac@o significativa nos custos condominiais em relagdo a instalagdes

prediais.
6.3.1.4 Fator projeto de instalagdes hidrossanitérias

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relag¢do aos

custos operacionais de Shopping Centers.
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6.3.1.4.1 Andlise do Fator instalacoes hidrossanitdrias e de gds.
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Este fator apresentou respostas distantes das esperadas, pois os respondentes deram

graus inferiores para questdes que influenciam os custos operacionais em se tratando de

tamanhos de banheiros e cozinhas. E possivel refletir, claramente, que esses fatores

aumentardo ou nao os custos. Esse fato se dd por maior utilizacdo de recursos naturais etc.

Também, em relagcdo a tipos de lojas, se s@o de vestudrio, de alimentagdo, ou lazer,

pois quando da utilizacdo de alguns recursos naturais em determinadas lojas, devera haver

maior influéncia nos custos. Nestes casos acredita-se que o tipo de medicdo das

responsabilidades condominiais repartidas entre os lojistas, pode ser a justificativa para a

baixa pontuacdo dessa influéncia, cabendo a cada lojista arcar com seus gastos direta e

separadamente.
6.3.1.5 Fator projeto de instalacdo de ar condicionado central

PROJETO DE AR CONDICIONADO CENTRAL

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relagcdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.
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6.3.1.5.1 Andlise do Fator instalagcdo de Ar Condicionado Central.
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As respostas desse item obedeceram ao critério esperado em relacdo ao tipo de

instalacdo de sistema de ar condicionado central. Por unanimidade foi respondido o alto grau

de influéncia desse quesito nos custos operacionais. No entanto, hd um aspecto interessante

se forem observadas as respostas sobre os tipos de lojas. Os respondentes, em sua maioria,

deram respostas de grau baixo de influéncia em relacdo a este item. H4 uma clara troca de

calor com os ambientes comuns dependendo do tipo de comercializagdo das lojas. Por

exemplo, lojas de alimentacdo trocam com o ar condicionado ambiental maior calor que as

lojas de outros servigos, ou comercializa¢do, justificando maior custo operacional do



130

shopping em relagdo aos gastos inerentes a este tipo de instalagdo. A explicacdo para as

respostas dadas pode estar no fato de que em relacdo a outros quesitos, esta particularidade

seja classificada com um grau baixo na hierarquia de custos.

6.3.1.6. Fator Seguranca

ITEM SEGURANCA

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relacdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Média Forte Extrema
influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia
0 1 2 3 4 5




Localiza¢do geogréfica do shopping

10%

HPESOO
HPESO1
HPESO2
HPESO3
HPESO 4

HPESOS

Quantidade de entradas e saidas

30%‘

MPESOO
WPESO 1
HPESO 2
WPESO3
WPESO4

HPESOS

Quantidade de escadas rolantes

10%

10%
10%4 '

HPESOO
HPESO1
HPESO 2
HPESO3

HPESO4

70% MPESO5

Quantidade de elevadores

10% 10%

N/

60

HPESOO
HPESO1
WPESO 2
HPESO3
WPESO 4

0,
%  mpesos

Tipos de revestimentos (pisos escorregadios,
paredes de vidro)

10%

10%

209

v

WPESOO
HPESO1
HPESO 2
WPESO3

60% meesos

HPESOS
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WPESO 0
HPESO 1

HPESO 2

20%‘
Tipos de lojas (joalherias, alimentacdo, vestudrio,
bancos)

HPESO 3

HPESO4
80%

HPESO5

10% HPESO O

200/“ HPESO 1
. _ . HPESO 2
7 |Localizacdo das lojas 50% wpeso 3
‘ HPESO 4
20%

WPESO 5

10% 10% HPESO O
10% .‘ ' WPESO 1
B PESO 2
8 |Tamanho das lojas 10 rEso 3
WPESO 4
60% HPESO5
10% 10% HPESOO
200 BWPESO 1
HPESO2

9 |Tamanho das fachadas ‘
WPESO 3
MPESO 4
60% HPESO 5
10% HPESO0
10%4 WPESO 1
. . . ~ BPESO 2

10 |Tipo de iluminacido do mall

20 . MWPESO 3
GOA] HPESO 4

HPESOS

6.3.1.6.1 Andlise do Fator Seguranca.

Este fator teve um indice inesperado em relagdo as respostas do nimero de escadas
rolantes e elevadores. A mé utilizacdo pelos usudrios pode causar prejuizos ao se ter que ter
equipe para prestar primeiros socorros, indenizar os frequentadores, pois no minimo o
shopping tem que contemplar seguro para atender a essas questdes. E ainda, existem os custos

de pessoal para organizar, fiscalizar e manter as escadas rolantes.

Também, os respondentes deram baixo grau de influéncia ao tipo de revestimento de

pisos, paredes etc em shoppings. Pressupde-se que essa questdo € resolvida em projetos
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causando baixos transtornos e custos a operacdo dos shoppings. No entanto, é preciso haver
maior dispéndio com materiais e pessoal de limpeza para atender, ndo sé a higiene, como
principalmente a seguranca na utilizacao do recurso. Pisos escorregadios e vidros em locais de

facil acesso podem causar transtornos.

No item localizagdo das lojas € possivel que tenha havido a particularidade de que os
respondentes administrem shoppings que ndo tenham lojas voltadas para a drea exterior do
prédio. Mas, hd algumas tomadas de decisdes na operagdao de um shopping, em relacdo a
seguranca, que levam em consideracdo pontos de observacdes estratégicos. Nestes casos, hd
diferenciacdo em relacdo a localizagdo e a seguranca em um shopping. O que pode estar
estabelecido € que esse item, na hierarquia de importancias nos custos, pode ter pouca

influéncia.
6.3.1.7 Fator sustentabilidade

ITEM SUSTENTABILIDADE
Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relagdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Meédia Forte Extrema
influéncia | influéncia | influéncia | influéncia | influéncia | influéncia
0 1 2 3 4 5




10%

HPESOO

WPESO 1

. . . 1 WPESO2
Tecnologias passivas (energia solar, edlica etc) apisos
HPESO 4

HPESO 5

HPESOO

HPESO 1

Tecnologias alternativas (termoacumulag@o, mPESO 2
cogeracdo, geracdo de ponta etc) mPESO3
7 0% HPESO 4

WPESO 5

10% HPESO0

209 ‘ HPESO1

HPESO2

Coleta seletiva de lixo ‘ oisos
70 % HPESO4

HPESO 5

20% HPESO0

‘ MPESO 1

Reulitizagdo e tratamento de dguas de chuvas e HPESO2
cinzas ' WPESO3
20% 60% MPEsO4

HPESO 5
20 % HPESOO

‘ HPESO1

Posicionamento do shopping (em relacio a 10 mPESO2
orientacao solar) mPESO3
10% 60% HPESO 4

HPESO5
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Utilizacdo de materiais reciclaveis

10%

60%

HPESOO
HPESO1
HPESO2
HPESO3
HPESO4

HPESOS

Adequacio a certificacdo de selos

10%

10%

AV,

HPESO 0
WPESO1
HPESO2
HPESO 3
WPESO4

HPESO5

Isolamento acustico

20%‘

10

/

10%

60%

HPESO 0
WPESO1
HPESO2
HPESO 3
WPESO 4

HPESO5

Programas sociais na regido ao entdrno

10%

10%

\/

80%

WPESOO
HPESO 1
WPESO 2
WPESO 3
WPESO 4

WPESOS5

10

Circulacdo de ar natural

10%
10%.‘

20

60%

HPESOO
HPESO1
HPESO 2
HPESO3
HPESO4

HPESO5

11

Logistica de materiais (compra de materiais
proximos a edificacio)

10%

WPESOO
WPESO 1
HPESO 2
WPESO3
HPESO4

HPESOS

12

Reciclagem

10%

10%

80%

HPESOO
WPESO 1
WPESO 2
HPESO3
WPESO 4

HPESOS
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6.3.1.7.1 Andlise do Fator Sustentabilidade.

Esse fator, por ser ainda a sustentabilidade um assunto pouco conhecido, esta dentro
dos indices que eram esperados, principalmente porque provavelmente os administradores de
shopping ndo tém ainda padrdoes de comparacdes financeiras para classificar o grau de
influéncia dos quesitos nos custos operacionais. Verifica-se que as acdes importantes de
principios de sustentabilidade, como coleta seletiva de lixo, adequagdo a selos, circulagcdo de
ar natural, logistica de materiais, entre outros, t€m baixa influéncia nos custos condominiais,
indicando possivelmente que esses itens ndo sdo praticados ou que nao ha ainda apuragdes

financeiras desses atos.

Porém, observa-se que na pergunta sobre posicionamento do shopping em relacdo a
orientacdo solar as respostas indicaram baixo indice de influéncia nos custos operacionais,
demonstrando que, segundo os respondentes, ndo hd significativas reducdes ou acréscimos
nos custos qualquer que seja o posicionamento do shopping em relagdo a orientacdo solar.

Esta questdo ja foi mencionada e justificada em outros itens anteriormente.

Ha também, forte influéncia do item no que diz respeito a projetos comunitdrios, em
relacdo aos custos operacionais, indicando a grande preocupacgdo, e atuacdo do setor, com
obras sociais no entorno desses estabelecimentos, conforme esta estabelecido nos relatos das

entrevistas por pautas dos empresarios.

6.3.1.8 Fator qualidade

ITEM QUALIDADE

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relag¢do aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Média Forte Extrema
influéncia | influéncia | influéncia | influéncia | influéncia | influéncia
0 1 2 3 4 5
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10% WPESO 0

20%
HPESO 1
PESO 2

1 |Adequagdes as normas ISO 104

WPESO 3

MPESO 4
1)
60% PESO 5

6.3.1.8.1 Andlise do Fator Qualidade.

O Fator Qualidade atendeu as expectativas da influéncia nos custos operacionais,
indicando o fator como sendo de importancia, porém ndo refletindo excessivamente nos
custos operacionais. Esta condi¢do pode ser explicada por que as adaptagdes as exigéncias das
ISOs sdo acdes ja executadas durante o periodo de projeto e construgdo dos edificios, portanto
ndo gerando maiores consequéncias nos custos condominiais. No entanto, hd legislacdo que
imputa algumas praticas as empresas que atualmente oneram custos condominiais. As
respostas dos respondentes indicando baixa influéncia pode ser pelo fato de, na hierarquia de

influéncias, esse item estar considerado como de menor custo.



7 CONCLUSAO

Este estudo investigou se os pressupostos da Andlise e Engenharia de Valor sdo
utilizados nos projetos de empreendimentos de shopping centers e qual a influéncia dessas

praticas nos custos operacionais desses edificios.

Os resultados encontrados demonstraram que hd a utilizacio de EAV nos projetos

diversos de empreendimentos de shopping centers.

Notadamente pode-se perceber a larga utilizacdo de EAV nesses prédios. No entanto,
0 que se pode verificar é que a pratica € utilizada muitas vezes para que haja reducdo nos
custos operacionais, mesmo que se distancie inicialmente dos pressupostos de alguns tedricos
sobre o tema. Em determinadas situacdes a EAV € aplicada tendo um custo inicial maior para
atender a redugdes de custos futuros, ou seja, ndo praticam Engenharia de Valor nas

construgdes para praticd-la nos servicos posteriores, quando na operacdo do empreendimento.

A pesquisa atingiu os objetivos pretendidos de investigar a preocupacao dos projetistas
na utilizacdo de EAV nos projetos de empreendimentos de shopping centers. Foi possivel
constatar que todos os projetistas, das diversas areas envolvidas em projetos de shopping, t€ém

a preocupagdo de diminuir custos sem alterar a qualidade dos empreendimentos.

Foi possivel, também, verificar as diferencas de propdsitos dos empreendedores de
shopping centers que se estabelecem de formas distintas: um construtor e outro administrador
de shoppings. Hd na maioria dos objetivos, e praticas, a convergéncia de pensamentos e
acoes. No entanto, existe uma visdo diferenciada entre um e outro em relacdo a EAV, pois um
a percebe de maior importancia para a reducdo dos custos construtivos (o construtor), € 0o
outro entende a EAV mais apropriada para ser aplicada aos projetos visando a redugao dos

custos operacionais (o administrador).
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Em relacdo aos operadores e administradores de shoppings no Brasil, constatou-se que
a EAV € uma prética importantissima para reducdo dos custos operacionais. Em alguns
fatores, como o caso da localiza¢do geografica dos empreendimentos em relagdo a orientacao
solar, percebeu-se que ndo hd ainda uma informagdo traduzida em ganhos ou perdas

financeiras para que se possam efetuar comparacoes.

Os shoppins centers vém mudando a histéria da razdo de sua existéncia quando da
implantacdo dos primeiros shoppings nos Estados Unidos (CHUNG, J.C. et al, 2002). A
intencao inicial de criar shoppings que atraissem e atendessem as populagdes dos subtrbios
estd mudando suas caracteristicas. Atualmente os grandes centros urbanos sdo os que atraem a

populacdo para dentro dos shoppings mudando as caracteristicas de sua fungao.

Shoppings atendem a comunidade nao s6é como local de transa¢des comerciais. Sua
funcdo de promover encontros, lazer, além da comercializacio de produtos, altera a

concepg¢do de projetos e atende a diversas demandas, como os principios de sustentabilidade.

Socidlogos preocupam-se com o que chamam de “ruas vazias” em virtude da
inseguranca e desconforto que a populagdo sente, trocando passeios nas ruas das cidades, pelo
cendrio de um shopping. Esta condi¢do requer uma responsabilidade maior dos
empreendedores tamanha a importancia do setor para a sociedade nao sé como local de
transagdes comerciais, mas como fazendo parte importante dos cotidianos das populagdes do

Seu entorno.

Desta forma, projetistas buscam aprimorar seus projetos para que as edificacdes
tragam maior conforto e praticidade aos usudrios. Neste sentido, para se ofertar mais ao
cliente e diminuir custos que possam viabilizar os negdcios, trazendo lucratividade aos lojistas
e retorno do investimento, os aspectos considerados na confeccdo dos projetos t€m que
obedecer a uma condi¢@o primordial: custo x qualidade. Esse “quebra cabegas” é o desafio
que tem que ser perseguido para atender a demanda da populacdo usudria de shoppings, ao

mesmo tempo em que viabilize o negdcio.

A EAV tem sido amplamente utilizada nas confec¢cdes de projetos de
empreendimentos de shopping centers. Esse segmento atende aos mesmos principios de
qualquer processo de projetos de empreendimentos em geral. No entanto, ha a necessidade de
se diminuirem custos operacionais para atender aos requisitos de clientes lojistas que

dependem de seus custos de operacdo para manter seus negdcios rentaveis. Essa condicao faz
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com que se busquem constantemente alternativas criativas nos projetos para atender a essas
questdes. A EAV € o mecanismo que faz com que os estudos sejam mais aprimorados e

justifiquem seus resultados.

De forma distinta dos processos de fabricagdes diversas, a inddstria da construcio
civil, é particular por tratar-se de servi¢os. Neste caso, deve considerar as expectativas do
usudrio, mas mantém a orientacdo e a necessidade dos empreendedores, num equilibrio de
oferta e demanda que se modifica a cada dia. Cada vez mais, e por uma concorréncia acirrada,
o cliente determina o que serd construido e qual o prego a pagar pelo servico. A percep¢ao de
valor do cliente estd cada vez mais influenciando os projetos. O estudo de viabilidade de um
empreendimento passa a ser a cartilha norteadora dos projetos e futuro edificio. A EAV,

entdo, € o mecanismo facilitador para o encontro da qualidade a menores custos.

Em alguns casos as solugdes encontradas na EAV sdo proteladas, pois estabelecem
custos mais onerosos nas construgdes, sendo relegada ao segundo plano para diminuir custos
construtivos, mesmo que sejam solugdes sustentdveis que futuramente reduzirdo custos

operacionais e auxiliardo na viabiliza¢do do negdcio e retorno mais rapido do investimento.

Portanto, percebe-se que a oportunidade de se aplicar EAV nos projetos dependerd de
outras particularidades e ndo somente de ideias criativas para melhorar rendimentos e custos.
A EAV no caso de projetos de shopping centers € funcdo de um critério multidisciplinar de
engenharias, mais complexo, e atenderd principalmente a interesses comerciais. A pesquisa
apontou alguns aspectos interessantes em relagdo a visdo de empreendedores. Por terem sido
entrevistados dois empreendedores que se estabelecem de formas distintas, sendo um
empresdrio da construcao civil e outro de administracdo de prédios de shopping centers,
percebeu-se a convergéncia de intencOes na maioria das iniciativas de contratacdo e
acompanhamento de projetos de shopping centers. No entanto, exatamente por nao ser do
ramo da construcdo civil, a empresa administradora mantém departamento de engenharia, em
seus quadros funcionais, que acompanha minuciosamente a todas as fases dos
empreendimentos de construcdo de shopping centers. Essa condi¢do faz com que os
arquitetos, demais projetistas e construtores, além de serem fiscalizados pela equipe
gerenciadora, se submetam a fiscaliza¢do também dos componentes da engenharia da empresa
empreendedora. Pressupde-se, entdo, que ha menores chances de erros € uma constante troca
de ideias, muitas vezes de cunho multidisciplinar, que termina por atingir metas de forma

z

confidvel. Além disso, a cultura do empreendedor administrador é voltada principalmente
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para a diminuicdo dos custos operacionais, pois eles indicardo parte do sucesso do
empreendimento ao estabelecerem possibilidades de aluguéis mais interessantes em face de
custos condominiais mais baixos. Um dos empreendedores ao ser entrevistado relatou: “o
lojista tem um limite que pode pagar de aluguel para que seu negécio fique vidvel, portanto, a
locacdo pode ser mais interessante diminuindo os custos operacionais”. O outro
empreendedor, o construtor, também v€ 0s custos operacionais como uma meta desde o
projeto a ser perseguida, mas entende que nao pode onerar os custos previstos de construgao.
Na vis@ao do empreendedor construtor, “a pretensdo € fazer o empreendimento melhor
possivel, inclusive o ecologicamente correto, mas tudo tem que estar dentro do orcamento.
Nao se constréi um prédio para se ter prejuizo”. Portanto, um empresario estd mais

preocupado com 0s custos operacionais € 0 outro se preocupa mais com os custos de

construgdo. Acredita-se que essas visdes sejam questdes culturais.

Os projetistas das instalagdes complementares, portanto de grande importancia nesse
tipo de empreendimento, principalmente nos custos de constru¢do, por serem 0s equipamentos
e montagens de elevados valores, tém pensamentos idénticos em quase todas as intencdes e
procedimentos. Ambos visam a reducao de custos operacionais como meta de seus projetos, e
para isso utilizam largamente a EAV. Porém, hia um ponto divergente no quesito
comunicacdo. Os profissionais entrevistados, em geral, relataram que a comunicagao, entre os
agentes envolvidos num empreendimento de shopping centers, flui de forma confortdvel e

adequada.

No entanto, os engenheiros projetistas de instalagcdes complementares, respeitados por
seus portfolios de negdcios e suas atuacdes na industria da construcao civil, de mais de vinte e
cinco anos de atuagdo no mercado, afirmam que a comunicagdo é a pior possivel, entre os
agentes de empreendimentos de shopping centers, e tem trazido constantes transtornos e
prejuizos para os empreendimentos. Acredita-se que de fato ha problemas de comunicacao,
nao s6 em empreendimentos de shopping centers, como em qualquer construcdo de edificios.
Os prazos e a vida moderna, quando o tempo é fator fundamental, fazem com que muitas
situagdes nao sejam repassadas para todos os agentes do processo. Essa defici€ncia acarreta
em erros que vao acumulando e terminam por trazer transtornos a obra e por consequéncia,

algumas vezes, a operagdo dos empreendimentos.

Quanto a operagdo de empreendimentos de shopping centers, foi possivel verificar que

o projeto estd diretamente ligado aos custos operacionais. E na fase de projetos que as
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medidas tomadas poderdo acarretar melhores resultados aos empreendimentos, em se tratando
de edificios de shopping centers, pois os resultados financeiros dependerdo de custos

operacionais mais reduzidos.

Procurou-se investigar como se comportam os fatores que interferem nos custos
operacionais para sugerir que mais atengao fosse dada a esses quesitos na ocasido de executar
projetos. Também, a intencdo da pesquisa foi a de confrontar dados coletados em varias
regides do Brasil para que se entendessem quais sdo as diferencgas, e se existem, entre as
formas de operar de shopping centers em diferentes regides € como se comportam os

administradores em relagao a alguns fatores.

Foi possivel constatar divergéncias de opinides, mesmo em um mesmo estado, nas
respostas dos questiondrios. Acredita-se que a percep¢cao dos entrevistados, em relacdo a
alguns itens, seja diferenciada tendo em vista suas diferentes formacdes académicas que
indicam prioridades distintas entre os assuntos pesquisados. H4 uma clara ligacdo entre alguns
fatores com o0s custos operacionais, como por exemplo, se o shopping € horizontal ou vertical.
Alguns respondentes ignoraram essa condicdo e deram graus de pouca relevancia a essas
perguntas, demonstrando possivelmente que estes itens ndo sdo suas prioridades na hierarquia

de influéncias nos custos operacionais.

No entanto, maioria das perguntas foi respondida de acordo com o que os especialistas
informaram e com grande convergéncia de ideias, portanto hd uma mesma visdo, dos
administradores de shopping centers, sobre os fatores importantes que influenciam, ou nao, os

custos operacionais.

Esses fatores poderdo ser mais bem trabalhados na confeccdo de projetos para reducao

de custos e melhoria de operacdo dos shopping Center.

Em resumo, o que foi possivel verificar € que hd importante utilizacdo de EAV nos
projetos de shopping centers que, de acordo com os especialistas entrevistados, podem
acarretar em reducdes nos custos operacionais. Foi possivel verificar também, que as
percep¢oes dos administradores de shoppings é a mesma em todo o Brasil, com poucas e

insignificantes divergéncias, portanto os projetos podem ser padronizados.

A iniciativa dessa pesquisa foi para analisar a aplicabilidade da utilizacdo de EAV nos
projetos de shopping centers e qual a influéncia exercida nos custos operacionais. Na procura

de dados para atender ao objetivo principal, percebeu-se que a EAV € parte timida das
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propostas de principios de sustentabilidade que € uma imensa preocupacdo de todos os
agentes envolvidos nos processos de construcdes de edificios de shopping centers. Portanto,
indica-se, posteriormente, que sejam feitas pesquisas mais abrangentes sobre a utilizacao dos
principios de sustentabilidade nos projetos de shopping centers e qual a influéncia dessas

préticas nos custos operacionais.

Nao foi possivel ser constatada a percep¢do de valor dos usudrios dos shoppings em
relacdo ao resultado da utilizagdo de EAV nos projetos de Shopping Centers, por ter sido o
tempo reduzido para a entrevista a lojistas, ficando a intencdo para pesquisas futuras.
Acredita-se que o relato do usudrio final, o lojista, desses edificios, seja de grande
contribuicao para a andlise e diagndstico dos procedimentos de EAV nos empreendimentos de

shopping centers.
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ANEXO A ENTREVISTA SOBRE ADMINISTRACAO DE SHOPPING CENTER

ENTREVISTA

Nome do Entrevistado: Ronaldo Loureiro Vieira

Cargo: Diretor

Empresa: Tecshop Servicos de Eng* Ltda.

Ramo de Atividade: Administracdao e Consultoria Operacional de Shopping Centers

Endereco: Rua Pierre Laplace, 140 — Rio de Janeiro - RJ

PERGUNTAS

1-

Quais os componentes do custo de ocupacdo de uma loja em shopping center?

R: As lojas de um shopping pagam mensalmente as despesas com o aluguel minimo
reajustavel, aluguel percentual, cota de participagdo no Fundo de Promocdes
Coletivas, IPTU e Condominio (despesas operacionais), além das despesas especificas,
caracterizadas normalmente pelos reembolsos das despesas extraordinarias que tenham

dado causa (servigos solicitados, dgua, energia elétrica e telefonia).

Detalhadamente, em que consiste cada uma destas despesas?

R:Aluguel minimo reajustiavel, como o proprio nome ja diz, € o valor pago
mensalmente ao proprietdrio do espaco comercial, referente ao uso deste espago e,
como qualquer contrato de longa duracdo, tem previsdo de reajuste periddico. O
aluguel percentual é uma modalidade de cobranca utilizada somente pelos shoppings
que possuem lojas alugadas pelos seus empreendedores, que se baseia na aplicacao de
um determinado percentual sobre o montante das vendas brutas mensais de uma loja.
As despesas operacionais, formadas pelas despesas comuns (aquelas necessdrias ao
funcionamento e conservacdo das dreas comuns do shopping), despesas com ar
condicionado das lojas (formadas pela parcela das despesas com o funcionamento e
manutencdo do sistema central de ar condicionado do shopping, que atendem ao
interior das lojas), despesas com impostos e taxas (formadas pelos impostos e taxas
municipais, estaduais e federais que incidam sobre todo o empreendimento), além da
contribuicdo ao Fundo de Promocdes Coletivas, destinada a cobertura das despesas

com publicidade e promogdes para divulgacdo do shopping.
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Como sdo rateadas estas despesas pelos lojistas de um shopping center?

R: Com excecdo dos aluguéis, todas as demais despesas sdo orcadas periodicamente
pela administracdo do shopping, na periodicidade de sua escolha e rateadas,
mensalmente, de acordo com critérios proprios de cada empreendimento. Para o caso
das despesas comuns, usualmente sdo utilizadas duas formas de rateio, uma utilizando
simples fracdo ideal de area e outra utilizando Coeficientes de Rateio de Despesas
(CRD), adotada por alguns shoppings, a partir da década de 1980, que atribui pesos
aos diversos fatores que influenciam a participacao das lojas nesta despesa. Da mesma
forma, a cobranca do Fundo de Promocdes geralmente € feita por fracdo ideal de area,
com a aplicacdo de fator de reducio para as Lojas Ancora que se utilizam de grandes
areas e que ja realizam campanhas promocionais proprias, que servem para divulgar o
empreendimento. Além disso, existem as despesas que devem ser reembolsadas ao

Condominio, normalmente relativas aos consumos de dgua e energia elétrica.

Qual o senhor acredita ser a forma mais justa do rateio das despesas condominiais de
um shopping center ? Por fracdo ideal de drea ou por CRD (Coeficiente de Rateio de
Despesas)?

R: Sou totalmente favoravel ao uso racional do CRD, pois este veio oficializar o rateio
diferenciado para as Lojas Ancora (que por conta do tipo de sua atividade, necessitam
se instalar em grandes dreas e, por conseguinte, ndo suportariam pagar 0s custos
operacionais na proporcao direta de suas dreas), além de funcionar como um critério
de justica, que atribui maior participacao na despesa a quem deu maior causa. Quando
falo de uso racional, quero dizer que somente aqueles que traduzam melhor a real
participacdo de cada loja na despesa comum do shopping devem ser usados.
Normalmente sdo utilizados os Fatores de Area Privativa, Tempo, Ramo de Atividade,

Fachada, Posicao no mall e alguns outros, ndo tao freqiientemente utilizados.

Como é feito o célculo do CRD?

R: Apés a atribui¢do dos pesos de cada fator, para cada loja estes sao multiplicados
pela sua drea privativa, chegando-se a um determinado numero. Apds totalizados
todos os CRD das lojas, para se calcular a fracao de participacio de cada uma, basta se

dividir o seu CRD pelo total das lojas do shopping.

O senhor acredita que o custo/beneficio que as lojas satélites tém em conseqiiéncia da

existéncia de Lojas Ancora em um shopping center seja compensador?
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R: Sim. Pela sua forcga de atragdo de publico, todas as lojas-satélite se beneficiam deste
trafego de pessoas. E importante lembrar que as Lojas Ancora investem pesadamente
em campanhas promocionais que aumentam o trafego de consumidores no shopping,
justificando a redugdo ou até mesmo a sua isencao do pagamento das cotas do Fundo

de Promocgdes Coletivas.

O senhor acredita que os profissionais de shopping center, atuando no mercado, estdo
bem preparados para exercer suas funcdes, ou existe uma caréncia de profissionais
especializados no setor?

R: Os profissionais de shopping, mais notadamente os de nivel de gerencial,
necessitam, para o desempenho de suas atribui¢des, de uma formagdo muito ampla,
devendo ter bons conhecimentos de direito comercial, marketing de varejo,
manutencdo, seguranga patrimonial e contra incéndios, relacdes humanas e comerciais,
administracdo estratégica, pois, independente de sua funcdo ser administrativa,
comercial, operacional ou de marketing, os efeitos de seus atos podem refletir em
qualquer dessas dreas, comprometendo o desempenho do shopping. Devido
principalmente ao segmento de shopping centers no Brasil ser relativamente novo, os
profissionais em atuagdo foram adaptados as suas funcgdes, através de formacdo
pratica, pois inexiste, até hoje, um curso especifico para a formacdo deste tipo de

profissional.
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Prezados senhores:
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Peco, por favor, responder ao questiondrio identificando o grau de influéncia,

conforme o enunciado de cada questiondrio. Esse estudo € para atender a pesquisa de

dissertacdo do curso de Pos-graduagdo stricto sensu em Engenharia Civil da Universidade

Federal Fluminense- RJ.

Muito obrigada por sua colaboragao.

Nome

Cargo

Regido geografica do shopping no Brasil

Sexo

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relag¢do aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Meédia Forte Extrema
influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia
0 1 2 3 4 5
Grau de influéncia
0|1 (2 |3 5
Itens

Projeto Arquitetonico

A localiza¢do do emprendimento (geografica)

O edificio horizontal (térreo e mais um andar)




O edificio vertical (com mais de dois andares)

Utilizag@o de vidros na fachada/ teto (clarabdias)

Prédios de escritorios, hotéis etc acoplados

O tamanho do Mall

O numero de elevadores

O numero de escadas rolantes

Os revestimentos de paredes, pisos € tetos internos

Os revestimentos de paredes e pisos externos

O nimero de sanitarios

As dimensdes das fachadas das lojas

As dimensdes das lojas satélites

A quantidade de lojas satélites

As dimensdes das lojas Ancoras

A quantidade de Lojas Ancoras

A localizagdo das lojas (voltadas para o Mall)

A localizagdo das lojas (voltadas para a drea externa)

O paisagismo

[luminagdo interna (do Mall)

[luminagao externa

Iluminac¢do do estacionamento

Posicionamento da edificacdo em relacdo ao lote

Isolamento térmico das lajes e paredes
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O tipo de estabelecimento (bancos, alimentagdo, vestuario)

[luminacdo interna (do Mall)

[luminagdo externa

O mobiliario

Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relacdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Meédia Forte Extrema
influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia
0 1 2 3 4 5
Grau de influéncia
0|1 (2 |3 5
Itens

Em relacdo ao Projeto de estrutura

Estruturas metalicas

Estruturas de concreto (tradicionais)

Em relacdo ao Projeto de Instalacoes elétricas

O tipo de fornecimento de energia elétrica

A regido geogréafica do shopping

A escolha dos aparelhos elétricos

O numero de elevadores




O numero de escadas rolantes

O hordrio de funcionamento do shopping

O tipo de instalagdo de ar condicionado central do shopping

O tipo de ar condicionado central das lojas

O ndmero de lojas Ancoras

O ndmero de lojas Satélites

O tamanho de lojas Ancoras

O tamanho de lojas Satélites

O tipo de estabelecimento ( alimentacdo, roupas,

eletrodomésticos etc) de lojas Ancoras

O tipo de estabelecimento ( roupas, eletrodomésticos etc) de

lojas Satélites

Lojas voltadas para o Mall

Lojas voltadas para a drea externa

Estacionamentos externos

Estacionamentos internos
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Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relacdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Média Forte Extrema
influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia influéncia
0 1 2 3 4 5
Grau de influéncia
0|1 (2 |3 5
Itens

Em relacio as instalacoes hidrosanitarias / gas

Tipo de abastecimento de &dgua/ gds (reaproveitamento,

Companhias de abastecimento, usinas etc)

Numero de banheiros

O tamanho dos banheiros

O tamanho das cozinhas

O tipo de banheiro (masculino, feminino e especiais)

Numero de cozinhas

O tipo de lougas, metais e aparelhos sanitarios

A localizag@o de banheiros e cozinhas

Tipos de lojas (alimentagdo, vestudrio, Satélites, Ancoras

etc)

Numero de lojas Ancoras

Numero de lojas satélites

Shopping vertical




Shopping horizontal

Paisagismo

Areas externas (tamanho)

Instalacio de ar condicionado central

Tipo de instalagdo do sistema de ar condicionado central do

shopping

Tipo de instalagdo de ar cond. das lojas

Tamanho das lojas

Tipo de revestimento interno do mall

Tipo de revestimento interno das lojas

Uso de vidros nos tetos e fachadas

Tamanho do mall

Tamanho das fachadas das lojas

Tipos de lojas (alimentagdo, vestudrio etc)

157
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Utilizando a escala abaixo, assinale o grau de influéncia de cada item com relacdo aos

custos operacionais de Shopping Centers.

Nenhuma Fraca Moderada Meédia Forte Extrema
influéncia | influéncia | influéncia | influéncia | influéncia | influéncia
0 1 2 3 4 5

Itens

Grau de influéncia

Item Seguranca

Localizagdo geografica do shopping

Quantidade de entradas e saidas

Quantidade de escadas rolantes

Quantidade de elevadores

Tipos de revestimentos (pisos escorregadios, paredes de

vidro)

Tipos de lojas (joalherias, alimentacdo, vestudrio, bancos)

Localizacdo das lojas

Tamanho das lojas

Tamanho das fachadas

Tipo de iluminag¢do do mall

Item Sustentabilidade

Tecnologias passivas (energia solar, edlica etc)




Tecnologias alternativas (termoacumulacdo, cogeracgao,

geragdo de ponta etc)

Coleta seletiva de lixo

Reulitizagdo e tratamento de dguas de chuvas e cinzas

Posicionamento do shopping (em relag@o a orientacdo solar)

Utilizacao de materiais reciclaveis

Adequacdo a certificacdo de selos

Isolamento acustico

Programas sociais na regido ao entorno

Circulagdo de ar natural

Logistica de materiais (compra de materiais proéximos a

edificacao)

Reciclagem

Item Qualidade

Adequacdes as normas ISOs
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ANEXO C MODELO DE CONTRATO DE LOCACAO DE LOJAS DE SHOPPING

CENTERS
Instrumento particular de contrato de
locagdo de espaco(s) comercial(is) integrante(s)
do Shopping X e outras avengas, na forma
abaixo:
1. PARTES CONTRATANTES:
1.1. LOCADORA: xxxxxxxxxxxxx com sede na Cidade do Rio de Janeiro, RJ, na
rua XXXXXxXxxxx, n° xx, inscrita no CNPJ sob 0 n.° XXXXXXXXXXXXXX neste ato,
representada por sua mandataria

3.

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX., com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, RJ, XXxXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX —, inscrita no CNPJ sob o
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, € esta, por sua vez, na forma de seu contrato social, neste
instrumento designadas, em conjunto, simplesmente “LOCADORA”.

1.2. LOCATARIO: A pessoa, fisica ou juridica, individualizada e qualificada nas
alineas “A” a “L” do subitem 19.1 a seguir, neste instrumento designado simplesmente
“LOCATARIO”.

OBJETO DA LOCACAO:

2.1. O presente contrato tem por objeto a(s) loja(s) e/ou o(s) espaco(s) de uso
comercial, neste instrumento designado(s) simplesmente “imével”, integrante(s) do
“Shopping X ”°, daqui em diante assim simplesmente designado, empreendimento
comercial desenvolvido pela LOCADORA, localizado na Cidade do Rio de Janeiro,
RJ, na ruaxxxxxxxxxxx,n° xx, bem(ns) esse(s) identificado(s) nas alineas “A” e “B” do
subitem 19.2 a seguir e perfeitamente caracterizado(s) na planta anexa, parte integrante
deste contrato, sem direito ao uso de vaga(s) de garagem porventura vinculada(s) ao
imével.

2.1.1. A LOCADORA ¢ senhora e legitima possuidora da totalidade dos
espacos comerciais integrantes de parte do prédio instalado no endereco supra,
mais especificamente no terreno identificado como lote 1 do PAL n° 44.233,
descrito e caracterizado na matricula n°® 81.631 do cartério do 2° Oficio do
Registro de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, parte essa que € destinada a
um shopping center propriamente dito, neste instrumento designada simplesmente
“Shopping Center”, integrando ainda a totalidade daquela edificagdo um centro
cultural, escritérios e garagens.

DESTINACAO DO IMOVEL LOCADO:
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3.1. O imével sera usado tnica, exclusiva, continua, ininterrupta e obrigatoriamente
para o desenvolvimento e exploragao da(s) atividade(s) comercial(is) discriminada(s) no
subitem 19.3.

3.1.1.Independentemente do objetivo social do LOCATARIO, a locacdo ¢
restrita a finalidade expressa no subitem 19.3 a seguir, ndo podendo sofrer

qualquer variagdo, ampliag¢do ou alteragdo, sem prévia concordancia por escrito da
LOCADORA.

3.1.2.0 alvara de localizacdo e funcionamento do LOCATARIO para o exercicio
da sua atividade no imével somente poderd prever a finalidade expressa no
subitem 19.3 a seguir, ressalvadas as alteracdes a que se refere a parte final do
subitem 3.1.1 supra.

3.2 A utilizagdo do imével em desacordo com o disposto no subitem anterior ou a
venda de outros artigos ali ndo especificados ou, ainda, a prestacdo de servicos
diferentes dos consentidos caracterizardo infracdo ao presente contrato, tornando-o
passivel de denuncia e rescisdo de pleno direito.

3.3. O eventual consentimento da LOCADORA para que o LOCATARIO
diversifique ou concentre as linhas de mercadorias ou servigos previstos no subitem
19.3. ndo autoriza o LOCATARIO a fazé-lo descaracterizando ou transformando a
natureza tipica das atividades previstas para o imével.

34. O LOCATARIO autoriza expressamente a LOCADORA, a partir da data de
assinatura deste contrato e pelo mesmo periodo que durar a locagdo, a divulgar o nome
de seu estabelecimento, sua marca e logomarca comercial, suas atividades, produtos
e/ou servigos em todos os meios de comunicacgdo e pela forma que entender conveniente
a publicidade e promocdo do Shopping Center, inclusive junto a midia em geral, outros
locatérios, investidores em potencial e o publico em geral, sem que isto gere direito a
remuneracdo, indenizac¢do ou ressarcimento a qualquer titulo.

PRAZO DA LOCACAO E INAGURACAO:
4.1. O prazo dalocagdo é o constante da alinea “A” do subitem 19.4.

4.2. O termo inicial de vigéncia deste instrumento € a data de sua assinatura, terminando
no ultimo dia do periodo especificado na alinea “A”, tudo independentemente de qualquer
aviso ou notificacdo, judicial ou extrajudicial.

4.3. O LOCATARIO deverd inaugurar sua atividade no imével, impreterivelmente,
até a data indicada na alinea “B” do subitem 19.4.

4.4. Caso o LOCATARIO nio inaugure sua atividade no imével locado na data
indicada na alinea “B” do subitem 19.4, ficara ele sujeito ao pagamento de multa didria,
meramente moratdria, no valor equivalente a 1/30 (um trinta avos) do valor do aluguel
minimo mensal reajustavel vigente enquanto perdurar o atraso, independentemente das
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demais cominacdes previstas neste contrato e sem prejuizo da obrigacdo de pagamento
das verbas locaticias ajustadas.

4.5. Se o LOCATARIO pretender desocupar o imével antes do término do prazo da
locacdo, com a resilicdo unilateral do contrato, deverd comunicar sua intencdo a
LOCADORA, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, ficando obrigado ainda a
pagar, a titulo de multa contratual, de uma sé vez, no ato da entrega do imdvel, a
quantia equivalente a 1/3 (um terco) do valor apurado pela multiplicacdo do nimero de
meses a decorrer até o término do prazo de locacdo avencgado pelo valor do aluguel
minimo mensal vigente, na data da entrega do imével.

4.6. Encerrada a presente locagdo, por decurso de seu prazo, por distrato, resilicdo ou
rescisdo, o LOCATARIO nio terd direito a retencio ou indenizacdo pelas obras, insta-
lacdes ou benfeitorias que realizar ou introduzir no imével, as quais ficardo
incorporadas a este dltimo e pertencendo a LOCADORA, sendo-lhe facultado, apenas,
remover os bens méveis e equipamentos se, pela remog¢ao, nao causar dano ao imével.

4.7. Em se tratando do imével locado de espaco comercial em shopping center, é
obrigatéria a instalacio pelo LOCATARIO de sistema de condicionamento de ar,
prevencdo de incéndio e, quando exigivel pela atividade e/ou autoridade, de exaustio,
bens esses que, uma vez instalados, incorporam-se automaticamente ao imével, passam
a pertencer a LOCADORA, ndo dando direito de retencdo ou indenizag¢do, quando
finda ou rescindida a locagao.

ALUGUEL MENSAL:

5.1. Tal como conceituado e estabelecido nas Normas Gerais, o aluguel mensal,
devido a partir da data de inicio da locagdo, serd equivalente ao percentual estipulado na
alinea “A” do subitem 19.5, calculado sobre o faturamento bruto ou venda bruta mensal
do LOCATARIO, no més de referéncia, neste instrumento designado simplesmente
“aluguel percentual”, assegurado a LOCADORA, porém, o aluguel minimo mensal
reajustavel fixado na alinea “B” do mesmo subitem 19.5, a ser corrigido na forma
deste contrato.

5.1.1. As partes ratificam que a fixacdo do aluguel minimo mensal reajustavel
de forma escalonada tem por objetivo beneficiar o LOCATARIO, que no inicio
da locagdo pagard um valor inferior ao real valor do aluguel minimo mensal
reajustavel devido para o mesmo periodo, valor este que sera recuperado no
decorrer de vigéncia da locagdo, com observancia das mudancas de faixa.

5.1.2.0 LOCATARIO declara, ainda, que estd ciente de que os valores definidos
na alinea “B” do subitem 19.5 foram calculados e definidos para assinatura do
presente contrato nesta data, e que o escalonamento ali definido ndo se confunde
com o reajustamento previsto nos subitens seguintes, pelo que concorda que os
valores de todas as faixas do aluguel minimo mensal reajustavel serdo
igualmente reajustados na forma estabelecida nos subitens seguintes.
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5.2 O valor do aluguel minimo mensal reajustavel mencionado no subitem 5.1. tem
como més de referéncia o indicado na alinea “C” do subitem 19.5, a partir de quando
seré reajustado de acordo com a varia¢io acumulada que sofrer o IGP-DI -(Indice Geral
de Precos - Disponibilidade Interna)-, coluna 2, publicado pela Fundacdao Getulio
Vargas, na mesma periodicidade de pagamento do aluguel mensal.

5.2.1. O IGP-DI, ou o indice que vier a substitui-lo, para os efeitos do presente
contrato, passa a ser aqui designado “indice contratual de reajuste”.

5.2.2. Atendendo as disposi¢des legais e enquanto assim for imposto, a
atualizacdo monetdria acima estipulada serd feita anualmente.

5.3 A variagdo acumulada do IGP-DI, nos periodos de reajuste, é calculada dividindo-
se o indice contratual de reajuste do ultimo més do periodo considerado para aferi¢cio
da atualizag@o a repercutir no novo aluguel pelo indice contratual de reajuste do més
imediatamente anterior ao do inicio desse mesmo periodo. O resultado serd multiplicado
pelo valor do dltimo aluguel minimo mensal reajustavel do periodo reajustando.

5.4 Se, até a emissdo das faturas e/ou recibos de aluguéis, ndo tiver sido publicado o
indice contratual de reajuste do dltimo més vencido, a LOCADORA podera estima-
lo com base na ultima variagdo mensal conhecida de tal indice. Quando for publicado o
indice, a eventual diferenca que se apurar serd compensada por ocasido da primeira
cobranca subsequente do aluguel minimo mensal reajustavel, sendo essa diferenca
corrigida monetariamente até a data de seu pagamento, ou compensacio, com base na
variacdo dos indices didrios de correcdo que melhor representarem a oscilagdao do poder
aquisitivo da moeda.

5.5 Concordam as partes, desde logo, que, caso venha a ser facultado ou ndo vedado
pela legislagao pertinente, o reajuste do valor do aluguel minimo mensal reajustavel
passard, automaticamente, a ser feito na menor periodicidade admitida ou ndo vedada
pela legislacdo, observado o periodo minimo de um més, tudo independentemente de
qualquer aviso, notificagdo ou formalizac¢do de aditivo ao presente contrato.

5.6 Reconhecem as partes ser possivel a hipétese de o indice contratual de reajuste
variar de tal forma, entre as datas de reajuste, que ocorra uma efetiva reducdo do
aluguel minimo mensal reajustavel, que foi, entretanto, estipulado na pressuposi¢do
da existéncia de uma moeda estivel. A fim de corrigir a defasagem que, em fun¢do
disso, venha a ocorrer, desde logo estipulam as partes que, em cada data de reajuste do
valor do aluguel minimo mensal reajustiavel, o LOCATARIO pagari 2
LOCADORA - se for o caso -, além do aluguel minimo mensal reajustavel e os
demais encargos previstos neste contrato, um valor destinado a recompor aquela perda,
aqui simplesmente designado “‘aluguel complementar”, a ser calculado e pago da
seguinte forma:

a) O aluguel complementar serd calculado na data de cada reajuste e
corresponderd a soma das diferengas positivas constatadas, em cada més do
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periodo decorrido desde o ultimo reajuste, entre o valor do aluguel minimo
mensal reajustado plenamente pelo indice contratual de reajuste até o més
considerado e o valor do aluguel minimo mensal cobrado ao LOCATARIO
para aquele mesmo més. As diferengas eventualmente verificadas, antes de serem
somadas, serdo corrigidas com base na variagao do indice contratual de reajuste
existente entre a data do vencimento de cada aluguel e a data da apuracdo do alu-
guel complementar.

b) O aluguel complementar serd pago dentro do prazo miximo de 10 (dez)
dias contados da comunica¢io que a LOCADORA fari ao LOCATARIO,
instruida com os cdlculos correspondentes.

5.6.1.0 aluguel complementar serd deduzido em 1/12 (um doze avos) de seu
valor para cada més em que o LOCATARIO, durante o periodo que lhe deu
origem, tiver pago aluguel percentual.

5.7 Na hipétese de extingdo do IGP-DI - assim como na proibi¢do de sua utilizagio,
sem que haja obrigatoriedade de uso de um determinado indice -, as partes, desde logo,
elegem para substitui-lo os seguintes indices: o IGP-M, IPC-DI e o IPC-M publicados
pela Fundacdo Getulio Vargas. Nao havendo regra legal de substituicdo, a mesma dar-
se-4 na ordem acima indicada, aqui reconhecida como de preferéncia das partes.

5.8 Em todos os meses de dezembro, enquanto durar a locacdo, o valor do aluguel
minimo mensal reajustavel correspondera ao dobro do que seria devido naquele més,
se ndo estivesse expressamente contratada a dobra em questao.

59 O LOCATARIO pagari 3 LOCADORA, no primeiro dia dtil do més
subsequente ao vencido, nos escritorios da mesma, de sua procuradora ou onde for por
uma delas indicado, o valor correspondente ao aluguel minimo mensal reajustavel
pactuado.

510 Até o dia 10 do més subsequente ao vencido, o LOCATARIO pagard a
LOCADORA, nos mesmos locais previstos no subitem anterior, a diferenca que houver
entre o aluguel minimo mensal reajustavel e o aluguel percentual devido de acordo com
o estabelecido no subitem 5.1. supra.

5.11 Para efeito do cédlculo do aluguel percentual, o LOCATARIO fica obrigado a
informar por escrito a LOCADORA, em formuldrio por esta fornecido, diariamente, o
valor das vendas efetuadas no ultimo dia ttil imediatamente anterior. Tais formulérios
deverdo ser, sempre, assinados pelo(s) representante(s) legal(is) do LOCATARIO ou
por quem este, expressamente, indicar como autorizado para isto fazer.

5.11.1 A inobservancia do disposto no subitem 5.11 sujeitard o LOCATARIO ao
pagamento de multa crescente, por dia de atraso, assim prefixada: a) na primeira
semana, 1/30 (um trinta avos) do aluguel minimo mensal reajustavel; b) - a
partir da segunda semana, 2/30 (dois trinta avos) do mesmo aluguel.
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5.11.2 Persistindo o LOCATARIO no atraso das informagdes devidas ou
reincidindo em novos atrasos, ensejard, a critério unico e exclusivo da

LOCADORA, a rescisdo de pleno direito deste contrato.

5.11.3 A LOCADORA, a qualquer momento e ao seu exclusivo critério, podera
implantar sistema informatizado de verificacdo do valor das vendas efetuadas pelo
LOCATARIO no imével, hipétese em que o LOCATARIO ficard obrigado a
interligar ao centro de processamento de dados do Shopping Center, ou aquele
que for indicado pela LOCADORA, os sistemas informatizados onde sejam
langados os registros didrios de faturamento da sua atividade comercial no imével,
no prazo e forma indicados por meio de comunicacdo especifica neste sentido,
assumindo o LOCATARIO, integralmente e com exclusividade, todos os custos
necessdrios a esta interligacdo.

5.12 Se, ao final dos procedimentos de verificacio do faturamento bruto do
LOCATARIO, previstos nos subitens 7.6 e seguintes das Normas Gerais, forem
apuradas diferencgas no valor do aluguel percentual cobrado com base nas informacdes
prestadas pelo LOCATARIO e o valor efetivamente devido, o custo dos respectivos
procedimentos de verificacio serd imputado a0 LOCATARIO e por ele reembolsado 2
LOCADORA juntamente com o pagamento da diferenca apurada.

ENCARGOS:

6.1 O LOCATARIO pagard, a partir da data de inicio da locacdo, a parte que lhe
couber no rateio de todos os encargos e despesas de custeio, ordindrias ou
extraordindrias, que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre o
Shopping Center, as coisas e servicos comuns, pelos critérios e nos termos definidos
nas Normas Gerais, ressalvado o disposto nos subitens 6.2, 6.3 e 6.4 a seguir.

6.2 As despesas referentes a impostos, taxas municipais e estaduais e aos seguros da
edificacdo e equipamentos vinculados ao imével locado serdo suportadas pelo
LOCATARIO de acordo com a proporg¢ao, vinculo ou correspondéncia com a drea
utilizada.

6.3 Com relacdo as despesas de consumo e manutencdo do sistema de ar
condicionado, os valores seriao rateados entre os locatarios, sublocatarios e/ou usuarios
dos respectivos espagos comerciais de acordo com a seguinte regra:

a) as despesas totais de consumo e manutencdo do sistema de ar condicionado
serdo rateadas proporcionalmente ao somatorio da poténcia de todos os “fancoils”
instalados em cada um dos espacos comerciais € nas dreas comuns
obrigatoriamente de acordo com o determinado nos correspondentes projetos,
suportando cada LOCATARIO, sublocatirio e/ou usudrio de espaco comercial
no Shopping Center a sua cota parte em funcdo da poténcia dos “fancoils”
instalados no seu imével e/ou espago e todos, pela forma adiante prevista, a cota
parte das dreas comuns;
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b) a cota parte das despesas de consumo e manutencdo do sistema de ar
condicionado das dreas comuns (corredores e galerias) serdo rerateadas entre os
locatarios, sublocatario e/ou usuario com base no mesmo critério estabelecido no
subitem 6.1 supra;

¢) combinam entretanto as partes que, em funcdo das caracteristicas especiais
de determinado lojista, do seu espago comercial, da sua atividade, da sua presenca
e forca de atratividade para o Shopping Center, poderd a LOCADORA conceder
tratamento diferenciado aquele lojista em relagdo ao rateio das despesas de
consumo e manuten¢do do sistema de ar condicionado, quando entdo, para efeito
do rateio previsto na alinea “a” supra, serd o valor devido pelo mesmo, de acordo
com o seu respectivo contrato, abatido do custo total do consumo e manutencao
do aludido sistema, procedendo-se tal como previsto naquela alinea apenas quanto
ao saldo, excluidas também das contas a poténcia dos “fancoils” instalados no
espaco comercial daquele lojista;

d) para melhor controle dos custos do consumo e manuten¢do do sistema de ar
condicionado, poderd a LOCADORA, ao invés de reratear a cota parte das areas
comuns (corredores e galerias) tal com fixado na alinea “b” supra, cobré-la direta
e isoladamente de cada lojista mediante rateio exclusivamente em fungdo da
poténcia instalada dos “fancoils” do espaco comercial de cada um em
comparacdo com o somatdrio da poténcia dos “fancoils” dos lojistas que devam
participar do aludido rateio.

6.4 Além dos encargos antes referidos, caberda ao LOCATARIO o pagamento de
todas as despesas referentes aos encargos especificos do imével locado, tais como, a
titulo meramente exemplificativo, luz, forga, telefone, gas, dgua e esgoto, se houver.

6.5 O pagamento dos encargos seré feito pelo LOCATARIO, sob a forma de adianta-
mento, no primeiro dia util de cada més, tendo como base o or¢amento aprovado. Ocor-
rendo a hipétese de cobranca a maior ou a menor, a eventual diferenga serd compensada
no préximo vencimento.

FUNDO DE PROMOCAO E PROPAGANDA DO SHOPPING LEBLON E

ASSOCIACAO DOS LOJISTAS DO SHOPPING LEBLON:

7.1 A assinatura do presente contrato implica em adesao do LOCATARIO a0 Fundo
de Promocao e Propaganda do Shopping Leblon ¢ & Associacio dos Lojistas do
Shopping X, obrigando-o a fazer as contribui¢des estabelecidas nos seus Estatutos, que
constituem documentos complementares deste contrato.

7.2 Para efeito de divulgacdo e conhecimento publico, relacionamento com as
autoridades, etc., embora o Shopping Center seja apenas uma parte do Shopping X
(toda a edificacdo), serd ele (Shopping Center) referido como Shopping X em todas
as pecas publicitdrias e/ou para os fins de identificacdo com terceiros e até entre as
partes.
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PRAZO PARA QUE O LOCATARIO SUBMETA A APROVACAO DA

LOCADORA OS PROJETOS DE OBRAS E/OU DE DECORACAO NO IMOVEL
LOCADO:

9

8.1 O LOCATARIO obriga-se a apresentar 3 LOCADORA, no prazo indicado no
subitem 19.6, os projetos de instalacdes comerciais de sua loja, sob pena de multa, por
dia de atraso, equivalente a 6/30 (seis trinta avos) do valor do aluguel minimo mensal
reajustavel fixado na alinea “B” do subitem 19.5, sendo o valor da multa aqui pactuada
também sujeito a reajuste de acordo com o disposto nos subitens 5.2 e seguintes acima.

DOCUMENTOS INTEGRANTES E COMPLEMENTARES DESTE

CONTRATO:

9.1 Constituem parte complementar do presente contrato, como se aqui estivessem
integralmente transcritos, os seguintes documentos de que o LOCATARIO recebe
exemplares neste ato, confessando conhecé-los e aceita-los:

a) Instrumento Declaratério das Normas Gerais Regedoras das Locacoes
do Shopping X e seu Regimento Interno, registrado no 3° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, sob o
n°®779219;

b) Estatuto da Associacao dos Lojistas do Shopping X;
¢) Estatuto do Fundo de Promocao e Propaganda do Shopping X;

d) Planta de situacao do imével locado;

e) Normas para elaboracio de projetos e execucido de obras (Pasta
Técnica);

f)  Convencao do Condominio do Shopping X.

9.2 As Normas Gerais, a que se refere a alinea “a” do subitem 9.1.supra, contém
todas as regras de cardter geral da locagdo, assim como da disciplina de funcionamento
do Shopping Center, obrigando as partes ao seu integral cumprimento, constituindo
infracdo contratual a inobservancia de qualquer de suas estipulagdes, o que sujeitard a
parte infratora as penalidades nelas previstas.

9.3 Ocorrendo conflito e/ou divergéncia entre as Normas Gerais e as cldusulas e
condi¢des do presente contrato, prevalecerdo sempre as disposicdes das Normas
Gerais, a ndo ser que expressamente ressalvado no presente contrato ou por meio de
aditamento a0 mesmo.

9.4 O descumprimento de obrigacdes inscritas nos documentos acima especificados,
que integram o instrumental juridico regulador da locagdo, dependendo da gravidade da
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falta, autorizard a LOCADORA pleitear a rescisdo do presente contrato em fungdo
daquela falta.

SEGUROS:

10.1 O seguro deverad ser feito com observancia do disposto nas Normas Gerais, onde
se encontram disciplinadas, também, as normas relativas a suspensdo do contrato em
decorréncia de sinistro.

DISPOSICOES GERAIS:

11.1 Caso a LOCADORA, para defender direito seu, tenha que pagar qualquer dos
encargos de responsabilidade do LOCATARIO, o valor pago, devidamente reajustado,
serd incorporado ao primeiro aluguel que se vencer, para todos os fins deste contrato.

11.2 Se a LOCADORA recorrer a servigos de advogado, para cobranca amigavel ou
judicial de divida de responsabilidade do LOCATARIO, o valor reajustado do débito
serd acrescido de honordrios advocaticios, fixados em 20% (vinte por cento), € dos
emolumentos e custas, se houver, sem prejuizo do disposto no subitem anterior.

11.3 Todas as condigdes e estipulacbes do presente contrato, relativas ao
LOCATARIO, serdo implicitamente assumidas pelos eventuais sublocatdrios ou
cessiondrios, se a LOCADORA vier a anuir com a sublocacio ou cessao da locagao.

11.4 Considerando as peculiaridades da incorporacdo e da administracio de um
shopping center, constituiu condi¢do essencial a validade e eficacia do presente contrato
a rentncia pelo LOCATARIO ao direito de preferéncia a aquisicdo do imével a ele
locado, se a LOCADORA, a seu exclusivo critério, decidir pela sua alienacdo, pelo que
aqui formalmente explicita ele sua rendncia, dispensando, desde logo, qualquer notifica-
cdo para o eventual exercicio do referido direito de preferéncia.

11.5 Na hipétese de abandono do imével pelo LOCATARIO, assim entendido o
fechamento do mesmo por mais de trinta dias corridos, poderd a LOCADORA
reintegrar-se initio litis na posse dele, removendo para local seguro o que ali restar
abandonado, até que o Depdsito Publico competente receba os despojos.

11.6 Ainda na hipdtese do subitem 11.5 anterior, podera a LOCADORA,
subseqiientemente a reintegracdo, dar ao imével o destino que lhe aprouver.

11.7 Caso a LOCADORA venha a instituir para o Shopping Center um cartdo de
crédito afinidade, moeda plastica ou iniciativas de mesmo efeito, o LOCATARIO se
obriga a aderir ao sistema e aceitar aqueles meios de pagamento nas compras em seu
imovel.

11.8 Caso o Shopping Center venha a instituir um “site” destinado a ‘“‘shopping
virtual”, o LOCATARIO se obriga a aderir ao sistema e aceitar que os produtos
comercializados no imével sejam adquiridos através daquele sistema.



12

13.

14

169

11.9 Considerando que a instalacdo de qualquer tipo de negdcio no Shopping Center
obedece a principios técnicos de equilibrio comercial, em beneficio da coletividade que
nele atua, é defeso a0 LOCATARIO a abertura ou constitui¢io de filial ou empresa
congénere ou similar num raio de 2.500,00m (dois mil e quinhentos metros) a contar do
centro do terreno do Shopping X, estendendo-se a proibicdo aqui expressa aos
titulares, aos socios e aos diretores do LOCATARIO, bem como a firmas individuais
das quais sejam titulares.

11.9.1 Nao constituirdo violagdo a regra inscrita no subitem supra eventuais lojas
do LOCATARIO que, ao tempo da inauguracio do Shopping Center ou do
inicio das atividades comerciais autorizadas para o imével, ja existiam dentro
daquele raio ou entdo escritorios ou 6rgdos de administracdo do mesmo que
venham nele a ser abertos, desde que restritos a atividades administrativas.

RESCISAO DO CONTRATO:

12.1 O presente contrato serd rescindido de pleno direito, independentemente de
qualquer notifica¢do ou interpelacdo judicial, na ocorréncia de qualquer infracdo as suas
estipulagcdes, conforme disciplinado nas Normas Gerais.

12.2 Independentemente de qualquer outra disposicdo deste contrato e das Normas
Gerais, a rescisdo do presente contrato por ato ou fato imputivel ao LOCATARIO
sujeitd-lo-4 ao pagamento de multa contratual de valor equivalente a 20% (vinte por
cento) do somatdrio do valor do aluguel minimo mensal reajustavel devido pelo prazo
ainda por decorrer da locacao rescindida.

MULTAS:

13.1 Independentemente de outras penalidades previstas neste contrato, o
LOCATARIO se obriga a pagar 3 LOCADORA as multas estabelecidas nas Normas
Gerais pelas infracdes contratuais discriminadas naquelas mesmas Normas Gerais ou
neste contrato.

FIANCA:

14.1 Como fiador(es) e principal(is) pagador(es) das obrigacdes assumidas pelo
LOCATARIO, em todos os itens e subitens deste contrato, respectivos anexos e em
tudo com ele solidério(s), inclusive no conhecimento das responsabilidades derivadas
dos documentos referidos no item 9 supra, tudo até a efetiva devolucao das chaves do
imével locado, subscreve(m) o presente contrato a(s) pessoa(s) qualificada(s) e indivi-
dualizada(s) no subitem 19.7 a seguir, daqui em diante designado(s) simplesmente
“FIADOR(ES)”.

14.2 O(s) FIADOR(ES) declara(m) ser de seu inteiro conhecimento que a garantia por
ele(s) prestada tem vigé€ncia até a data de efetiva devolucdo das chaves do imével
locado, pelo que reconhece(m) nao lhe(s) ser aplicdvel o disposto no artigo 835 do
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Codigo Civil (Let n° 10.406/2002), mesmo que decorrido o prazo indicado na alinea
“A” do subitem 19.4 deste contrato.

PROCURACOES:

151 O LOCATARIO outorga irrevogavelmente, neste ato, poderes ao(s)
FIADOR(ES) para receber(em) em seu nome citacio inicial, notificacdo ou intimagao
para qualquer a¢do, medida ou ato judicial que a LOCADORA promova contra ele,
assim como o(s) FIADOR(ES) outorga(m) poderes ao LOCATARIO, irrevogavel-
mente, para que este receba em nome daquele(s) citacdo inicial ou notificacdo ou
intimacao para qualquer acdo ou medida judicial decorrente deste contrato.

15.1.1. As citagdes, notificacdes ou interpelacdes ao LOCATARIO, inclusive por
forca do disposto no subitem 15.1, far-se-ao na pessoa do seu representante legal
ou de qualquer de seus funcionarios que tenha desempenho efetivo na atividade
explorada no imével locado.

15.1.2. As citagcOes, intimacdes e notificacOes necessdrias a procedimentos
fundados neste instrumento e seus anexos poderdo ser efetivadas por quaisquer
das formas previstas no art. 58, inciso IV, da Lei n°® 8.245, de 18.10.1991.

DECLARACOES DO LOCATARIO:

16.1 O LOCATARIO declara ter verificado a drea de influéncia do Shopping Center,
as lojas instaladas no seu entorno, bem como integralmente o projeto arquitetdnico de
toda a edificacdo (composta, além do shopping center propriamente dito, de centro
cultural, escritdrios e garagens) e, em especial, as caracteristicas técnicas do imével que
estd locando, com tudo expressamente concordando.

16.2 O LOCATARIO declara conhecer e aceitar os principios especificos que regem o
funcionamento do Shopping Center, tal como a LOCADORA os concebeu, entre os
quais o direito, que esta se reserva expressamente, de estabelecer ou alterar, sempre que
julgar necessario, a distribui¢do das atividades no empreendimento.

16.3 O LOCATARIO obriga-se a acatar a orientagao que a LOCADORA imprimir a
administracio do Shopping Center, na medida em que se trata de um negdcio
dindmico.

16.4 O LOCATARIO declara reconhecer as caracteristicas especiais das locacdes de
espacos comerciais do Shopping Center, em que todos os locatdrios e a LOCADORA
visam a interesses convergentes, havendo regras especificas que sdo indispensaveis a
disciplina de suas relacdes.

16.5 O LOCATARIO declara ter perfeito conhecimento de que a LOCADORA,
diretamente ou por meio da empresa administradora do Shopping Center, por forca de
suas funcgdes, zela pelo empreendimento como um todo, visando incrementar as vendas
de cada espaco comercial, inclusive em virtude da dindmica do comércio em face do
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anseio dos consumidores. Por esse motivo, cabe a LOCADORA, sempre que
necessario, alterar suas caracteristicas, aumentando ou modificando por qualquer forma
suas dreas, modificando, aumentando ou reduzindo o ndimero de espacos comerciais e,
bem assim, modificando as partes e coisas de utilizagdo comum, inclusive
especificagcdes, sem que o LOCATARIO possa opor qualquer objecao, na medida em
que seu imodvel ndo seja modificado, tendo em vista que o interesse comum do
Shopping Center se sobrepde ao interesse individual de cada locatario.

16.6 O LOCATARIO declara expressamente ter conhecimento das normas legais,
usos e costumes que regem as locagdes em shopping centers e que o presente contrato
reflete fielmente as negociacdes por ele havidas com a LOCADORA, sendo de seu
inteiro conhecimento todas as cldusulas e condicdes do presente contrato e demais
documentos que o integram, por ele previamente examinados, 0os quais compreende,
concorda e aceita.

16.7 Ocorrendo a hipdtese de o presente contrato ser celebrado com pessoa fisica,
obriga-se o LOCATARIO, no prazo maximo de até 60 (sessenta) dias a contar da data
de assinatura deste contrato, a constituir, como sOcio majoritario, a empresa que O
substituird na locagdo para explorag¢ao da atividade comercial autorizada para o imével
objeto da locacdo, devendo dentro do mesmo prazo formalmente comprovar a
LOCADORA o cumprimento de tal obrigacdo com encaminhamento, através de carta,
de copia autenticada do contrato social, devendo na aludida carta constar a anuéncia
do(s) FIADOR(ES) com a substitui¢ao do LOCATARIO, pessoa fisica, pela empresa
por ele constituida.

16.7.1 Constituida a empresa pelo LOCATARIO, obriga-se este a ceder os
direitos locativos a empresa constituida, através de contrato proprio, intervindo a
LOCADORA obrigatoriamente e o(s) FIADOR(ES) no respectivo contrato, sob
pena de nulidade do ato e caracterizagcao de infracao contratual.

16.7.2 No ato da substituicio do LOCATARIO, pessoa fisica, pela pessoa
juridica constituida, o primeiro passard automaticamente a condi¢ao de fiador, em
conjunto com o(s) atual(is) FIADOR(ES), sendo de sua responsabilidade a
obtencdo da necessdria outorga uxdria ou marital, se for o caso.

IRREVOGABILIDADE:

17.1 O presente contrato, salvo na hipétese de inadimpléncia de uma das partes, €
celebrado em cardter irrevogdvel e irretratdvel, obrigando os contratantes e seus
sucessores, a qualquer titulo.

FORO:
18.1 Com renuncia expressa a qualquer outro, por privilegiado que seja, as partes

elegem o foro de situagdo do imdvel como o competente para apreciar e julgar qualquer
acdo fundada neste contrato.
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19. CLAUSULAS MOVEIS: (Nos subitens e alineas a seguir se encontram expressas
todas as disposi¢des moveis deste contrato, referidas em seus diversos itens e subitens)

19.1. LOCATARIO:
A)- Razdo Social:
B)- Nome comercial:
O)- CNPJ/MF:

D)- Endereco:

E)- Cidade/UF: CEP:
F)- Telefone: Fax:
G)- Nome:

H)- Nacionalidade:

D- Estado Civil:

J)- Profissao:

K)- CPF:

L)- Carteira de Identidade n°: Org. exp.:
Data:

19.2 OBJETO DA LOCACAO:
A)- Numero(s):

B)- Area total: m? -( metros quadrados)-.

19.3. DESTINACAO DO IMOVEL LOCADO:

19.4 PRAZO DA LOCACAO:

A)- Duragao: __ ~( )- meses completos a contar da data da
assinatura do presente contrato de locacao.

B)- Inauguragao: até de de 20__.

19.5 ALUGUEL MENSAL:

A)- Aluguel Percentual: % ( por cento)

B)- Aluguel Minimo Mensal Reajustéavel:
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Do 1° ao 12° més - R$ ( );
Do 13° ao 24° més - RS ( )
Do 25° ao 36° més - R$ ( );
Do 37° ao 48° més - R$ ( );
Do 49° ao 60° més - R$ ( ).

B.1.) - Nos meses de dezembro de cada ano o valor do aluguel minimo mensal
reajustavel serd devido em dobro, conforme previsto no subitem 5.8 supra.

C)-  Meés de referéncia: /120

19.6. PRAZO PARA APRESENTACAO DE PROJETOS:

Até 30 (trinta) dias apds a data de assinatura deste contrato.

19.7. FIADORES:

Nome:

Nacionalidade: Estado Civil: Profissao:
Res.: Cidade:
Cart. de Identidade n°: Orgio expedidor: Data:
C.P.F.n": Tel.: Fax:

Nome:

Nacionalidade: Estado Civil: Profissao:
Res.: Cidade:
Cart. de Identidade n°: Orgio expedidor: Data:

C.PF.n% Tel.: Fax:
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E, por se encontrarem, assim, justos e contratados, obrigam-se por si, seus herdeiros

ou sucessores e assinam o presente em duas vias, de igual teor e para um sé efeito legal, na
presenca e juntamente com as duas testemunhas abaixo.

Rio de Janeiro, de de 20

P/LOCADORAS:

LOCATARIO:

FIADOR:

FIADOR:

Testemunhas:

Nome: Nome:

CPF: CPF:
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ANEXO D- ASSOCIACOES PARA ANALISE DO VALOR NO MUNDO:

ASSOCIACOES PARA ANALISE DO VALOR NO MUNDO:

Africa do Sul Value Engineering and Management Society of South Africa
Alemanha VDI — Verein Deutscher Ingenieure - Zentrum Wertanalyse
Arabia Saudita SAC/SAVE - International Saudi Arabia Chapter
Australia IVMA - Institute of Value Management Australia Incorporated
Bélgica AVD - Association pour le Développement de L’Analyse de la Valeur
Brasil ABEAV — Associagao Brasileira de Engenharia e Andlise do Valor
China Value Engineering Branch of China Association for Business Management
Dinamarca Dansk Teknologisk Institut
IAT Foundation - Instituto Andaluz de Tecnologia
Espanha "Centro Andaluz de Gerenciamento do Valor

Estados Unidos

"ACAYV - Associacioé Catalana d’Anaalisi del Valor
ANAVA - Associacion espafola de Analisis del Valor

SAVE - Society of American Value Engineers

Franca AFAV - Association Francaise Pour L’Analyse de la Valeur
Grécia Federation of Greek Industries

india INVEST - Indian Value Engineering Society

Inglaterra IVM - Institute of Value Management

Irlanda EOLAS — The Irish Science and Technology Agency
Italia AlAV — Associaazione ltaliana per L’Analisi del Valore
Japao SJVE - Society of Japonese Value Engineering
Holanda Dace - Ductch Association of Cost Engineers

Hong Kong HKIVM - Hong Kong Institute of Value Management
Hungria Society of Hungarian Value Analysts

Korea Korean Standarts Association

Portugal APAYV - Associacao Portuguesa para a Analise do Valor
Taiwan, ROG Value Engineering Promotion Committee

ROC Construction Management Association



