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A DIFUSAO DE INOVACOES TECNOLOGICAS COMO ESTRATEGIA
DA OFERTA DO MERCADO DA CONSTRUCAO CIVIL EM NATAL/RN

Elton Cortés Rocha Siqueira Filho

Orientador: Prof. Dr. Luiz Alessandro Pinheiro da Camara de Queiroz

RESUMO

Na atualidade as inovacdes tecnoldgicas devem ser vistas como uma estratégia
competitiva das organizacdes no setor da construcdo civil. A difusdo de novas
tecnologias neste setor é muito similar ao aplicado aos demais setores industriais,
porém, no caso da construcdo civil, ainda se verifica certo grau de resisténcia das
partes envolvidas. Discutiremos alguns aspectos associados a adoc¢ao de inovacdes
tecnolégicas no setor da construcdo civil como estratégia da oferta do mercado
imobiliario. A problematica desta pesquisa concentra-se em ampliar a compreensao
do uso das inovacdes tecnoldgicas na producdo imobilidria como um reflexo das
mudancas nos sistemas construtivos e materiais. Partindo do caso empirico e
utilizando a base estabelecida pretende-se testar a hipétese de que o processo de
introducdo de inovacdes tecnoldgicas no mercado da construcao segue a logica de
valorizacdo imobiliaria privilegiando os empreendimentos de alto padrao e localizados
nos bairros mais valorizados, com a adocao de materiais e processos construtivos
mais atuais e eficientes. Pretende-se estudar entédo a evolugcdo no uso de inovacgdes
tecnoldgicas relacionadas com 0s processos construtivos enquanto diferencial nas
estratégias utilizadas pelos promotores imobiliarios no municipio de Natal/RN entre
1990 e 2010. Para tanto tomou-se como base o banco de dados levantado por
QUEIROZ (2012), selecionando uma amostra representativa através da estratificacdo
dos elementos dentro do universo delineado, que resultou em 83 empreendimentos
imobilidrios residenciais verticais pesquisados, distribuidos nas quatro regides
administrativas do municipio. Finalmente conclui-se que o mercado imobiliario de
Natal/RN, n&o aproveitou o momento de forte desenvolvimento na cidade para crescer

e incrementar 0S seus processos construtivos (inovar), afim de atrair consumidores e



até mesmo obter maiores lucros nos empreendimentos imobilidrios, ou seja, ndo
utilizaram a inovacao tecnoldégica como estratégia na oferta dos seus produtos

imobiliarios.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario, Construcéo Civil, Inovacéo Tecnoldgica.
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THE DIFFUSION OF TECHNOLOGICAL INNOVATIONS AS
STRATEGY OFFER THE MARKET CONSTRUCTION IN NATAL/RN

Elton Cortés Rocha Siqueira Filho

Adviser: Prof. Dr. Luiz Alessandro Pinheiro da Camara de Queiroz

ABSTRACT

In the present the technological innovations must be seen as a competitive strategy of
the organizations in the sector of the civil construction. The diffusion of new
technologies in this sector is very similar to the applied one in to too many industrial
sectors, however, in case of the civil construction, still there happens certain degree of
resistance of the wrapped parts. We will discuss some aspects associated to the
adoption of technological innovations in the sector of the civil construction like strategy
of the offer of the property Market. The problematics of this inquiry is concentrated in
enlarging the understanding of the use of the technological innovations in the property
production like a reflex of the changes in the constructive and material systems.
Leaving from the empirical case and using the established base there is claimed to
test the hypothesis of which the process of introduction of technological innovations in
the market of the construction follows the logic of increase in value of the property
undertakings privileging the undertakings of high standard and located in the most
valued districts, with the adoption of materials and the most current and efficient
constructive processes. It intends to study then the evolution in the use of technological
innovations connected with the constructive processes while differential in the
strategies used by the property promoters in the local authority of Natal / RN between
1990 and 2010. For so much there was taken like base the database lifted by
QUEIROZ (2012), selecting a representative sample through the stratification of the

elements inside the outlined universe, which turned in 83 vertical residential property
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undertakings investigated, distributed in four administrative regions of the local
authority. Finally there is ended which property market of Natal / RN, did not use the
moment of strong development in the city to grow and to develop his constructive
processes to (innovate), relative of attracting consumers and even obtaining bigger
profits in the property undertakings, in other words, they did not use the technological
innovation as strategy in the offer of his property products.

Key words: Real Estate, Construction, Technological Innovation.
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CAPITULO 1

1. Introducao

Nas ultimas décadas a producdo imobiliaria e, consequentemente, a
industria da construcdo civil, assumiu um papel ainda mais destacado na economia
mundial. Em um contexto de mundializacdo® do capital, esse setor da economia
passou a desempenhar um papel cada vez mais relevante em associacdo com o
capital financeiro na busca por sobrelucros. O setor da construcéo civil, que sempre
foi um dos principais responsaveis pela geracdo de empregos, passou a atuar
diretamente no mercado financeiro com a abertura de capital de grandes construtoras

e incorporadoras nacionais.

Nesse movimento de globalizacdo foram necessarias adaptacdes das

empresas ao Nnovo cenario, com o objetivo de alcancar:
i.  Maior transparéncia contabil;
ii. Expansédo geografica das atividades;
iii.  Ganhos de competitividade.

No caso especifico deste estudo, pretende-se aprofundar o entendimento
sobre a utilizacado de inovacdes tecnoldgicas como estratégia de mercado por parte
das empresas do setor da construcéo civil. Tal aspecto estaria mais relacionado com
o ultimo nivel de adaptacfes citado: ganhos de competitividade, uma vez que o

primeiro item teria um viés mais econémico, o segundo mais ligado a espacializacao

1 Para Chesnais, o termo mundializacéo seria mais preciso do que globalizacao, pois transmitiria melhor
a ideia de que a centralizacdo do capital aliada a descentralizagdo das operagdes produtivas,
comerciais e financeiras, sdo caracteristicas deste inicio de século. Essas caracteristicas séo
marcantes em um processo de reorganizacdo da economia e da geopolitica mundial, no qual grupos
industriais multinacionais ganham forca, alterando as formas de gestéo e de controle do trabalho, da
producéo e dos mercados.
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dos empreendimentos e o terceiro teria uma ligacao direta com o modus operandi da

industria da construcéo civil e area de conhecimento da Engenharia Civil.

De uma maneira geral, a conjuntura econdémica brasileira entre os anos de
2000 e 2010, estimulou a competitividade na industria da construcao civil, seja pelo
crescimento da demanda, estimulado pelo aumento da renda média da populagéo e
pela expansdo do crédito, como também pela migracdo de empresas de porte
nacional para os mercados locais. A melhoria da qualidade do produto e a reducéo de
custos ganharam ainda mais importancia em um cenario de boom imobiliario, no qual
0 intervalo entre os langcamentos imobiliarios de um mesmo promotor foi
significativamente reduzido, gerando grande competitividade. O maior nimero de
lancamentos feitos por uma mesma empresa, em um curto espaco de tempo, passou
a gerar uma grande quantidade de informacdes sobre os processos passiveis de
serem utilizadas para promover o aprimoramento da empresa em quesitoS como

qualidade, eficiéncia e rapidez nos empreendimentos futuros (BEZERRA, 2013).

Em paralelo, a abertura da economia, iniciada desde a década de 1990,
contribuiu para a expanséo e evolucdo do setor da construcao civil, possibilitando que
empresas passassem a importar produtos e tecnologias. De maneira subsequente, na
década de 2000, a estabilidade econémica foram somados ganhos sociais e
aumentos reais no salario dos trabalhadores que contribuiram para a elevacdo do
custo da mao-de-obra. Para enfrentar esse novo cenario, caracterizado por uma maior
competitividade, passou a ser imprescindivel a utilizacdo de novas tecnologias e de
novas estratégias de mercado (MARTINS & BARROS, 2003). Durante este periodo
muitas empresas construtoras investiram em modernizagdo dos seus meios de

producdo, observando-se uma ascendente industrializacdo nos canteiros de obra.

Foi possivel notar, a introdu¢cdo de uma variabilidade de ferramentas,
equipamentos, técnicas, materiais, processos construtivos, bem como de novos
modelos de gestdo administrativa voltados para a construcao civil, que impulsionaram
melhorias na organizacdo empresarial e nos processos produtivos. Os resultados
foram ganhos de qualidade e reducdo de desperdicios - problema histérico no setor
da construcéo civil. Enfatiza-se ainda o fato de que a utilizacdo de novas tecnologias
despontava como uma importante ferramenta para as empresas obterem vantagens

competitivas, diferenciando-se frente a de seus concorrentes, na medida em que
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agregavam maior eficiéncia na sua producao. A Figura 1.1 resume a evolucédo dos
acontecimentos e marcos temporais que impulsionaram a busca por ganhos de

competitividade do mercado imobiliario.

Figura 1.1 — Evolucédo do mercado.

ABERTURA DA ECONOMIA

ESTABILIDADE DA MOEDA GANHOS SOCIAIS
IMPORTAGCAO DE AUMENTO DOS SALARIOS
PRODUTOSE AUMENTO DO CUSTO DA NOVAS TECNOLOGIAS
TECNOLOGIAS MAO DE OBRA NOVAS ESTRATEGIAS

2 © ©
COMPETITIVIDADE

Fonte: Elaboracgéo propria (2016).

O processo de introducéo e difusdo de inovacdes tecnoldgicas na industria
da construcdao civil apresenta similaridades com outros setores industriais. No entanto,
também apresenta especificidades, dentre as quais se destaca uma maior resisténcia
por parte dos profissionais envolvidos em assumir 0s riscos da incerteza em mudar
seu status quo. Esta resisténcia, somada a natureza multidisciplinar nos projetos que,
normalmente significa o envolvimento de varias empresas, e a dependéncia do setor
com relacdo a pesquisa de novos materiais e equipamentos, faz com que a construcao
civil ndo se modernize no ritmo de outros setores produtivos. Apesar da resisténcia
citada, muitas inovacfes encontram-se a disposicdo dos técnicos projetistas
(arquitetos e engenheiros). Desde aquelas relacionadas especificamente com a
tecnologia das constru¢des, como também com os processos e meios de equacionar
melhor a questdo dos custos e diminuir as perdas. A cadeia de fornecedores
disponibiliza elementos que, somados e bem elaborados ainda na fase de projeto, sdo
de relevancia para a otimizacao e racionalizacdo construtiva e, como consequéncia,
para a melhoria da qualidade (ARO & AMORIM, 2004).
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Nesse contexto cumpre destacar que poucos paises tiveram uma
valorizacéo imobilidria comparavel a do Brasil nos ultimos anos. Até 2011, os precos
subiram em um ritmo anual de 20% a 30% em média, bem mais do que a renda
nacional, a inflacdo e o rendimento em diversas aplicacdes financeiras, conforme
afirma Bezerra (2013). A demanda por imdveis residenciais cresceu em ritmo
acelerado, embalada pela expansdo do crédito imobiliario e pelo aumento da renda.
A oferta acelerou no mesmo ritmo ou, em alguns casos, especula-se que a frente da
demanda. As unidades habitacionais passaram a ser comercializadas em velocidade
recorde, com empreendimentos sendo vendidos integralmente em questao de horas.
Cabe destacar o papel das inovagdes no setor de marketing e vendas nesse processo
de modernizacdo do ramo imobiliario. Gerar novos produtos e aperfeicoar o0s
processos produtivos passaram a ser fatores imprescindiveis para o sucesso e

sobrevivéncia das empresas.

Nesse momento, cidades de porte médio como Natal/RN - capital do Rio
Grande do Norte / Brasil, se inseriram mais fortemente no contexto nacional. O
processo de abertura de capital, experimentado pelos grandes players da construcao
civil nacional, implicava, entre outros movimentos, na necessidade de expansao
geografica da sua atuacdo. Dessa forma aportam no mercado local empresas como a
ROSSI, Cyrella Plano & Plano, MRV e Moura Dubeux. Obviamente, apesar do
estreitamento da relacdo com empresas locais, esses investidores trazem consigo um
modus operandis diferenciado que passam a aplicar no mercado natalense. Segundo
Queiroz (2012) entre 1990 e 2010, o mercado local é alvo de uma significativa
transformacdo que afeta desde a distribuicdo geografica dos empreendimentos,
passando pelo aperfeicoamento das etapas de projeto e divulgacdo do produto, até
na profunda remodelacdo do edificio/unidade habitacional e do seu processo
produtivo. E importante salientar que tais transformacfes estdo intrinsecamente
ligadas aos movimentos da macroeconomia, que vao da hiperinflacdo (crise),
passando pela estabilidade da moeda (recuperacgéo) até a expansao da classe média

e do consumo (boom).

Acompanhando esses cenarios, o0 mercado imobiliario vai da profunda
estagnacdo em 1992 ao boom em 2009. Nesse percurso sao perceptiveis as
mudancas na elaboracdo dos projetos arquitetdnicos, marcados pelo forte impacto

visual das fachadas e pela utilizacdo de materiais mais duraveis e de melhor
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manutencdo — aco, granito, vidro temperado e revestimento ceramico. Se na década
de 1990, devido a escassez de financiamentos, ocorre uma elitizagdo da producgéo —
direcionada a pequena demanda naquele momento, assiste-se na década de 2000
uma expansdo da producdo direcionada aos varios padrdes de consumo. A
verticalizagdo é crescente como uma resposta ao elevado custo da terra.
Especialmente nos bairros centrais torna-se vital verticalizar e elevar o padrao dos
edificios como forma de viabilizar o financiamento do empreendimento. As zonas
norte, sul e oeste de Natal/RN, sdo alvos das maiores mudancas, seja na tipologia

dos empreendimentos como também nos processos construtivos inovadores.

Em suma, a problematica exposta até aqui deixa claro que, acompanhando
as oscilacbes da economia e as imposi¢cdes do mercado imobilidrio, o produto da
construcdo civil vem passando por significativas transformacdes que vao desde
questdes de mercado (localizacdo e tipologia) até a gestdo organizacional do
processo produtivo e a introducdo de inovacdes tecnoldgicas. Essas mudancas
ocorrem em um cenario de maior exigéncia por parte do consumidor final, destacando
itens como reducao dos custos, o cumprimento dos prazos de entrega e a adoc¢ao de
inovagdes tecnoldgicas, sem que haja perdas na qualidade do produto imobilirio,

conforme ilustra a Figura 1.2.

Figura 1.2 — Hipéteses iniciais da pesquisa.

Localizagdo e
tipologia

Oscilagdes da
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Fonte: Elaboracao propria (2016).
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1.10bjetivos da pesquisa

1.1.1 Objetivo Geral

Desenvolver esse estudo tem como principal objetivo relacionar as
inovacdes introduzidas na producgdo imobiliaria de edifica¢cdes habitacionais verticais
de Natal/RN, voltadas ao desenvolvimento do setor da construgédo civil, permitindo um
estudo acerca da introducdo de inovacdes tecnoldgicas enquanto elemento de

valorizac&o do produto imobiliario no mercado da cidade.

1.1.2 Objetivos Especificos

e Contribuir para a quantificacdo, qualificacdo e espacializacdo dos
empreendimentos imobilidrios, visando comparacbes entre o
paralelo “Inovagbes Tecnolodgicas” e “Mercado Imobiliario”;

e Verificar a existéncia de um possivel aproveitamento por parte dos
promotores imobilidrios na construcdo de empreendimentos
inovadores;

e Verificar as alteracbes nas tipologias e distribuicdo espacial na
cidade, quanto a utlizacdo de alguns materiais e processos
construtivos estudados.

e Mapear as areas que apresentam maior ou menor aplicabilidade das
inovagdes na cidade.

1.2Justificativa

Atualmente tem-se discutido o quao importante é o desenvolvimento
tecnologico no cenério do crescimento econdmico de um pais, onde se destaca a
inovacgao tecnologica como um instrumento decisivo para garantir a competitividade
das empresas. Inovacbes também sdo capazes de proporcionar beneficios
significativos que podem néo ser adequadamente medidos em economias monetarias
diretas e ganhos, mas possibilitam acrescentar a posicdo competitiva de uma empresa
(Slaughter, 1998).
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A inovacdo tecnoldgica trata-se de um processo descontinuo e
heterogéneo, pois nem todas as empresas encontram-se com 0 mesmo grau de
desenvolvimento, fato este que implica na variabilidade dos produtos comercializados.
Justifica-se entéo a realizacdo de uma pesquisa que aprofunde o entendimento da
difusdo de inovacdo tecnolégica para o mercado imobilidrio e para o setor da
construcdo civil de Natal/RN, representando um esforgo diferenciado para a
abordagem deste tema, comparado a pesquisas ja existentes na literatura, bem como
se mostram com um tema de fronteira entre o estudo do mercado de Natal/RN e
demais areas de conhecimento. Com essa pesquisa pode-se ainda contribuir para o
crescimento do acervo académico, possibilitando a criagdo de novas frentes de
investigacdes com os resultados que serdo apresentados. As andlises contribuem
para o entendimento quanto a distribuicdo espacial, principalmente levando em

consideracao o poder aquisitivo do publico consumidor.

E adequado salientar que, de acordo com a revisdo de literatura,
encontraram-se alguns trabalhos sobre o processo de inovacfes aplicados na
Construcédo Civil a nivel mundial, no Brasil e em menor quantidade na Cidade do
Natal/RN (Slaughter, 1998; Miozzo & Dewick, 2002; Kissi, 2012, Sergeeva, 2013,
Boyd & Larsen, 2014) porém em sua maioria restringem-se a estudos relacionados a
outras areas de conhecimentos, como Arquitetura e Engenharia de Producéo (de
Araujo, 2002; Rezende & Abiko; 2004; da Camara, 2005).

1.30rganizacao da Dissertacao

Entender a difusdo de inovacgéao tecnolégica como estratégia da oferta do
mercado imobiliario implica em aprofundar o conhecimento sobre trés temas

principais, como ilustra a Figura 1.3, quais sejam:

i. O mercado imobiliario de Natal/RN, especialmente sobre sua evolucéo
nas duas ultimas décadas;

ii. O produto imobiliario — edificio multifamiliar;

iii. A inovagdo tecnologica enquanto elemento de competitividade
utilizado pelas empresas para atrair consumidores e realizar seus

produtos.
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Figura 1.3 — Temas fundamentais para a revisao bibliografica.

Mercado imobiliario de
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Fonte: Elaboragéo propria (2016).

Desta forma através da reviséo bibliografica que sera apresentada neste
trabalho podera se construir um lastro teérico que possibilite a realizacédo da pesquisa,
a analise dos dados coletados e a elaboracédo de uma discussao qualificada sobre as
guestdes centrais colocadas enquanto objetivo deste estudo. Esta primeira parte da

dissertacao esta dividida, portanto, em dois capitulos:

Capitulo Il — Mercado imobiliario de Natal/RN - Brasil;

Capitulo 1l — A inovacéo tecnoldgica na producao imobiliaria;

No segundo bloco de discusséo do trabalho, encontram-se os capitulos 1V
e V, referentes a metodologia utilizada na pesquisa e a apresentacdo dos dados
coletados, analisando os resultados correlacionados com 0s objetivos da pesquisa, e
por fim, as consideragcbes finais apresentadas no capitulo VI. Portanto ficam

distribuidos da seguinte forma:

Capitulo IV - Metodologia Desenvolvida na Pesquisa;
Capitulo V - Resultados e Discussoes;

Capitulo VI - Consideracdes Finais.



CAPITULO I

2. Mercado Imobiliario de Natal/RN — Brasil
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Este capitulo tem por objetivo a apresentacdo da cidade do Natal/RN,

caracterizando o mercado da construcdo local, bem como a distribuicdo dos bairros.

Na sequéncia, introduzir-se alguns aspectos do crescimento econdmico da cidade e

sintetiza a forma de desenvolvimento de sua producédo imobiliaria.

2.1 Caracterizacao e Distribuicdo Espacial da Cidade do Natal/RN

Natal, capital do Estado do Rio Grande do Norte, foi fundada em 1599 as

margens do Rio Potengi. Localizado no litoral oriental do Nordeste brasileiro, o

municipio ocupa uma éarea de 170,298 km?, sendo o centro da uma regido

metropolitana que conta com dez municipios (Figura 2.1).

Figura 2.1 - Regido metropolitana de Natal/RN - Brasil.
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Fonte: Queiroz (2012).
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Até o ano de 2010, a cidade registrava um contingente populacional de
803.739 habitantes, de acordo com o censo do IBGE. Entre as principais atividades
econbmicas da cidade destacam-se as funcdes administrativas, militares e prestacao

de servicos, notadamente no ramo de turismo e lazer.

Nos primeiros 100 anos de sua existéncia, Natal/RN apresentou
crescimento lento. No final do século XIX, a cidade ainda possuia uma populacéo de
pouco mais de 16 mil habitantes. A partir de 1922, o desenvolvimento de Natal/RN
ganhou ritmo acelerado com o aparecimento de mais atividades urbanas. Pela sua
posicao geogréfica privilegiada, sendo o ponto das Américas mais proximo da Europa,
na 22 Grande Guerra Mundial, serviu de base militar para os nortes americanos,
registrando um forte crescimento demogréafico de 88,2%, conforme Queiroz (2012).
No poés-guerra o ritmo de crescimento decresce mas ocorre uma significativa
expansdo do perimetro urbano com a instalacao de loteamentos, especialmente na
zona sul do municipio (DO NATAL, 2015).

A Tabela 2.1, a seguir, mostra o comparativo do crescimento populacional
de Natal, do Estado do RN e a nivel do Brasil, durante o periodo estudado, as décadas
de 1990 e 2000:

Tabela 2.1 - Crescimento populacional de Natal, do RN e do Brasil.

CRESC. RIOGRANDEDO  CRESC. CRESC.
ANO NATAL "o NORTE %) BRASIL %)
1991 606.887 - 2.415.567 - 146.825.475 -
1996 652.902 18% 2.548.745 16%  156.032.944  16%
2000 712.317 19% 2.776.782 19%  169.799.170  19%
2007 774230 19% 3.013.740 19%  183.987.291  18%
2010 803.739 14% 3.168.027 15%  190.755.799  14%

Fonte: IBGE: Censo Demogréfico 1991, Contagem Populacional 1996, Censo Demografico 2000,
Contagem Populacional 2007 e Censo Demogréafico 2010;

Nota-se que a populacdo local cresce a mesma propor¢cao apresentada
pelo RN e do Brasil.

A cidade do Natal/RN esta dividida em quatro Regibes Administrativas
(RA), séo elas: Regidao Administrativa Sul (RAS); Regido Administrativa Norte (RAN);
Regido Administrativa Oeste (RAO) e Regidao Administrativa Leste (RAL).
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A Figura 2.2, apresenta a distribuicdo espacial de todos os bairros da
cidade do Natal/RN dentro das quatro regides administrativas, onde se dividem em
um total de 36 bairros. Além das zonas, existe ainda uma area reservada ao Parque
das Dunas, que cobre uma area total de 1 172 hectares. Na mesma figura, também
se verifica os limites geograficos entre os bairros, verificando que as zonas Norte e

Sul apresentam bairros com as maiores dimensdes territoriais.

Figura 2.2 - Natal/RN: Limites Geograficos, Regides Administrativas e Bairros.
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A Regidao Administrativa Sul, atualmente se constitui de sete bairros: Lagoa
Nova, Nova Descoberta, Candelaria, Capim Macio, Pitimbu, Nedpolis e Ponta Negra.
Nesta regido estdo localizados os principais hotéis, shoppings e restaurantes da
cidade e a populacdo de alta renda. Possui um tracado urbano bem definido, com

avenidas largas, com boa infraestrutura.

A Regido Administrativa Norte, € a maior regido, tanto em extensao
territorial, quanto em populacdo, atualmente se constitui de sete bairros: lgapo,
Salinas, Potengi, Nossa Senhora da Apresentacao, Lagoa Azul, Pajucara e Redinha.
Esta regido tem limites bem definidos ja que se encontra separada do restante da
cidade pelo Rio Potengi ao norte deste, sendo que o seu principal acesso se da por
duas pontes: Igap6 e Newton Navarro. A populacdo desta regido em sua maioria € de
classe média baixa e classe baixa. Esta zona possui dois tracados urbano bem
definidos, o primeiro um tracado ortogonal, racionalista, visto em conjuntos
regulamentados que possuem infraestrutura bésica. O outro tracado pode ser
chamado de organico por ndo apresentar planejamento, normalmente seriam favelas
e ocupacoles irregulares. A Zona Norte possui um cenario imobiliario quase que
totalmente horizontal, fato este dado pelo baixo coeficiente de aproveitamento da area
fornecido pelo Plano Diretor da cidade que até permite a verticaliza¢do, mas para isso
seria necessarios grandes terrenos para construir maltiplos pavimentos, tornando-se
economicamente inviavel (DO NATAL, 2015).

Também conhecida como Zona Oeste, a Regido Administrativa Oeste é
constituida de dez bairros: Cidade da Esperanca, Quintas, Nordeste, Dix-Sept
Rosado, Bom Pastor, Nossa Senhora de Nazaré, Felipe Camarédo, Cidade Nova,
Guarapes e Planalto. Se caracteriza pela grande diversidade: areas pobres e ricas

muito proximas, além da presenca do setor juridico etc.

J& a Regiao Administrativa Leste, se constitui de doze bairros: Cidade Alta,
Alecrim, Tirol, Petropolis, Barro Vermelho, Lagoa Seca, Rocas, Mae Luiza, Praia do
Meio, Santos Reis, Areia Preta e Ribeira. Aqui estédo localizados os primeiros bairros
da cidade. Esta regido esta sendo revigorada constantemente. Seus habitantes vao
de classe alta (parte mais alta da regiao) a classe baixa (parte baixa da regiao), e €

uma das regides mais favorecida socialmente e economicamente.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Potengi
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ponte_de_Igap%C3%B3
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ponte_Newton_Navarro
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade_da_Esperan%C3%A7a
https://pt.wikipedia.org/wiki/Quintas_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Nordeste_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Dix-Sept_Rosado_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Dix-Sept_Rosado_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bom_Pastor_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Nossa_Senhora_de_Nazar%C3%A9_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Felipe_Camar%C3%A3o_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade_Nova_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Guarapes
https://pt.wikipedia.org/wiki/Planalto_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade_Alta_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Alecrim_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Tirol_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Petr%C3%B3polis_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Barro_Vermelho_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lagoa_Seca_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rocas
https://pt.wikipedia.org/wiki/M%C3%A3e_Lu%C3%ADza
https://pt.wikipedia.org/wiki/Praia_do_Meio_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Praia_do_Meio_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santos_Reis
https://pt.wikipedia.org/wiki/Areia_Preta_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ribeira_%28Natal%29
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2.2 Crescimento Econdmico da Cidade do Natal/RN

As transformacgfes econémicas, sociais e politicas verificadas no Estado,
demonstram o deslocamento de uma economia essencialmente agraria para uma
economia urbana. A cidade, diante da divisdo social do trabalho que se diversificava,
deu margem para que seja absorvido um maior contingente de forca de trabalho,
percebendo-se assim que Natal/RN, ao concentrar capital, atrai um potencial de
imigrantes, para o municipio, como para a grande Natal/RN. A concentracdo da
populacdo urbana, diferenciando a producédo de bens de consumo, acarretava pela
ampliacdo da demanda social por servigos urbanos, delineando a necessidade de
uma maior oferta de infraestrutura, correspondendo as necessidades da populacao.
Nesse contexto, o crescimento urbano de Natal/RN pode ser analisado, considerando-
se o carater dinamico do fenbmeno da ocupacao do espaco, podendo-se ver que tal
ocupacdo, nunca é concluida da mesma forma que a modificacdo nas condicdes de
utilizacao dos recursos, a agregacao de capitais e de novas tecnologias permite uma
dilatagcdo do "optimum" populacional e, consequentemente, o crescimento da
populacao (DA SILVA, 2001).

Com isso, conforme Da Silva (2001), os servigos se especializaram em
Natal/RN, através da concentracdo de capital e da ampliacdo dos setores produtivos,

estimulando o crescimento do setor financeiro.

Natal/RN teve um desenvolvimento urbano muito lento nos primeiros
séculos devido justamente a falta de maiores atrativos econémicos. Essa situacao
comeca a mudar com o advento da segunda guerra quando a cidade passa a abrigar
um setor de comeércio e servicos mais desenvolvido para atender o contingente militar

que aqui se instalava.

Apéds a guerra, as décadas de 60 e 70 apresentam uma estagnacao que
perdura até a década de 1980, quando a instalacéo da Petrobras, traz um novo a&nimo
para a economia local. Na década de 1990 o turismo comeca a ser mais significativo,
concretizando a vocacdo para 0 setor terciario na economia, com seus diversos
segmentos de comércio e prestacao de servi¢cos de varias areas, como na educacéao

e saude.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Com%C3%A9rcio
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O espaco urbano reflete esses momentos criando espac¢os imobiliarios
necessarios a atender a demanda por domicilios, primeiramente para o mercado local,
com a possibilidade de financiamentos e em seguida a necessidade de atendimento

de um publico internacional atraidos pelo turismo imobiliario.
2.3 A Producédo Imobiliaria em Natal/RN

Conforme o exposto no item anterior pode-se afirmar que a producao
imobiliaria formal (ou capitalista) em Natal/RN se inicia com o advento da 22 Grande
Guerra. Até entdo a cidade apresentava um desenvolvimento econémico discreto que

nao estimulava a producéo de imdveis para moradia ou aluguel.

Com o incremento da economia decorrente da guerra, ocorre um primeiro
momento de producdo, essencialmente fundiaria, mas que também assinala o
aumento do interesse pela producdo de iméveis — justificado pelo crescimento

populacional.?

Ap0s esse primeiro momento a producao imobiliaria vem se desenvolvendo
sob a forma de movimentos oscilatérios intrinsecamente relacionados a
macroeconomia brasileira nas ultimas cinco décadas. Estudos como os de Ferreira
(1989), Queiroz (2012) e Bezerra (2013) vem acompanhando a evolucédo do mercado
local e servirdo de base para as andlises sobre a difusdo de inovacdes tecnolégicas
nesse mercado especifico. Para eles a promocao imobilidria em Natal/RN apresenta
ciclos bem definidos, alternado momentos de grande producdo com outros de

aparente estagnacdo do mercado imobiliario.

Desta forma podem-se citar as décadas de 1950 e 1960 como exemplos
de baixa producédo decorrente do refluxo de atividades posterior a 22 Guerra Mundial.
A producdo imobiliaria privada segue estagnada na década de 1970, mas € importante
registrar o crescimento da producao estatal — através de conjuntos imobilidrios, como
elemento catalisador do setor privado, tendo em vista que muitas empresas de

construcdo civil foram criadas naquele momento para atender as demandas da

2 O crescimento populacional entre 1940 e 1950 foi de 88,2% (QUEIROZ, 2012).
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COHAB e INOCOOP3. A década de 70 também foi caracterizada pela intensa
producdo de conjuntos habitacionais, que refletia a politica que o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) desenvolvia. Cabe salientar que na construcdo desses conjuntos
havia pouca tecnologia, as unidades eram muito simples que se aproximavam da
producdo informal, mesmo assim possibilitaram a ampliacdo das fronteiras fisicas da
cidade, estruturando e capitalizando o mercado da construgdo civil para a

modernizacdo na década seguinte (QUEIROZ, 2012).

A década de 1980 é definida, pelos autores, como 0 primeiro grande
momento da producao privada capitalista de habitagdes em Natal/RN. De acordo com
Queiroz (2012) a década de 1980 foi marcada por uma forte producao financiada pelo
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH)* e pela verticalizacdo, com o advento do
apartamento como principal tipologia das unidades produzidas. Essa producéo foi
decisiva para o surgimento de um grande numero de construtoras locais que
utilizavam as linhas de financiamento estatal para produzir unidades habitacionais de
padrdo médio. Com o fechamento do BNH em 1986, o mercado terminou a década
com um cenario de forte estagnacdo que perdurou até o advento do Plano Real
(1993/1994).

O mercado passou entdo por ajustes e teve no autofinanciamento dos
empreendimentos a alternativa para ampliacdo da oferta de novas unidades
habitacionais. Desde esse primeiro momento de crise tornou-se perceptivel a
necessidade e a capacidade da oferta em utilizar inovacfes tipolégicas e/ou
tecnoldgicas, como forma de atrair os consumidores e ampliar suas vendas. E
importante frisar que esse fendbmeno se repetiu na maioria das cidades de porte médio

brasileiras, respeitando especificidades locais (QUEIROZ, 2012).

Se na década de 1980, o mercado vendia um produto concluido, no qual o

consumidor tinha pouca ou nenhuma interferéncia, na década seguinte, com o

3COHAB e INOCOOP empresas de economia mista ou cooperativas responsaveis pela implementacao
das politicas habitacionais do Sistema Financeiro Habitacional através do Banco Nacional de Habitacao
(BNH), entre meados das décadas de 50 e 60.

4 O Sistema de Financiamento Habitacional foi criado em 1964 e utilizava basicamente recursos
oriundos do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico) e do SBPE (Sistema Brasileira de
Poupanca e Empréstimo) para financiar a producao de Unidades Habitacionais. Através do BNH (Banco
Nacional de Habitacdo) chegou a financiar aproximadamente 6 milhdes de habitacdo até o
encerramento de suas atividades em 1986.
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advento do autofinanciamento e do sistema de condominio fechado, o papel do
consumidor final se ampliou, passando o mesmo a interferir desde a localizagéo do
empreendimento até no padrédo de acabamento do edificio. A modalidade de compra
na planta possibilitou essa mudanca de atitude, inclusive passando a ser um
diferencial oferecido pelos produtores. Coube as empresas se adaptarem a essa nova
realidade e, nesse momento, ja se percebe o ingresso de empresas de estados

vizinhos como a Paraiba (PLANC/ Linea) e o Ceara (Colmeia e DELPHI).

De acordo com Queiroz (2012), apesar dos modelos diferenciados de
financiamento (paraestatal e privado), a produtividade de cada uma das décadas é
bem similar. Os registros imobilidrios contabilizam valores correspondentes a
699.292,71 m2 de area construida na década de 1990 e 3.865.665,39 m? na década
seguinte, normalmente sob a forma de edificios residencial multifamiliar, localizados
predominantemente nas zonas leste e sul, ou seja, sempre nos bairros com maior
renda familiar. A Figura 2.3 mostra a distribuicdo nominal média mensal por area
geografica de Natal/RN, caracterizando bairros como Capim Macio, Tirol, Petropolis e
Barro Vermelho com altos padrdes de renda, acima de 15 salarios minimos por més;
além disso, observa-se que os demais bairros da zona leste e sul da cidade, vao
concentrar rendimentos mensal acima de 8 salarios minimos. Ja as Figuras 2.4 e 2.5
contribuem para a visualizacdo da distribuicdo geografica dos empreendimentos na
cidade durante os anos de 1990 a 2010, corroborando com 0 exposto anteriormente,
gue ha uma forte tendéncia de se edificar em regiées onde a populacdo apresenta as

maiores rendas mensais.

Além disso a concentracdo de novos edificios em areas ja consolidadas,
especialmente no eixo formal da cidade, com o aumento da densidade de areas
ocupadas e a verticalizacdo. Costa (2000) registra que 70% de todas as unidades
prediais acima de trés pavimentos foram construidos na década de 1990, em bairros
considerados formalizados, do ponto de vista do Cadastro Imobiliario. Nesse sentido,
a Secretaria de Financgas realizou atualizagdo dos dados cadastrais em cinco zonas
desde o final da década de 1990: Candelaria e Pitimbu (Zona Sul) em 2001, Ponta
Negra (Zona Sul) em 2002 e Capim Macio (Zona Sul) em 2003, isto €, nos bairros
mais cobigados pelo mercado imobiliario e com as mais altas taxas de IPTU da cidade.
O objetivo era ampliar a arrecadacgéo sobre partes da cidade que s&o conhecidamente
formais e “boas pagadoras” de IPTU (DA SILVA et al., 2006).



Figura 2.3 - Natal/RN: Rendimento nominal médio mensal por area geografica
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Figura 2.4 - Natal/RN: Distribuicdo espacial das incorporacdes na década de 1990.
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Figura 2.5 - Natal/RN: Distribuicdo espacial das incorporacdes na década de 2000.
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Fonte: (Queiroz, 2012).

Gradativamente a tipologia das edificacdes foi recebendo a concorréncia
de inovagbes como os apart-hotéis (atuais flats), condominios horizontais e, mais

recentemente, os condominios club. Trata-se de alternativas apresentadas pelos
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produtores com o objetivo de atrair os consumidores, reduzir seus custos de producgao

e ampliar suas margens de lucro.

Se na década de 1980 a predominéncia era de um unico tipo de
apartamento por empreendimento, na década de 1990 e, principalmente de 2000,
multiplicam-se os modelos diferenciados, em tamanho e planta, no mesmo
empreendimento como forma de se aproximar dos interesses particulares de cada
familia. E importante afirmar que, apesar da producéo expressiva, ambas as décadas

apresentam forte desaceleracdo do mercado em seus ultimos anos (QUEIROZ, 2012).

A década de 1980 € marcada por significativas mudancas na economia do
municipio com o estabelecimento da Petrobras, o desenvolvimento da UFRN e a
instalacdo de novos contingentes militares. Em suma, uma populacao de servidores
publicos com renda mais alta do que a maioria da populacédo existente e avida por
consumir iméveis com padrdo mais elevado dos ofertados nos conjuntos
habitacionais. O financiamento publico ainda apresentava bons niveis de oferta e de

juros, fato que sustentou a producéo daquela década.

Mesmo havendo um crescimento populacional na cidade na década de
1990, segundo Queiroz (2012), ndo ocorreu um ingresso significativo de novos
consumidores no mercado e sim uma espécie de upgrade, no qual uma determinada
parcela dos consumidores se via em condi¢cdes de adquirir iméveis de maior porte e
qualidade, muitas vezes em localizacdes privilegiadas. E importante frisar que, neste
momento, jA ndo mais existia 0 BNH. Os sucessivos planos econémicos promoveram
o achatamento da renda dos servidores publicos, base da economia natalense,
forcando os promotores a procurar novas clientelas e novas formas de financiamento.
O autofinanciamento surge como alternativa para producao, porém é perceptivel a
reducdo da quantidade dos consumidores, atingindo apenas a parcela da populagéo
capaz de financiar seu imével com prazos muito reduzidos, 8 a 10 anos.> Mesmo com
a criagdo de alternativas como o citado autofinanciamento, a produgdo entra em
declinio nos ultimos anos da década. Apesar da estabilidade econdmica, permanece
uma forte retracdo do consumo derivada dos baixos salérios e os altos niveis de juros

favorecem as aplicagdes no mercado financeiro em detrimento da producgéo. Frisa-se

5 Os prazos do BNH eram de 30 ou 35 anos e com juros bem mais baixos.
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que a desvalorizacdo do Real frente ao Délar e ao Euro favorece a rapida expanséo
da atividade turistica.

Queiroz (2012) destaca que na década de 2000, ocorreram dois momentos
distintos, um primeiro (2000/2003) caracterizado pela producdo mais voltada ao
consumidor internacional, vinculado ao fendmeno imobiliario-turistico e um segundo
momento (2004/2010), que foi caracterizado pela forte insercdo de empresas com
atuacao nacional e vinculado ao mercado de capitais, que aportaram no municipio
produzindo em escala muito maior do que as empresas locais. A producao imobiliaria
registrada pelo mesmo autor, alcanga extraordinarias 32.000 unidades habitacionais,
demonstrando um enorme vigor do setor. Mesmo com a crise internacional, deflagrada
em 2008, foram mantidos altos indices de empregabilidade e uma significativa parte

das metas do programa foi atingida até 2010.

Enfim, percebe-se que o mercado apresenta ciclos bem definidos e
relacionados com a economia de maneira geral. Os produtores se esforgam para
apresentar novos produtos, seja através de novas tipologias como também através de
alternativas de financiamento que possam captar 0s consumidores finais.
Paralelamente as inovacfes tipologicas e financeiras (ou de financiamento)
percebem-se inovacdes tecnoldgicas tais como o uso de materiais com maior
durabilidade nas fachadas — granitos, vidros e metais, esquadrias com acabamento
industrializado e a elevacéo da resisténcia caracteristica do concreto a compressao
(Fck) utilizado nos projetos estruturais. Vale salientar ainda a evolucdo dos
promotores imobiliarios nas estratégias de lancamentos de seus produtos
habitacionais, investindo em diversos recursos tecnolégicos e marketing disponiveis
para alcancar seus objetivos, assim como no aperfeicoamento de sua mao de obra
direta e indireta. E possivel inferir que a cada movimento oscilatorio a oferta
necessitava inovar seja em termos tipolégicos (condominios horizontais, condominio
club, flat), seja no padrédo geogréafico ou ainda na qualidade do produto através de
materiais e processos inovadores capazes de atrair novos consumidores. Dessa
forma é possivel associar determinadas inovagdes com os ciclos imobiliarios citados
e, consequentemente delimitar estratégias do mercado e suas consequéncias para a

producao imobiliaria local.
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CAPITULO Il

3. A Inovacao Tecnologica na Producéo
Imobiliaria

Para estabelecer uma base comum de discusséo, a inovacéao é claramente
diferenciada da invencéao. Invencéo é um projeto detalhado ou modelo de um processo
ou produto que pode ser claramente distinguido como em comparacdo com outros
conceitos existentes. A inovacgdo, por outro lado, € a utilizacdo efetiva de uma
alteracdo ndo trivial e melhoramento num processo, produto ou sistema que € novo

para a instituicdo desenvolver a mudanca (SLAUGHTER, 1998).

Para Costa (1991) o termo inovacao pode ser definido de muitas formas.
Geralmente esta associada a uma nova mentalidade, onde se entende que todos os
processos e métodos sdo susceptiveis de serem melhorados e, portanto, séo

provisorios e transitérios.

As inovacbes caracterizam-se pela criacdo e introducdo de solucbes
originais para as necessidades anteriormente ou recentemente identificadas pela
empresa ou no proprio mercado imobiliario. A ideia de inovar pressupde o dominio do
funcionamento da organizacdo, ja que traduz a sua capacidade de adaptacédo e
reatividade dindmica do setor (BARREYRE, 1975).

A inovacéo tecnoldgica € um processo que vai desde a concepcao de uma
ideia técnica, até o uso de um novo produto ou processo, estando frequentemente
associada a utilizacdo de novos componentes, produtos, sistemas, procedimentos e
equipamentos (SCARDOELLI, 1995).

Para melhor entender os conceitos acerca das inovagdes na construcao
civil, cabe apresentar algumas consideragcfes relacionadas ao edificio como um
produto, visualizando como se da o seu processo construtivo, as perdas e também os

processos de racionalizacao dos seus sistemas.
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3.1 O Edificio como Produto de uma IndUstria

Para Silva (1996) os produtos gerados na industria de construcdo de
edificios sdo bens de consumo duraveis que se destinam ao uso (habitacdo, comercio,

inddstria, equipamentos publicos, etc.) e ao investimento.

Para Kern (2005) os produtos da construcao civil podem ser caracterizados

conforme a Figura 3.1.

Figura 3.1 — Caracteristicas dos produtos da construcao civil.
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Fonte: Elaboracao propria (2016), baseado em Kern (2005).

Além disso, trata-se de um produto com elevada importancia social e
econbmica. Outra particularidade do edificio é a insercdo urbana que confere a este
tipo de produtos um carater Unico dentro das estruturas produtivas e de consumo da
sociedade, uma vez parte substancial da qualidade dos edificios € determinada pela
sua localizag&o urbana (TAHON, 1997).

7

A industria de construcdo de edificios € bastante heterogénea,
contemplando diferentes modalidades de organizacdo produtiva e formas de
comercializacdo de seus produtos (edificios). Assim, por exemplo, quando uma
empresa solicita a construcdo de uma nova planta fabril ou prédio de escritorios temos
uma construcdo sob encomenda privada, quando o governo licita um novo edificio

publico temos uma construcao sob encomenda publica.

Quando o futuro morador de uma residéncia contrata 0s projetistas e
gerencia a obra, temos uma modalidade de autopromoc¢éao do empreendimento. Trata-
se de um arranjo bastante difundido no pais e tem como caracteristica a presenca da

empresa de construgéo e incorporagdo como promotora e gestora de todas as etapas
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do empreendimento o que, a0 menos em tese, permite uma maior integracao do

processo de desenvolvimento de novos produtos (FABRICIO, 2009).

Percebe-se que a demanda por novos empreendimentos é bem variavel e
até mesmo complexa, sendo influenciada pela sua localizacdo (seu entorno), pela
situacdo econdmica (como a disponibilidade de financiamentos, por exemplo), o que

marca um mercado altamente flexivel em relagdo ao seu volume produtivo.

Em uma andlise qualitativa, podem-se verificar constantes mudancas
ligadas ao comportamento, usos e costumes dos consumidores, fatos este que exige
algumas adaptacdes no empreendimento para melhor atender as expectativas e
necessidades de moradia, sejam elas ligadas a acabamentos, fachadas e até mesmo

determinados processos construtivos.

Para responder a singularidade do produto e necessidade de adaptacéo do
mesmo ao sitio urbano (terreno) e as novas demandas dos clientes, a industria de
construcdo se notabiliza pela constante renovacdo do ciclo de producdo de novos
empreendimentos, ou seja, a cada novo terreno desenvolve-se um produto sob
medida as suas caracteristicas climaticas, topograficas, geoldgicas e, principalmente,
a situacdo urbana (padrdo econdmico do bairro, proximidade de escolas,
equipamentos de salde, comercio, etc.) (FABRICIO, 2009).

Tradicionalmente na industria de construcdo e incorporacao de edificios, a
concepcao de novos empreendimentos é associada aos projetos de arquitetura e
engenharia civil que representam o0s desenvolvimentos conceituais, espaciais e
tecnologicos dos edificios. Na pratica o desenvolvimento de novos produtos €
percebido nesse setor como os projetos de produto. Mas, de fato, muitas atividades
com carater de concepcao, selecéo de alternativas e desenvolvimento de ideias sédo
exercidas em outras fases do empreendimento, por diversos agentes do processo de
producdo, sem uma maior integracdo desses processos com 0 processo de projeto
do produto (FABRICIO, 2009).

Tendo em vista o carater de produto Unico, podendo ser considerado como
um protétipo, ou seja, ndo h& dois empreendimentos de construgdo civil iguais, seja

pelas variadas necessidades e prioridades do cliente, pelos diferentes terrenos e
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arredores ou ainda por visdes dos projetistas quanto a melhor solugdo de projeto
(KOSKELA, 2000).

A industria da construcao civil, para obter uma melhoria continua de seus
fluxos, procura a racionalizacdo e a padronizacdo dos seus processos de producéo.
Porém, para que tais medidas tenham éxito € necessaria a identificacdo das
atividades que levem a eliminacdo ou a minimizacao dos fatores que ndo agregam

valor ao produto para que as medidas de correcédo sejam tomadas (COELHO, 2009).

3.2 O Processo Produtivo da Construcéao Civil

O processo de producdo de edificios € descrito como uma sucessao de
etapas constituidas por atividades consideravelmente diversificadas, que envolvem a
incorporagdo ao processo produtivo de uma grande variedade de materiais e
componentes (FARAH, 1992).

Se comparada com outras industrias de producdo em série, podemos
considerar 0os processos produtivos da industria da construcdo civil bem menos
uniformes. De forma geral, em uma linha de producéo tradicional, as unidades a serem
produzidas séo repetitivas e a incerteza relacionada a cada operacao é relativamente
baixa, diferentemente o que ocorre nos canteiros de obras. Na visao tradicional,
processo de producdo consiste em atividades de conversdo de matérias primas
(inputs) em produtos (outputs), constituindo o denominado modelo de converséo
(KOSKELA, 1992).

A construcédo civil trabalha com empreendimentos Unicos, produzidos no
local de entrega e sujeitos as condi¢cdes climaticas. Ha desta forma, diversos fatores
controlaveis e ndo controlaveis, fazendo com que a complexidade, variabilidade e
incerteza estejam presentes, tanto no empreendimento como um todo quanto em cada
atividade realizada (FORMOSO, 1991; BERTELSEN, 2002; KOSKELA, 2000). Todas
essas particularidades tém sido apontadas como fatores que cooperam para o baixo
desempenho do mercado construtor, manifestado por baixos niveis de produtividade,

elevados desperdicios e alto custo.
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Mesmo sendo considerada uma inddstria como qualquer outra, a
Construcao Civil possui distingbes particulares e exclusivas, tais como: nomadismo,
pois normalmente muda de local a cada obra, embaracando a manutencdo de uma
constancia de materiais e processos; construcdo de produtos Unicos, geralmente nao
seriados; sua producao é estatica e os operarios que se locomovem; inserida em um
mercado altamente tradicionalista, tanto dos colaboradores, como dos clientes, que
apresentam grande resisténcia a mudancas; possui mao-de-obra com baixa instrucao;
trabalha sujeita a intemperes; produto final € de longo ciclo de aquisi¢cdo, uso e
reaquisicdo; e pouco grau de precisdo quanto a orcamento e prazos (MESEGUER,
1991). O que muitas vezes ndo permite um grande avanc¢o tecnoldgico em seus

processos construtivos.

Segundo Farah (1992, citado por KERN, 2005) é possivel identificar trés
tipos basicos de atividades ao longo das diversas etapas do processo produtivo num
canteiro de obras:

e O primeiro consiste na preparagdo de materiais e componentes e de
equipamentos auxiliares a serem utilizados na construgcdo. Ou seja, a partir dos
materiais adquiridos no mercado, uma série de operacdes de transformacédo que
envolve a mistura ou a agregacao, originando novos materiais.

e O segundo tipo de atividade é referente a construcdo do produto

propriamente dito.

e O terceiro tipo de atividade tem a funcdo de suporte ou apoio as
atividades produtivas, armazenamento e transporte de materiais no interior do

canteiro.

Tudo isso mostrara a complexidade das obras, e introduz outra restricao
operacional sobre o desenvolvimento e uso de inovagdes. A maioria delas consistem
de um numero de sistemas diferentes que interagem uns com 0s outros, bem como
com o ambiente especifico, e estas interacbes ndo sdo exaustivamente
caracterizadas. Ao contrario de um produto de manufatura onde o conjunto de

interagcbes muitas vezes pode ser definido, as construgcdes interagem com um
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conjunto aberto de componentes e sistemas, e com 0 proprio meio ambiente
(SLAUGHTER, 1998).

3.3Perdas na Construcédo de um Edificio

O conceito de perdas na construgdo civil €, com frequéncia, associado
unicamente aos desperdicios de materiais. No entanto, as perdas estendem-se além
deste conceito e devem ser entendidas como qualquer ineficiéncia que se reflita no
uso de equipamentos, materiais, mao de obra e capital em quantidades superiores
aquelas necessarias a producao da edificacado. Neste caso, as perdas englobam tanto
a ocorréncia de desperdicios de materiais quanto a execucdo de tarefas
desnecessarias que geram custos adicionais e ndo agregam valor. Tais perdas sao
consequéncia de um processo de baixa qualidade, que traz como resultado nédo sé
uma elevacado de custos, mas também um produto final de qualidade deficiente
(FORMOSO et al, 1996).

Para a melhor compreensao deste conceito, deve-se conhecer a natureza
das atividades que compdem o processo de produgdo. Um processo pode ser
entendido como um fluxo de materiais e informacdes desde a matéria prima até o
produto final. Neste fluxo, os materiais sdo processados, inspecionados,
movimentados ou estdo em espera. Assim, as atividades componentes de um

processo podem ser classificadas em duas principais categorias (Figura 3.2):

(@) Atividades de conversdo: envolvem o processamento dos
materiais em produtos acabados.

(b) Atividades de fluxo: relacionam-se as tarefas de inspecéao,

movimento e espera dos materiais.
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Figura 3.2 - Etapas do processo de producéo.
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Fonte: Koskela (1992).

A construcdo civil é reconhecida como uma das mais importantes
atividades para o desenvolvimento econémico e social do pais, porém € uma grande
geradora de impactos ambientais devido ao grande consumo de matéria prima, a
modificacdo da paisagem e a grande geracao de residuos. A geracao de residuos na
construcao civil no Brasil é estimada entre 230-760 kg/hab. ano (JUNIOR, 2007).

A cadeia da construcdo civil € um dos setores mais importantes da
economia brasileira, sendo responsavel por um grande nimero de empregos diretos
e indiretos. Por outro lado, é o setor produtivo que mais gera residuos sélidos,
representando mais de 50% dos residuos produzidos nas grandes cidades. Esses
residuos sdo gerados na etapa da construcao de obras, uso e manutencao, e na sua
demolic&o (ou desconstrucéo) (GUSMAO, 2008).

Neste contexto, a busca pela otimizacado dos materiais utilizados pelo setor
é de fundamental importancia. As implementacdes de acles efetivas voltadas para a
reducdo do impacto ambiental representam a possibilidade de se atenuar o atual
quadro de degradacdo ambiental presente tanto em paises desenvolvidos, como em
paises em desenvolvimento (DE ARAUJO, 2002).

3.4 A Racionalizacdo dos Processos Construtivos

O mercado imobiliario vem buscando por qualidade, racionalizacédo e
estudo detalhada de cada etapa a se construir deve passar por um processo de
constante inovacéo tecnologica. Porém, no setor ainda ndo ha uma visdo geral como
esse processo acontece, bem como se encontra também com a dificuldade

tecnoldgica dos fornecedores em atender estas novas demandas.
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Para Barros (1997) a estratégia de implementacdo na qual se insere a
acdo, estd fundamentada no principio de possibilitar a aplicagdo da tecnologia
construtiva racionalizada como uma forma de impulsionar a melhoria continua dos
recursos tecnolégicos organizacionais empregados no processo construtivo
tradicional de producéo de edificios com vistas & sua maxima racionalizagédo e
consequente evolugdo tecnoldgica e organizacional. Ao se aplicar uma estratégia para
a implementacéo de tecnologias construtivas racionalizadas no processo construtivo
de uma empresa construtora, espera-se obter uma melhoria tecnolégica nesse
processo, suficiente para que o retorno obtido sirva de motivagdo para que novas
melhorias sejam implantadas. Este processo é continuo, procurando-se atingir sempre
um patamar mais elevado de racionaliza¢do no processo de producédo (CALLEGARI,
2007).

A tecnologia construtiva racionalizada enfoca a importancia significativa do
desenvolvimento de um trabalho sistematico para a construgéo, através da aplicacédo
de técnicas de engenharia para elaboracdo de metodologias, procedimentos,
manuais, desenhos, treinamento e, ainda, o desenvolvimento de um programa de
racionalizacdo e padronizagdo. Este modelo de gerenciamento tem atividades
respectivas que as compdem, como também as sistematicas adotadas para
desenvolvimento das mesmas e, ainda, os beneficios e resultados obtidos com a
implementacdo e materializacdo desta metodologia. Séo, ainda, destacados o0s
reflexos da disponibilidade, qualidade e adequabilidade dos equipamentos e servicos
de manutencéo, de forma a se obter um estoque adequado e econdmico, que, além
de garantir a continuidade operacional, sera um agente otimizador da relagcédo
“Qualidade X Produtividade X Redugao” de custos nas areas envolvidas. Através do
condicionamento dos processos de producdo, para encontrar a qualidade na
construcdo, técnicas sdo levadas em conta, tais como, as que resultam numa melhoria
no nivel de perdas, através da racionaliza¢do no padrdo da manutencao de producao
bem como na sistematica desses processos. Tanto no campo de sua agdo como na

interacdo com outras areas que lhe sdo comuns (CALLEGARI, 2007).

A empresa construtora deve sempre que necessario constituir mecanismos
de analise e monitoramentos do mercado, onde possa identificar as chances e
disposic¢des, abreviando as perspectivas dos seus futuros clientes. Esta conjuncao de

mudanga vem acompanhando o desenvolvimento da construcdo civil, ligada aos
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resultados do processo de globalizagdo, abertura do mercado a economias
internacionais, as novas tendéncias dos sistemas construtivos fundamentados na
racionalizacdo dos processos e integrantes de novos sistemas, vem sendo embutidos
com aceites a otimizacdo da qualidade e produtividade. Essa racionalizacdo permite
também um melhoramento dos recursos disponiveis, como a qualidade
organizacional, as inovac¢des produtivas e tecnoldgicas, ela também possibilita
também, um melhor aproveitamento dos recursos disponiveis como a qualidade na
estrutura organizacional envolvida, inovacfes tecnologicas e produtivas, e na

variedade das consideracdes relativas aos produtos e ao seu processo de finalizagéo.

3.5 Tipologias Construtivas

3.5.1 Tipologia Estrutural

Atualmente, temos uma grande multiplicidade de estruturas para obras de
Construcéao Civil, resultado da evolucdo das tecnologias construtivas e da ciéncia dos
materiais. Como resultado temos estruturas cada vez mais seguras, com melhores
concepcao do projeto e desenvolvimento, procedendo em elementos com boas

condicdes operacionais durante a sua vida Uutil.

Estruturas em Concreto, de Madeira e Metélica sdo as tipologias mais
encontradas nas obras em geral, podem estar trabalhando em conjunto, propiciando
uma estrutura mista, a fim de ter um melhor desempenho, e ainda individualmente,
acompanhando o projeto estrutural basico. Também podemos encontrar a Alvenaria
Estrutural, que vem sendo muito empregada para fins residenciais, a fim de trazer um

bom desempenho econdmico para o empreendimento.

No Brasil, a estrutura de madeira é empregada especialmente em
edificagbes em ambientes altamente corrosivos, como a beira-mar e nas industrias
guimicas. Ressalta-se ainda que existe no pais ressalvas ao seu uso em grande
escala na construcéo civil, resultado do desconhecimento das suas propriedades por
grande parte dos envolvidos, ocasionando a falta de projetos especificos e mais bem

elaborados. Como consequéncia disso, essas construcdes se tornam vulneraveis aos
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mais variados tipos de problemas, gerando um pensamento equivocado sobre a sua
utilizacéo. N&o foi possivel identificar empreendimentos habitacionais verticais que

utilizassem essa tipologia para concepcao estrutural.

Quando tratamos sobre a utilizacdo de estruturas metalicas, observa-se
uma tendéncia de ela propiciar uma maior rapidez e precisdo milimétrica,
possibilitando um alto controle de qualidade do produto acabado, garantindo as
dimensdes e propriedades dos materiais desde o processo de fabricacdo, além da
reducdo das dimensdes dos pilares e altura de vigas, devido a diminuicdo do peso
proprio da estrutura, o que possibilitaria a sua utilizacdo na concepcéo das obras de
construgéo civil. O ago, por exemplo, associado a outros elementos construtivos,
permite estender a plasticidade arquiteténica dos projetos. Hoje ja é possivel notar a
presenca dessa tipologia na paisagem urbana das grandes cidades, mais voltada para
edificios comerciais no geral. No caso de Natal/RN ndo foram identificados
empreendimentos com essa tipologia para fins residenciais, sendo vista apenas na
concepcao de alguns prédios comerciais de menor porte, demonstrando um
desinteresse pela adocdo dessa tecnologia, 0 que seria uma inovacédo, porém ainda
nao se firmou como opg&o no mercado local. Tal desinteresse pode estar associado
a proximidade com zona costeira, custos de operacao, além da necessidade de méao-
de-obra e equipamentos especializados para sua fabricagdo e montagem.

A alvenaria estrutural existe desde os primérdios das civilizacdes, segundo
Gallegos (1991), as primeiras moradias eram de pedras assentadas com argamassa
de barro. E um sistema construtivo racionalizado, cujos os componentes que exercem
a funcdo estrutural séo de alvenaria, ou seja, 0s proprios blocos de concreto ou blocos
ceramicos. A Alvenaria Estrutural ndo € uma tecnologia nova, muito pelo contrario, no
Brasil, a introducéo da Alvenaria Estrutural se deu no final da década de 60. Segundo
Sabbatini (2003) a experiéncia tem demonstrado que o conveniente emprego da
alvenaria estrutural pode trazer algumas vantagens técnicas e econdmicas, tais como:
reducéo de custos, dada pela simplificacdo das técnicas de execucdo e economia de
formas e escoramentos; e maior rapidez na execucdo, dada especialmente da
facilitacdo das técnicas construtivas, que admite maior agilidade no retorno do capital

empregado.
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J4 o concreto armado € a composi¢cdo do concreto simples a uma
armadura, usualmente constituida por barras de aco, conforme a Figura 3.3. O
concreto armado alia as qualidades do concreto (baixo custo, durabilidade, boa
resisténcia a compressao, ao fogo e a agua) com as do aco (ductilidade e excelente
resisténcia a tracdo e a compressao), 0 que permite construir elementos com as mais
variadas formas e volumes, com relativa rapidez e facilidade, para os mais variados
tipos de obra. As estruturas de concreto sdo comuns em todos 0s paises do mundo,
caracterizando-se pela estrutura preponderante no Brasil. Comparada a estruturas
com outros materiais, a disponibilidade dos materiais constituintes do concreto
(cimento, agregados e agua) e do aco e a facilidade de aplicacdo, explicam alarga
utilizacao das estruturas de concreto, nos mais variados tipos de constru¢cdo, como
edificios de multiplos pavimentos, pontes e viadutos, portos, reservatérios, barragens,
pisos industriais, pavimentos rodoviarios e de aeroportos, paredes de contencéo, etc
(BASTOS, 2014).

Figura 3.3 — Empreendimento em Natal/RN construido em concreto armado.

Fonte: Do Autor (2010).

Segundo o mesmo autor, o Concreto Protendido surgiu como uma evolugao

do Concreto Armado, com a ideia basica de aplicar tensdes prévias de compressao,
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naregido da secao transversal da peca, que sera tracionada posteriormente pela acéo
do carregamento externo aplicado na peca. Desse modo, as tensdes de tracao finais
sdo diminuidas pelas tensbes de compressédo pré-aplicadas na peca (protensao).
Assim, pretende-se diminuir os efeitos da baixa resisténcia do concreto a tracdo. O
concreto protendido utiliza acos de protensao de elevada resisténcia (1500 — 1900
MPa) e concretos de resisténcia superior aos geralmente aplicados no Concreto
Armado, e resulta sec¢des transversais menores e mais leves, que permitem vencer
vaos significativamente maiores, com menores flechas e fissuras. O Concreto
Protendido tem uma grande infinidade de aplicagbes, em diversos tipos de obras,
desde pontes e viadutos, onde é preponderante, até lajes de edificios, residenciais,

comerciais ou industriais.

Ferreira (2013) apresenta em sua pesquisa uma inovagao no processo de
concepcao dos elementos estruturais, 0 autor apresenta o projeto de um edificio com
elementos pré-moldados de Concreto Leve com pérolas de EPS, considerando lajes
prontas macicas e paredes portantes, executadas com esse tipo de material. Ja
Fabrizzi (2007) mostra um estudo dos edificios de multiplos andares constituidos por

elementos mistos ago-concreto.

3.5.2 Tipologia dos Revestimentos Externos

O revestimento externo € um dos principais itens a ser levado em conta
pelo consumidor final em seu processo de tomada de decisdo, devido a visibilidade e
a manutencdo. O prédio revestido com material cerdmico vai precisar de menos
manutenc¢do, o que implica em um a economia para o consumidor a médio e longo
prazo. Pode haver também, em menor grau, uma preferéncia estética ou a
necessidade de simbolizar status. O tipo do revestimento reflete na atratividade pelo
imovel e pode repercutir diretamente no valor (custos) e no preco final da unidade
habitacional. As empresas devem buscar em suas fachadas elementos que

aumentem a sua eficiéncia técnica, estética e de durabilidade.

Segundo De Oliveira (2009) as vedacOes de fachada contribuem para a

valorizacdo do empreendimento, especialmente pelo valor agregado que impdem ao
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edificio, em funcdo de seus aspectos estéticos, simbdlicos e culturais, além de
poderem ser consideradas como um dos mais relevantes subsistemas do edificio.
Quanto mais alto o edificio, maior a area de fachada e, portanto, maior o consumo de
materiais e maior a quantidade de componentes para serem integrados. As fachadas,
incluindo as esquadrias e 0s revestimentos, sao responsaveis por criar condicées de
habitabilidade para o edificio, pois servem como mediadoras entre 0s meios externo
e interno, podendo ainda apresentar um papel importante com relacdo a
sustentabilidade dos edificios, especialmente quando sdo projetadas para minimizar
seus impactos ambientais. Além disso, o custo de execu¢do e de manutencdo das
fachadas é expressivo com relagdo ao dos outros subsistemas; esse custo pode

representar até 20% do custo total da obra.

No contexto de inovacgfes, surgiram métodos construtivos que buscaram
agilizar a aplicagéo, reduzir custos e melhorar a qualidade das etapas de execugao
de revestimentos externos. Tem-se como exemplo a substituicdo da projegcao manual
da argamassa do reboco pela projecdo mecéanica continua, pois, além da reducéo do
tempo de aplicacdo, também hé a vantagem de potencializar a adeséao inicial e, com
isso, obter valores de resisténcia de aderéncia em torno de 50% superiores aos
obtidos com a aplicagdo manual, conforme afirma Duailibe et al (2005), demonstrando
um determinado nivel de inova¢fes importante em termos de processo construtivo.
Outro exemplo seria o investimento das construtoras com projetos de revestimento
em fachada, mostrando a preocupacdo com as possiveis patologias ocorrentes e
também voltando ao ponto da preocupacdo com a durabilidade e estética da
edificacdo citado anteriormente, pois sendo o material que recobre a superficie das
paredes, o revestimento € o primeiro elemento exposto a acdo de agentes agressivos
de origem natural ou de até mesmo do sua propria utilizacdo, assim, é necessario um
projeto que trate cuidadosamente de todos possiveis pontos que sdo focos em

potencial de patologias nas edificacdes.

3.5.3 Tipologia das Alvenarias de Vedagéao

E uma alvenaria que néo é dimensionada para resistir a agdes além de seu
peso proprio. A vedacao vertical € responsavel pelo fechamento da edificacdo e

também pela compartimentacdo dos ambientes internos. A maioria das edificacdes
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executadas pelo processo construtivo convencional (estrutura reticulada de concreto

armado moldada no local) utiliza para o fechamento dos vaos paredes de alvenaria.

As alvenarias possuem uma significativa participagdo  nos
empreendimentos imobiliarios e assim tem apresentado forte relevancia na estratégia

para um melhoramento do desempenho global da edificacéo.

As funcdes primordiais das alvenarias de vedagdo devem permear a
escolha do material constituinte a ser utilizado, tais fungcdes como protecdo contra
agentes externos agressivos, isolamento de ambientes através de requisitos termo
acusticos e ainda de suporte para outros subsistemas, devem apresentar uma gama
de atributos que as capacitem ao cumprimento usual, e com isso podem fazer parte
da estratégia por parte dos promotores imobiliarios ao oferecer o seu produto ao
mercado. A Figura 3.4 mostra o detalhe de uma alvenaria de vedacao executada em

blocos ceramicos.

Figura 3.4 — Detalhe de Alvenaria de Vedag&o em Blocos Ceramicos.

Fonte: Do Autor (2010).

Outros requisitos funcionais estao relacionados com a opg¢éo de se utilizar
0 processo construtivo tradicional, ou seja, a utilizacao de tijolos e blocos ceramicos,

e muitos deles servem de referencial ao consumidor do mercado imobiliario, tais como:
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suporte de componentes de outros subsistemas e elementos decorativos por exemplo.
Tais requisitos devem estar de acordo com exigéncias dos usuarios e frente as
condicbes de exposicdo e que, em determinados aspectos, serdo distintas para

paredes externas e divisorias internas.

Em termos de inovagdo, existem alguns trabalhos voltados para o
desenvolvimento de estudos que vislumbrem a melhoria neste subsistema, como por
exemplo na pesquisa de Rabisco et al (2008), que se refere a um melhoramento do
processo para proporcionar impermealibilidade e resisténcia a manchas para a
superficie da alvenaria. Outro estudo, realizado por Viegas et al (2012), propde 0 uso
de blocos incorporando garrafas PET para a execucgéo de alvenarias de vedacgéo que
proporcionem isolamento termo acustico visando seu emprego em habita¢cdes. Ainda,
Misurelli & Massuda (2009) citam o sistema construtivo de paredes de concreto como
um método de construcdo racionalizado que oferece produtividade, qualidade e
economia de escala. O sistema possibilita a construcdo de casas térreas,
assobradadas, edificios de até cinco pavimentos padrao, edificios de oito pavimentos
padrdao com esforcos de compressao, de até 30 pavimentos padrdao e com mais de 30
pavimentos - considerados casos especiais e especificos. No sistema construtivo de
paredes de concreto, a vedacao e a estrutura sdo compostas por esse Unico elemento.
As paredes sdo moldadas "in loco", tendo embutidas as instalacbes elétricas,

hidraulicas e as esquadrias.

3. 6 Histoérico do Processo de Inovacado e Modernizagcdo Tecnoldgica

O processo de pelo qual o individuo conhece uma inovagédo é a prépria
decisdo pela implantacdo de novas tecnologias, formando opinido de se rejeitar ou

nao uma ideia nova, e posteriormente confirmar esta deciséo (TOLEDO et al., 1999).

Dentro deste contexto, Taniguti et al. (1998) define inovagéo tecnoldgica
como sendo “um aperfeigoamento tecnolégico, resultado de atividades de pesquisa e
desenvolvimento internas ou externas a empresa, aplicado ao processo de producgéo
do edificio objetivando a melhoria de desempenho, qualidade ou custo do edificio ou

de uma parte do mesmo”.
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Sendo assim, pode-se dizer que somente ocorrera inovagao tecnologica no
processo de producdo de edificios quando ela for efetivamente inserida no processo
construtivo de producéo, estas caracteristicas inovadoras em si também podem ser
determinantes em uma série de situacdes, chegando até mesmo a ter influéncia na
sua adoc&o. E preciso destacar alguns aspectos: experimentacdo, compatibilidade,
complexidade, condi¢des de observacdo e o mais importante, julgar quédo vantajosa a
inovacao sera em relacéo ao processo tradicional. O arranjo organizacional resultante
sera explicado pela interacdo dos seus trés elementos principais: a organizacao, ou
mais especificamente as propriedades institucionais: os individuos, agentes humanos
responsaveis pela decisédo e pelos rumos da mudanca e a tecnologia, cuja introdugéo
tanto causa impacto quanto é impactada pela organizacao e pelos individuos. Este

modelo baseia-se nas relacdes acima citadas, e ainda em duas premissas basicas:

a) A dualidade da tecnologia: a tecnologia € criada e alterada pela

acdo humana, é também usada por individuos para realizar alguma acao.

b) Flexibilidade interpretativa: a tecnologia € interpretativamente
flexivel. Assim as interagdes entre tecnologia e organizacées dependem dos
individuos e do contexto sécio- historico implicado no seu desenvolvimento e uso.
Ha que se considerar, também, a descontinuidade do tempo e do espaco para a
andlise da inter-relacdo entre a tecnologia e a organizacao (TOLEDO et al. 1999).

Contudo, o que se observa sdo mudancas pouco expressivas e de certa
forma, uma evolucédo lenta das tecnologias, processos construtivos e da gestéo
organizacional da indUstria da construcao civil ao passar dos anos. Fatores externos,
inclusive mudancas no quadro mundial da economia, e também no ambiente industrial
provocado pela inovacao tecnolégica, faz com que as empresas de diversos setores,

incluindo a construcéo civil, busquem se adequar a tais mudancas.

O setor da construcdo civil, acompanhando as imposicbes do mercado
imobiliario e das normas técnicas, vem passando por continuas transformacdes de

ordem tecnoldgica.

A gqualidade do produto imobiliario, os prazos de entrega e a reducéo dos
custos sédo fatores que induzem a adoc¢ao de inovacdes tecnologicas que atendam a

exigéncia crescente dos consumidores, especialmente do ponto de vista dos
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processos e materiais construtivos adotados pelas construtoras, levantando

informagdes novas sobre este tema.

Tais mudancas significativas no tocante a competitividade no mercado,
atrelados a crescentes niveis de exigéncia por parte dos consumidores foram
detectadas por algumas empresas de construcao civil, as quais buscaram uma melhor
estruturagéo e capacitacao para melhor atender as estas exigéncias. Sendo assim, as
empresas que introduziram, pioneiramente, essa nova realidade, acabaram se
tornando mais competitivas a medida que fossem mais flexiveis, através do dominio

sobre o processo produtivo.

Segundo Scardoelli (1995) o que diferencia estas empresas das demais &
a sua postura frente as mudancas. Enquanto grande parte das empresas do setor
encaram as alteracdes econdmicas e sociais, de forma defensiva, como uma ameaca,
estas empresas pioneiras vislumbram novas oportunidades de consolidar a sua

posi¢céo no mercado.

3.7Introducado de Novas Tecnologias na Construcéo Civil

A inovacdao tecnoldgica, imperativa em todos os setores industriais, se faz
necessaria na atualidade de um ambiente marcado pelas rapidas mudancas no
quadro mundial da economia. Esta realidade torna muitas empresas com

caracteristicas inovadoras mais competitivas no mercado em que atuam.

Dentre os aspectos de inovacao tecnologica na construgao civil, o ambiente
externo, a tecnologia, a organizacdo e os individuos caracterizam o comportamento

do setor perante as inovacoes.

As politicas governamentais estabelecem normas que influenciam
diretamente o mercado. No Brasil, o Governo além de ser um cliente em grandes
projetos de infraestrutura, determina leis que direcionam, incentiva ou limitam o
desenvolvimento de certos setores da industria de Construcdo. Financiamentos, leis

ambientais, incentivos a construcéo de projetos habitacionais para populacéo de baixa
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renda, isencao ou reducao de impostos para determinados produtos ou setores s&o

exemplos destas influencias governamentais.

Quando ha o foco em um empreendimento especifico, as condi¢des locais
da cidade ou regido podem interferir de forma positiva ou negativa na qualidade de
vida da populacdo. Portanto, a escolha de técnicas e procedimentos construtivos
adequados sofre grande influéncia do ambiente. Seja devido aos materiais disponiveis

ou a qualidade e habitos dos trabalhadores.

A construcéo civil tem um ambiente dominado pela severa competicdo de
precgos. Devido ao alto custo envolvido na realizagdo de um empreendimento, muitos
empresarios procuram implantar novas tecnologias, ou seja, produtos e processos
novos, objetivando obter melhorias globais em seus procedimentos construtivos, tais
como indices mais elevados de produtividade, diminuicdo de desperdicios de méo de
obra, materiais e tempo. Ainda ha a importancia de outros aspectos do setor da
construcéo, sdo eles: a singularidade de um empreendimento e as dependéncias do

setor.

Tratando-se das singularidades de um empreendimento, um projeto &
anico, com raras possibilidades de repeticdo. Deve-se ser estudado cada caso a parte,
mesmo que a construtora queira reproduzir o mesmo projeto em outro local,
principalmente nos projetos estruturais tendo em vista a variagéo do tipo de solo e das
solicitacbes dos esforcos como o vento, por exemplo. Além disso, uma mesma
empresa construtora podera executar diversos projetos que podem ser extremamente
distintos como edificios, pontes, estradas entre outros. Nestes casos, existem poucas
evidéncias de economia de escala de aprendizagem.

Os empreendimentos tém vidas (teis variaveis, mas pode-se considerar
em geral como sendo um produto de longa vida Gtil, desconsiderando as manutencdes
periodicas necessarias. Um calculista estrutural tem responsabilidade sobre os
projetos por ele executados por toda a vida da construcdo e utilizagdo do
empreendimento, portanto estes profissionais tendem a utilizar métodos
estabelecidos e evitam mudancgas radicais, pois caso algum desastre aconteca ele

tera que arcar com as consequéncias.
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No processo tradicional de construcdo de edificios, diferentes empresas
atuam independentemente. A concepgao inicia-se em uma empresa de arquitetura, a
construcdo € realizada por uma segunda empresa, que por sua vez conta com a
colaboracdo de fornecedores e empresas subcontratadas e ainda todo o processo
pode eventualmente ser assistido por consultores. Portanto, evidencia-se que a
colaboragcdo entre empresas € essencial para que haja homogeneidade dos

processos.

Melhado (1997) discute a multidisciplinaridade desta atividade e estabelece
a dimensdo do projeto enquanto servi¢o, destinado essencialmente a solu¢do de
problemas com um enfoque sobre o cliente. Utilizando este conceito, ndo deve existir
qualquer relacdo de subordinacdo entre projetistas. Quanto as inovacdes, muitas
vezes, existem poucas razfes para que um cliente intermediario as incentive, pois, 0
esforco empreendido por uma empresa pode ser negligenciado pela organizagao que

executara a etapa seguinte do empreendimento.

Importantes estudos nos campos metallrgicos, eletroeletrénico, materiais
e componentes desenvolvidos por universidades, institutos de pesquisas e
eventualmente dentro de empresas do setor mecanico resultam em inovagoes que,
incorporadas aos equipamentos objetivam melhorar a qualidade dos processos
construtivos. Esta é a estratégia das empresas do setor mecéanico que também é
claramente afetado pelas condicdes mercadolégicas. Os produtos (equipamentos)
tém uma longa vida util e, devido ao seu alto custo, a decisdo de compra € tomada

pela alta administracdo das construtoras.

Utilizando os conceitos apresentados por Tornatzky & Fleischer (1990),
evidencia-se que a natureza das inovacdes, ndo apenas na construcdo, é
majoritariamente gradual. Existe uma baixa frequéncia de inovacfes radicais,
frequentemente associadas a uma “familia” de inovagdes graduais. Como as
inovacdes se dao ao longo dos anos e, portanto, ndo € facilmente percebida,

tradicionalmente a construcéo civil & caracterizada como um setor conservador.
Amorim (1996) distinguir trés niveis de inovagdo na construcao:

e As que ocorrem no nivel dos produtos da construcéo;
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¢ As existentes no processo de producéo, sejam pela introducao de
novos equipamentos, mas, também, como resultado de novos insumos
(produtos para a construcao);

¢ As inovacles na organizacdo da estrutura de producéo.

Ainda que, numa primeira analise, vemos que todos 0s niveis estao inter-
relacionados, cada um tém particularidades proprias que as diferenciam quanto as
formas e insumos da producdo. O quadro 3.1 sintetiza e elucida a ideia quanto aos

niveis de organizacao.

Quadro 3.1- Niveis de inovacao.

Niveis de Inovacgéo

Por exemplo, um novo tipo de imével, tal

Nos produtos da Construgao Ao O~ ”
como o prédio “inteligente”.

Como no caso de um novo tipo de
revestimento ou um novo equipamento
de transporte.

Nos produtos para a Construcdo
(insumos e equipamentos)

Por exemplo, um novo modelo de
geréncia do trabalho ou do projeto.
Fonte: Elaboracéo propria. Adaptado de Amorim (1996).

Na organizacao da producéo

Um aspecto importante desse enfoque dos niveis de inovacéo € verificar
que a cada um deles correspondem objetivos especificos, que, por sua vez, irdo
modelar determinadas caracteristicas das empresas envolvidas, como Amorim (1996)

resume no quadro 3.2.

Quadro 3.2: Niveis e objetivos da inovacéo.

Nivel da inovacéao Objetivos associados principais
Produto Competitividade: prazos e variedade dos produtos.
Processo Produtividade: controle e intensificacéo do trabalho.

Flexibilidade: capacidade de adaptacdo a um

Organizacao - -
9 ¢ mercado “mutante”.

Fonte: Amorim (1996).
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3.8 Aspectos Relacionados a Inovagéo na Construcéao Civil

O gerenciamento de empresas construtoras pode ser caracterizado por
uma baixa orientacdo para o futuro e para o cliente. Esse fendbmeno pode ser
explicado devido a natureza ciclica da construcdo. As empresas escolhem a
estratégica da diversificacdo com o objetivo de reagir, em um curto espaco de tempo,
as necessidades do mercado. No entanto, a ndo consideracdo das necessidades do
cliente, limitam as mudancas tecnologicas propostas por clientes potencialmente
“‘inovadores”. O reconhecimento de uma oportunidade de mercado € o item primario

para que a inovacao tecnoldgica seja pelo menos considerada pelas organizacdes.

No Brasil e em outros paises em desenvolvimento, o mercado é constituido
basicamente por pequenas e médias construtoras, que trabalham em colabora¢éo nos
grandes empreendimentos, através de subcontratacdes. Neste contexto, as pequenas
empresas ndo dispdem de recursos para suportar uma inovacao radical e, devido a
natureza sazonal dos trabalhos, tampouco se comprometem com estes esforcos.
Pries et al., (1995) observam, em seu trabalho, que as empresas menores tendem a
se envolver majoritariamente em inovacdes do processo construtivo, enquanto que as

empresas maiores suportam inovagdes em produtos.

3.9 Lideranca do Processo de Inovacao Tecnholdgica

A construcdo, como ja destacado, é uma atividade que envolve a
participacdo entre diversas organizagdes, a introducdo de um novo produto encontra
barreiras, pois nem todas as empresas poderdo ser caracterizadas como inovadoras
(TOLEDO et al. 1999).

Sob o ponto de vista do cliente, muitos poderdo ndo entender ou nao se
interessar na tecnologia incorporada ao empreendimento. Os projetistas poderéao se
opor as ideias inovadoras propostas por fornecedores ou subcontratados, outros

construtores protestam quando recebem projetos arquitetbnicos ndo convencionais.

Por outro lado, enquanto algumas organizacées se opdem ou participam

passivamente de projetos inovadores, outras empresas se comprometem
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efetivamente com as inovacdes. Podem-se observar empresas que se
comprometeram com a inovagdo desde a sua concepcdo, permitindo o
desenvolvimento da ideia em um produto e/ou processo viavel. Estas podem até
mesmo persuadir outras organizacfes a participar do empreendimento e confirmar a
inovagdo. Outras tém um papel de colaboracdo técnica. Agindo como consultores,
estas empresas nao iniciam o processo de inovagéo, no entanto, sem o seu apoio, 0
empreendimento n&o seria realizado. Um terceiro tipo de lideranca € evidenciado, séo
0s proprios clientes finais do empreendimento. Estes, se comprometidos com o
processo de inovagao, o patrocinam, assumindo uma parte do risco inerente ao

processo, como veremos a seguir (TOLEDO et al. 1999).

Definitivamente, os riscos apontados para outros setores industriais nao
podem ser comparados aos riscos da Industria da Construcdo. O desenvolvimento de
processos e produtos através de “tentativa e erro” nao € aceitavel. Uma falha pode
significar a faléncia para a empresa. Esta observacdo poderd esclareces alguns
motivos do “conservacionismo técnico” de clientes e construtores. Para os
profissionais, uma aproximac¢do ou mera desconsideracdo de um fator importante

representa perder a respeitabilidade e sair do mercado (TOLEDO et al. 1999).

O consumidor ou cliente exerce um papel fundamental na construcao civil.
Diferentemente de outros setores industriais, os clientes ndo s&o, simplesmente,
consumidores de um produto final, sdo participantes ativos do processo. Iniciam o
processo de comunicacdo entre as empresas que conduzirdo o projeto, tomam
decisdes que influenciam importantes aspectos técnicos da producdo e,
principalmente, partiiham de uma grande propor¢do do risco do empreendimento.
Muitas vezes, um processo ou produto inovador ndo € apenas uma alternativa, a
inovacado é desejada pelo cliente. O comprometimento e a lideranca do cliente com o

processo de inovagao séo a chave para o sucesso (TOLEDO et al. 1999).
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CAPITULO IV

4. Metodologia Desenvolvida na Pesquisa

Estudou-se o uso de inovacdes tecnologicas relacionadas com o0s
processos construtivos enquanto diferencial nas estratégias utilizadas pelos
promotores imobilidrios no municipio de Natal/RN entre 1990 e 2010. A pesquisa parte
da identificacdo de algumas inovacfes adotadas pelos empreendedores nas duas
tltimas décadas, utilizando como base de dados o levantamento de incorporacdes
imobiliarias produzido por Queiroz (2012). A utilizacdo dessa base de dados permitiu
o desenvolvimento de uma analise da distribuicao espacial dos empreendimentos em
funcd@o dos processos construtivos utilizados, mapeando as areas que apresentam

maior ou menor aplicabilidade das inovacoes.

Para orientar este trabalho, foi formulada a hipotese principal, conforme
ilustra a Figura 4.1, de que o processo de introducdo de inovacdes tecnologicas no
mercado da construgcdo segue a légica de valorizagdo dos empreendimentos
imobiliarios privilegiando os empreendimentos de padrao alto e localizados nos bairros
mais valorizados com a adocdo de processos construtivos mais atuais e eficientes.
Dado o carater exploratdrio da pesquisa pretende-se utilizar essa ideia como ponto de
partida para um entendimento mais abrangente das estratégias utilizadas pelo setor

da construcéo civil de Natal/RN.

Figura 4.1 - Hipotese principal da pesquisa.

Privilegiando os Localizados nos
empreendimentos bairros mais
de padrdo alto valorizados

Légica de Adocdo de
valorizacao dos processos
empreendimentos construtivos mais

Processo de atuais e eficientes
introducgao

de inovagoes
tecnoldgicas

imobiliarios

Fonte: Elaboracéo propria (2016).
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Quando se trata de mudancas tecnoldgicas, verificam-se diversos temas
que podem ser abordados, como o estudo de todas as inovacdes e tecnologias
existentes, ou ainda, as diferentes técnicas para os variados processos construtivos

existentes, entre outros.

O foco dessa pesquisa foi dado a relagéo entre a aplicacéo de inovacdes
tecnolégicas com o mercado imobiliario de Natal/RN, procurando entender a
existéncia de questbes estratégicas da oferta do mercado, tais como a distribuicéo
geografica ou a elevacdo do padrdo das unidades habitacionais produzidas
associadas a implementacao de tecnologias inovadoras. Nao se pretende aprofundar
0 estudo sobre as caracteristicas tecnologicas das inovacdes propriamente ditas. O
enfoque é dado ao levantamento de informacdes de materiais e técnicas construtivas
bem especificas, séo elas: Tipologia Estrutural, Tipologia dos Revestimentos Externos
e Tipologia das Alvenarias de Vedacéo. Reforga-se ainda que para as pesquisas de
campo foram utilizados dados da cidade do Natal/RN, por ser o local de
desenvolvimento do trabalho, o que faz com que as andlises dos dados levem em
consideracao as peculiaridades locais. Outra limitacdo importante refere-se a tipologia
dos empreendimentos estudados, direcionados a habitacdo residencial vertical,
excluindo os edificios comerciais, pois trata-se de critérios de producao e desempenho
diferenciados.

4.1 Consideracdes Metodoldgicas

A metodologia adotada nesta pesquisa consiste na elaboracdo e
preenchimento de um conjunto de planilhas analiticas acerca de determinados
materiais e processos construtivos (Tipologia Estrutural, Tipologia dos Revestimentos
Externos e Tipologia das Alvenarias de Vedac¢éao) aplicados no mercado imobiliario na
cidade do Natal/RN. O trabalho consiste em uma analise utilizando o método
hipotético-dedutivo para realizar uma pesquisa exploratéria que através de
levantamentos histéricos e in loco, utilizando para isso instrumentos de coleta de
dados que vao da observacado a entrevista, do questionario ao formulario de coleta,
onde pretendem entender quais foram as inovacdes tecnologicas ocorridas nos
processos e materiais construtivos, enquanto diferencial nas estratégias utilizadas

pelos promotores imobiliarios. Para tanto foi feito um estudo de caso no municipio de
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Natal/RN entre os anos de 1990 e 2010, onde, nesse estudo, decidiu-se selecionar,
uma amostra representativa, que sera descrita no item 4.2. A figura 4.2 demostra o

fluxograma das etapas relacionadas ao projeto desta pesquisa.

Figura 4.2 — Fluxograma do projeto de pesquisa.

. Mercado Imobiliario de Natal/RN
Revisao

Bibliografica

Inovagao Tecnologica na Construgao Civil

‘ Edificio — um produto imobiliario

Banco de Dados Parametros
(Queiroz, 2012) Estatisticos

Albuquerque (2012)

Determinacao da
Amostra
Representativa
Visitas in loco;

Empresas Construtoras;

Projetistas;
Levantamento e

Tabulagcéo dos
Dados

Proprietarios.

Tipologia Estrutural
Concreto Armado ou Alvenaria Estrutural

Tipologia Alvenarias de Vedagéao
Tijolos e Blocos Ceramicos, Concreto e Gesso

Planilhas Analiticas ‘ |
Tipologia Revestimentos Externos
Revestimentos Argamassados e Nao-argamassados

v |

Localizacao
Bairros e Zonas administrativas
Andlises e Discursoes Mapas de Atratividades
dos Dados + de Inovacbes

Fonte: Elaboracéo propria (2016).
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Tomando como base o banco de dados que contém todos os
empreendimentos imobiliarios habitacionais (verticais) registrados em cartério na
cidade do Natal/RN, levantado por Queiroz (2012) e sabendo que o pesquisador
buscou tais informacdes nos Cartorios de Registro Imobiliario que, no caso de
Natal/RN, séo trés: 3°, 6° e 7° Oficio de Notas, percebe-se que essa fonte Unica seria
razoavelmente segura, uma vez que de acordo com a Lei n°® 4.591/64, Lei de
Incorporacdes Imobiliarias (Queiroz, 2012), todas as incorporacfes imobiliarias devem
ser registradas antes que se anuncie a venda das unidades autbnomas. A Figura 4.3

apresenta sucintamente a delimitagdo do universo pesquisado.

Figura 4.3 — Universo da pesquisa.

Banco de dados
elaborado por Queiroz
(2012)

Registros Imobiliarios
Cartorios
Lein2 4.591/64

553 emprrendimentos Selecionar os

o _ Determinaro representados dentro
Habitacionais tamanho da amostra s

residencias da amostra

Fonte: Elaboracao propria (2016).

Além dos dados ja contidos na planilha inicial, tais como: nome do
empreendimento, data do registro, localizagcdo, numero de edificios e niumero de
pavimentos, esta pesquisa ira buscar informacdes sobre outras variaveis especificas
a fim de se estudar a evolugcdo dos aspectos ligados aos processos e materiais
construtivos utilizados na capital potiguar durante o periodo em estudo.

Na tabulacdo dos dados, optou-se pela coleta através de fichas

padronizadas, organizadas e divididas, conforme a distribuicdo dos estratos, e em
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seguida digitalizadas na forma de um banco de dados no software MS Excel (verséo
2010), pois trata-se de um programa de planilhas eletronicas, com recursos que
incluem uma interface interativa com ferramentas de célculos e construcdo de
gréaficos, e 0 seu uso permite a utilizacdo de grandes quantidades de dados, de forma

pratica e rapida.

A planilha inicial de coleta utilizada contém dois grandes grupos de

informacé&o, quais sejam:
. INFORMAQOES SOBRE O EMPREENDIMENTO
(Data de registro, endereco, bairro, zona administrativa).

e INFORMACOES SOBRE O INOVACOES TECNOLOGICAS
PESQUISADAS
(Tipologia Estrutural, Tipologia dos Revestimentos Externos e Tipologia

das Alvenarias de Vedacdao).

Para as andlises e discussdes continuou-se a utilizar o MS Excel (versao
2010) com o intuito de produzir graficos e tabelas que representassem as relacdes
pretendidas e desta forma facilitando a visualizacdo e analise dos resultados. Para a
discussédo no tocante a localizacdo dos empreendimentos, foram produzidos, atraves
dos dados das planilhas analiticas, mapas representativos utilizando o CorelDraw®
Graphics Suite X8, para a criacao de desenhos simples e também para a edicdo de
imagens. Os mapas base para essa etapa da pesquisa, foram retirados do banco de

dados disponibilizados pela SEMURB® através do seu Site.

Apds uma analise preliminar do conjunto de dados foram selecionados trés
categorias de inovacgao e suas variaveis, consideradas mais significativas para o tipo

de edificio estudado, apresentadas na Figura 4.4.

® Disponivel em http://natal.rn.gov.br/semurb/paginas/ctd-106.html . Acesso em 10.11.15
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Figura 4.4 - Categorias de inovacao e variaveis utilizadas na pesquisa.

. . Tipologiados Tipologiadas
Tipologia . .
Revestimentos Alvenarias de
Estrutural -
Externos Vedagao
|| Concreto | Revestimentos | Tijolos/Blocos
Armado Argamassados Ceramicos
Alvenaria Revesthentos Tijolos/Blocos
— — Nao- —
Estrutural em Concreto
Argamassados

4 ™

| | Bloco de Gesso
/ Drywall

Fonte: Elaboracéo propria (2016).

O agrupamento das variaveis dentro de cada tipologia deu-se apds a coleta
dos dados, observando-se suas restricdes dentro do universo pesquisado. Para os
revestimentos externos, foram identificadas algumas tipologias distintas, tais como o
uso de granito, porcelanato, reboco, monocapa etc., optou-se entédo pelo agrupamento
em duas variaveis, a primeira os Revestimentos Argamassados (Reboco + Pintura/
Textura; Monocapa, etc.) e a outra os Revestimentos Nao-Argamassados (Pastilhas
Ceramicas, Peles de Vidro, Granito, etc.). Para efeito de simplificacdo, as estruturas
em Concreto Protendido foram incluidas na modalidade de estruturas em Concreto
Armado, de forma generalizada, uma vez que seria impossivel sua identificacdo nessa

fase do levantamento.

Vale salientar que ocorreram inovacdes em outros materiais e técnicas,
como a tipologia dos pisos ou as instalacdes elétricas e hidraulicas, bem como
inovacdes gerenciais de obra, porém essas variaveis seriam de dificil mensuracgéo por
serem opcionais dos consumidores, no caso dos pisos ou estarem embutidas no caso

das instalagfes prediais.
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Justifica-se entdo a adogéo das trés variaveis citadas, por:

1. Representar deciséo exclusiva do empreendedor;

2. Atingir o edificio como um todo;

3. Refletir no custo da edificacao;

4. Exercer atratividade no consumidor.

Partindo-se das

informagbes gerais sobre o0s empreendimentos

selecionados (localizacdo, nome, incorporador, data de registro entre outras), foram

realizadas visitas in loco em todos os edificios que compuseram o universo amostral.

De maneira complementar foram realizadas consultas aos proprietarios e

empresas acerca das varidveis estudadas, inclusive consultando documentos base,

como o manual do proprietario e/ou memorial descritivo do empreendimento.

Por fim, objetivando a identificacdo do grau de disposicdo e aplicabilidade

de inovagfes tecnoldgicas das areas imobiliarias estudadas, os dados serdo

representados na forma de mapas, classificando cada bairro. O quadro 4.1 mostra os

critérios de selecao e categorizacao que utilizado.

Quadro 4.1 — Categorizagao dos bairros pelo critério de inovacgao.

Grau de Inovacao

Critério de Selecéao

Verde

Bairros com alto grau de disposi¢éo por parte dos
promotores imobiliarios em fornecer materiais e
técnicas inovadoras para seus empreendimentos,
bem como 6tima/boa aceitabilidade do publico alvo
da regido.

Amarelo

Bairros com média disposicao para atratividade de
tecnologias inovadoras por parte dos promotores
imobiliarios e/ou desinteresse do consumidor
nessas tecnologias.

Vermelho

Baixo grau de disposicdo do mercado imobiliario
guanto a inovagao tecnoldgica nos
empreendimentos, ou ainda bairros que néo
apresentaram registros imobiliarios no periodo em
estudo.

Fonte: Elaboracgéo propria (2016).
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Inicialmente, buscou-se determinar o percentual geral de mudancas
ocorridas nas 4 zonas administrativas de no decorrer das 2 décadas pesquisadas.
Para tanto, os bairros foram classificados em zonas verde (>60%), amarela (<60% e
>45%) ou vermelha (<45%), ilustrando o desenvolvimento tecnologica em cada um

deles.

4.2 Determinacao da Amostra Trabalhada

Para a realizacdo desta pesquisa foi necessario a selecao de uma amostra
da populacdo estudada, ja que ndo é objetivo aqui fazer um censo dos dados.
Segundo Antunes (2011), Amostragem € o conjunto de procedimentos relacionados
com a selecao de um subconjunto de individuos de uma populacdo com o objetivo de

produzir algum conhecimento sobre essa populacgéo.

Tais procedimentos permitem utilizar as respostas dadas por uma parcela
de uma populacéo e fazer inferéncias sobre o comportamento de toda a populacao.
Antes de seguir os procedimentos de selecdo da amostra, é preciso calcular o seu
tamanho para que se obtenha uma resposta significava e global acerca dos resultados
encontrados, pois o tamanho da amostra € muito importante, porém ndo € mais
importante do que a qualidade desse plano amostral. E oportuno salientar que, de
acordo com a revisao de literatura, encontraram-se algumas formas de determinacéo
do tamanho da amostra, para esta pesquisa utilizou-se as formulas de Cochran (1997,
citado por KOTRLIK et al, 2001).

Segundo Albuguerque (2012)7, que adota a mesma formulagdo no célculo
do tamanho da amostra, se faz necessario para estimar proporcdes, o conhecimento

de algumas definicdes importantes:

a) Tamanho da populacéo: € o tamanho da populacdo alvo, representado

usualmente por N.

" Disponivel em http://pedrounb.blogspot.com.br/2012/05/calculo-do-tamanho-de-amostras.html. Acesso em
01.06.15
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b) Erro permissivel: € o erro admitido para o estimador de proporgéo. O
tamanho amostral para a estimacdo de proporgdes leva em consideracdo o quanto
VOCcé "aceita errar" na estimativa do parametro populacional. Para propor¢cdes esse

erro deve estar entre 0 e 1 (varia entre 0% a 100%).

c¢) Confiabilidade: como amostragem é um processo probabilistico, existe
uma probabilidade desse erro permissivel (ou seja, o erro maximo aceitavel) nao ser
satisfeito. Definimos como nivel de confianca (confiabilidade) a probabilidade de o erro
maximo permissivel ser satisfeito. Usualmente, trabalha-se com probabilidades como
90%, 95%, 99% ou ainda 99.9% dependendo do tipo de estudo. O nivel de confianca
(representado por 1-a onde a é o nivel critico.) Varia entre 0 e 1 (varia entre 0% a
100%).

d) Proporcdo: o ultimo elemento para o calculo do tamanho amostral
necessario € o valor da propor¢ao representado por p”, esse valor varia entre 0 e 1
(varia entre 0% a 100%). Utilize p~=0.5. Nesse caso, 0 "pior dos casos" € construido

e 0 tamanho amostral maximo é obtido.

A tabela 4.1, apresenta os parametros e resultados estatisticos para
determinacdo do tamanho amostral que sera considerado no estudo, o que nos leva

a 83 empreendimentos e com 95% de confiabilidade.

Tabela 4.1 — Parametros estatisticos para calculo do tamanho da amostra.

Parametros Estatisticos Valor
Tamanho do Universo (N) 553
Erro permissivelt 0,1

Nivel de confianca (1-a ) 95%
Propor¢ao? (p”) 0,5
Amostra Representativas (n) 83

Fonte: Elaboracao propria (2016).
Notas:
1 admite-se que a proporc¢ao pode variar 10 pontos percentuais para mais ou para menos.
2 segue uma abordagem conservadora, segundo Albuquerque (2012).

3 Ou seja, tomando na pesquisa 83 empreendimentos, 95% das vezes, o dado real que se
pretende buscar, estara na faixa de +10% a respeito dos dados estudados.

Antunes (2011) afirma que quando a literatura cientifica evidencia que

existem diferencas significativas entre subgrupos da populacdo que pretendem-se
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7

estudar é vantajoso fazer uma amostragem que garanta que esses subgrupos
(estratos) vao estar representados na nossa amostra de forma proporcional ao seu
peso nessa populacdo. Para garantir essa representacdo proporcional utiliza-se a

amostragem aleatoria estratificada que consiste em:

a) Comecar por identificar esses subgrupos significativos (estratos);

b) Calcular o peso relativo (%) de cada um dos estratos na populacéo;

c) Utilizar, em cada um dos estratos, um procedimento de amostragem
aleatdria simples para escolher (na mesma proporcdo em que estéo
representados na populacdo) os sujeitos de cada estrato que iréo

integrar a amostra.

Na definicdo dos estratos, € preciso levar em considera¢do o objetivo do
estudo e podem ser mutuamente exclusivos (onde cada elemento dessa populacéo
apenas deve estar incluido em um estrato) e exaustivos (onde nenhum elemento da
populagdo estudada fica de fora de um estrato). Antunes (2011) diz que qualquer

variavel pode ser utilizada como critério na determinacao de um estrato.

Para a pesquisa, tomou-se como varidveis de estratificacdo
as caracteristicas de localizacdo, dadas pela regido administrativa da cidade do
Natal/RN que o empreendimento foi concebido e a década que foi realizado o registro
imobilidrio. Foram trabalhados, inicialmente, 8 estratos, sendo considerada a
variavel DECADA (com dois niveis: 1-1990; 2-2000) e a varidvel REGIAO
ADMINISTRATIVA (com quatro niveis: 1-Norte; 2- Sul; 3-Leste e 4-Oeste).

Com os estratos definidos é preciso saber qual é a sua proporcdo dentro
da populacdo em estudo, ja que a representacdo de cada estrato dentro da amostra
deve seguir na mesma proporcao que ela esta contida na populacdo. A tabela 4.2

mostra o numero de empreendimentos contidos nos 8 estratos trabalhados.
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Tabela 4.2 - Distribuicdo dos empreendimentos em cada estrato.

_ Norte 0 7 7
Empreendimentos sul 106 207 313
Registrados = 86 107 193
Oeste 11 29 40
Total 203 350 553

Fonte: Elaboracao prépria (2016)

Com a distribuicédo, pode-se identificar qual é a representacao proporcional

de cada estrato na populacéo (N), conforme a tabela 4.3:

Tabela 4.3 - Proporcao de cada estrato dentro da amostra.

Norte 0 000% 7 127% 7 1,27%

Empreendimentos Sul 106 19,17% 207 37,43% 313 56,60%
Registrados Leste 86 15,55% 107 19,35% 193 34,90%
Oeste 11 199% 29 524% 40 7,23%

Total 203 350 553 100,00%

Fonte: Elaboracéo propria (2016).

Definida as proporc¢des de cada um dos 8 estratos em estudo, e tendo como
base a construcdo de uma amostra com 83 empreendimentos, é possivel saber o
ndamero exato de elementos que cada estrato deve possuir dentro da amostra (n),
sendo necessario apenas multiplicar o total pretendido para a amostra, 83
empreendimentos, pela proporcdo de cada estrato dentro da populacdo, como pode

ser visto na Tabela 4.4.
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Tabela 4.4 - N° de empreendimentos de cada estrato seguindo sua propor¢cao no
espaco amostral.

Populacéo Amostra
Estrato N % o %
Norte/1990 0 0% 0 0,00%
Norte/2000 7 1,27% 1 1,20%
Sul/1990 106 19,17% 16 19,28%
Sul/2000 207 37,43% 31 37,35%
Leste/1990 86 15,55% 13 15,66%
Leste/2000 107 19,35% 16 19,28%
Oeste/1990 11 1,99% 2 2,41%
Oeste/2000 29 5,24% 4 4,82%
Totais 553 100,00% 83 100,00%

Fonte: Elaboracéo propria (2016).

Definidos os estratos e os seus tamanhos, deve-se selecionar os elementos
(empreendimentos) que os representardo dentro do universo. Para isso procede-se
um sorteio aleatorio simples (para que ndo haja influéncia do pesquisador nesta
determinacéo), utilizando uma ferramenta de sorteador online®, o resultado do sorteio

€ apresentado no Quadro 4.2.

Quadro 4.2 - Resultado do sorteio dos representantes de cada estrato.

Estrato Empreendimentos Sorteados
Norte/90 -
Norte/2000 6
Sul/90 3, 25, 40, 101, 92, 86, 64, 78, 22,59, 81, 6, 50, 87, 14 e 10

120, 60, 40, 33, 95, 170, 190, 152, 98, 126, 176, 124, 26, 25, 46, 157,

Sulf2000 185, 202, 117, 64, 59, 179, 128, 76, 47, 13, 206, 28, 127, 68 e 159
Leste/90 20, 56, 57, 55, 68, 18, 49, 45, 36, 32, 86,60 e 17
Leste/2000 106, 92, 69, 21, 10, 47, 81, 91, 61, 64, 103, 6, 2, 49, 57 e 48
Oeste/90 3ell
Oeste/2000 5,15,7e8

Fonte: Elaboragao propria (2016).

Nota: Dados apresentados na ordem sequencial do sorteio.

8 Disponivel em http://www.sorteador.com.br/. Acesso em 10.06.15
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CAPITULO V

5. Resultados e discussdes

Neste capitulo serdo apresentados e analisados os resultados obtidos pela
pesquisa. Com o objetivo de alcancar uma maior clareza sobre o tema abordado pelo

estudo. A apresentacdo se dard em trés partes, quais sejam:
i. Descricdo e Andlise dos Dados
ii.  Mapeamento dos Dados
iii.  Discussoes Gerais

De acordo com a metodologia estabelecida a amostra a ser levantada
compreendeu 83 empreendimentos imobiliarios residenciais verticais, distribuidos nas
quatro regiées administrativas do municipio de Natal/RN, registrados entre 1990 e
2010. Ainda de acordo com a metodologia adotada os empreendimentos foram

subdivididos em oito (8) estratos, como mostra o Quadro 5.1.

Quadro 5.1 — Quantificacdo dos Estratos da Pesquisa.

Estrato N° Empreendimentos
Norte/1990 0
Norte/2000 1

Sul/1990 16
Sul/2000 31
Leste/1990 13
Leste/2000 16
Oeste/1990 2
Oeste/2000 4
Total 83

Fonte: Elaboracao propria (2016).

Desta forma, durante as analises aqui apresentadas o estrato Norte/1990

podera ser desconsiderado para efeito de simplificagdo do estudo.
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5.1 Descricéo e Analise dos Dados Coletados
5.1.1 Tipologia Estrutural

De acordo com o levantamento, a tipologia estrutural dos empreendimentos
pesquisados é bastante homogénea. Do universo pesquisado aproximadamente 85%
(71 empreendimentos) foi edificado com estrutura em concreto armado, ou seja, ainda

continua no método tradicional e com pouca evidéncia da alvenaria estrutural.

A Figura 5.1 apresenta o gréfico dos percentuais relativos a cada estrato
estabelecendo um comparativo entre a utilizacdo do concreto armado e a alvenaria
estrutural, enquanto sistema estrutural. O que se observa é a forte predominancia do
primeiro sistema, também conhecido como ‘estrutura convencional’ devido ao uso em
larga escala nas obras da cidade. A alvenaria estrutural, sistema menos utilizado, €
encontrado com mais frequéncia nos empreendimentos localizados na zona sul da
cidade — especialmente no bairro Pitimbu. Tratam-se de empreendimentos com
grande numero de unidades habitacionais, produzidos por empresas com atuagao

recente no mercado local, muitas vezes oriundas do centro-sul do Brasil.

Figura 5.1 - Grafico da distribuicdo percentual da tipologia estrutural nos estratos.
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Fonte: Elaboracao propria (2016).
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Pelo gréfico apresentado na Figura 5.1 percebe-se que o estrato
Oeste/2000 apresenta uma participacao percentual maior de Alvenaria Estrutural, isto
reflete o uso para empreendimentos de baixa renda — caracteristicos dos bairros que
compdem esta zona. Seguido da Zona Leste nas duas décadas, em termos
percentuais. Convém ressaltar que a utilizagcdo da Alvenaria Estrutural ocorreu em um
namero bastante reduzido, apenas 12 representantes em toda a amostra. A sua
utilizacao foi averiguada principalmente apds o inicio da segunda década em estudo,
e pode ser associada a chegada de construtoras sediadas em Sao Paulo que
passaram a atuar no mercado da capital potiguar, como a Cyrela Plano & Plano e a
Rossi, entre outras. Ressalta-se que a técnica ja existia em Natal/RN ha algum tempo,
mas ficou restrita a construcao de residéncias unifamiliares, com poucos profissionais
capacitados a utilizar e até mesmo pela falta de confianca na tecnologia. Vale salientar
que a escassez de fabricas de blocos especializadas em Alvenaria Estrutural, pode
ter retardado a sua utilizacdo em grande escala na cidade.

Com o desenvolvimento do mercado imobiliario na cidade, notadamente o
direcionado para as faixas de renda média e baixa, percebe-se que o momento
econdbmico que o pais atravessou nas décadas citadas criou um novo tipo de
consumidor (menos resisténcia com a tecnologia), além da necessidade imperiosa de
reducdo dos custos para atingir essa classe de consumidor ascendente. Tudo iSso
proporcionou um maior estimulo ao uso do sistema construtivo com alvenaria
estrutural com bloco de concreto - por tornar a execucdo mais rapida se comparado
ao sistema estrutural em concreto armado - mesmo em regides sem tradicdo no uso

de blocos de concreto, como na zona sul da cidade.

Outro aspecto que deve ser considerado € que na Alvenaria Estrutural tem-
se como principal inconveniente, a limitagdo do projeto arquiteténico pela concepcéao
estrutural, que nao permite a construcao de obras mais arrojadas, falta de capacitacao
profissional e até mesmo a falta de maiores discussdes nas academias locais. E ainda
a impossibilidade de adaptacéo da arquitetura para um novo uso. CAMACHO (2006).
Todos esses fatores podem desencorajar a escolha dos promotores imobiliarios por

essa tecnologia estrutural.

A Figura 5.2 apresenta o grafico de distribuicdo quantitativa da tipologia

estrutural nos 8 estratos trabalhados.
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Figura 5.2 — Grafico da distribuicdo quantitativa da tipologia estrutural.
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Fonte: Elaboracao propria (2016).

Uma informacdo importante refere-se ao comportamento da variacdo
dessa tipologia durante as décadas. Torna-se clara a discrepancia entre o nimero
absoluto de empreendimentos imobiliarios na cidade que utilizam a alvenaria
estrutural versus o concreto armado, em alguns casos sendo nula a utilizacado da
alvenaria estrutural — estrato Norte/2000 e Oeste/1990- demonstrando o desinteresse
das construtoras e incorporadoras locais de investir em novas tecnologias nessas
zonas. Esse desinteresse pode estar associado a falta de experiéncias dessas
empresas com o processo construtivo da alvenaria estrutural, baixa produtividade nos
periodos pesquisados e ainda a nao disponibilidade do material em escala industrial

na regido Oeste/1990.

O estrato Sul/2000, apresenta um ligeiro aumento na producéo de edificios
em alvenaria estrutural se comparado aos outros estratos, fato este ligado a uma leve
modernizacao do setor que se encontrava aquecido com a chegada de empresas do
sudeste brasileiro com varios langamentos na regido, principalmente nos bairros de

Neopolis e Pitimba.
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5.1.2 Revestimento Externos

O grafico da Figura 5.3, explana a evolucéo do uso de diferentes tipologias
dos revestimentos externos na cidade do Natal/RN, nota-se uma mescla de escolhas,
porém predominando a utiliza¢@o de revestimentos externos ndo argamassados, com
percentual superior a 83,13%, ou seja, fachadas com utilizacdo de pastilhas

ceramicas, porcelanatos, marmores e ainda a utilizac&o de vidros.

Figura 5.3 — Grafico da distribuicdo percentual da tipologia dos revestimentos
externos.
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Fonte: Elaboragéo propria (2016).

E importante ressaltar que além das inovacdes tecnolégicas em etapas
especificas do revestimento de fachadas, foi possivel detectar a aplicacdo de um outro
tipo de revestimento: a monocapa, ver figura 5.4, esta substitui todas as etapas do
revestimento externo por uma sO, pois € aplicado diretamente sobre alvenarias,
permitindo vantagens nunca antes exploradas na cidade, como agilizacdo dos
servicos de revestimentos de fachadas e alternativas diferentes na concepcao de
projetos. Sendo ela uma argamassa decorativa a qual tem como vantagem a reducao
do custo e do tempo da obra, uma vez que esse produto consegue extinguir algumas
fases de acabamento imprescindiveis com outro tipo de revestimento que
forcosamente devem utilizar as etapas de chapisco, emboco, reboco e pintura, por

exemplo, o que resultaria num prazo maior para a entrega da obra.
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Figura 5.4 — Detalhe de fachada em monocapa.

Fonte: Do Autor (2010).

Observa-se que a introducdo dessa nova tipologia de revestimento
argamassado na cidade, se deu com a recém-chegada de uma construtora nacional

ao mercado local e atuante especialmente no Estrato Sul/2000.

Com os dados levantados foi possivel notar a presenca de diversas
modalidades® de revestimentos externos. O gréfico da Figura 5.5 faz a distribuicéo

gquantitativa da tipologia dos revestimentos externos nos estratos.

9 Na modalidade de RNA foram identificados revestimentos com a utilizagcdo de pastilhas ceramicas,
granitos e até mesmo detalhes em vidro. Ja na RA nota-se a utilizagao de reboco seguida de pintura
ou textura, bem como a utilizagdo da monocapa.
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Figura 5.5 — Grafico da distribuicdo quantitativa da tipologia dos revestimentos
externos.
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Fonte: Elaboragéo propria (2016).

No estrato Leste/2000 foram identificadas fachadas em granito, em pele de
vidro e predominantemente revestimentos ceramicos, todos os 16 empreendimentos,
onde essa predominancia se repete em Norte/2000. J& em Sul/1990 e Sul/2000, a
maioria dos empreendimentos apresentam-se com revestimentos ceramicos, 11 e 26
empreendimentos respectivamente, poréem com uma quantidade consideravel de
fachadas em pintura, 5 empreendimentos em cada estrato, demonstrando uma
diversidade na producéo imobiliaria da zona. Em Oeste/1990 e Oeste/2000, nota-se
uma igualdade na escolha do revestimento externo dentro as modalidades
pesquisadas. O clima da cidade, a agressividade do litoral e 0 modismo podem ter
influéncia na tomada de decisdo dos promotores imobiliarios atuantes na cidade. Os
bairros de Ponta Negra e Capim Macio contem boa parte dos empreendimentos com
predominancia dos revestimentos ndo argamassados, fato este que pode estar
associado a proximidade com a zona litoranea, com uma maior “necessidade” destes

tipos de revestimentos para a protecao do substrato.
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5.1.3 Alvenarias de Vedacéao

A Figura 5.6 apresenta o grafico da distribuicdo percentual da tipologia das
alvenarias de vedacdo, percebe-se nitidamente que houve predominancia na
utilizacao de alvenarias conformadas com tijolos ou blocos ceramicos (69,88%), e, em
menor proporgéo, alvenarias com tijolos ou blocos em concreto (21,68%) e, com

excecdo do Oeste/2000, alvenarias com Bloco de Gesso ou Drywall (8,44%).

Figura 5.6 — Gréfico da distribuicdo percentual da tipologia das alvenarias de
vedacao.
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Fonte: Elaboracao propria (2016).

O gréfico da Figura 5.7 apresenta a distribuicdo da tipologia das alvenarias
de vedacédo encontradas nos estratos.

Cabe destacar que na década de 90, nas quatro zonas da cidade, nédo
houve aplicagédo de alvenarias em blocos de gessoDrywall, demonstrando um
baixissimo grau de inovagdo dos imoveis segundo esse quesito e corroborando com
a ideia que durante essa década, onde havia a predominancia de empresas
construtoras locais, ou seja, ndo se registrou 0 uso de materiais ou técnicas

inovadoras no universo amostral.



78

Figura 5.7 — Gréfico da distribuicdo quantitativa da tipologia das alvenarias de

vedacéo.
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Elaboracéo propria (2016)

Gradativamente, em Sul/2000, Leste/2000 e Oeste/2000, o percentual

exato de inovacao foi crescente, tendo maior destaque os empreendimentos contidos

no Sul/2000 (4 empreendimentos), onde pode-se associar ao grande volume de

producdo imobiliaria nesse estrato e receptividade dos clientes. E notério que a

escolha por materiais ceramicos persistiu em todo espaco amostral pesquisado, fato

este que podera esta associado ao incremente de marketing e valorizagdo dos

empreendimentos na cidade.

5.2Mapeamento dos Dados

Aqui serédo apresentados 0s mapas de todas as regides administrativas da

cidade do Natal/RN segundo o critério apresentado no quadro 4.1, no capitulo IV:

i.  Zonas verdes (>60%) — alta atratividade para inovacao;
ii. Zonas amarelas (<60% e >45%) — meédia atratividade para inovacao;

iii.  Zonas vermelhas (<45%) — baixa atratividade para inovagao.
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5.2.1 Zona Norte

Vale salientar que durante a primeira década de estudo, a regido
administrativa norte ndo apresentou nenhum empreendimento residencial vertical com

registro imobiliario, principalmente, as restricdes urbanisticas acerca do potencial

construtivo na regido. A Figura 5.8 apresenta o mapa de atratividade da zona norte.

Figura 5.8 — Mapa da intensidade de uso de inovacdes tecnoldgicas por bairro
da zona Norte de Natal/RN, 1990 a 2010.

EXTREMOZ

Pajugara

Oceano
Atlantico

Redinha
Potengi

P> lgapo
- om, " .
% Langys |, o

3‘-'=._Sa|in§as' Teca

SAO GONCALO DO AMARANTE
LEGENDA
-

= 30% < 708

.

Fonte: Elaboragéo propria baseado nos mapas da SEMURB (2016).
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Trata-se de uma zona considerada de adensamento basico em decorréncia
da falta de infraestrutura urbana. Por essa razdo o coeficiente de aproveitamento
basico € mantido em 1.2, restringindo o potencial construtivo dos terrenos e, por
conseguinte, inibindo a atividade de promocao imobiliaria. Pelo exposto conclui-se que
a producéo imobiliaria foi nula na década de 1990 e incipiente na década de 2000.
Com isso sua analise torna-se dificil, devido ao nimero de empreendimentos nesta
regido ser bastante reduzido quando comparado as demais regides da cidade, ou

seja, ndo dispondo de parametro suficientes.

5.2.2 Zona Sul

Formada por sete bairros essa zona caracteriza-se pela intensificacdo do
processo de urbanizacdo mais recente, especialmente nas décadas de 1990 e 2000.
Agrupa bairros geograficamente centrais no municipio como Lagoa Nova, Candeléaria
e Nova Descoberta, bairros com forte ligacao turistica como Ponta Negra e Capim

Macio e bairros que ddo acesso a outros municipios como Neopolis e Pitimbu.

Os bairros de Lagoa Nova, Candelaria, Capim Macio e Ponta Negra
agregam muitas atividades de comeércio e servicos como shoppings centers, bares e
restaurantes. Pode-se afirmar que representam a area mais moderna da cidade e,

portanto, simbolizam os conceitos de renovacao e modernidade inerente a inovacgao.

Em Ponta Negra dado pelo turismo e construcdes de flat’s, tendo como
referéncia os restaurantes e os equipamentos de lazer, e conforme cita Queiroz (2012)
na busca por novas oportunidades, o mercado imobiliario ndo ficou alheio a este
fendbmeno e, percebendo o potencial da demanda internacional, direcionou seus
investimentos para novos produtos formatados para esta clientela internacional, além
disso a mudanca de coeficiente de aproveitamento entre 2000 e 2007, permitiu forte

incremento na producéo local do bairro.

A atratividade de Capim Macio é dada pela grande disponibilidade de areas
planas, ocupadas horizontalmente, o que viabiliza a construcdo de projetos mais
arrojados e com facil solucéo tecnologica. Ja os bairros de Candeléria e Lagoa Nova

fortemente influenciados pelo comércio presente na avenida Prudente de Morais, bem
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como da proximidade com os “shoppings centers”, contando com uma boa
infraestrutura geral, sdo bairros com altos indices de atratividades. O mapa da
intensidade sobre a atracdo por invocagdes da zona sul da cidade é apresentado na
Figura 5.9.

Figura 5.9 — Mapa da intensidade de uso de inovacgdes tecnoldgicas por bairro da
zona Sul de Natal/RN, 1990 a 2010.
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Jé os bairros de Neopolis e Nova Descoberta, por apresentarem uma forma
urbana mais densa e com grande numero de imdveis individuais, estdo em um nivel
intermediario de empreendimentos no carater de inovacdo. Ja o Pitimbu tem boa
disponibilidade de terrenos e precos, mesmo assim destaca-se pelo baixo grau de
inovagdo nos materiais e técnicas, fato este que pode ser explicado pela concepgéo
de empreendimentos que atendem a um publico menos exigente. Porém pode-se
destacar a mudanca de tipologia (apartamentos pequenos com grande area de lazer)

e no padrdo dos condominios, agora sdo Condominios Club.

5.2.3 Zona Leste

Composta por doze bairros, representados por uma grande heterogeneidade.
Contém os primeiros bairros mais tradicionais e valorizados da cidade, como
Petropolis e Tirol, passando por aqueles meramente comerciais, como Alecrim e
Cidade Alta, até mesmo com a presenca de desordens urbanisticas presentes nas
favelas e aglomerados. Os bairros de Petrépolis e Tirol possuem uma oOtima
acessibilidade, representada pela proximidade de escolas, clinicas, hospitais, de
centros comerciais e exceléncia em qualidade de vida (arborizacao, infraestrutura
etc.). E além disso, sempre foram bairros onde reside a elite da sociedade de
Natal/RN, tudo isso colaborou para um crescente carater inovador dos seus
empreendimentos, uma vez que o publico alvo seria mais exigente e moderno. Ja o
bairro de Areia Preta fomentou a construcado de empreendimentos com alto padrao de
acabamentos, focados na qualidade, conforto e sofisticacdo do produto final, que
eleva o seu potencial de inovacéo. A sua elevacéo social e construtiva se deu pelo
fato de ser a Unica regido de Natal/RN onde foi possivel construirem-se edificios a
beira-mar, por causa de uma falha da lei de controle de gabarito, deixando uma
pequena faixa de praia sem regulamentacao especifica.

Lagoa Seca, Barro Vermelho e Ribeira, demonstram uma atratividade
intermediaria de inovacdo e producgdo imobiliria. O bairro da Ribeira, por sua vez,
sendo redescoberto pelos promotores imobiliarias, que vislumbram a sua proximidade
dos centros comerciais. O bairro Cidade Alta (chamado também de Centro) € o bairro

de maior comércio da cidade, jA no bairro do Alecrim se concentra o "Comércio


https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade_Alta_%28Natal%29
https://pt.wikipedia.org/wiki/Alecrim_%28Natal%29
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Popular", que devido ao seu grande fluxo comercial e transito cadtico, repelem
qualquer interesse de se produzir na regido. As Rocas, Santos Reis e Praia do Meio
estéo classificadas em areas de baixa atratividade para empreendimentos inovadores,
vale lembrar que sédo bairros com pouca infraestrutura urbana, com presenca de
grandes aglomeragdes construtivas (favelas). A Figura 5.10 demonstra todos os niveis

de atratividade para inovacdes dos bairros da zona leste de Natal/RN.

Figura 5.10 — Mapa da intensidade de uso de inovac¢des tecnoldgicas por
bairro da zona Leste de Natal/RN, 1990 a 2010.
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5.2.4 Zona Oeste

A regido Oeste, com dez bairros, se caracteriza por empreendimentos
menos verticalizados, com unidades menores e voltados para um publico de menor

poder aquisitivo. A figura 5.11 apresenta o grau de atracdo por inovacao no mercado
imobiliario na zona oeste da cidade do Natal/RN.

Figura 5.11 — Mapa da intensidade de uso de inovacdes tecnoldgicas por bairro da
zona Oeste de Natal/RN, 1990 a 2010.
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Segundo Queiroz (2012) a Zona Oeste vem passando por uma
transformacdo importante nas Ultimas décadas. Inicialmente composta por bairros
mais pobres essa area da cidade concentrou a implantacdo de uma série de
instituicbes da area juridica (Tribunais, Procuradoria, etc.) atraindo a atencdo da
promoc¢ao imobiliaria. Desta forma percebe-se um crescimento em dois niveis de

producao, quais sejam:

i. Padrdo mais alto nos bairros de Dix-Sept Rosado e Cidade da
Esperanca.

ii.  Outro alinhado com o padrao do MCMV mais concentrado no
bairro Planalto.

Na Zona Oeste destacam-se o Planalto com a producdo de muitas
unidades nos trés ultimos anos da década e Dix-Sept Rosado com uma producao
distribuida entre 2004 e 2007.

5.3Discussdes Gerais

Apods uma andlise inicial dos dados, e os temas discutidos no referencial

tedrico, pode-se chegar a algumas conclusdes preliminares.

A década de 1990 marcada pela producéo autofinanciada com predominio
de empresas locais e alguns empreendedores oriundos de estados vizinhos (Paraiba
e Ceara), mantém as tecnologias convencionais (estrutura em concreto armado,
vedacdo em bloco ceramico e revestimento ceramico) como opcdes quase unanimes.
A década de 2000, marcada pelo forte impulso na producao e o ingresso de empresas
de reconhecida atuacdo nacional, apresenta uma tendéncia maior de adocédo de
inovacdes com vistas a ganhos, tanto na produtividade quanto qualidade do produto.
Deve-se frisar também que em parte essas mudancas refletem o aumento no grau de

exigéncia do consumidor de habitagéo.

Percebe-se também uma postura dicotdbmica com relacdo a adocao de
inovagbes tecnoldgicas. Se por um lado, inclusive com forte divulgacdo pelos
promotores imobilidrios, ha uma predisposicdo em adotar novos materiais e novas

técnicas de construcdo — normalmente associadas a valorizacéo do produto final, por
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outro sdo menos adotadas medidas de gestdo, desenvolvimento e treinamento de

pessoal — necessarias para uma modernizacao efetiva dos processos construtivos.

Com base na anélise dos resultados percebe-se uma maior dificuldade em
enfrentar mudancas efetivas, a despeito do discurso sobre a necessidade de inovar.
A cadeia produtiva da habitacdo envolve desde a elaboracdo dos projetos, passando
por fornecedores, até a transformacdo concreta da matéria-prima em moradia,
fortemente pulverizada. Em suma, sdo muitos 0s agentes o que dificulta a
homogeneizacéo dos processos. No entanto, é importante destacar a valorizacdo de
novas técnicas e materiais e uma significativa predisposicdo em adota-las — fatores
positivos para inovagdo, muitas vezes relegados a segundo plano em face as

dificuldades com a qualificacdo da méo-de-obra e a exiguidade dos prazos.

Com o predominio de profissionais da area tecnolégica, especialmente da
engenharia civil, os promotores imobilidrios e construtoras, buscam inovagfes com
maior foco nas questdes técnicas do que na gestdo dos processos. Tal fato dificulta a
manutencdo de processo permanente de inovacao, por falta de uma visédo global da
empresa e de sua missdo. Com isso ainda sdo comuns a falta de uniformidade dos
processos e uma relativa precipitacdo na adocdo de inovagdes pouco testadas na
regido e sem o devido treinamento da mao-de-obra local. O caso da aplicacdo da

monocapa como revestimento externo reflete essa afirmacgéo.

A forma como a maioria das empresas trata a questdo da adocao de novas
tecnologias, sugere a falta de consciéncia do papel que a tecnologia concebe dentro
do esquema geral de operacdo da empresa, inclusive na estratégia de atracdo e
captacdo de consumidores cada vez mais bem informados e ligados em tecnologias
diferentes. As empresas devem ser impulsionadas por razdes de ordem econdmica,
em um cenario altamente competitivo, a produtividade é uma variavel que tem alta
relevancia em seu desempenho. Tal produtividade pode ser ampliada com a adogao

de processos e materiais mais modernos.

Toda essa situacdao tem conformado uma significativa producao de
empreendimentos na cidade, porém ainda € evidente o baixo grau de mudanca
(inovacéo), pelo menos dentre as variaveis aqui pesquisadas e o acirramento da

segregacao socioespacial, também dada pela escolha das técnicas construtivas.
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E preciso que as empresas tenham em mente que a modernizacio
tecnologica das técnicas de producédo da industria da construgéo civil ndo se dara de
forma repentina, com a integral e definitiva substituicdo dos processos tradicionais.
Essa evolucdo devera ser gradativa, passando pela racionalizacdo dos processos
tradicionais, incorporando inovacgfes tecnoldgicas, de gestdo, organizacionais e

seguindo uma metodologia apropriada a sua implantagéo

Sobre a difusdo da inovacdo com estratégia dos promotores

imobiliarios/construtores pode-se chegar a algumas conclusdes, tais como:

. A década de 1990 apresenta poucas iniciativas por parte
dos promotores no sentido de adotar materiais e técnicas inovadoras. Foi
um momento de producéo limitada, dada a situacdo econdmica nacional,
direcionada em grande parte para um consumidor que tinha condi¢cdes
financeiras de adquirir um imével com prazo curto de financiamento. O
revestimento ceramico passou a ser utilizado com muita frequéncia, ao
passo que a estrutura em concreto armado e as vedag¢bes em bloco

ceramico permaneceram como forma tradicional de construcéo;

o As inovacdes restringem-se aos aspectos tipolégicos e ao
porte das unidades habitacionais. Trata-se de apartamentos com padrao
médio e alto, muitas vezes com 4 dormitérios ou suites. O padrdo de

acabamento € bom, porém as técnicas construtivas sao tradicionais.

Sobre a distribuicdo espacial das inovacdes tecnoldgicas no periodo

estudado:

. Na década de 1990 as inovacdes sao adotadas de modo
incipiente e a distribuicdo espacial segue rigorosamente a distribuicdo da
renda familiar no municipio, ou seja, a maior parte dos empreendimentos
situam-se na zona leste e sul — especialmente nos bairros de Tirol,

Petrépolis, Lagoa Nova e Ponta Negra;

o A década de 2000, se caracteriza pelo aumento da

concorréncia, com empresas de variados portes, incluindo algumas com
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atuacao nacional, concorrendo na producdo de um mesmo tipo de
empreendimento em todas as zonas da cidade. Com a chegada dessas
novas empresas, novas tecnologias foram fomentadas na cidade, pode-se
destacar o aumento no uso da alvenaria estrutural e novos revestimentos

externos da cidade.
Sobre o posicionamento dos promotores/empreendedores:

o As empresas locais (muitas vezes de origem familiar)
apresentam maior resisténcia a adocao de inovacoes, especialmente no
que diz respeito a gestdo dos processos. Preferem a mao-de-obra

tradicional, perpetuando as relacfes de trabalho convencionais;

. As empresas locais normalmente produzem um padrdo
especifico e ndo diversificam seus produtos (padrdo alto ou baixo/

apartamento ou flat etc.).

o As empresas nacionais apresentam maior tendéncia a
adocdo de novos materiais e processos, muitas vezes ja adotados em
outras localidades. Investem na terceirizacdo dos projetos e da mao-de-
obra, aumentando a concorréncia e consequentemente estimulando a

competitividade entre os prestadores de servigo e projetistas locais.

o A conclusdo mais significativa deste estudo € que o setor
da construcéo civil ndo aproveitou de maneira plena o momento de forte

producdo que atravessou na década de 2000.

O ingresso de empresas de porte nacional contribuiu para uma alteracao
do cenéario (terceirizacdo de projetos e servigcos), porém ndo provocou alteracdes
permanentes no processo industrial do setor da construcéo civil. Dentre as inovacdes
pesquisadas constata-se que houve alteragbes no sistema estrutural especialmente
nagqueles empreendimentos voltados para o consumidor de baixa renda e localizados
em areas mais periféricas (Zona Norte e Zona Oeste), refletindo a busca por ganhos
de produtividade imprescindiveis para producdo em larga escala. A adoc¢ao do sistema
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em alvenaria estrutural contribui para a adogéo da tipologia em 3 ou 4 pavimentos
com mais de 4 unidades habitacionais por pavimento. O uso de revestimentos
argamassados também pode ser apontado como uma caracteristica deste tipo de

empreendimento.

Nas Zonas Sul e Leste h4 uma maior mescla de empresas atuantes — locais
e nacionais, e as inovacdes estao mais vinculadas ao aperfeicoamento da qualidade
e dos atributos estéticos do edificio. Nesse caso predomina o uso dos revestimentos
nao argamassados, inclusive com uso de granito e pele de vidro. A verticalizacao mais
intensa, dado o alto custo do solo urbano implica na difusdo da estrutura em concreto

armado (eventualmente protendido) como sistema predominante.

Os promotores imobiliarios também chamados de incorporadores
imobiliarios, de acordo com Da Mota (2006), sdo compostos por agentes que realizam
a incorporagdo do empreendimento, desde a compra do terreno e o detém
financeiramente. Eles vislumbram o lucro como principal resultado de suas acgdes,
descobrindo as atividades econdmicas que estdo em expansao, e assim investem na
publicidade, por maiores lucros e menos riscos. Sendo assim, pode-se inferir que o0s
promotores imobiliarios organizam, ou até mesmo reorganizam o espaco geografico
produzindo areas para cada classe social. Se colocarmos 0 mapa da figura 2.3, que
representa o rendimento nominal médio mensal de cada bairro, e 0os mapas das
figuras 5.8,5.9,5.10 e 5.11, que demonstram o grau de inovacao dos bairros, percebe-
se que existe uma correlacao entre a renda média e a oferta de produtos imobiliarios
com maior grau de inovacdo. Os empreendimentos voltados para a classe que possui
maior renda, sdo incorporados em areas onde possuem maior infraestrutura urbana,
ou seja, as areas verdes (com maior grau de inovacédo) coincidem com os bairros de
renda mais elevada, construindo edificios com maior grau de inovacdo, conforme
ilustra a figura 5.12. Vale salientar uma pequena distor¢cao na analise da zona sul, nos
bairros do Pitimbu e Planalto, o primeiro classifica-se como zona vermelha mesmo
com a presenc¢a da monocapa e da alvenaria estrutural como inovagdes nas escolhas,
ou seja, somente estas inovagdes ndo foram suficientemente representativas para
alterar a classificacao do bairro. Ja o bairro do Planalto, classifica-se como zona verde

devido a forte aplicacdo da alvenaria estrutural em seus empreendimentos.
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Figura 5.12 — Mapa Rendimento Nominal Médio Mensal da populacéo versus Grau
de inovagao.

oe11a1s o im  im o -
B Acima ce 15 o

Fonte: Elaboracao propria baseado nos mapas da SEMURB (2016).
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CAPITULO VI

6. Consideracoes finais

6.1 Conclusodes

Como foi discutido ao se tratar da metodologia da pesquisa, as conclusdes
nao poderdo ser de imediato generalizadas para todo o setor da construcao civil, por
se tratar de um estudo temporal e especifico de uma cidade, através de variaveis
isoladas e restritas. Entretanto almeja-se com esse trabalho ter se iniciado um

caminho seguro em direcéo a esse objetivo. Assim, conclui-se que:

. Constata-se que o setor da construcao civil ainda mantém
uma significativa dificuldade em adotar inovacfes tecnoldgicas. A
velocidade no emprego de novas tecnologias € novos processos

permanece lenta se comparada a outros setores da industria.

o O comportamento médio dos promotores ainda esta
arraigado a antigos padrbes culturais da regido, contribuindo para a
reducdo da percepc¢ao sobre a necessidade permanente de se investir em
melhores técnicas, melhores materiais e para o aperfeicoamento da gestao
de processos, fundamentais para se alcancar ganhos de produtividade e

melhores resultados.

o O mercado imobiliario de Natal/RN parece ter maior
dificuldade para receber inovacfes que concebam alteragcdes radicais no
processo produtivo, como 0s sistemas construtivos inovadores e a

mecanizagao das atividades.
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o O mercado imobiliario de Natal/RN produz cada vez mais
diferenciacbes espaciais e tipolégicas como forma de atrair os
consumidores de cada regido, porém com pouca inovacdo no processo,
produtos e gestdo administrativa dos empreendimentos, ou seja, ndo
investiu muito em inovagdes tecnoldgicas importantes, cabe ressaltar que
essas conclusfes se referem as 3 tipologias avaliadas por serem mais
impactantes na obra e consequentemente na oferta do produto imobiliario.
Outras inovacdes de processos pontuais podem ter sido adotadas pelo
setor: assentamento de revestimentos, sistemas de aquecimento de 4gua

etc., mas que nao foram foco da pesquisa.

. O mercado imobiliario de Natal/RN, ndo aproveitou o
momento de forte desenvolvimento na cidade para crescer e incrementar
0S Seus processos construtivos (inovar), afim de atrair consumidores e até
mesmo obter maiores lucros nos empreendimentos imobiliarios, ou seja,
nao utilizaram a inovacgao tecnoldgica como estratégia na oferta dos seus

produtos imobiliarios.

. Ha baixa intencdo de aquisicbes em modernizacao,
contratacdes, capacitacdo em gerenciamento, sugere-se o fortalecimento
das relagdes cooperativas e institucionais, com maior aproximagédo com
outras fontes de inovacao tecnoldgica — as universidades e os centros de
desenvolvimento de pesquisas — para suscitar prerrogativas competitivas

sustentaveis e caracteristicas para cada empresa.

. Outra concluséo importante é a distingdo entre os tipos de
inovacdo. Nos edificios de alto padrédo, localizados nos bairros
tradicionais/elitizados, as inovacbes estado relacionadas com qualidade,
conforto e estética. Nos edificios populares, localizados nos bairros

periféricos, o objetivo da inovagéo é a economia.
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6.2 Sugestéo para Trabalhos Futuros

o Ampliar os dados pesquisas para os anos vindouros e

aumentar o numero de variaveis pesquisadas.

o Lancar os dados levantados em software com Sistema de
Informacdo Geografica (SIG) que permite a elaboragdo e manipulacao de
informacdes para o gerenciamento de bases tematicas, possibilitando uma

melhor analise das informacdes espaciais.

. Com a mesma metodologia deste trabalho, aplicar um
guestionario aos consumidores do mercado imobiliario e verificar o grau de
relacdo existente entre a sua escolha e a determinacédo da selecdo do

processo produtivo pelos promotores imobiliarios.

o Realizar esse estudo em outras cidades para averiguar a
repeticdo dos resultados, fazendo um estudo comparativo.

Com estas sugestfes espera-se estimular outras pesquisas que possam
contribuir para o desenvolvimento e reconhecimento da importancia de se
correlacionar as inovacgdes tecnoldgicas e o mercado imobilidrio como estratégia da

oferta dada pela industria da construcao civil.
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Fonte: Elaboragao propria (2016).

Nota: Para simplificar a planilha, optou-se por utilizar as siglas para categorizar as

modalidades:

CA - Estrutura em Concreto Armado;

AE - Estrutura em Alvenaria Estrutural;

RNA - Revestimento Nao-Argamassado;

RA - Revestimento Argamassado;

CE- Alvenaria em TijoloBloco Ceramico;

CON - Alvenaria em TijoloBloco de Concreto;

GE - Alvenaria em Bloco de Gesso ou Drywall.
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: Estrutura Revestimentos Externos| Alvenarias de Vedagao
Empreendimento
CA AE RNA RA CE CON GE
31 X X X
32 X X X
33 X X X
34 X X X
35 X X X
36 X X X
37 X X X
38 X X X
39 X X X
40 X X X
41 X X X
42 X X X
43 X X X
44 X X X
45 X X X
46 X X X
47 X X X
48 X X X
49 X X X
50 X X X
51 X X X
52 X X X
53 X X X
54 X X X
55 X X X
56 X X X
57 X X X
58 X X X
59 X X X
60 X X X

Fonte: Elaboragéo propria (2016).

Nota: Para simplificar a planilha, optou-se por utilizar as siglas para categorizar as

modalidades:

CA - Estrutura em Concreto Armado;

AE - Estrutura em Alvenaria Estrutural;

RNA - Revestimento Nao-Argamassado;

RA - Revestimento Argamassado;

CE- Alvenaria em TijoloBloco Ceramico;

CON - Alvenaria em TijoloBloco de Concreto;

GE - Alvenaria em Bloco de Gesso ou Drywall.
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Empreendimento

Estrutura

Revestimentos Externos

Alvenarias de Vedacao

AE

RNA

RA

CE

CON

GE

61

CA
X

62

X

63

64

65

XXX XX

66

XXX X

67

68

69

X | X

70

71

X [X XX

72

XXX XXX XXX XX

73

74

75

XXX

X [X X

76

77

78

XX XXX

79

80

x

81

XX XXX

82

83

X

X

Fonte: Elaboracao propria (2016).

Nota: Para simplificar a planilha, optou-se por utilizar as siglas para categorizar as

modalidades:

CA - Estrutura em Concreto Armado;

AE - Estrutura em Alvenaria Estrutural;

RNA - Revestimento Nao-Argamassado;

RA - Revestimento Argamassado;

CE- Alvenaria em TijoloBloco Ceramico;

CON - Alvenaria em TijoloBloco de Concreto;

GE - Alvenaria em Bloco de Gesso ou Drywall.



