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RESUMO

A busca pela satisfacdo do cliente € um dos principios fundamentais de todo
negocio, e uma das formas de se atingir isso € atendendo aos seus anseios e
exigéncias. No mercado de imdveis residenciais, existe hoje uma variedade de
opc¢Oes de apartamentos, mas esta gama de produtos muitas vezes nao atinge as
expectativas e necessidades do cliente, pensando em dar mais flexibilidade a este
mercado muitas construtoras passaram a oferecer opcdes de planta e acabamentos
criando ‘kits’ de modificacdo, em certo ponto isto era algo interessante pois dava a
oportunidade do novo proprietario escolher alguns diferenciais para seu
apartamento. Em certos casos o0s proprietarios se sentiam satisfeitos com a compra,
por outro lado muitos compravam ja imaginando em modificar varios itens, pois
nenhum dos que Ihe eram oferecidos o agradou. A personalizacdo total de
apartamentos tem em seu fundamento este principal argumento, o de proporcionar
um imével da maneira que o cliente imaginou, realizando as mudancas por ele
solicitadas. A Klabin Segall incorporadora e construtora foi uma das pioneiras neste
setor de personalizacao total, a vantagem deste mercado ndo é so6 do cliente, mas
também da construtora, pois além de cobrar por seus servicos de modificacéo,
também comercializa produtos e equipamentos para o apartamento, através de
parcerias com fornecedores a empresa acaba se tornando uma espécie de
revendedora. Para o cliente a vantagem estd em se proporcionar estas mudancas
sem que isso lhe cause constrangimentos, como problemas com mao de obra,
fornecedores além de outros interferes que podem ocorrer em uma reforma, com a
personalizacdo € possivel por exemplo o cliente comprar o apartamento escolher a
planta da maneira que desejar, claro sem alterar as conFigura¢cdes estruturais do
edificio, escolher o revestimento ceramico que deseja instalar, as loucas, metais,
marmores, aquecedores de agua, ar condicionado e armérios, além de outros itens
nao oferecidos pela construtora, mas que o cliente encontra no mercado. O cliente
pode receber o apartamento pronto para morar, 0 preco a ser pago por isso inclui as
taxas da construtora bem como os precos de venda dos produtos. Portanto, este
mercado traz beneficios tanto ao cliente que pode receber o apartamento da
maneira que desejou como também para a empresa, além de maiores lucros

ganhara destaque por oferecer este diferencial.

Palavras Chave: PERSONALIZACAO, APARTAMENTO.



ABSTRACT

The searching for costumers satisfaction is one of the main principles of every
business, and one of the ways to achieve it is meeting costumers wishes and
requirements. At home market there is a variety of options in apartments. But this
products many times do not meet costumers expectations and needs. To bring more
flexibility to this market many builders started to offer other floor plain options and
final touch creating modifying kits. In some cases it was interesting because it gave
new owners the opportunity to choose some different features to their apartments.

In some cases the owners used to feel satisfied, on the other hand, many of them
used to buy their homes intending to change many items because none or few of
offered items completely pleased them. The Total Apartment Customization has in its
core this main argument. Offer the apartment exactly the way the costumer imagined,
fitting it to their requests. Klabin Segall was one of the firsts builders in this sector.
This market offers advantages not only to the customers but to the builders as well
because beyond charging for its customization, the builder also sells products and
equipments for the apartments. Through consorts with suppliers, the company turns
into a new kind of reseller. To the costumers there are many advantages like being
able to make modifications without headaches that usually comes in homes
renovation like workers, labors, suppliers and other problems that may happen.

With customization is possible for the clients to buy the apartment and choose the
floor plain, ceramic coverings setup, dish-ware, metals, marbles, water heaters, air
conditioners, wardrobes and other items that the client can buy from another
company. (Of course, clients cannot change the build structure) The costumer can
receive the apartment ready to live at. The total price includes builder taxes and
products prices. Therefore, this market brings benefits to the costumers that are able
to receive the apartments the way they want, and to the builders that can improve

their profits and distinction from other companies.

Keywords: CUSTOMIZATION, APARTMENT.
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1. INTRODUCAO

O setor da construcéo civil, especificamente o de imoveis residenciais sempre foi
muito competitivo. A grande demanda por apartamentos faz com que o cliente se
torne cada vez mais exigente, onde sua busca ndo é somente o da realizacdo do
sonho de obter o imovel préprio, mas também do desejo de adquirir algo que se
adapte a seu modo de vida e satisfaca seu gosto e necessidade. Esta tendéncia de
modificar, personalizar iméveis, surgiu com a elevacdo do padrdo s6cio econdmico
brasileiro, e com as mudancas de mercado que por muito tempo exerceu forte
pressdo para padronizacdo tanto dos empreendimentos como também da mao de

obra, tudo isso visando a especializagdo, maximizagao e centralizagdo dos servicos.

Para garantir uma participacdo maior no mercado, muitas empresas tém aumentado
suas linhas de produtos, entretanto, o aumento das linhas de produtos ndo significa
lucros garantidos, a pressao competitiva para fornecer melhores servigos e produtos,
junto com as imprecisfes nas previsées de vendas, resultam no aumento do nivel de
estoque das empresas, além do que este aumento na producdo de produtos
padronizados pode fazer com que as companhias percam o controle e eficiéncia no
gerenciamento de suas cadeias de qualidade e suprimentos, vindo a causar

problemas construtivos em seus empreendimentos.

Na ultima década, algumas construtoras inovaram oferecendo kits de modificacéo,
ou seja, op¢cbes de planta e acabamentos a apartamentos, esta flexibilizacao
possibilitou por exemplo que muitos optassem por dormitérios a mais, uma sala
ampliada, um revestimento em outra cor ou um outro tipo de acabamento. Entretanto
mesmo com a diferenciagcdo muitos clientes ndo se sentiam plenamente satisfeitos,
seja com a opcao de layout (planta arquitetura) ou com o0s acabamentos
(revestimento ceramico, bancadas, loucas, metais, etc.), levando-os a efetuar
alguma mudanca apés o recebimento do apartamento. Baseado nisto algumas
construtoras comecaram a oferecer ao proprietario a oportunidade de modificar o
apartamento da maneira que lhe convém, sem ser necessario o cliente optar por
alguma opcédo oferecida, podendo criar seu proprio padrdo, ou seja, receber o

apartamento de acordo com suas expectativas, pronto para morar.
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A questdo da comodidade, aliada a garantia da construtora aos itens modificados
entregues fez com que este novo tipo de servico se tornasse algo satisfatorio,
criando uma receita maior e um diferencial de mercado que por conseqiéncia cria

uma imagem positiva para a empresa.

A Klabin Segall, € uma das construtoras pioneiras neste seguimento de imoveis
totalmente personalizados, seu foco é construir espacos inteligentes e inovadores,
com este proposito hoje sdo oferecidos varios tipos de empreendimentos, cada qual
com sua particularidade, a opcédo de personalizacdo total € oferecida basicamente
aos empreendimentos de médio a alto padrdo. Com a criacdo de departamentos
especificos para vender e atender estes tipos de iméveis, houve um aprimoramento
constante com o passar dos anos, cada empreendimento concluido tendo sido um
aprendizado. O desenvolvimento de softwares, métodos e profissionais tem ajudado
a elaborar novos empreendimentos e garantir um nivel cada vez maior de qualidade

e satisfacdo aos clientes.

Apresenta-se nesta pesquisa como este tipo de empreendimento é realizado, quais
sao os fatores e processos envolvidos, e 0 que este negdcio resulta para a empresa

Incorporadora e construtora de iméveis.
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2. OBJETIVOS

Esta pesquisa visa apresentar o0s aspectos envolvidos na concepcdo e

desenvolvimento dos orgamentos de apartamentos personalizados.

2.1 Objetivo Geral
Descrever o0s processos envolvidos na elaboracdo de orcamentos de
empreendimentos com unidades personalizadas, desde sua concepcao até a fase

de projetos.

2.2 Objetivo Especifico

Esta pesquisa tem por objetivo especifico demonstrar o processo envolvido na
concepcao e desenvolvimento de edificios multifamiliares voltados ao seguimento de
apartamentos personalizados, analisando um de seus principais fatores, o
orcamento, além de aspectos e particularidades, que se iniciam na fase do
atendimento ao proprietario e prosseguem com o0s departamentos de arquitetura e

engenharia.
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3. METODO DE TRABALHO

Foi realizada uma extensa pesquisa bibliografica fundamentada em livros, teses,
publicacdes, além de artigos técnicos relacionados a elaboracdo de orcamentos e

execucao de edificios residenciais.

No estudo de caso, grande parte dos dados foi obtido através de registros e
informacdes técnicas, bem como documentos do empreendimento em questéo,
materiais e arquivos das equipes de gerenciamento, planejamento e execucdo da

obra.
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4 JUSTIFICATIVA

Como em todo setor da economia, seja ele primario, secundario ou terciario, obtém
vantagem e crescimento perante 0s outros aqueles que buscam e conseguem

oferecer inovacéo e qualidade, e no mercado de iméveis no Brasil ndo é diferente.

Ao analisar-se este mercado de apartamentos novos, em particular o langamento
voltado para a classe média observa-se que a industria da construcao civil trouxe, na
ultima década, poucas inovacdes visando a criacdo de algum diferencial em relagéo
a flexibilizacdo da constituicdo das unidades residenciais, ou seja, ndo é dada
oportunidade ao comprador de decidir todos os elementos que compdem seu
apartamento, seja retirando paredes entre comodos, seja alterando os metais, ou

mesmo o0 acabamento de paredes, conforme seu gosto ou necessidade.

Segundo Mécho (2002), os profissionais responsaveis pela construcdo consideram
que uma producdo em larga escala, sem qualquer alteracdo de produto, é
importante para se atender aos prazos e custos estabelecidos. Deste modo, a
necessidade do cliente € colocada em segundo plano. Ao cliente resta-lhe, entéo,
duas opcgbes: a primeira € comprar o apartamento com a conFiguracdo dos
ambientes jA& estabelecida e com o acabamento proposto pela
construtora/incorporadora, para depois realizar obras e deixar o apartamento

conforme suas necessidades, e a segunda é simplesmente ndo optar pela compra.

N&o ha duvida que o argumento da personificacdo atinge os desejos do cliente e é
um elemento a mais na decisdo da compra do imével, € preciso considerar que nao
€ possivel atender a todas as suas necessidades e solicitacfes, mas sim criar um
sistema que possa atender a maior parcela possivel desses anseios. A participacéo
do cliente no processo traz um conhecimento maior entre as partes, criando deste
modo um relacionamento de conivéncia, esta participacdo do cliente contribui em
atingir os seus anseios e expectativas, a satisfacdo total do novo proprietério fara
com que o mesmo indique a empresa a outros e isto pode ocasionar resultados

positivos como, por exemplo, aumento nas vendas (Mocho, 2002).
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Para Campanholo (1999) a personalizacdo é fundamental pois ndo vem somente de
aspectos conjunturais ligados a economia e a tecnologia. Vem principalmente pela
tendéncia do ser humano em diferenciar-se do outro, buscando sua prépria
identidade. E também fundamental as empresas atingirem sua produtividade e
eficiéncia. Atualmente, nenhuma empresa sobrevive sem satisfazer seu cliente e a
possibilidade de personalizacdo pode ser um dos elementos principais na obtencao

deste objetivo.

E esta lacuna que os empreendimentos com apartamentos personalizados tentam
preencher, além de atender ao maior principio de todo negocio, que é a satisfacao
do cliente ele busca atrair os proprietarios que primam pela flexibilidade de poder

adaptar seus padrdes de vida e de gosto, ao seu novo apartamento.
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5 PERSONALIZACAO DE APARTAMENTOS RESIDENCIAIS

O método de construcdo de apartamentos personalizados surgiu inevitavelmente da
vontade dos novos proprietarios de realizar neles mudancas que se adaptavam a
sua vida, como também satisfazer os desejos da familia de poder adquirir um imével
com as caracteristicas de cada individuo residente neste novo apartamento. Este
conceito esta muito relacionado ao fato de que cada pessoa procura ser diferente,
expressando seu modo de vida e estilo em coisas adquiridas.

5.1 O Mercado Imobiliario no Brasil

O mercado imobiliario atual ndo se encontra aquecido como no ano de 2007 a
meados do 3° trimestre de 2008, problemas esta devido principalmente pela crise
mundial que afetou sem excec¢des todo setor da economia. Em se tratando nao da
questao financeira deste mercado de imoveis e sim de sua evolugdo como produto,
houve grandes mudancas com a modernizacdo dos sistemas de venda, elaboragéo
do empreendimento e construcao, o que significa que foram criados novos conceitos
e setores aptos a dar alternativas e solugdes para o novo empreendimento e seu

futuro proprietério.

Este novo e atualizado mercado vem se tornando cada vez mais competitivo, esta
competicdo d& félego a novos negoécios, como por exemplo empreendimentos com
opcdes de planta além de kits de modificacao oferecidos. De acordo com Santana
(2008 apud ALIGLERI, 2002) as construtoras tém se empenhado em absorver as
necessidades e exigéncias de seus consumidores, pois sdo eles o elemento
indutor da nova dindmica empresarial, mas para isso é preciso bem mais do que
oferecer opgbes, € preciso criar uma ferramenta que consista em atribuir ao
produto caracteristicas especificas do consumidor, e o sistema utilizado para suprir

tais necessidades e exigéncias dos clientes é a personalizacdo de imoveis.

Em pesquisa realizada pelo Conselho Regional de Corretores de Imoéveis do Estado
de S&o Paulo (CRECI-SP) mostra que a venda de imdveis na capital obteve uma

recuperacao de 24,68 % com relacdo ao mesmo periodo do ano de 2007. Ainda de
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acordo com a instituicdo, o més de outubro do ano passado, auge da crise financeira
global, apresentou uma queda de 26,36% em relacdo ao més de setembro de 2008.
Em novembro esse quadro se reverteu e a queda ficou em 1,68%. A pesquisa foi
realizada com 504 imobiliarias da capital paulista. Estas mostraram que, em
novembro, venderam 160 casas e apartamentos. Os apartamentos foram os que

ficaram com a maior parcela, 68,75% do total.

De acordo ainda com esta pesquisa, em novembro de 2008 os imdveis mais
vendidos em Sao Paulo foram aqueles com valor superior a R$ 200.000,00. Grande
parte das vendas foi realizada a vista, foram 58,65%, os financiamentos ficaram com
38,35%, e as vendas diretamente financiadas pelos proprietarios com os restantes
3,01% ( CRECI, 20009).

De acordo com o Instituto Nacional de Educacdo a Distancia, a partir de 2003, o
Governo do Brasil fez algumas mudancas fiscais e politicas, estes foram
fundamentais para atrair investimentos estrangeiros, principalmente no setor da
construcéo civil. Hoje, podemos ver os resultados desta nova politica do Governo do
Brasil, a taxa de crescimento do PIB (Produto Interno Bruto) esta alta, em 2008
houve grande crescimento, em meados de 2009 com o inicio da crise financeira
mundial houve uma pequena retracdo mas ja se nota que a partir do segundo
trimestre a situagcdo comegou a normalizar voltando a gerar novos indices de
crescimento, a inflacdo esta baixa e os precos dos imdveis estdo comegando a subir
dramaticamente, devido ao aumento do interesse estrangeiro para o Brasil (INED,
2008).

Ainda segundo o INED, o mercado de iméveis residenciais do Brasil ganha forca
enquanto o crédito local aumenta. Um dos maiores efeitos ocasionados por estas
mudancas feitas pelo Governo do Brasil € a diminuicdo da taxa de juros. Isto fez
crescer rapidamente o crédito local e teve um forte impacto na economia do Brasil e
na sociedade. Em 2004, 53.787 empréstimos imobiliarios foram feitos no pais, de
acordo com ABECIP (Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca) em 2007, este numero chegou a 195.500. Isto mostra que a tendéncia do
mercado & de crescimento, a crise financeira instalada no mundo fez recuar os

empréstimos, mas atualmente com os reflexos da crise quase imperceptiveis o
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mercado volta a seu lugar de crescimento e o governo investe em mais credito e
diminuicdo de taxas, criando assim um ambiente propicio para um crescimento

acentuado como anteriormente a crise.

5.2 Tendéncias de Mercado

O mercado de imoOveis muda constantemente, devido a novas tendéncias e
tecnologias, estes ultimos por parte do governo ou setores publicos. Mas atualmente
este mercado sofreu uma mudanca drastica. Ap6s um rapido e vigoroso periodo de
crescimento, o mercado imobiliario nacional foi surpreendido, a partir de setembro
de 2008, por uma crise financeira internacional, iniciada nos Estados Unidos, cujos

reflexos ainda néo foram totalmente mensurados (SECOVI, 2009).

Segundo o Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacédo e Administracao de
Iméveis Residenciais e Comerciais, este novo cenario gerou ligeira retracdo no
setor, 0 ano de 2009 perdeu o ritmo desempenhado pelos ultimos 20 meses, de
janeiro de 2007 a agosto de 2008, que demonstraram um crescimento acima da
média, influenciado pelos incentivos do governo bem como pela melhor na situagéo

financeira da populacéo.

As empresas do setor da constru¢ao civil, como muitas outras de outros setores,
estdo revisando seus planos de expanséo, outras ainda permanecem em situacao
indefinida, ou seja, estdo aguardando o desfecho deste cenario. De acordo com o
Estaddo, o governo anunciou a criacdo de uma nova linha de financiamento do
capital de giro das empresas de construgcéo civil visando desta forma diminuir os
impactos causados pela crise, e que ainda afetam o setor, que atualmente é um dos
que mais empregam. Esta linha de crédito € formada por meio da liberacdo de 5%
dos depdsitos da caderneta de poupanca e podera atingir R$ 11 bilhdes, dos quais a
Caixa Econdmica Federal ja antecipou que oferecera R$ 3 bilhées para cobrir custos
de construcdo e compra de carteira de recebiveis das empresas. A Medida
Provisoria N° - 443 visa manter o crescimento do setor capitalizando as construtoras,
ndo apenas através de participacdo acionaria, mas principalmente com a oferta de

linhas de crédito de capital de giro.
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Tais medidas, aliadas aos montantes disponiveis da Caderneta de Poupanca e do
FGTS para este ano, chegam a quase R$ 50 bilhGes, isso mostra que o mercado
imobilidrio continua a contar com grande volume de recursos para a realizacdo e

aquisicdo de imoveis nos proximos anos .

O mercado nacional da construcao civil ja passou por varios momentos de incerteza,
com a recente crise financeira muitas construtoras que se estruturaram bem e se
adaptaram aos novos tipos de negoécios conquistando assim clientes e maior espaco
no mercado, j4 estdo obtendo uma recuperacédo positiva, mostrando assim a posi¢ao
consolidada deste mercado que atualmente € um dos mais rentaveis e solidos da
economia Brasileira (SECOVI, 2009).

5.3 O conceito de Personalizacdo de Apartamentos

Basicamente “Imoével” pode ser definido como lugar de abrigar-se e proteger-se.
Devido ao avanco tecnologico da industria da construcdo civil aliado a economia
competitiva do mercado imobiliario, a habitagcdo vem passando por modificacdes em
termos praticos. De acordo com Larcher (2005 apud Santana, 2008), o0 homem tem
buscado a partir do que é disponibilizado para si, meios e formas para melhor
atender suas necessidades e expectativas quanto ao seu imovel.
Arquitetonicamente, abrigar ndo € mais a Unica e principal funcdo da habitacéo,
isso é perceptivel quando se pode observar a variedade de formas em uma mesma

regido, onde seus habitantes buscam apresentar as diferencas entre si.

Buscando atender as particularidades de cada cliente a fim de atingir as
expectativas deste novo comprador surge o sistema de personalizacdo de iméveis
residenciais. Para Santana (2008), personalizar € atribuir ao produto ou servigo
caracteristicas subjetivas do consumidor. A personalizacdo de imdveis vem
tomando um espaco consideravel, merecendo bastante atencdo por parte das
construtoras, que atualmente vem apresentando para seus consumidores
variedades de imdveis, sendo esses acompanhados, cada qual, de suas
particularidades, dependendo das caracteristicas e propostas do empreendedor..
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Com este cenario obtém vantagem neste sentido as empresas construtoras que
oferecem esta nova opcdo e mostram preocupacdo com este novo nicho da
construcao, pois esta tendéncia vem se fortificando cada vez mais, é extremamente
importante que a construtora alinhe seus objetivos aos objetivos do consumidor,
pois esses estdo cada vez mais exigindo flexibilidade e rapidez (SANTANA 2008,
apud CAMPANHOLO, 1999).

De acordo com Brandao (2003), o mercado de construcfes de imoveis padronizados
esta praticamente extinto quando se trata de marketing e as tendéncias de
segmentacdo estdo cada vez mais se tornando uma realidade crescente, por
outro lado a personalizacdo vem sendo utilizada como uma ferramenta de
marketing por muitas construtoras. A personalizacdo de apartamentos é uma
ferramenta que hoje ocorre muitas vezes de forma involuntaria por parte dos
clientes, pois na sociedade em que vivemos séo apresentados todos os dias estilos
de vida diversificados, inovacfes tecnoldgicas, etc. Diante disso, acontece o grande
desafio de satisfazer o cliente em seus anseios particulares, buscando assim atingir
aquilo que o cliente mais deseja, haja vista que entre eles ocorre uma enorme
tendéncia em apresentar suas diferencas através da exclusividade de alguns
servicos e/ou produtos, que se viabilizados podem ser executados em seu novo

apartamento.

O consumidor deste tipo de empreendimento é privilegiado no sentido de adquirir
algo que se adaptem as suas necessidades, devido as constantes mudancas nos
estilos de vida e a esses serem tdo individualizados e imprevisiveis, € possivel que
durante o periodo da obra, ou seja, no intervalo entre a compra e a entrega do
imovel, ocorram as solicitagbes por modificacfes no projeto original. Geralmente, no
decorrer da obra, o comprador comeca a vislumbrar suas reais necessidades
para determinado ambiente e entdo, inicia-se como que uma analise entre o que
tem e o que de fato necessita (BRANDAO, 2003).

Para Frutos (2000, apud SANTANA, 2008) a personalizacdo representa hoje um
diferencial competitivo, pois a empresa que atingir ao real interesse do novo
comprador, seja na venda, no atendimento, na execucao e entrega da obra, € que

se destacara neste setor, conquistando assim ndo s6 ao cliente em si como também
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todo este mercado, mas isso ndo € nada simples este processo de personalizacdo
ainda € algo complexo, € extremamente importante que haja dinamismo por parte
da administracdo das construtoras e um constante aperfeicoamento técnico e
organizacional do sistema, isto inclui todos os setores da empresa, que vao desde o
departamento de vendas até o departamento de arquitetura e engenharia.

5.4 A Flexibilidade e os Tipos de Personalizagao

A modificacdo de apartamentos pode variar muito, sdo padrbes e conceitos
diferentes, isto exige a adocdo de varios tipos de técnicas construtivas. Segundo
Branddo (2003), A flexibilidade espacial, sinbnimo de variacdo ou liberdade de
arranjos das paredes divisérias que compreendem os ambientes internos, depende
diretamente do sistema estrutural. Existem varios métodos construtivos, cada qual
indicado a um tipo ou padrdo de obra, as lajes nervuradas, por exemplo, sao

normalmente indicadas para vaos maiores com reducdo do numero de pilares.

Brandao apud Nappi (1993), mostra que este método construtivo é de grande
vantagem pois oferece versatilidade quanto ao posicionamento das paredes,
possibilitando deste modo uma facil modificacao de layout, aliada a possibilidade de
um teto plano, fator este que n&o predetermina a divisdo dos espacos internos, mas
tais aspectos construtivos representam um aumento na execucdo dos Sservigos,
principalmente de suas vigas internas, mas, por outro lado, proporciona uma
produtividade maior. Outros tipos de lajes, como as protendidas, por exemplo,
também vém sendo utilizadas como forma de eliminar vigas, proporcionando maior

flexibilidade na hora de efetuar alguma modificagéo.

A alvenaria estrutural € um outro método construtivo que pode proporcionar grande
flexibilidade quanto & modificagdo, mesmo sendo encarada equivocadamente como
um sistema de pouco potencial para a liberdade arquitetdnica. Uma alternativa
eficiente ao utilizar alvenaria estrutural € projetar as paredes internas atuando
somente como vedacao, optando assim por blocos leves na divisdo dos comodos. A
solugéo pode estar em se definir o layout inicial apenas com as paredes portantes,
as demais paredes, com funcdo apenas de vedacgao, seriam compostas livremente
podendo gerar variados tipos de ambientes (BRANDAO, 2003).
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Ainda de acordo com Brandédo (2003), com os atuais avan¢os na construcao civil,
existe hoje maior flexibilidade na construcdo dos empreendimentos, principalmente
nos que oferecem a opcdo de modificacdo, uma das grandes tecnologias esta
relacionada a vedacdo dos ambientes fator muito importante na personalizacéo de
layouts, um dos itens mais significativos na etapa de execucao dos servicos. Com a
criacao dos painéis leves conhecidos como drywall ou gesso acartonado, é possivel
fazer grandes mudancas com muita facilidade e agilidade, e causando impactos

menores a obra.

Segundo Thomaz (2000), a utilizacdo das “dry walls” em paredes hidraulicas vem
sendo favorecida pela introducdo das tubulacbes flexiveis de polietileno, que
segundo o autor € um dos avancos mais significativos atualmente no campo dos
sistemas prediais de agua, pois com este sistema é possivel a conducdo de agua
fria ou quente, criando assim um sistema de engate rapido entre os tubos, as
conexdes e os aparelhos, deste forma cria se uma maior facilidade quando o cliente
solicita alguma modificagdo envolvendo instalag6es hidraulicas e elétricas, pois ndo
€ necessario quebrar qualquer parede em alvenaria ao invés disso apenas um

recorte na peca divisoria soluciona o problema.

5.5 Personalizacdo como Estratégia de Marketing

As grandes empresas sdo conhecidas por seu destaque na midia, por sinbnimos de
qualidade ou até mesmo por suas estratégias de marketing que na maioria dos
casos induz o consumidor a se tornar um cliente. No caso do setor de imdveis 0
argumento da personalizacdo atinge os desejos do cliente e € um elemento a mais

na decisdo de compra do imovel.

Segundo Campanholo (1999), é necessario considerar que nao € possivel atender a
todas as solicitacbes dos novos proprietarios, mas € importante criar um sistema que
possa atender a maior parte possivel desses anseios, para que isso seja realizado é
necessario saber exatamente o que é possivel e o que ndo é possivel executar no
apartamento. A participacéo do cliente no processo aumenta o conhecimento quanto

ao produto, criando assim uma relacdo aberta em ambas as partes. O sucesso de
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utilizar a personalizagcdo como estratégia estd na eficiéncia e competéncia da

empresa em atender a quaisquer das situacdes relatadas.

5.6 A concepcao e Elaboragado do Empreendimento

A concepcao e elaboracdo de um novo empreendimento € algo que envolve muitas
variaveis, cada empresa tem o0 seu conceito de produto, muitas vezes a melhor
forma de atender ao cliente é desprezar algumas premissas e buscar se adaptar as
novas necessidades e tendéncias de mercado. Um novo produto para conquistar
clientes precisa ser inovador, e oferecer acima de tudo qualidade, muitos por
exemplo buscam uma estrutura completa no condominio outros dao mais
importéancia ao nivel do apartamento e sua localizagdo, sdo varios fatores
determinantes (ABRAMOVICS, 2006).

O fluxograma da Figura 5.1 mostra algumas etapas que definem que tipo de
empreendimento se pretende construir analisando todos seus aspectos e variantes

envolvidas:
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Figura 5.1 — Concepcédo de Empreendimentos — Estudos Prévios e Fatores condicionantes
Fonte: Thomaz (2001)

Varios sdo os aspectos envolvidos na concepc¢ao de um empreendimento, aspectos
estes que se iniciam no estudo da regido, os impactos desta nova construgéo, sua
adequacao arquitetbnica ao local, as caracteristicas que o0 novo empreendimento
deseja obter, o publico alvo que pretende atingir e assim por diante, é nesta etapa
gue se define e se gera um novo negécio, que se planejado e elaborado de maneira
inadequada nao sera considerado sucesso e que, portanto ndo gerara os resultados
desejado pela empresa (THOMAZ, 2001).
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5.6.1 Definicdes das Opcbes de Personalizacao do Apartamento

Quando se inicia o processo de elaboracdo de um novo empreendimento, muitos
fatores estdo envolvidos, conforme ja& mencionado anteriormente sao muitas
variaveis que determinam o conceito do novo empreendimento. Apés definidas todas
as caracteristicas deste novo produto, é hora de se pensar nos aspectos deste
empreendimento, o que sera oferecido aos clientes e qual serd o nivel de
personalizacdo do apartamento, ou seja 0 que o proprietario podera fazer, o que
podera comprar e 0 que a construtora terd condicdes de executar, todos esses
processos devem estar totalmente definidos (JUAN, 2000).

A variedade de opcdes e itens que podem ser oferecidas € grande, vao desde
diferentes tipos de plantas e acabamentos, até modificacdo de layouts e instalagdes,
ou seja adequar o apartamento as reais necessidades do proprietario, isto € claro
dentro dos limites técnicos possiveis. O conceito de personalizacdo esta em mudar
algo de acordo com as escolhas do cliente, ou seja nos empreendimentos
personalizados s&o oferecidos opg¢des de produtos, como por exemplo
revestimentos ceramicos, loucas e metais, como ndo é possivel oferecer todos em
seu portfélio, cabe ao cliente especificar o produto que se deseja e assim repassar
as informagfes a construtora, para que ela possa contratar ou comprar o produto, ou
seja o cliente pode receber o apartamento com qualquer produto que exista no
mercado, basta solicitar e especificar a mudanca.

Um grande namero de opcdes de produto é importante para atrair os clientes, mais
importante que isso é a empresa organizar-se de forma a atender a todas as
solicitagbes obtendo em tempo minimo possivel, a resposta gerada pelo sistema
produtivo, ou seja a escolha do que oferecer vai depender muito das condi¢cdes e
caracteristicas do empreendimento (JUAN 2000, apud CARVALHO e

FERNSTERSEIFER, 1996)
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5.6.2 Identificacao das Dificuldades e Limites quanto a Modificacao

E impossivel definir que tipo de personalizacdo podera ser oferecida ao cliente sem
antes conhecer as possiveis modificagbes que o apartamento deste
empreendimento pode sofrer, € necessario identificar os problemas e dificuldades
para deste modo se estabelecer os critérios que ditardo o nivel de personalizacdo do

imoével.

Segundo Campanholo (1999), um grande problema é que muitos clientes
confundem o servico da empresa que € o de proporcionar a personalizacdo, com o
servico de um arquiteto. Esperam que a empresa analise, por exemplo, os pontos
elétricos que podem ser instalados num forro rebaixado em relacdo a decoracdo de
moveis, que em muitos casos nem foram escolhidos. A empresa corre o risco de
proporcionar um mau servico devido a falta de informacé@o do cliente, pois cada
modificacdo deve ser devidamente detalhada em projeto, a fim de que ao mobilhar o
apartamento ndo surjam incompatibilidades e divergéncias, este aspecto pode se
tornar uma grande dificuldade no momento em que se cria 0 projeto, pois as
informacdes sdo escassas e 0 senso do que é correto ndo funciona neste caso,
devido ao fato de praticamente tudo ser possivel dentro de uma ambiente de

apartamento.

Outra grande dificuldade com a personalizacdo esta na administracdo dos varios e
diferentes projetos que os clientes impdem. Muitas vezes, pela lei do menor preco,
os profissionais impostos para executar os servicos especificos ndo tém condi¢cbes
técnicas para fazé-lo e a responsabilidade da fiscalizacdo € toda da
incorporadora/construtora que vendeu a personalizacao ao cliente. Fator importante
€ 0 respeito do cliente aos prazos estipulados para definicdo das modificagcdes.
Normalmente, clientes que possuem assessoria técnica (arquiteto ou engenheiro)
sdo mais ageis no processo decisorio, o ideal é que seja efetuado na fase de
execucao da estrutura, pois nesta etapa é que se pode incluir por exemplo pontos de
luz e de agua na laje, além de outros tipos de modificacdo que devem ser
executadas nesta fase da obra (CAMPANHOLO, 1999).
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Um fator que ajuda muito, tanto a construtora como o cliente € que se faca o projeto
de personalizacdo utilizando os mesmos profissionais que participaram da
elaboracdo do empreendimento e que sdo funcionarios da empresa construtora, pois
ja conhecem a fundo todas as implicacGes decorrentes das possiveis modificacdes,
podendo assim prestar melhor servico em atendimento e satisfacdo do cliente, e

evitar possiveis “erros de projetos”.

5.7 O Planejamento do Empreendimento

O planejamento € um dos processos mais importantes e influentes na concretizacao
do novo projeto, as principais funcdes do Planejamento sdo de orientagdo, de
estudo, de definicbes dos meétodos construtivos e do caminho critico, de
dimensionamento dos recursos, e de deteccdo, a tempo, das dificuldades da obra.
Embora sua esséncia assessorial a producéo pesa significativamente para acentuar
a diferenca entre obra bem ou mal administrada. O resultado de todo o trabalho,

espera-se, devera ser o mais conciso e simples possivel (ENGWHERE, 2002).

Gonzales (2008) trata de 3 tipos de planejamento, o a longo prazo, médio prazo e

pequeno prazo.

e O planejamento de longo prazo € mais geral, com baixo grau de
detalhamento, considerando as grandes definicdes, tais como emprego de
mao de obra propria ou terceirizada, nivel de mecanizacéo, organizacdo do
canteiro de obra, prazo de entrega, forma de contratacdo (preco de custo ou
empreitada), e relacionamento com o cliente. O plano inicial tem pequeno
nivel de detalhamento, em geral indicando macro-itens, tais como

“fundacbes”, “estrutura”, “alvenaria” e assim por diante. Em uma obra de dois
a trés anos, o plano da obra é definido em semestres, por exemplo. Esse
nivel é utilizado para a compreenséo da obra e tomada de decisdes de nivel

organizacional (geréncia da empresa).
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e No nivel de planejamento de médio prazo trabalha-se com atividades ou
servicos a serem executados nos 4 a 6 meses seguintes. Nesse nivel de
planejamento a atencdo estd voltada para a remocdo de empecilhos a
producdo, através da identificacdo com antecedéncia da necessidade de

compra de materiais ou contratacdo de empreiteiros (“lookahead planning”).

e O planejamento de curto prazo visa a execucdo propriamente dita. Esse
planejamento desenvolve uma programacdo para um horizonte de 4 a 6
semanas, detalhando as atividades a serem executadas. Nesse caso, ja ha a
garantia do fornecimento de materiais e médo de obra, bem como o
conhecimento do ritmo normal da obra. Adota-se a idéia de producéo
protegida contra os efeitos da incerteza (“shielding production”), ou seja, as
atividades programadas tém grande chance de ocorrerem. E comum medir a
qualidade desse plano através da medicdo do Percentual de Planos
Concluidos (PPC), com a identificacdo das causas das falhas. Desta forma o

planejamento das préximas atividades podera ser aprimorado.

5.7.1 Definicdes quanto ao Planejamento e Or¢camento dos Modificados

Na realizacdo de um empreendimento voltado ao de iméveis personalizados, o
planejamento pode ser considerado mais abrangente devido as diversas variaveis
envolvidas na construcdo deste tipo de apartamento, segundo Valeriano (1998),
todas as entidades e atividades envolvidas, individuais ou coletivas, precisam ser
planejadas, ou seja, tudo o que deva ser executado sera, antes, planejado, pra ser

controlado durante a execugao.

Em uma organizacdo, seus programas, seus projetos e atividades, enfim, todas as
acOes técnicas e administrativas deverdo estar planejados, 0s servicos a serem
prestados a organizacgéo, 0s contratos, as interfaces, a documentacao, a qualidade,
a conFiguracao do produto e etc. E isso gera niveis diferentes de planejamento,
devido a complexidade de controle das etapas e tipos de servico. Nao é apenas uma

qguestao de oferecer ou ndo a opcao de personalizacdo do imdvel, para oferecer este



33

servico € necessario bom planejamento e estrutura por parte da empresa para que
seja possivel viabilizar e realizar este tipo de empreendimento (VALERIANO, 1998).

No caso dos apartamentos modificados, € necessario considerar além de tudo o
prazo de fabricagdo de determinado material, a duragcdo de execugao de
determinado servico que necessite de méo de obra especializada, além de outros
fatores. Mensalmente se elabora um planejamento seja de recuperacdo ou
acompanhamento da obra, as modificacbes de cada apartamento tem grande
influencia no planejamento, pois exige identificar todos os itens que poderdo afetar
futuros servicos, a Figura 5.2 demonstra como este processo deve ser realizado

caso seja solicitado alguma alteracdo no apartamento (FRUTOS, 2000).

Encomenda de Alteracéao

i - B Analise da viabilidade da
Alteracao NAO alterag&io segundo o projeto
Oferecida?

A
Alteracéo viavel?

v

SIM
SIM
A 4
Analise da viabilidade de
alteracdo segundo cronograma
de obras
v NAO
Alteracao viavel? >
y SIM
Orcamento
< Orcamento v
Aprovado ?
v Rejeicdo da
Confirmagéo da alteracéo
alteracéo
v v A4
Registro da Registro da alteracao Registro da alteracao
alteracdo em em cronogramas de em programa de
projeto obra compras

Figura 5.2 — Fluxogramas de Atividades

Fonte: Frutos (2000).
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Segundo a Engewere (2002), Sdo obrigatérios também estudos em profundidade
sobre as atividades mais importantes, cronogramas de entrega de materiais
especiais, ou seja materiais vendidos aos proprietarios que optaram pela
modificacdo, metas de faturamento,além de outros itens que possam existir. S6 apos
isto os cronogramas poderao ser concluidos e o ultimo deles devera ser a relagédo
dos custos, despesas e faturamento distribuidos ao longo do tempo. E incompleto o

planejamento que ndo se propde acompanhar financeiramente a obra.

O Planejamento, sendo direcionado ao atendimento da Producdo pode, e deve,
incluir itens que orientem as proprias atividades cotidianas do pessoal, como, por
exemplo, uma agenda das atividades iniciais do Residente, o custo dos processos
sugeridos, a relacdo dos fornecedores destes processos, assim por diante
(ENGWERE, 2002).

5.7.2 Elaboracao do Cronograma de Modificac6es e Personalizagcbes

Apés o lancamento, vendas realizadas, projetos executivos e cronogramas iniciais
aprovados, é necessario iniciar o processo de atendimento aos novos proprietarios.
Este periodo de atendimento se inicia logo apés o comprador ter seu contrato em
maos, no 1° momento sdo oferecidos ao cliente as opcdes criadas pelo
departamento de arquitetura, logo apdos o cliente recebe um atendimento exclusivo,
onde poderd expressar suas idéias e viabilizar junto a equipe de arquitetos sua

proposta ao apartamento.

A Figura abaixo apresenta a abordagem para conceder agilidade as empresas do
subsetor de edificacdes residenciais. Esta abordagem € baseada em Frutos ( 2000,
apud ANUMBA e EVBUOMWAN 1997), na qual a abstracdo e o processamento dos
requerimentos do cliente de maneira clara e sem ambiguidade é essencial para o
sucesso do projeto e da construcdo. Estes autores salientam que o cliente, depois
de expressar 0 que deseja, devera atribuir valores aos seus requerimentos e
classifica-los por ordem segundo as suas necessidades. A Figura 5.3 demonstra a
funcionalidade deste processo de requerimento do cliente até a compatibilizacéo

destes itens alterados.
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PROCESSAMENTO DOS REQUERIMENTOS

/ Identificacdo dos requerimentos

Andlise e priorizacédo dos

A 4

A

CLIENTE

requerimentos

B

Traducao dos requerimentos

Especificacdo do ambiente agil

Figura 5.3 — Processamento dos requerimentos dos clientes
Fonte: Adaptado de Frutos apud Anumba e Evbuomwan (2000)

Este processo é extremante importante para que a execucao do empreendimento
acompanhe de forma satisfatoria o cronograma. Existe na personalizacéo de imoveis
3 etapas que definem todas as mudancas a serem realizadas no apartamento, a
primeira delas é o orcamento e o projeto de modificacdes de layout, a segunda é o
orcamento e projeto de instalacbes e o terceiro trata do orgcamento e projeto de
personalizagdo. Todos estes dois processos devem atender de maneira positiva as
datas do cronograma, para que deste modo ndo haja nenhum comprometimento

guanto a execucao dos servicos, ou até mesmo retrabalho (FRUTOS, 2000).

5.7.3 Orcamento dos Apartamentos Modificados

De acordo com Mattos (2006), a estimativa de custos e o0 consequente
estabelecimento do preco de venda € basicamente um exercicio de previsdo. Muitos
séo os itens que influenciam e contribuem no custo final. A técnica orcamentaria
envolve, a descricdo, quantificacdo, analise e valorizacdo de uma grande serie de
itens, requerendo portanto muita habilidade técnica. Como o orcamento é preparado

antes da efetiva construcdo do produto, muito estudo deve ser realizado a fim de
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gue néo existam lacunas na composicéo dos custos nem consideracdes descabidas.

Esquematicamente, a orcamentacao engloba trés grandes etapas:

e Estudos das Condicionantes;

e Composicao de Custos;

e Determinacédo do Preco;

Ainda de acordo com Mattos (2006), primeiro estudam se o0s documentos
disponiveis fazem-se consulta a clientes, e em seguida monta-se o0 custo que &
proveniente das definicbes técnicas, da cotacdo de precos dos materiais
especificados que neste caso depende muito das alteragbes de cada apartamento.
Por fim soma-se o custo indireto, aplicando-se o0s impostos e margem de
lucratividade desejada, obtendo-se assim o preco de venda dos itens solicitados.

O orcamento do apartamento modificado, € aprovado quando por fim o cliente
analisa a proposta dos arquitetos e engenheiros e concretiza a compra dos itens
modificados. Para a elaboracdo deste orcamento é necessario uma equipe
preparada e com uma estrutura que permita desenvolver um trabalho satisfatério e
de qualidade. Este tipo de orcamento envolve o estudo de precos de outras
empresas, pois se exige mao de obra especializada em varios tipos de servigos. A
composicao de precos varia muito dependendo do padrdo do empreendimento e as
taxas de margem de lucro, sdo distribuidas a cada departamento da empresa, que
desempenham alguma funcdo nesta atividade. Do ponto de vista do consumidor as
despesas indiretas, lucros e impostos, ndo sdo uma preocupacdo imediata do
proprietario, ele estd mais preocupado com o montante deste orcamento e como ele
sera desembolsado ao decorrer da obra (MATTOS, 2006).

Baseados no cronograma de planejamento da obra séo realizados duas etapas de
atendimento aos clientes, no primeiro momento séo elaborados os orcamentos de
modificacdes de layouts e instalagbes, no segundo momento € a vez do orcamento
de acabamentos. Cada orgamento € analisado e aprovado pelo proprietario, apés
iIsso a equipe de engenharia da obra recebe esses documentos para assim
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efetivarem as devidas compras e contratacbes de mao de obra. O fluxograma da
Figura 5.4, demonstra as etapas no processo de orcamentagdo dos apartamentos

modificados.

Projeto | Especificacdes

A\ 4
Visita técnica

A 4
Identificacdo Servico

A 4
Levantamento quantitativo

Custo Direto

Encargos Cotagéo Custo indireto
Precos

Encargos Cotagéo

Comnosicao custo Precos
Lucro Impostos
Preco de
venda - BDI
A 4
Desbalanceamento

A 4
Planilha de precos

Figura 5.4 — Processos de orgcamentacao
Fonte: Mattos (2006)
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5.7.3.1 Orgcamento de Layouts e Instalacdes

Os orcamentos de Layouts e Instalagbes devem ser concluidos na primeira fase da
obra, ou seja, na etapa de execucéo da estrutura. S&o descritos neste orcamento o
valor das modificacbes em paredes, portas, pontos elétricos, pontos de agua,
esgoto, pontos de ar condicionado, telefone, tv, iluminacao e sistema de automacao
além de outros. Todos estes itens sdo calculados levando em consideracdo os
varios aspectos ja definidos anteriormente (KLABIN SEGALL, 2008).

Segundo Mattos (2006), o orcamento € descricAo de todos estes servigos,
devidamente quantificados e multiplicados pelos respectivos pre¢os unitarios, cuja

somatoria define o preco total.

Para a composicao destes precos unitarios € necessario a participacdo de empresas
prestadoras de servicos, ou seja, as empresas de mao de obra terceirizada, através
dos precos repassados a construtora é que se obtém a base para composi¢do dos
precos unitarios oferecidos aos clientes.

5.7.3.2 Orgamento de Acabamentos

A elaboracéo e aprovacédo do orcamento de acabamentos deve ser concluida antes
da segunda fase da obra, que se inicia basicamente ao termino da estrutura e
alvenaria. Este orgamento descreve o valor das modificagbes em revestimento de
pisos e paredes, especifica o material das bancadas, lougas, metais, ferragens de
portas, tipos de pintura e etc (KLABIN SEGALL, 2007).

Os orcamentos de acabamentos s&o extremamente importantes, pois se
confrontados com o projeto ajudam a identificar possiveis incompatibilidades, podem

também servir como um descritivo qualitativo e das especificacbes dos materiais.

Alguns empreendimentos oferecem a opcdo de equipamentos (Ar condicionado,
aquecedores de agua, persianas elétricas, etc) e mobiliarios, como box, armarios de

cozinha e dormitorios além de outros, estes sédo oferecidos em uma data posterior,
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onde é normalmente realizado uma reunido na etapa final da obra onde trata-se
deste e outros assuntos (KLABIN SEGALL, 2007).

5.8 Projetos de Modificacdo

Na fase inicial da obra, todas as modificacdes de layout e instalacdes devem estar
definidas, assim como o orcamento de modificagdes. Os projetos de modificagbes

séo divididos basicamente em dois tipos:

e Projeto de Layout

e Projeto de Instalagbes

No decorrer da obra, o departamento de personalizacdo atende ao proprietario e
mostra todas as opc¢des de acabamentos disponiveis, o proprietario pode escolher
algumas destas opcdes ou optar por algo que ndo esta sendo oferecido pela
construtora, como por exemplo um outro tipo de revestimento ceramico, com base
nestas escolhas séo definidos todos os acabamentos do apartamento e deste modo
€ elaborado um projeto de revestimento de superficie de pisos e paredes, além dos
detalhes de bancadas, loucas e metais (KLABIN SEGALL, 2007).

Segundo Frutos (2000, apud BOWEN e EDWARDS, 1996) destacam que uma das
principais funcbes na etapa de projeto € a comunicacdo entre 0s profissionais
(engenheiros, arquitetos, etc.) e o0 cliente para que este expresse as suas
necessidades e objetivos. Os profissionais devem interpretar as reais necessidades
do cliente, preparar um esboc¢o geral (croqui) dos seus requerimentos e formular e

executar solucdes para satisfazer melhor essas necessidades e solicitacoes.

Estes projetos sdo de extrema importancia, conforme Mattos (2006), o projeto é o
elemento basico para elaboracdo do orgcamento, a partir dele serdo identificados
todos os servicos bem como as solicitacbes feitas pelo cliente, o grau de
interferéncia, a dificuldade relativa de realizacdo de tarefas além de outras

condicionantes.
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5.8.1 Projetos de Layout

Os projetos de Layout sdo os que definirdo quais sdo as mudancas feitas em
determinado ambiente do apartamento, isto inclui retirada ou deslocamento de
paredes, mudar o lado de abertura de portas, incluir forros de gesso, cortineiro,
executar nichos nas paredes além de outras solicitagdes viaveis que o cliente possa

fazer.

Tais solicitagbes s&o feitas em um determinado primeiro momento, onde a
construtora realiza uma serie de atendimentos aos proprietérios, analisando cada
solicitacdo para por fim definir quais sdo viaveis tecnicamente, ou seja quais
realmente serdo possiveis de se executar. Apos definidos todos estes aspectos, 0s
profissionais terdo da area de personalizacdo irdo criar este novo projeto, e
encaminha-los para obra na data ja definida em cronograma de planejamento
(KLABIN SEGALL, 2008).

5.8.2 Projetos de Instalacdes

As definicdes do projeto de instalagdes sado realizadas no mesmo momento que a de
Layouts, estes dois projetos sdo fundamentais na execuc¢do da obra, algumas
definicbes de projetos sdo serdo possiveis se feitas n etapa da execucdo da
estrutura. Basicamente o projeto de instalacdes € divido em projeto de elétrica e
hidraulica, o projeto de elétrica mostra as alteracdes ou inclusdes feitas em pontos
de tomadas, interruptor, pontos de luz, tv, Telefone, Som, persianas além de outros.
Nos projetos de hidraulica sdo definidos a inclusdo, remogédo ou deslocamento de
pontos de esgoto, agua, ducha higiénica, triturador, filtro e etc (KLABIN SEGALL,
2007).

Os projetos de instalagBes definem todas as mudancas solicitadas na elétrica e
hidraulica do apartamento, além da parte de automacéo que é oferecida em alguns
tipos de condominio. O deslocamento de um ponto de esgoto, ou a inclusdo de mais
pontos de iluminacdo no teto, devem ser realizadas na etapa de execucdo da
estrutura, bem como outras varias mudancas que envolvam alteracdo nesta etapa
da obra (KLABIN SEGALL, 2007).
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6 ESTUDO DE CASO

O estudo de caso demonstra 0s aspectos envolvidos na concepcédo e
desenvolvimento de projetos e orcamentos de apartamentos personalizados,
comparando as diferencas e particularidades entre um apartamento padrdo e um

modificado.

O condominio Reference Klabin foi escolhido como o caso a ser estudado, edificio

este de médio alto padrédo localizado na capital de Sao Paulo.

6.1 Descricdo do Empreendimento

O empreendimento Reference Klabin, é de incorporacdo das empresas Klabin Segall

e Cyrela e construcdo Klabin Segall.

Esta Localizado no bairro Chéacara Klabin, regido sul de Sao Paulo, préximo as
estacdes do metr6 Chéacara Klabin e Imigrantes, entre as ruas Embuacu e Vergueiro
sendo sua entrada no n° 179 da rua Embuacu ( Figura 6.1).

H Estacdo Metrd | E

B e —

Figura 6.1 — Localizagdo area do emprendimento Reference
Fonte: Google Earth (2009)
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A Figura abaixo demonstra a perspectiva da fachada do empreendimento, que foi
construido em um terreno de 8723,46 m2, com uma torre com 3 sobre solos e 25
pavimentos com 2 apartamentos de 188 m2 cada, totalizando 50 apartamentos com
a opcao de 3 ou 4 vagas na garagem.

A area comum do condominio contém 2 quadras, sendo uma poli esportiva e de
ténis, 2 piscinas, sendo 1 semi olimpica coberta e outra piscina descoberta, além de
saldo de festas adulto e infantil, saldo de jogos, lounge adolescente, academia, sala

de descanso, Spa e sauna, lan house, churrasqueira e espago gourmet.

T

-
|1

X W,
1

TR RN

....._1'..
1 A NN R

inane

L]
—— o -

|

-

—

i Em
A RN

il N N

1
ALl

Figura 6.2 — Perspectiva ilustrada da fachada do empreendimento
Fonte: Site da Cyrela (2009)
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Em geral quando do lancamento de um empreendimento com a opg¢édo de

personalizacdo, uma equipe de Arquitetura define o tipo de personalizacdo, ou sera

oferecido kits ou personalizacdo total onde o cliente tem a opcdo de escolher

qualquer produto oferecido no mercado. Apos definido que tipo de empreendimento

é este, se € um com a opcao de personalizacdo total ou um que terd kits opcionais ,

sdo definidos os produtos a serem oferecidos pela construtora, parcerias com

fornecedores, e processos relativos a execucédo da obra. A Figura 6.3 demonstra os

processos envolvidos na Klabin Segall quando se define qual o tipo de modificacao

sera oferecida, kits ou personalizado, no condominio Reference foi oferecido a

personalizagao total.

Defini¢do do tipo de Modificacdo

7 |
KIT
N4 | V2
Recebimento da planta Recebimento do
tipo Memorial

I |
v

Desenvolvimento das

opcdes de planta e

v

Apresentacdo das opcoes

de planta para aprovacéo

y

Envio das op¢des de

planta e acabamentos

Aprovagdo e liberagdo

dos Cadernos de

v

Vi

Personalizacdo Total

v

Comunicacdo ao MKT

A4

Divulgacéo

\;

Definicdo dos itens a

serem aferecidos

v

Parcerias com fornecedores

y

Desenvolvimento das
composicdes de pre¢os

v

Cronograma de

atendimentn ans

A 4

Treinamento da eauine de vendas

Treinamento da eauine de vendas

Figura 6.3 — DefinicGes do Tipo de Personalizacéo
Fonte: Departamento Personalizacdo Klabin Segall (2009)
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A definicdo do empreendimento vai depender em grande da analise feita a respeito
da regido onde se ira construir o condominio, o publico alvo, o padrdo dos
apartamentos além de outros aspectos. No condominio Reference o publico alvo
eram familias constituidas de em média 4 pessoas, e residentes na regido dos
bairros da Vila Mariana e Ipiranga e com renda familiar média de R$20.000,00,

6.3 Cronograma da Obra

A entrega dos projetos e orcamentos, € divida em duas etapas, em cada uma das
etapas se define a data limite para o termino dos orcamentos e projetos, este
cronograma € baseado no cronograma de construcdo, a obra por exemplo,
necessita receber todos os projetos de modificagcdo na fase de estrutura, pois as
alteragbes em pontos hidraulicos e até mesmo elétricos precisam ser executados

nesta fase.

CRONOGRAMA PERSONALIZAGAOQ - OBRA REFERENCE

2007 2008
PRAZO
AR FEY [MAR | ABR | MAL | JUn
OBRA DA OBRA UNID

REFERENCE | 24 WMESES | 50 |atdl 1 |atc 1 |atl 1 |std 1 |atcl 1 IICIO DA DBRA JULDT
OBRAZ |XAMESES ot 1] org 1 arg 1| arg 1 arg 1
OBRA3 |KMESES rﬁrﬁqi@:ﬂj@myf ot 4 1{re 1|

DBRA 4 |AMESES
OBRAS | X MESES
DBRAS  |AMESES

atdl 2 |atd 2 |atd 2 |5t 2 |atd 2
org 2|org 2|org 2jorg 2 |org 2

ol D=t =2 el =24

LEGENDAS

atd 1 - Atendirmento 17 fase
atd 2 - Atendimento 2° fase
org 1 - Orgamento 1° fage
org 2 - Orgamento 2° fase

Tabela 6.1 — Cronograma de entrega de projetos e orcamentos da Obras
Fonte: Departamento de Engenharia Klabin Segall

A Tabela 6.1 demonstra o cronograma basico elaborado para as obras da Klabin
Segall, o empreendimento Reference teve inicio em Julho de 2007, a previsdo de
entrega dos orcamento, projetos de arquitetura e instalacbes ( 1° fase ) foi em

Agosto de 2007, ou seja logo no inicio da obra, e a previsdo para término dos
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orcamentos e projetos de acabamentos ( 2° fase ) ficou prevista para Novembro de
2008.

E de extrema importancia atender a estas datas, pois o impacto causado caso ndo
sejam atendidas € grande. Por exemplo caso se solicite uma mudanca de parede
em um apartamento e essa solicitacdo ndo chegue até a equipe da obra em forma
de projeto na fase de execucdo de alvenaria, essas modificacbes ndo serdo
executadas, ou seja depois de pronto sera necessario demolir e construir uma nova
parede para realizar a mudanca requisitada pelo cliente. Isto vale para todas os
casos de alteracdo de projeto, seja em mudancas realizadas nos ambientes, como

mudancas de hidraulica e elétrica.

6.4 Processos da Personalizacdo de Apartamentos

Na Klabin Segall, existe um departamento exclusivo para a personalizacdo de
imoveis, este departamento é formado principalmente por arquitetos (a), que iniciam
seus trabalhos com o atendimento ao proprietario para oferecer as modificacdes de
1° fase, ap0Os definidas todas as mudancas a equipe de personalizacdo organiza
todos os dados obtidos, a fim de se iniciar o processo de elaboragcdo dos os
orcamentos e projetos da 1° fase, ao término desta etapa um contrato € firmado

entre as partes, construtora e proprietario.

Seguindo um cronograma o departamento de personalizacdo envia nova
correspondéncia para os clientes para o inicio da 22 fase de personalizacao
(acabamentos) e realiza o0 agendamento e atendimento aos clientes, orientando
técnica e esteticamente as escolhas. Apds a definicho dos acabamentos, é
encaminhado o memorial definido pelo cliente para a 4rea de orcamentos, que deve
realizar o orgamento levando em consideragao os itens alterados de cada unidade,

este processo € o mesmo efetuado na 1° fase.

Na 2° fase outro contrato é firmado, este para formalizar as mudancas de
acabamentos, como na 1° fase a arquiteta recebe e analisa os orcamentos, e logo

em seguida encaminha para o cliente. A aprovacao do cliente deve ser formalizada
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entdo neste Contrato. Caso seja necessario, deve — se providenciar os projetos de

paginacdes, bancadas e decoracao das unidades.

Estas fases definem bem todo processo de personalizagdo de um empreendimento
com apartamentos modificados, ap6s concluidos e aprovados 0s orcamentos e
projetos, os mesmos sdo encaminhados a obra para que assim seja possivel

realizar as alteracdes solicitadas.

A Figura 6.4 demonstra estas 2 etapas da personalizacdo, desde a fase de
personalizacdo de layouts e instalacbes (12 fase) até a fase de acabamentos (22
fase), etapas estas que se iniciam mais especificamente no atendimento aos
clientes e conclui-se na entrega dos projetos e orgcamentos para equipe de
engenharia da obra.
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Figura 6.4 — Processos da Personalizacdo dos Apartamentos
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

6.4.1 ModificacGes na Planta

As modificagcbes em planta sdo efetuadas na 1° fase de atendimento aos
proprietarios, estas incluem mudancas de paredes, ambientes, inclusdo de bases
para armarios, nichos na parede, mudanca de vaos de portas, forro de gesso,

molduras e etc.
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E possivel por exemplo optar por uma planta oferecida, e ainda assim modificar
alguma parede, no caso do condominio Reference foram oferecidos 10 opcdes de
planta sem custo adicional, somente se o cliente optasse por alguma mudanca
adicional na planta é que se cobraria por isto, a Figura 6.5 mostra o projeto tipo

deste condominio.

b 4,_

Fi
i : L |
@ DORMITORIO 3 ] DORMITORIO 2
» 5
E |

— _'] """ - I - —
| || R EMP. I\ T ™~ TH T
i ol IESESN] N\ e
HALL “EOZINHA ERRAGO! -
SERVICO % ——BERVICO |
| I CIRCULAGAD
o 2
[ ] : =
s e ] 1l
GALERIA HALL |
K g SOCIAL |
. g?; & 1.50 |:
4|: H DORMITOR| ’—‘
* ]
§ika v W
ESfA o .09
] LJ
TERRAGO U:I
SOCIAL
U:I LEGENDA
O OO [ forro de gesso
Planta ilustrafiva com sugestdo de decoragdo. Os mdvels, assim - T S
coma alguns materlals de acabamentos representados na planta PI’U]G‘O Arqu“elomco- P R E F E R E N C E K LA B I N
nao fazem parte do contrato. O apartamento sera entrague com = =
indicado no memaorial descritiva. Consulie-o. wa rchavchTKm‘ urtetura mblﬂ n GCYRELA Opcéo padrédo ESC. 1:100
Medldas |lvres entre paredes, sujelias a alteracfes em decoméncla arg = 5 Sega PR
da execugdo e dos acabamentos a serem utilizados. Movembro 2008

Figura 6.5 — Projeto Apartamento Padréo do Condominio Reference
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

Apos escolhida a opgéo de planta e realizados todas as modificagfes solicitadas, o
projetista contratado, no caso a empresa Warchavchikarquitetura, faz um novo
projeto exclusivo para o apartamento, este projeto € enviado novamente ao
departamento de Personalizacdo da Klabin Segall que analisa as mudancas e
estando corretas envia para o proprietario uma coépia e logo em seguida para o
engenheiro da obra.
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6.4.2 Modificacdo em Instalacfes Elétricas e Hidraulicas

As modificagOes de instalacées sé&o consideradas uma das mais importantes neste
processo de personalizacdo, pois envolve fatores que afetam diretamente a obra, ou
seja os itens modificados devem ser analisados pelos projetistas e executados de
forma a evitar o minimo de erros possiveis, pois sao itens que apds concluidos
exigem grande mao de obra caso necessitem de modificacdo, outros até mesmo se

tornam impossiveis de se executar.

Estas modificacdes séo realizadas primeiramente pela arquiteta, ao atender o cliente
é lhe apresentado o projeto padréo de elétrica e hidraulica, ao analisar os pontos de
tomada, interruptor, telefone, tv além de outros, o cliente pode optar pela inclusédo
ou remocao de mais pontos, € claro que orientado pela arquiteta de personalizacéo,
apos este atendimento a arquiteta prepara um esboco “croqui” que € enviado ao
engenheiro projetista, que no caso da obra Reference se tratou da empresa Projetar,
0 projetista analisa todas as modificacdes verifica se sdo possiveis de se executar
ou se necessitam de alguma alteracdo seja algum deslocamento ou inclusédo de

algum item no sistema.

Apoés esta analise, é feito o projeto para o apartamento, se existirem modificacdes de
elétrica e hidraulica serdo realizados projetos individuais mostrando tanto os itens
inseridos como os itens ja existentes no projeto padrao.

O projeto executivo modificativo de instalagdes € concluido quando o arquiteto
recebe o mesmo confere com seu eshbogo e aprova, logo em seguida o proprietario
recebe uma cépia analisa e também da o seu aceite, apds estas etapas o projeto

esta concluido e pode ser enviado para a obra.

A Figura 6.6, € um croqui realizado pela arquiteta ao atender ao cliente do
apartamento 72 do condominio Reference, este desenho define todas as mudancas

de instalacdes elétricas e hidraulicas, como também de layouts.
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Este desenho, € um dos itens mais importantes no processo de orcamentacao, pois
€ através dele que sao retiradas todas informacOes para se realizar os projetos
executivos, neste caso ha pontos de tomadas inseridos, bem como outros pontos de
elétrica, através disso se obtém um descricdo quantitativa de todos itens, seja 0s
inclusos, deslocados, retirados e assim por diante. O desenho feito quando o
proprietario € atendido € a ferramenta principal para esclarecer qualquer duvida, pois
0 projeto executivo pode ndo conter todos os itens relacionados no orcamento, mas

0 desenho tem todos os dados e observagdes feitas junto com o cliente.
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Figura 6.6 — Croqui de alteragdes de instalacbes
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall
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Nesta unidade o cliente optou por varias alteracdes, como kit para plasma na sala e
nos quartos, onde sdo adicionados um ponto de Tv e um ponto de tomada na
parede, na altura de 1,10m, além deste proprietario solicitar o deslocamento de

pontos de tomada nos quartos e incluir um ponto de antena e Tv no Closet.

6.5 Elaboracdo de Orcamentos

Todos os itens analisados até aqui estao relacionados com o orgcamento, € através
destes processos vistos que se obtém as informacbes necessarias para a
elaboracdo dos orcamentos dos apartamentos que sofrerdo alteracéo. A elaboracao
do orcamento pode ser considerado a etapa principal no processo de
personalizacdo, o departamento de engenharia responsavel pelo orcamento utiliza
varios meios para compatibilizar todas as propostas, o orcamento demonstra todos
0s gastos envolvidos na execucdo de determinado servigco, estes gastos incluem

mao de obra e materiais, além das taxas da construtora.

Ao término desta composicdo se obtém um valor final que é convertido em INCC
(indice Nacional Construcdo Civil), onde quando ha o parcelamento dos servicos

estes precos sdo reajustados conforme o indice mensal.

Estes orcamentos sédo divididos em 2 fases, no primeiro momento sao or¢cados itens
que envolvem mudancas de layout e mudancas de instalacbes (elétricas e
hidraulicas), em um segundo momento outro orcamento € elaborado, nesta fase séo
orcados itens de acabamento como revestimento cerdmicos, marmores e granitos,

bancadas, loucas, metais, além de outros itens.

6.5.1 Orgcamentos de Layout e Instalacdes

Os orgamentos das unidades modificadas sdo realizados quase que paralelamente
com os projetos de layout e instalacdes, logo apds aprovados os projetos e definido
0 que realmente mudard, todas estas informacfes sdo passadas ao departamento
de engenharia de orcamento, que se utiliza da planilha de custos, elaborada
considerando taxas, impostos e reajustes do indice nacional de custos da
construgéo civil (INCC).
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Além de se compor os precos dos servicos que envolvem mao de obra, o
departamento de orcamentos cria um banco de dados com o0s precos de varios
produtos, neste estudo de caso as empresas que mais impactam nestes custos sao
Deca que é a fornecedora de loucas e metais e a Eliane, fornecedora de

revestimentos ceramicos, ambas tem parceria com a Klabin Segall.

LISTA DE PRECOS DECA

FEW/2007 - 12510 - Condig8o de Pagto: Z&dias Rio Janeiro 6,85%

GRUPO DE CODIGO i Prego final | Precgo final | Prego final
FaB PRODUTO COMERCIAL DESCRICAO [seg- Frete) [8590 Paslo) ?Rio]
MS  |MONOC DECAMIX |2BOS5CT7OCR MIST. MONOC. BIDE DECAMIX - CR/CR Rf 454,85 Rt 454 22 Rt 454,228
MS  |MONOC DECAMIX [2993CF2034 MONOC CHUY 3/4-DECAMIX - CR/DO BAIXA E ALTA PRESSAD RE 332,29 | RE 332,29 | R$ 332,29
MS  |MONOC DECAMIX |2993C79034CR |MONOC CHUW 3/4 DECAMIX-CR/CR - BAIXA E ALTA PRESSAD RE 286,49 | RE 286,49 | R 286,49
M5 |MONOC DECAMIX |4993C79092 ACAR MONOC CHUW DECAMIX CR. - BAIXA E ALTA PRESSAO Ef 168,05 RE 168,08 Rt 168,08
MS  |MONOC DECAMIX |4993C790970D0|ACAR MONOC CHUW DECAMIX-CR/DO BAIXA E ALTA PRESSAD RE 216,94 | RE 216,94 | R$ 216,94
M5  |MONOC FORLIM 2875C49 MIST.MONOC . LAVATORIO  FORUM - CR RE 344,40 | RE 344,40 | RE 344,40
M5  |MONOC FORLIM 2895C49 MIST. MONOC, BIDE FORLUM - CR RE 361,61 | RE 361,61 | R 361,61
M5  |MONOC FORLIM 2993C49034 MIST.MONOC.CHUY 3/4DN20 FORUM -CR- BALXA E ALTA PRESSAQ RE 227,30 | RE 227,30 | RE 227,30
MS |MOMOC FORUM  |4900C49G0  |ACAB P/ 11/4 E 11/2 (GD) FORUM - CR RE 112,60 | R 112,60 | R 112,60
M5  |MONOC FORLIM 4900C49F 0 ACABP/ 1/2,3/4E 1 (PQ) FORUM - CR RE 80,55 RE 80,55 RE 80,55
M5  |MONOC FORLIM 4993C49082 ACAR MONOC CHUW FORUM - CR - BAIXA E ALTA PRESSA0 RE 95,69 RE 95,69 RE 96,69
M5 |MONOC SMART 2875C71 MIST. MONOC, LAVATORIO  SMART - CR Ef 185,23 R$ 185,23 REf 185,23
M5  |MONOC SMART 2895C71 MIST. MONOC, BIDE SMART CR RE 277,84 | RE 277,84 | RE 277,84
M5  |MONOC SMART 2984C71 MISTURADOR MONOCOMANDD  C/DUCHA ACTIVA SMART RE 306,92 | RE 306,92 | R$ 306,92
M5  |MONOC SMART 2993C71034 MIST. MONOC.CHUW. 3/4DN20 SMART-CR -BAIXA E ALTA PRESSAD RE 212,24 | RE 212,24 | R 212,24
M5  |MONOC SMART 2994071 MIST MONOC 4 WIAS SMART - CR RE 275,91 | RE 275,91 | R§ 275,91
M5  |MONOC SMART 4900C71GD ACAB. P/ 11/4E 11/2 (GD) SMART - CR RE 44,52 RE 44,52 RE 44,52
M5  |MONOC SMART 4900C71FPQ ACAB. P/ 1/2,3/4E 1 (PQ) SMART - CR RE 34,25 RE 34,25 RE 34,25
M5  |MONOC SMART 4993C71090 ACAR, MONOC, CHUW, B.P SMART-CR- BAIXA E ALTA PRESSAO RE 80,61 RE 80,61 RE 80,61
M5 |[MONOC VOGUE 2875C36 MIST. MONOC, LAVATORIO WOGUE PLUS - CR Rf 205,81 RE 205,21 R{ 205,81
M5 |MONOC VOGUE 2895C36 MIST. MONOC, BIDE WOGLIE PLUS - CR RE 308,71 | RE 308,71 | R$ 308,71
M5 |MONOC VOGUE 2992C36 MIST. MONOC, EXT. CHUW C/FLEXIWVEL RE 294,76 | RE 294,76 | RE 294,76
M5 |MONOC VOGUE 2993C36034 MIST. MONOC, CHUW.3/4DN20 VOGUE-CR BAIXA E ALTA PRESSAD Rf 294,76 | Rf 29476 | RE 294,76
M5 |MONOC VOGUE 2994C36 MISTURADOR MONOCOMANDD 4 WIAS 1/2" - CR RE 383,20 | RE 383,20 | R$ 383,20
M5 |MONOC VOGUE 2995236 MIST.MONOC.EXTERND CHUW, BAN C/FLEXIVEL RE 324,25 | RE 324,25 | R$ 324,25

Tabela 6.2 — Planilha de alguns itens de Produtos Deca
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

A Tabela 6.2 é parte de uma planilha de precos que a Deca fechou com a Klabin
Segall na época de elaboracdo dos orcamentos do condominio Reference, em abril
de 2007, estes produtos da Deca sao tanto orcados na 1° fase como na 2° fase, na
1° fase, caso exista alteracdo de registros de chuveiros ou gerais, como por
exemplo, mudar registros misturadores para registros monocomandos, esta
mudanca deve ser orcada na fase de projeto de instalagdes hidraulicas, visto que a
base do registro deve ser instalada nesta etapa, ja na 2° fase o cliente escolhe
somente os acabamentos destes registros.

A planilha de orcamentos esta diretamente ligada aos custos de fornecedores, pois 0
preco final € baseado nestes produtos, e a composicdo de custos envolve tanto a
mao de obra cobrada pela instaladora parceira do empreendimento como também

0s precos de materiais a serem usados para execucdo de determinado servico. Em
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linhas gerais o orcamento contém os precos de mao de obra e o preco dos materiais

ou produtos a serem utilizados.

Outra parceria importante acontece no caso da empresa que realizar4 0s servigos
de mao de obra civil, referente as mudancas de layout, como também estrutura,
alvenaria, elétrica e hidraulica, estes prestadores de servico enviam uma proposta
de todos os servicos que podem ser contratados caso o cliente deseja fazer alguma
alteracdo, esta proposta abrange todo tipo de mudanga considerada possivel pela
construtora em um apartamento, estas mudancas vao desde o deslocamento de

pontos de luz até a inclusdo de pontos de agua e esgoto.



PERSONALIZACAO - ITENS DE ELETRICA E HIDRAULICA

DESCRICAD PRECOS POR SERVICO
o DESLOCADC APOS | RETRADO AFOS
El&trico R EXECUCAO EXECUCAO
Eonto de termada 110 W ma mesma pareds [als 2m do projets ongingl =
clertre da mesrma parede] R$ 80,00 R$ 60.00 R$ 30,00
Gonte de temada 110 W na mesma parede [acima de 2m doe projeto
original & dentre da mesma pareds] R$ 80,00 R$ 60.00 R$ 30.00
ponte de temada 110 W em cutra parede RE 80,00 RE a0,00 RE 20,00
ponts de tomada 110 W Re pise [até 2 metros de extensdo] RE 100,00 Rt 20,00 RE 30,00
Eonte de temada 110 W ne pise [Qicima de 2 metres de extensde) E$ 100,00 R$ 80,00 R 30,00
ponte de tormada ne tets 110 W E$ 120,00 R$ 25,00 R$ 45,00
Lonto de femada 220 ¥ ha mesma parede [alé 2m do projelo cnginal =
i e P eh b e R§ 80.00 R$ 40,00 RE 30.00
Ponte de fermada 220 ¥ na mesma parede [acima de 2m doe projeto
riginal & dentre da mesma parede] F$ 80,00 R$ 60.00 RE 30.00
ponts de tomada 220 W arm sutra pareds RE 80,00 RE &0.00 RE 30,00
tornada cormandaca E§ 50.00 R} &0.00 RE 30,00
ponte de luz na lajs F$ 7200 B$ &0.00 F$ 50,00
ponte de Uz ne forre de gesso RH a4,00 RE a0,00 RE 30,00
Ponte de Uz na parede [ate 2m de projete ohgingl e dentro da mesma
o arecic) R 72.00 R} &0.00 R% 30.00
ponte de luzna pareds [(Qcima de 2m do projeto oiginal = dentro da
s parede) R$ 72,00 R} &0.00 RE 30,00
ponte de lUT nd pareds arm cutra pareds R} 7200 R$ &0.00 RE 30,00
sentral de ilurminacds - SOMENTE PONTO PARA CENTRAL R$ 120,00 R% 50,00 RE 50,00
Bonts de i nd pareds (i 9m da Brojets srginal e denire da mesma
o arecic] RE 72.00 R% &0.00 R% 30.00
onte de luz g parede (Qoima de 2m do projete oiginal & dentre da
e ) R 72.00 R} &0.00 RE 30.00
Eonte de Wz na pareds em sutra pareds E$ 7200 RE &0,.00 R 30,00
central de ilurmincacds - SOMENTE PONTO PARA CENTRAL E$ 120,00 R$ 50,00 RE 50,00
central de iluminacde - autermacds - S OMENTE POMTO R$ 200,00 RE 150,00 RE 50,00
Infemuptor simsles [ale 2rm de prejele enginal « denire da mesma
o crecio) R 64,00 R% 55.00 R% 30.00
imtemuptor simzles (Sicima de 2m do projeto ohginal < dentra da mesma
icieidie) R 64.00 R} 55.00 RE 30.00
intenupter sirmplas sm outra pareds RE$ 64,00 RH 55,00 RE 30,00
intenupter paralele [ale 9m do projete oigimal € demtre da mesma
o crecio) R 88.00 R$ 75,00 R% 40,00
infemuptor paralels  [acirma de 2m de prejets eiginal e denire da
mestmid poreds) R 88.00 R} 75.00 RE 40,00
intemuptor paralele em cutra parede R 88,00 RE 75,00 RE 40,00
<lirmer R 24,00 R} 50.00 RE 30.00
Eonte de teletone [até 2m do prejete ohiginal e dentre da mesha
o crecta) R 72,00 R$ &0,00 R$ 30,00
Lonto de teletone [aoima de 2m do projete enginal € dentre da mesma
& avaita) R 72,00 R$ 40,00 RE 30,00
ponte de telefone em outra parede R§ 72,00 R} 60,00 RE 30,00
ponts de interfonse [até 2m do projete ohgingl & dentre da mesma
oarede) E§ 72.00 R} &0.00 RE 30.00
Pomta e Intaroms [Goira de o o prajats chgiral & demtre da rmesrna
arete) R 72,00 R$ &0,00 R$ 30,00
ponte de intertons am outra pareds F$ 72,00 B$ &0.00 B$ 30,00
ponte de antena [ate 2m do projete ohgingl e dentre da rmesma
oarede) RE 72.00 R% &40.00 RE 30.00
onte de drtend[aoirma de 2m do projete eiginal € demire da meima
Earaas) R 72,00 R$ &0,00 R$ 30,00
ponte de antena em cutra parede R$ 72,00 R$ &0,00 R$ 30,00
ponte de antena ne teta R§ 72,00 RE A0,00 R$ 30,00
ponte de sem [até 2m do projete oiginal & dentre da mesrma pareds] F$ 7200 R$ &0.00 R$ 30,00
Pomta e sam [Goirmd de Drm do projate SRgimdl & dentre da resrna
Earade) R 72,00 R$ &0,00 R% 30,00
ponte de sem am cutra pareds F$ 7200 R$ &0.00 R$ 30,00
ponte de som no teto Rf 72,00 RE &0,00 RE 30,00
central de sorm - SORMENTE FIONTO FARA CEMTRAL Rt 120,00 R 80,00 R 50,00
ponts de ldgica [até 2m do projets oiginal & dentrs da mesma
sdiissia) R 72.00 R} &0.00 RE 30.00
Pomta e IGgioaacirma e 9 o [rajats chgiral & demire ca rresrma
i araai) R 72,00 R$ &0,00 R$ 30,00
ponte de lédgica em cutra pareds F$ 72,00 R$ &0.00 R$ 30,00
Ponte para coring  [aie 2m deo prejete ohiginal e dentre da mesrma
oarede) R 24.00 R% 50.00 RE 30.00
Ponte pard coring Lacirma de am o projete onginal & dentre da mesrma
oarede) R 24.00 R} 50.00 R% 30.00
ponto para corting em outra pareds FE 248,00 FE 80,00 R 30,00
solocasdio de titurader [ponte 2200w RF 200,00 REf 180,00 R$ S0.00
S — DESLOCADC APOS [ RETRADO APOS

Hidrdulica CABLEEE T EXECUCAO EXECUCAO
ponto de agua fic R 100.00 R} 50.00 RE 50,00
ponto de agua guents R§ 120,00 R} 100,00 RE 40,00
ponto de registre R 180,00 R$ 120,00 RE 80,00
ponte de misturador padrdo R$ 150,00 RE 120,00 R 80,00
acrescime de menocomande RE 200,00 RE 150,00 RE 100,00
ot para tomeira use geral RE 100,00 RE 80,00 RE 30,00
ponte de ssgote R 100.00 R} 50.00 RE 50,00
rale sitercicke R$ 100,00 R} 80,00 R$ 50,00
rale saida horizontal RE 100,00 R 80,00 RE 50,00
ponte de drere [AC] R$ 100,00 RE 80,00 R$ 50,00
ponte de gas RE 120,00 RE 100,00 RE 40,00
cubd padr@o [ com it +valbeula -3 OMENTE PONTO E fA. O EE 24000 FE 200,00 FEE: 150,00
ponte pard kacia sanitdria E$ 150,00 RE$ 100,00 R$ 80,00
ponto pard bicd R 150,00 RE 100,00 RE 80,00
ponte para ducha higignica R$ 100,00 R$ 80,00 RE 50,00
infra estnotura Comleta para colecaeds de banheira [eoniends ponte
220V, acrescime de rale, ponte de agua guents = fria) R3$ 1.100.00 R% 750.00 R$ 300.00

Fonte: Departamento de Engenharia Klabin Segall

Tabela 6.3 —Banco de dados dos Precos de alteracdes em Instalacdes Elétricas e Hidraulicas
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A Tabela 6.3 descreve os precos cobrados para diversos tipos de mudancas
geralmente realizadas em apartamentos personalizados, estes precos sao 0s
repassados para o cliente, estes valores ndo contemplam reajustes, taxas de
gerenciamento e taxas da construtora, estas taxas sdo baseadas em cima do valor
global do orgamento, a taxa de gerenciamento € de 15% e a taxa da construtora
20%, ou seja as taxas somam 35% do preco dos produtos vendidos e mudancas

realizadas.

6.6 Projetos de Acabamentos

Os projetos de acabamentos mostram todas as alteragbes realizadas nos
revestimentos ceramicos como também em bancadas. S&o divididos basicamente
destas duas formas, em projetos de paginacdes (desenho do piso e parede) de

revestimentos ceramicos e projetos de bancadas.

Os projetos de paginacfes de piso e parede, demonstram os cortes e as posi¢cdes
das pecas ceramicas seja no piso ou parede, estes revestimentos podem variar
muito, podem ser ceramicos, porcelanatos, marmores, granitos, pisos laminados,

tacos e assoalhos de madeira.

A Figura 6.7, € o projeto de paginacdo de piso e parede do apartamento 72, este
projeto mostra qual o revestimento ceramico a ser instalado, neste caso foi ultilzado
na parede do Banho master o Porcelanato Artemis Boreal Polido 50x50 cm e no piso
Porcelanato Marfil 50x50 cm, estes materiais foram substituidos pelos padrdo da
construtora, este projeto de personalizacdo de revestimentos ceramicos detalha o

material a ser usado bem como a sua posi¢céo na hora da instalacao.
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Figura 6.7 — Projeto de Paginacfes de Revestimentos Ceramicos
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

Os projetos de bancadas demonstram qual o tipo de bancada, os detalhes dela,
como altura de frontdes e saia, 0 material, a cuba, furacdo das torneiras como
também as torneiras a serem instaladas, todos estes detalhes sdo importantes na
hora da fabricacdo e instalacdo das bancadas, visto que muitas vezes a altura da
propria bancada ou de algum de seus componentes deve ser exata visto que na

maioria dos casos o local tera armarios considerando essas medidas de projeto.

Além de projetos de revestimentos ceramicos, quando um cliente opta por mudar a
bancada também é necessario um projeto, este projeto visa demonstrar os cortes de
fogao se existirem, altura dos frontdes e a dimensao dos tampos, alguns casos onde
ocorrem mudancas das torneiras também sdo acrescentados estas informagdes,
pois a furacdo na bancada estéd diretamente ligada aos metais, a Figura 6.8 é do

projeto de bancada da cozinha do apartamento 72 do empreendimento Reference.
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Figura 6.8 — Projeto de Bancada da Cozinha do Apartamento
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

6.6.1 ModificacGes de Acabamentos

A construtora oferece varios itens opcionais de acabamentos, o proprietario pode
escolher por exemplo o piso que deseja, 0 revestimento da parede, a torneira,
chuveiro, cubas, estes produtos por serem catalogados séo inseridos em um cd e
entregues aos proprietarios, a fim de que ele simule e conheca todos itens

oferecidos.
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Por se tratar de apartamentos personalizados, o cliente tanto pode escolher os itens
de oferecidos pela construtora como também itens de outras marcas e fornecedores

existente no mercado.

As opcodes oferecidas pela construtora ndo impedem que o proprietario opte por
exemplo por um revestimento ceramico de outra marca, ou especificacdo, nem uma
louca e metal de outro fabricante, este CD enviado aos proprietérios oferece os
produtos com o qual a Klabin Segall tem parceria.

As Figuras abaixo demonstram um processo de escolha de itens da 2° fase
(acabamentos), este CD permite a escolha ou ndo destes itens. A Figura 6.9 é a tela
principal, logo na sequéncia o cliente visita cada ambiente do apartamento e pode

visualizar todas as opc¢des oferecidas para o apartamento.

22 Fase - BEM VINDO A OPCOES DE ACABAMENTOS:

A partir de agora vocé ira escolher as opcoes de acabamentos de seu
apartamento, como pisos, azulejos, bancadas, metais, etc.

As opcoes foram divididas em kits de acabamento (conjuntos de elementos -
piso, parede, metais e lougas)

Vocé escolheu a opg¢do de planta n°1 - para apartamentos do final 1.

Unidade: 031 Bloco: Square

(& Voltar ) ([ Avangar —> |

Importante: As imagens dos acabamentos a seguir sdo meramente ilustrativas.
Texturas e cores aqui visualizadas podem sofrer variacies.

Figura 6.9 — Tela de inicial do Cd de Modificagdo 22 Fase
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall
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O cliente pode conhecer e escolher os revestimentos ceramicos oferecidos pela
empresa Eliane, em cada ambiente ele pode optar por alterar o revestimento
existente, ou solicitar a instalacdo em que pelas conFiguracdes padrdes ndo ha

revestimento, somente no piso de concreto acabado.

Um outro processo é a escolha dos metais dos ambientes, que contempla toda a

colecdo da Deca, a Figura 6.10 demonstra esta etapa.

COZINHA - METAIS Klabin
Opgdo de planta n®1 - para apartamentos do final 1 Segall

o espago inteligente
OPCOES

@ Kit Padrio Linha Spot {:} Kit Linha Link (Deca)

{3 Kit Linha Izy (Deca)
Cromado (Deca) Tor 5 Ve i 253

{:} Kit Linha Axis (Deca) {:} Kit Patricia Anastassiadis

Link

COZINHA - METAIS

Vocé optou por :

Valor desta opcdo:
R$ 0.00

Valor total:

R 5805.36 Avangar

“oltar

Figura 6.10 — Escolha de Metais
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

Apo6s escolhidos estes itens o cliente ja visualiza o valor das alteracbes que fez, é
possivel fazer novas simulacdes, a Figura 6.10 mostra o valor total e a opcdo do

parcelamento deste valor.

A construtora oferece e vende para o cliente somente os produtos das empresas
com a qual ela tem parceria, € por isso que se diz que a construtora oferece opcdes
de modificagcbes, se o cliente pudesse optar por somente estes produtos ndo se
poderia chamar a personalizacdo deste empreendimento de personalizacao total,
mas neste caso o cliente podia escolher qualquer produto do mercado e solicitar a

construtora a mudanca desejada.
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Vocé esta finalizando a escolha das opgdes de acabamentos.

Caso queira refazer ou rever as opcoes escolhidas clique no botao voltar.

© valor de suas opg¢tes de acabamentos resultou em R$ 5805.36

Este valor pode ser dividido em até 10 vezes, com reajuste pelo INCC - més base Setembro de
2006.

i ‘ ) DEPOIS DE ESCOLHER TODOS
Selecione abaixo o niumero de parcelas. 0S ACABAMENTOS, SELECIONE
[ & vista ~] Pagamento a vista de R$ 5805.36 O NUMERO DE PARCELAS QUE

DESEJA DIVIDIR O VALOR
Para concluir sua escolha clique no botao avangar. TOTAL DAS SUAS OPCOES
Caso queira fazer alguma observacdo utilize o campo abaixo.
Observacdes:
”~
v
(& Vaoltar ) ( Avangar = )

Figura 6.11 — Custo das Alteracfes
Fonte: Departamento de Arquitetura Klabin Segall

Ao término do processo € apresentado um resumo de todas as modificacdes
escolhidas, se o cliente optar por outros produtos ele pode fazer isso agendado
atendimento com o departamento de arquitetura de personalizagdo e especificar o

produto desejado.

6.6.2 Orcamentos de Acabamentos

O elemento fundamental em todo este processo de modificacbes € o orcamento, em
linhas gerais este orcamento descreve todas as modificacdes realizadas nos
revestimentos ceramicos, bancadas, marmores e granitos, loucas e metais,

ferragens das portas e etc.

As modificacbes sao descritas por ambiente, caso ndo ha a alteracdo em
determinado local as especificacbes sdo mantidas padrdo, o orcamento € uma
espécie de memorial descritivo do apartamento onde todos os itens existentes no

local sdo descritos.
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O departamento de engenharia da Klabin Segall assim como na elaboracdo dos
orcamentos de 1° fase utiliza-se de bancos de dados para elaborar os orcamento de
acabamento, estes bancos de dados contém as composi¢cdes de varios servigos
como assentamento de pisos ceramicos e azulejos, argamassa, gesso, pintura,
instalacdo de bancadas, além de outros itens, também s&o utilizados os precos
unitarios de varios outros produtos oferecidos, como chuveiros, duchas higiénicas,
torneiras, cubas, lavatorios, banheiras, box, tacos e assoalhos de madeira,
bancadas, pisos de marmores ou granitos, maquinas pressurizadores de ar

condicionado, aquecedores de agua , além de outros itens.

Devido a esta complexidade de itens e produtos, o orcamento pode sofrer grandes
variacbes no preco final, e isso pode causar sérios problemas, seja com o
proprietario do apartamento bem como com o préprio departamento financeiro e de

engenharia da empresa.

6.7 Etapafinal do Processo de Personalizacao

Apoés definido os projetos da planta do apartamento, instalacfes elétricas e
hidraulicas, e projetos de acabamento (Decoracdo), bem como 0s orgamentos
destas mudancas solicitadas, sédo enviados a obra os contratos dos apartamentos
juntamente com projetos e orcamentos contendo as especificacdes dos produtos e

materiais.

Na execucdo da obra estes projetos e orgcamentos S&80 essenciais, pois a
contratacdo de servicos e compra de materiais esta diretamente ligada as

modifica¢des solicitadas nos apartamentos.
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7 ANALISE DOS RESULTADOS

A opcao de oferecer a personalizacdo ao apartamento, acaba gerando um novo tipo
de negdcio para as empresas de construcdo civil, negocio este que envolve
parcerias com grandes empresas do setor, tais parcerias garantem um preco menor
dos produtos e materiais, e ao oferecer estes itens ao proprietario a construtora esta
na verdade o comercializando, exemplos disso sdo as varias op¢des oferecidas de
torneiras, loucas, revestimentos ceramicos, pisos de madeira, aquecedores,

armarios, além de outros itens.

Se para o cliente isto € um diferencial, para a construtora este negocio € bastante
interessante, no estudo de caso o exemplo de uma unidade do condominio
Reference mostra basicamente a diferenca entre um apartamento padréo, ou seja
vendido com as conFiguragcdes da construtora e um apartamento modificado, como
meio de comparacao analisando um item bastante solicitado que seja alterado é
possivel notar o quanto isto representa em termos financeiros para ambas as partes,

cliente e construtora.

No apartamento 72 objeto do estudo de caso do condominio Reference, foram feitas
algumas alteracbes tanto em layouts (paredes, portas etc..) como também em
acabamentos (Revestimento ceramicos, bancadas, lougas, metais e etc..),
alteracdes estas que somadas incluindo taxas da construtora e impostos chegaram
a R$32.297,34, em uma das alteracdes foi solicitado a troca do piso do hall social, o
proprietario optou pelo marmore Crema Marfil Standard 40x40 conforme a Tabela
em anexo Orcamento de Modifcagbes de Acabamentos, quanto ao piso padrdo que
seria entregue no apartamento, este representa R$286,86 no custo da unidade, ou
seja ao trocar o piso ele recebe esse crédito, neste caso o cliente escolheu o
material por conta propria pois 0 mesmo nao era oferecido pela construtora em seu
stand, ao comprar este produto a construtora pagou R$280,55 m?, e a instalacdo
dele custou para a construtora R$ 52,94 m2, ou seja este servigco custara a empresa
R$ 333,49 0 m?, ao cliente esta modificacdo custou R$515,08 0 m2, seu custo foi

35% superior ao gasto da construtora.
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Portanto, se analisarmos o preco de venda do apartamento e o preco final com as
modificacdes € possivel notar que a personalizacdo tem um peso significante no
lucro do empreendimento neste caso o apartamento vendido a R$ 700.000,00 teve
seu preco final em R$732.297,34, considerando que este apartamento sofreu
poucas alteracdes e que na primeira fase de modificacbes ndo foram realizadas

nenhuma mudanca.

8 CONCLUSOES

A personalizacdo de apartamentos € uma nova alternativa aos proprietarios que
buscam conforto e satisfacdo na hora da compra de seu novo imovel. Se para o
cliente personalizar € um diferencial, para a construtora é algo que gera lucros,
porém que envolve muito trabalho. Os processos criados, e 0s sistemas construtivos
adotados devem ser eficientes, pois oferecer a personalizacdo de imoveis nao
significa apenas adotar alguns principios deste sistema, € necessario investimento,

tanto na estruturacdo da empresa como em bons profissionais.

As modificacdes solicitadas se bem gerenciadas e planejadas, podem se tornar um
grande diferencial na empresa, para garantir que estas alteracbes sejam
devidamente orcadas e executadas, é necessario que todos 0S processos
envolvidos sejam analisados a fim de evitar incompatibilidades entre projetos e
orcamentos, as consideracdes feitas nos orcamento e 0os precos obtidos devem ser
fieis a realidade, pois caso ndo sejam, prejuizos podem ser gerados, por isso se faz

importante uma boa gestéo do orgcamento.

O caso analisado mostrou que estes aspectos que envolvem or¢camento e projeto
foram elaborados e planejados com sucesso, a empresa neste empreendimento
mais especificamente no apartamento analisado obteve lucros satisfatorios, e
consequentemente a satisfacdo do cliente, em linhas gerais a personalizagdo neste

caso proporcionou beneficios tanto ao cliente como a construtora.
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Os precos pagos pelas modificacées podem se diferenciar dos precos praticados no
mercado, mas vale ressaltar que o proprietario recebe o apartamento pronto para
morar e no prazo de entrega da obra, com todas as modificacbes solicitadas
executadas e com as garantias da construtora, o trabalho realizado pela empresa
para garantir a eficacia destas mudancas e atender ao cronograma fisico da obra é

muito complexo, envolve muitas variaveis.

Portanto, a personalizacdo de apartamentos tem suas vantagens e desvantagens,
para a construtora a personalizagcdo de um apartamento envolve muito trabalho
como também compromete o cronograma da obra € por tais aspectos que as taxas
da construtora e gerenciamento dos servicos existem, pois é necessario garantir a
eficicia das alteracdes, se por um lado o preco das alteragBes é alto por outro o
cliente esta investindo em um imovel exclusivo e pronto para morar, ndo sera
necessario reformas nem outros servicos para o término dos acabamentos do
apartamento, cabe entdo ao cliente analisar e decidir se esta opc¢ao |Ihe € viavel ou

nao.
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KLABIN SEGALL. Personalizac&o Total de Apartamentos. Sao Paulo, 2008. 13 p.

ANEXO A - ORCAMENTO DO APARTAMENTO PERSONALIZADO



Klabin
Segall

o espaco inteligente

ORCAMENTO DE
MODIFICACOES DE

ACABAMENTOS
REFERENCE KLABIN abr-08
ORCAMENT
SOLICITANTE BASE O Ne° Tabela de precos individuai_s com as taxas para
controle da Klabin Segall
KLABIN SEGALL 01/0408
LOCAL Total a Valor da
Administra pagar por ) personaliza TOTAL
¢do 15% Total ISSS(;' € | ambiente Vzllgrszgf : cao sem Tgtalglga Corvrilri do (VIr +Tx
i UN | Quan Pc. Unit, crédito | Débito | Klassell 0 +Iss de adm Klabin pe g Adm)
ITEM DESCRICAO D. t. de: de: 5% Segall
HALL SOCIAL -
PISO -
PISO - PORCELANATO |
ROMANO BONE R$ R$ R$ -R$ R$ -R$ -R$ R$
PADRAO 40X40 PO (ELIANE) m? 2,36 78,70 185,93 R$ 27,89 ! 213,81 1,47 215,28 215,28 (215,28) 215,28 215,28 286,86
RODAPE -
PORCELANATO
ROMANO BONE 8X40 R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ R$ -R$
PO (ELIANE) m i 6,30 24,64 155,23 R$ 23,29 178,52 1,23 179,74 179,74 (179,74) 179,74 179,74 239,51




PISO - MARMORE
CREMA MARFIL
STANDARD 40 X 40
2 CM fornecedor
Euromarble

RODAPE - MARMORE
CREMA MARFIL H=7
CM fornecedor
Euromarble.

m?2

2,36

6,30

PADRAO

SOLEIRA DO
ELEVADOR E ENTRE
HALL DE ENTRADA E
GALERIA

SOLEIRA - MARMORE
CREMA MARFIL

2,00

GALERIA/ SALA
DE ESTAR/
JANTAR

PADRAO

PISO

PADRAO -
CONTRAPISO PARA
ASSOALHO DE
MADEIRA

PISO - ASSOALHO DE
CUMARU DE 10 CM

47,6

m?2

SOMENTE NA AREA
DA GALERIA

1° OPGAO

445

333,49

75,49

95,86

14,19

105,00

R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
787,86 118,18 | 906,04 | 6,22 | 912,26 | 912,26 912,26 912,26 | 912,26 | 1.215,59
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
47556 :R$71,33: 546,89 : 3,75 : 550,65 : 550,65 550,65 550,65 | 550,65 733,74
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
467565 701,35 i5.377,00: 36,91 i 5413,91:5.41391: 541391 | 5.413,91: 5.413,91 ;| 7.214,04




PISO - MARMORE
CREMA MARFIL
PAGINADO

PADRAO

BAGUETE ENTRE
GALERIAE
CIRCULAGAO INTIMA

m?2

3,14

BAGUETE - MARMORE
CREMA MARFIL

0,80

LAVABO

PADRAO

PISO

PISO - PORCELANATO
ROMANO BONE
40X40 PO (ELIANE)
RODAPE -
PORCELANATO
ROMANO BONE 8X40
PO (ELIANE)

1,92

5,80

PISO - MARMORE
CREMA MARFIL
STANDARD 40 X 40
2 CM fornecedor
Euromarble

RODAPE - MARMORE
CREMA MARFIL H=7
CM fornecedor
Euromarble.

1,92

BANCA

5,80

531,99

74,43

78,70

24,64

333,49

75,49

R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
1.669,33 | 250,40 | 1.919,73 | 13,18 | 1.932,91 | 1.932,91 | 1.932,91 | 1.932,91 | 1.932,91 | 2.575,61
R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
151,34 R$ 22,70 : 174,04 1,19 175,24 : 175,24 : (175,24) 175,24 ¢ 175,24 233,51
R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
142,82 R$ 21,42 | 164,24 1,13 165,36 | 165,36 ;| (165,36) 165,36 | 165,36 220,35
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
641,33 | R$ 96,20 | 737,53 506 | 742,59 | 742,59 742,59 742,59 | 742,59 989,50
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
437,54 - R$6563: 503,17 : 3,45 : 506,63 ' 506,63 506,63 506,63 : 506,63 675,08




PADRAO

PADRAO - CUBA
SUSPENSA REDONDA
L71C (DECA)

un

1,00

PADRAO

BAGUETE

PADRAO - MARMORE
BRANCO ESPECIAL

0,70

BAGUETE - MARMORE
CREMA MARFIL

0,70

TERRACO SOCIAL

PADRAO

PISO

PISO - PORCELANATO
FUOCO BIANCO 45 x
45 (ELIANE)

RODAPE -
PORCELANATO
FUOCO BIANCO 7,5 X
45 (ELIANE)

315

SOLEIRAS SOB
PORTAS DE CORRER

215

295,80

56,56

49,35

40,38

39,84

R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
R$ 39,59 R$ 5,94 {R$ 4553 0,31 45,84 4584 (45,84) 45,84 45,84 61,09
R$
R$ 34,55 : R$5,18 :R$39,73: 0,27 :R$40,00:R$40,00: 40,00 :R$40,00:R$40,00: R$ 53,30




PADRAO

PADRAO - MARMORE
BRANCO ESPECIAL

PADRAO

BANCA E
ACABAMENTO DA
CHURRASQUEIRA

PADRAO - GRANITO
BRANCO ITAUNAS

CIRCULACAO
INTIMA

PADRAO

PISO

PADRAO -
CONTRAPISO PARA
ASSOALHO DE
MADEIRA

2° OPGAO

PISO - ASSOALHO DE
CUMARU DE 10 CM

6,18

SUITE MASTER E
CLOSET

m2

6,18

PISO

80,43

366,15

14,17

113,00

R$
698,28

R$
104,74

R$
803,03

R$
5,51

R$
808,54

R$
808,54

R$
808,54

R$
808,54

R$
1.077,38




PADRAO -
CONTRAPISO PARA
. ASSOALHO DE 24,7
PADRAO | MADEIRA m>: 5
2° OPCAO
PISO - ASSOALHO DE 24,7
CUMARU DE 10 CM m?2 5
DORMITORIO 1
PISO
PADRAO -
CONTRAPISO PARA
. ASSOALHO DE 10,8
PADRAO | MADEIRA m?2 3
2° OPCAO
PISO - ASSOALHO DE 10,8
CUMARU DE 10 CM m?2 3
SUITE 2
PISO
PADRAO -
CONTRAPISO PARA
) ASSOALHO DE 10,8
PADRAO | MADEIRA m?2 9

2° OPGAO

14,17

113,00

14,17

113,00

14,17

R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
2.796,82 : 419,52 :3.216,34: 22,08 : 3.238,42 : 3.238,42 : 3.238,42 : 3.238,42 : 3.238,42 : 4.315,20
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
1.223,58 : 183,54 :1.407,11: 9,66 :1.416,77 :1.416,77 : 1.416,77 : 1.416,77 ; 1.416,77 : 1.887,85




PISO - ASSOALHO DE
CUMARU DE 10 CM

m2

10,8

BANHO SUITE 1

PADRAO

PISO

PADRAO - CERAMICA
CAMBURI BRANCO
31X31 (ELIANE)

3,44

PADRAO

PAREDE

PADRAO - PAREDE
INTEIRA CERAMICA
CLASSIC WHITE
20X30 (ELIANE)

PADRAO

BANCA, TENTO E
SOLEIRA

m2

19,4

PADRAO - MARMORE
BRANCO ESPECIAL
COM FRONTAO DE 7
cM

vb

1,00

113,00

30,81

31,87

318,94

R$
1.230,88

R$
184,63

R$
1.415,51

R$
9,72

R$
1.425,22

R$
1.425,22

1.425,22

R$
1.425,22

R$
1.425,22

R$
1.899,11




BANHO SUITE 2

PADRAO

PISO

PADRAO - CERAMICA
CAMBURI BRANCO
31X31 (ELIANE)

3,75

PADRAO

PAREDE

PADRAO - PAREDE
INTEIRA CERAMICA
CLASSIC WHITE
20X30 (ELIANE)

PADRAO

BANCA, TENTO E
SOLEIRA

m2

9,23

PADRAO - MARMORE
BRANCO ESPECIAL
COM FRONTAO DE 7
cM

vb

1,00

BANHO SUITE
MASTER

30,81

31,87

401,36




PISO

PORCELANATO
SUPER BIANCO PO
50 X 50 (ELIANE)
PORCELANTO
ARTEMIS BOREAL PO
50X50 (ELIANE)

6,94

PADRAO

PAREDE

6,94

PADRAO - PAREDE
INTEIRA FORMA
WHITE 20X30
(ELIANE)

PORCELANTO MARFIL
PO 50X50 (ELIANE)

m?2

26,0

26,0

PADRAO

BANCA, TENTO E
SOLEIRA

PADRAO - MARMORE
BRANCO ESPECIAL
COM FRONTAO DE 7
cM

vb

1,00

PADRAO

BANHEIRA (verificar a
possibilidade retirar a
banheira )

PADRAO -
MONDIALLE MODELO
ASCOLI 1,5X0,80 NA

un

1,00

72,59

288,74

31,87

127,56

506,35

1.155,11

R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
503,77 R$ 75,57 | 579,34 | 3,98 | 583,31 | 583,31 | (583,31) | 583,31 | 583,31 | 777,27
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
2.003,88 300,58 :2.304,46 : 15,82 : 2.320,28 : 2.320,28 - 1.543,02
R$ R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
828,79 124,32 ; 953,11 ; 6,54 : 959,66 ; 959,66 : (959,66) : 959,66 : 959,66 : 1.278,74
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
3.317,78 497,67 ;3.815,44: 26,19 ; 3.841,64 : 3.841,64 - 2.562,89




COR BRANCA

VERIFICAR
DEFINICAO NA FASE
DE LAY OUT

COBERTINA

PADRAO - MARMORE

PADRAO | BRANCO ESPECIAL vb 1,00
COZINHA
PISO
PADRAO - CAMBURI
. BRANCO 41X41 154
PADRAO | (ELIANE) m2 5
PISO - GRANITO
BRANCO ITAUNAS 15,4
40X40 POLIDO m?>: 5
PAREDE
PADRAO - BRANCO
. WHITE 20X20 44,5
PADRAO | (ELIANE) m2 8

473,30

31,81

273,99

31,76

10

R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
491,33 R$ 73,70 : 565,03 : 3,88 | 56891 : 568,91 : (56891) : 568,91 : 56891 : 758,07
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
4.232,20 : 634,83 :4.867,03: 33,41 :4.900,44 : 4.900,44 : 4.900,44 : 4.900,44 : 4.900,44 : 6.529,85




PADRAO

BANCADA

PADRAO - GRANITO
BRANCO ITAUNAS

un

1,00

PADRAO

BAGUETES- ENTRE
COZINHA E SALA DE
ESTAR

PADRAO - GRANITO
BRANCO ITAUNAS

0,95

AREA DE
SERVIGO

PADRAO

PISO

PADRAO - CAMBURI
BRANCO 41X41
(ELIANE)

PISO - GRANITO
BRANCO ITAUNAS
40X40 POLIDO

6,74

376,98

56,56

31,81

273,99

11

R$ R$ R$ -R$ -R$ -R$ -R$ -R$
214,30 R$32,15: 246,45 : 1,69 : 24814 : 24814 : (248,14) : 248,14 : 248,14 : 330,65
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
1.845,96 : 276,89 :2.122,85: 14,57 : 2.137,43:2.137,43: 2.137,43 :2.137,43:2.137,43: 2.848,12




PADRAO

PAREDE

PADRAO - BRANCO
WHITE 20X20
(ELIANE)

m2

20,7

PADRAO

BAGUETES- ENTRE AS
E CIRCU/ ENTREAS E
DORM DE EMP/
ENTRE AS E BANHO
DE EMP

PADRAO - GRANITO
BRANCO ITAUNAS

3,26

BANHEIRO DE
EMPREGADA

PADRAO

PISO

PADRAO - CAMBURI
BRANCO 41X41
(ELIANE)

2,09

PADRAO

PAREDE

PADRAO - BRANCO
WHITE 20X20
(ELIANE)

m2

10,3

31,76

56,56

31,81

31,76

12




DORMITORIO
EMPREGADA

PADRAO

PADRAO

PISO

PADRAO - CAMBURI
BRANCO 41X41
(ELIANE)

RODAPE - CAMBURI
BRANCO 8,5x41
(ELIANE)

METAIS

LAVABO

31,81

22,25

13

PADRAO

PADRAO - TORNEIRA
LINHA SPOT BICA
ALTA (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

un

BANHO SUITE 1

51,68

14,02




PADRAO

PADRAO -
MISTURADOR DE
MESA LINHA SPOT
1877C43 (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

1,00

un

4,00

BANHO SUITE 2

PADRAO

PADRAO -
MISTURADOR DE
MESA LINHA SPOT
1877C43 (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

1,00

un

4,00

BANHO SUITE
MASTER

PADRAO

PADRAO -
MISTURADOR DE
MESA LINHA SPOT
1877C43 (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

2,00

un

6,00

COZINHA

117,62

14,02

117,62

14,02

117,62

14,02

14




PADRAO

PADRAO -
MISTURADOR BICA
MOVEL DE MESA
LINHA SPOT 1256
C43 (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

1,00

un

2,00

TERRACO

PADRAO

PADRAO - TORNEIRA
BICA MOVEL DE MESA
LINHA SPOT 11670¢
43 (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

1,00

TORNEIRA DE JARDIM
LINHA MAX 1153 C34

AREA DE
SERVICO

un

2,00

un

PADRAO

PADRAO - TORNEIRA
STANDARD COD.
1152 C39 CROMADA
(DECA)

REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO

un

1,00

un

1,00

178,57

14,02

178,57

14,02

33,86

37,12

14,02

15

R$ 33,86

R$ 5,08

R$ 38,94

R$
0,27

R$ 39,21

R$ 39,21

R$ 39,21

R$ 39,21

R$ 52,24




(DECA)

BANHO
EMPREGADA

PADRAO

PADRAO - TORNEIRA
ASPEN CROMADA
1198 C 35 (DECA)
REGISTROS - LINHA
SPOT CROMADO
(DECA)

un

1,00

LOUCAS

un

4,00

LAVABO

PADRAO

PADRAO - CUBA
SUSPENSA REDONDA
L71C (DECA)

BACIA COM CAIXA
ACOPLADA LINHA
RAVENA (DECA)

un

1,00

un

1,00

BANHO 1

PADRAO

PADRAO - CUBA DE
EMBUTIR OVAL L 37
BRANCA (DECA)
BACIA COM CAIXA
ACOPLADA LINHA
RAVENA (DECA)

un

1,00

un

1,00

81,55

14,02

295,80

123,57

11,15

123,57

16




BANHO 2

PADRAO

PADRAO - CUBA DE
EMBUTIR OVAL L 37
BRANCA (DECA)
BACIA COM CAIXA
ACOPLADA LINHA
RAVENA (DECA)

un

1,00

un

1,00

BANHO SUITE
MASTER

PADRAO

PADRAO - CUBA DE
EMBUTIR OVAL L 37
BRANCA (DECA) -
duas unidades
BACIA COM CAIXA
ACOPLADA LINHA
RAVENA (DECA)

un

2,00

un

1,00

AREA DE
SERVICO

PADRAO

PADRAO - TANQUE DE
LOUCA TQO1 COM
COLUNA BRANCA CT
11 (DECA)

BANHO

11,15

123,57

11,15

123,57

101,63

17




EMPREGADA

18

PADRAO - LAVATORIO

) PEQUENO L15 LINHA
PADRAO | IZY (DECA) un 1,00
BACIA COM CAIXA
) ACOPLADA LINHA 1ZY
PADRAO | (DECA) un 1,00
CHUVEIR
0s
BANHO 01
FERRAG
ENS
TODAS AS
PORTAS
PADRAO - CONJUNTO
235 CROMADA (LA
PADRAO | FONTE) - EXTERNA un | 1,00
PADRAO - CONJUNTO
235 CROMADA (LA
FONTE) - INTERNA/ 13,0
PADRAO | BANHEIRO un 0
CONJUNTO 6235
CROMADA NA PORTA
PADRAO | DE ENTRADA (LA un 1,00

23,43

97,32

67,74

41,99

67,74

R$ 67,74

R$ 10,16

R$ 77,90

R$
0,53

-R$
78,44

-R$
78,44

(78,44)

-R$
78,44

-R$
78,44

-R$
104,52
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FONTE)

DOBRADIGA CR 1500 15,0
PADRAO 3X21/2 Cj 0 12,22 -

ALCA CROMADA DE
(LA FONTE) NA
PORTA DA ENTRADA -
ALCA DE INOX R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
POLIDO C/ 90CM un (1,00 184,29 184,29 R$27,64: 211,94 1,45 213,39 213,39 213,39 213,39 213,39 284,35

R$ R$
TRINCO ROLETE un 1,00 84,93 R$ 84,93 : R$ 12,74  R$ 97,67 | 0,67 : R$ 98,34 | R$ 98,34 98,34 R$ 98,34 : R$ 98,34 131,03

PORTA

PORTAS -

PADRAO - ENTRADA
SOCIAL- MADEIRA
SARRAFEADA
PADRAO PINTADA DE BRANCO -

SOCIAIS, SERVICO E
~ INTIMO EM MADEIRA
PADRAO PINTADA DE BRANCO -

VALOR TOTAL DA R$  #ititititiit R$ R$
PERSONALIZACAO 21.156,77 it 21.156,77 32.297,34

INCC MES BASE ABRIL 2008



Demonstrativo de Drl;amenta de Persanalizagﬁes
MES: out/09

DADO S GERAIS

Empresendims REFERENCE
Unidade: T2
Proprietario:

CATEGORIA : Modificagdo de Acabamentos

DADOS ORCAMENTO - INCC - Base abr/2008

WL Criginal WL Corrigido
A Custo Material & Mo de Obra RE 2115877 RS 2115877
Centro:
Classe: 2.2.2.230.002- ¢ Modificagies e Personalizagies - Materiais
Conta Contabil
B} Total do Custe da Personalizacio (& + Bl 21156 7FrF
C)y Taxa Admin'tstran;ﬁn Kla=zell { 1T x 0 %) + CPKF 8.34T7 .88
D) Reembolz=o CPMF -
E)} Reemb.Impostos | PIS/COFINSASS/ARICSLL - (Efetivo.- 11,04% ) 2.792 69
F} Total de Reembol=zo para Custo de Construcio do Empresendimento : 21158 7F7F
) Total Mota Fiscal Prestacdo Servico a Klasell (C+D+E) 7.034 65
Valor Total: 32,297,314
CONDICOES DE PAGAMENTO - INCC - Base abri2003
(Boleto-1}) (Boleto-2)
AMalor HF Servigos Reembolso
Yencimento Total Klasell viaterial = Empr_
(U] ()] (L]
Sinal a Wista - - -
1= Parcela 2172008 32297 34 &.059 FF 24 Z385 12
2= Parcela - - -
3* Parcela - - -
4% Parcela - - -
5= Parcela - - -
5* Parcela - - -
7= Parcela - - -
&* Parcela - - -
5= Parcela - - -
10 Parcela - - -
11= Parcela - - -
12= Parcela — — —
Total 32.297,34 8.059,22 24.238,12

Fawor corrigir arred.da HF Klas<ll

Data:
Ermitents Responsawvel Contabilidade
[claboragie] [aprowagic] [conferincial

Instrugdes de Cobranga:

1] Empresndimento efetua cobranga do Feembolso para o Custo de Construg 3o (K]

21 Kla=sell Personalizagio de Ambientes Ltda emite MNF e efetua a cobranga referente 3 taza de Sdministragio [J]

2] Orgamento de PMaterial Oireto ¢ Custo de Empreiteiro dewe estar obrigatoriamentes anesado 4 este demonstrativo

4] Contrato efou Carka Proposta devidaments Formalizados devem estar obrigatoriaments anerados & este demonstrativo



