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Resumo
partir da década de 1990, o mercado imobilirio passou a adotar projetos
residenciais flexiveis, com a participacdo do cliente na defini¢do do arranjo
espacial e dos materiais de acabamento. O produto personalizado passou a
ser uma tendéncia que também atingiu o setor de edificacOes. Este artigo
discute variados aspectos da flexibilidade, focalizando a habitagdo como produto, com
trés objetivos principais: (a) os discutir conceitos de flexibilidade da indUstria de
manufatura e discutir sua aplicagdo na construcgo civil; (b) resgatar aspectos histéricos
relacionados ao surgimento e a manutencao das estratégias de flexibilizagdo dos
projetos habitacionais; e (c) apresentar um quadro geral de conceitos e formas de
aplicacédo da flexibilidade que passaram a ser adotados. O artigo sugere que a
flexibilidade é mais que um mero recurso mercadolégico, na medida em que possibilita
atender as incertezas de uma demanda sociodemogréafica mais diversificada e prover
qualidade ao espago residencial, tanto na ocupacéo inicial quanto ao longo do uso da
habitagdo. Aponta-se também para a relevancia do tema, pelo seu impacto no
desenvolvimento da area de projeto habitacional, dadas as implicagdes na tecnologia,
nos sistemas e processos construtivos e no gerenciamento das construcdes.
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Introducéo

Nos primeiros anos da década de 1990, um recurso
mercadolégico que passou a ser adotado por
muitas empresas de construcdo e incorporagdo no
Brasil foi o da adocdo das chamadas plantas
flexiveis. Surge, nesse periodo, a possibilidade de
alterar o projeto espacial original e as
especificacbes de acabamento, ou seja, de
personalizar o imdvel adquirido; ou, pelo menos, a
possibilidade do comprador de escolher a partir de
um rol de projetos e acabamentos predefinidos
pela empresa construtora. Em muitos casos, a
inclusdo de um profissional, ou até mesmo de um
setor especifico para tratar da personalizacdo,
passou a ser uma opcao para orientar o futuro
usuario quanto as possibilidades técnicas e
econdmicas das modificacGes.

Tais estratégias resultaram, com toda a certeza, do
fato de as empresas do setor terem passado a
financiar seus proprios imdveis produzidos, com a
venda das unidades ainda “em planta”. Assim, um
tempo maior de relacionamento entre o comprador
e a empresa passou a existir, do lancamento a
entrega da obra. No inicio, isso acarretou uma série
de dificuldades de adequagdo por parte das
empresas, sobretudo no que diz respeito a
seqiiéncia dos servicos no canteiro de obras, ao
buscar atender um cliente que nem sempre €
decidido quanto ao seu projeto, nem tampouco
consciente da importancia dos prazos das etapas de
construcdo. Essa nova forma de oferecer o produto
imobiliario trouxe a necessidade de se criar uma
melhor integracdo e harmonia entre os setores de
projeto, execucdo, aquisicdo de materiais e vendas.

Também ¢é interessante notar que essa nova
tendéncia coincidiu com a evolucéo dos programas
de qualidade e produtividade, racionalizacdo
construtiva e producao enxuta. Estes, em principio
(e de forma oposta), sugerem a repeticdo dos
projetos, os ganhos pelo efeito da aprendizagem e
producdo em escala, a reducdo de falhas e
retrabalhos, e a busca por melhores sistemas de
controle e acompanhamento, entre outros aspectos
gue sdo, aparentemente, divergentes dos produtos
“sob medida”.

O sistema de venda em planta propiciou tais
mudangas, mas, paralelamente, muitos fatos
vieram a cooperar para 0 aumento do interesse por
um produto habitacional personalizado,
principalmente por parte dos segmentos de melhor
renda da populacdo, que, em geral, sdo mais
exigentes. Pelo lado da demanda, um fator
preponderante de diversificacdo do morar envolve
a evolugcdo demografica e a diversificacdo das
configuragbes familiares nas décadas mais
recentes. Além desse, outros fatores que podem ser

citados sdo os novos papéis assumidos pela
mulher, o advento do home-office e o impacto de
novas tecnologias e midias no espago doméstico.
S&o fendmenos sociais e econdmicos que impelem
a uma oferta habitacional mais diversa em termos
de tipologias e projetos das unidades. Tal
diversidade pode ser ampliada pelas concepges
arquitetbnicas adaptaveis, tanto na primeira
ocupacdo do imével como também ao longo de sua
utilizac&o.

E pelo lado da oferta que se apresenta a maior
discussdo deste trabalho. Destacam-se, nesse
ambito, as mudancas na estruturacdo da producéo
fabril de modo geral, com a quebra de paradigmas,
sobretudo o da producdo seriada, diante de
mercados cada vez mais segmentados. Apesar de a
habitacdo estar inserida em uma indUstria
especifica, dentro de um sistema de producdo
préprio, as grandes transformacGes mundiais
acabam por influenciar a evolucdo do produto
residencial de forma similar aos produtos oriundos
de outros setores. A personalizagdo, maior ou
menor, e a oferta de maior variedade de produtos
acabam sendo uma tendéncia que também atingiu
0 setor imobiliario. Mesmo em mercados de menor
renda, surge a oportunidade de uma maior escolha
por parte do cliente e, de modo geral, constitui-se
em uma estratégia para cobrir a parcela de
incertezas quanto ao perfil do comprador, com
diferentes necessidades, preferéncias e desejos.

Tem-se, portanto, como objeto de anélise a
flexibilidade habitacional ou arquitetdnica, ou seja,
uma flexibilidade de produto. Flexibilidade, em
Arquitetura, refere-se a alterndncia, ou ainda, a
sobreposicdo de funcbes de ambientes ou espacos.
Quando ocorre com intervencdo construtiva para a
geracdo de opcles, ainda na etapa de construcéo, a
flexibilidade também pode ser definida como
sinbnimo de variabilidade. Enfatiza-se aqui essa
segunda forma, ou seja, a flexibilidade inicial (de
interesse da Engenharia Civil e da Engenharia de
Producdo, além da Arquitetura), a despeito da
importdncia da flexibilidade permanente (ou
funcional) da habitacdo, estudada apenas no
ambito da Arquitetura.

Este artigo baseia-se, principalmente, em
descricBes e conceitos levantados pelos autores, a
partir de 1995, quando integravam o Grupo de
Gerenciamento da Construcdo, ligado ao Programa
de Pés-Graduacdo em Engenharia de Producgdo da
Universidade Federal de Santa Catarina. Das
analises de dados de obras em Florianépolis e de
informacbes da oferta imobilidria de diversas
cidades brasileiras, no que se refere a
flexibilizagdo  das  unidades  habitacionais,
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resultaram a dissertacdo de mestrado e a tese de
doutorado do primeiro autor (BRANDAO, 1997,
2002). Este artigo foi organizado, principalmente,
com base nesses dois trabalhos. Baseia-se em
extensa revisdo da literatura, complementada com
exemplos obtidos nos documentos e dados dos
levantamentos, além da prdpria experiéncia dos
autores com o tema.

Posteriormente, outros trabalhos, que focaram
aspectos mais especificos, continuaram a dar
seqUéncia ao tema, cabendo destacar as
dissertacfes de mestrado de Cirico (2001), que
quantificou e analisou as principais adaptacGes
espaciais realizadas em apartamentos a pedido dos
compradores na cidade de Cascavel; de Moschen
(2003), que tratou da organizacdo do setor e do
processo de personalizacdo adotado por uma
empresa de construcdo em Floriandpolis; de
Digiacomo (2003), que tratou exclusivamente da
flexibilidade nas habitages sociais unifamiliares;
de Carvalho (2004), tratando de custos decorrentes
da personalizacdo; e, ainda, de Payeras (2005),
com um levantamento quantitativo de residuos
gerados pela personalizacdo ndo planejada de
apartamentos em Porto Alegre. Um levantamento
mais detido traria, certamente, uma listagem ainda
mais extensa de producdes, confirmando a
relevancia do tema e suas interagbes com outros
temas importantes nas areas de projeto, tecnologia
de sistemas e  processos  construtivos,
gerenciamento da constru¢do e marketing
imobilirio.

Objetivos e estrutura

S4o trés os objetivos principais deste trabalho:

(a) discutir a forma de adogéo da flexibilidade de
produto no setor de construgdo civil, buscando
reflexdes e paralelos com a indistria de
manufatura;

(b) resgatar aspectos histéricos e de contexto
relacionados ao surgimento e manutencgdo das
estratégias de flexibilizacdo de projetos por parte
do setor imobiliario; e

(c) apresentar, ainda que de forma breve, um
quadro geral de conceitos e formas de aplicacdo da
flexibilidade (na Arquitetura e nos negdcios
imobiliérios) que passaram a ser adotados a partir
da década de 1990.

O trabalho esta estruturado de forma a seguir a
mesma ordem de assuntos da relagcdo de objetivos
apresentada. A segunda se¢do busca estabelecer
um paralelo entre o setor imobiliario e a indUstria
de manufatura, a despeito das especificidades da
construcdo civil. A terceira se¢do fornece uma
revisdo dos aspectos historicos e de contexto,

necessarios a compreensdo da evolugdo dos
projetos, da producdo seriada até as obras com
maior  variabilidade e possibilidades de
personalizagdo. E, por fim, a quarta secdo organiza
um quadro das estratégias de projeto adotadas
naquele periodo e ainda utilizadas atualmente.

Producdo diversificada e
flexibilidade como objetivo de
desempenho

Da producédo seriada ao cliente
individual

As grandes transformacGes marcadas pela
globalizagdo da economia e pela emersdo de uma
sociedade pos-moderna mudaram 0s conceitos
éticos, estéticos e culturais consolidados no ambito
do modernismo, além das formas de acumulagéo
intensiva — fordistas (massificacdo do consumo,
Estado-nagdo e industria de montagem serial).
Constituiam estruturas e valores por demais
rigidos diante das velocidades de redefini¢des
socioeconémicas contemporaneas.

Com esse novo cenario, a construcdo de habitacGes
passou a refletir certo esgotamento das alternativas
de construgdo, baseadas em grandes conjuntos
massificados. Edificios com essa configuracao,
representados pela producdo por meio da pré-
fabricacdo e da industrializacdo fechada, deixam
de considerar as caracteristicas regionais e
culturais das populagdes as quais se destinam e as
préprias aspiracdes dos usuarios reais, em nome do
atendimento a um usuario padrdo (MARTUCCI,
FABRICIO, 1998).

Campanholo (1999) expde que a personalizagdo,
como uma realidade do mercado, constitui o
terceiro estagio da atividade produtiva. Na
primeira etapa, a producdo era puramente
artesanal, numa sociedade em que a terra era a
base de todas as organizagBes: econdmica,
familiar, politica e cultural. A economia
descentralizada buscava a satisfagdo de todas as
necessidades no préprio grupo. J& na segunda
etapa irrompeu a Revolugdo  Industrial,
influenciando todos os aspectos da vida humana e
modificando as fei¢des do passado. Passou-se,
entdo, a produzir milhdes de produtos idénticos,
ressaltando-se 0S seguintes conceitos:
padronizagdo,  especializacdo,  sincronizacdo,
concentracdo, maximizagéo e centralizacéo.

Com o passar dos anos, entretanto, varias forcas
convergiram para a personalizacdo, entre elas a
elevacdo do padrdo socioecondmico de parte da
populacdo, que assim se tornou capaz de satisfazer
anseios relativamente individualizados. Durante
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toda a era industrial, a tecnologia exerceu forte
pressdo para a padronizacdo, ndo apenas dos
produtos, mas também do trabalho. Atualmente,
emerge uma nova tendéncia, que tem justamente o
efeito oposto: despadronizar (CAMPANHOLO,
1999). Consolida-se um novo sistema de criagdo
de riqueza, tanto local como global, que ultrapassa
a producdo em massa, tornando a producdo mais
flexivel, sob encomenda, e baseada na troca do
conhecimento ~ (TOFFLER,  1995*  apud
BALARINE, 1997).

O marketing de massa é considerado extinto
segundo os especialistas da area, sobretudo em
paises desenvolvidos. Embora o marketing de
mercados-alvo tenha permanecido com forga total
por muitas décadas, o marketing de mercado-alvo
de precisdo, ou micromarketing, passou a ser a
estratégia dos anos 90 (McKENNA, 1988;
WEINSTEIN, 1995).

Kotler (1997) explica que, apesar de o
micromarketing ~ continuar em  vigor, a
oportunidade de levar a segmentacdo ainda mais
longe, até o cliente individual, traz excelentes
oportunidades. Trata-se de uma abordagem
conhecida no meio como sendo a personalizacdo
em massa (mass customization), uma expressao
cunhada por Stanley Davis no livro Futuro Perfeito
(DAVIS, 1990), tendo sido enfatizada por Brooks
(1998) como “um dos conceitos mais importantes
da atualidade”. Segundo estes dois Gltimos autores,
0 uso dos computadores e as novas tecnologias de
informacdo permitem que cada cliente seja tratado
de maneira individualizada. Um exemplo préatico
da personalizacdo em massa fornecido por Kotler
(1997) ¢ ilustrado pela encomenda de casas no
Japéo:

Quando um casal estd pronto para comprar sua
casa, vai a um show-room, senta-se com um
vendedor diante de uma tela de computador com
recursos de CAD/CAM e projeta diretamente a
casa que deseja. Suponhamos que 0s dois
queiram uma sala de estar de 4,5 por 5,5
metros. O computador mostrara um retangulo
em escala e o casal podera ir colocando as
janelas aqui, as portas ali e acrescentando
quaisquer outros detalhes personalizados que
quiser. [Neste ponto os compradores reclamam
do preco final de 10 milhdes de ienes uma vez
que suas possibilidades eram 8 milhges]. O
computador reduz o tamanho da casa em
determinado percentual. O casal tem agora uma
sala de estar de 4,2 por 5,2 e 0 preco cai para 8
milhGes de ienes. [...] de fato, no dia marcado,
quatro caminhdes chegam ao local de
construcdo carregando paredes, tetos e pisos
que sdo entdo montados pelos pedreiros. Pode

1 TOFFLER, Alvin. A terceira onda. Sdo Paulo: Record, 1995.

ser construgdo em massa, mas também ¢é
construcao personalizada.

O exemplo japonés anterior ilustra uma tendéncia
mundial, sobretudo em paises desenvolvidos. No
Canada, por exemplo, projetos como Grow Home
e Next Home (FRIEDMAN, 1997, 2001 e 2002)
baseiam-se no conceito de customizacdo em
massa. Os clientes participam do projeto de suas
unidades ou, alternativamente, adquirem um entre
0s varios projetos predefinidos. Também se
envolvem com a sele¢do dos acabamentos para a
formacéo do preco final.

Flexibilidade: uma nova dimenséo
competitiva

Como ja comentado, o foco do presente artigo esta
na flexibilidade do produto habitacional. A
construgdo civil, particularmente o setor de
edificacbes, apresenta caracteristicas  muito
distintas® quando comparada a outras industrias.
Entretanto, ao considerar a importancia que é dada
a flexibilidade nos sistemas de producdo da
industria de manufatura, estando a mesma
consolidada como um importante objetivo de
desempenho, é valido conhecer o seu quadro
conceitual na busca de possiveis similaridades e
aplicaces ao setor de edificacOes.

Dentro do contexto de transformagdes mundiais, a
flexibilidade tem-se tornado o novo paradigma de
organizacdo industrial (COUTINHO, 1992° apud
OLIVEIRA JUNIOR, 1995). As transformacdes
industriais em curso marcam o fim definitivo do
taylorismo, e a flexibilidade passa a se destacar
nos processos produtivos no ambito dos novos
processos organizacionais mundiais (FERRO,
1994* apud OLIVEIRA JUNIOR, 1995).

Cunha e outros (1995) explicam que a necessidade
das organizagBes em redefinir suas estratégias é
gerada pela instabilidade e crescente complexidade
do mercado, pela intensificacdo da competicdo e
pelas mudangas na percepcdo e na velocidade de
alteracdo das expectativas do cliente. O sucesso
dessa adaptacdo depende, segundo esses autores,
de duas caracteristicas essenciais: a capacidade de

2 Cada empreendimento é Unico, vinculado a um terreno,
produzido em locais sempre diferentes, sob a¢do do tempo e
intempéries, e sujeito a variacdes na oferta, qualidade e custo
de insumos, sobretudo da méo-de-obra, em geral ndo
especializada. O produto ao ser construido é fixo, ndo se
desloca, mas sim a méo-de-obra (CIMINO, 1987). Em palavras
simples, trata-se de um produto grande, pesado e caro,
adquirido pouquissimas vezes (ou apenas uma Unica vez) ao
longo da vida das pessoas.

3 COUTINHO, Luciano. A terceira revolugéo industrial e
tecnoldgica: as grandes tendéncias de mudanca. Revista do
Instituto de Economia da UNICAMP, n. 1, p. 69-89, ago. 1992.

* FERRO, José R. O que esta mudando no trabalho industrial.
Folha de S.Paulo, Sdo Paulo, 16 jan. 1994.
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antecipar mudangas e aproveitar rapidamente as
novas oportunidades; e a capacidade de reagir com
flexibilidade para evitar as ameacas e as pressdes
ambientais.

De acordo com Slack (1993), obter vantagem na
indGstria de manufatura significa desenvolver
cinco objetivos de desempenho: a) qualidade —
produtos dentro da especificacdo técnica; b)
velocidade; c) confiabilidade — atendimento de
prazos de entrega; d) flexibilidade — capacidade de
variar e adaptar a operacdo, Ou porque as
necessidades dos clientes sdo alteradas, ou porque
a mudancas no processo de producédo sao causadas,
entre outros motivos, por mudangas no suprimento
de recursos; e €) custo. Esses cinco desempenhos
possuem tanto aspectos externos como internos.
Enquanto os aspectos externos podem ser tomados
separadamente, 0s aspectos internos se relacionam
de forma mais intima e complexa, de modo a
poderem contribuir para a competitividade (Figura
1).

Slack (1993) explica que a flexibilidade, ao
contrario da qualidade, velocidade, confiabilidade
e custos, ndo é um fim em si mesma. Ha pouco

flexibilidade proporciona melhorias
confiabilidade, nos custos e na velocidade.

na

A flexibilidade vem ganhando importancia como
dimensdo competitiva, estando presente ha
formulagdo da sua estratégia, enquanto a qualidade
passa a ser um critério consolidado, necessario a
competicdo, e ndo mais um critério diferenciador
entre os concorrentes. Slack (1993) descreve que
de 1975 a 1985 as empresas de manufatura
descobriram que qualidade e eficiéncia de custos
ndo eram objetivos conflitantes. As indUstrias
manufatureiras japonesas aparecem como lideres
dessa mudanca de visdo, em comparagdo as da
Europa e América do Norte (DE MEYER et al.,
1989).

Busca-se a flexibilidade, fundamentalmente, para:
a) corresponder a variedade (ou variabilidade) de
atividades com que a manufatura tem de lidar em
suas operagdes tais como a variedade de produtos,
de niveis de saida ou de promessas de entrega; e b)
manter desempenho apesar das incertezas
ambientais de curto prazo (confiabilidade pobre,
interrupgdo ou quebra nos planos) e de longo prazo
(novos produtos, diferentes volumes, novos
mercados ou novos concorrentes) (SLACK, 1993;
CORREA; SLACK, 1994).

Baixo preco, alta margem, ou ambaos

mérito intrinseco na flexibilidade em si. As
operagBes precisam ser flexiveis para melhorar
algum outro aspecto de desempenho. A
Baixo tempo de entrega
o Veloddade -
j ~A
" Fluxo rapido

Alta produtividade total

Entrega confidvel

e Confiabilidade
Operacéo confidvel

Aspectos internos |

Processos livres de erros

" Qualidade

Produtos livres de erro,

Habilidade de mudar .~

S

Freqiente oferta de novos produtos
larga faia de produtos

""" Hexibilidade "

de acordo com as especificagies

ASPELEDE externos

Ajustes de volume e de entrega

Fonte: Slack, 1993

Figura 1 - Os objetivos de desempenho da indUstria de manufatura e seus aspectos internos e externos
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Flexibilidade, entdo, é a medida da habilidade do
sistema de producéo para lidar eficazmente com os
efeitos  (reativamente) das mudancas ndo
planejadas sentidas por ele (CORREA; SLACK,
1994). Entretanto, Corréa e Slack (1994) lembram
que, crescentemente, as organizagdes tém buscado
usar a sua flexibilidade para obter vantagens
competitivas  proativamente, oferecendo, por
exemplo, produtos personalizados em mercados
anteriormente servidos de forma massificada.
Além disso, é importante comentar, a flexibilidade
ndo é desejavel em qualquer circunstancia, por
nunca ser conseguida sem Onus (CORREA,;
SLACK, 1994). Alternativas a flexibilidade
precisam ser consideradas, visto que esta possui
custos associados (SLACK, 1993).

Na construgdo civil, busca-se também a
manutencdo do desempenho, apesar das incertezas
de longo prazo, porém de acordo com as
caracteristicas de producdo do setor, as quais
diferem muito da inddstria de manufatura. J& as
incertezas de curto prazo podem incluir as
mudancas de projeto ndo planejadas, solicitadas
pelos clientes durante a execucdo da obra, que
devem ser absorvidas de forma natural. Assim,
além da flexibilidade de produto, o processo deve
permitir algum grau de versatilidade, o que ainda
constitui um desafio, ja& que segue em direcdo
contraria aos processos de racionalizagdo e ganho
de produtividade, prdprios da construcdo civil. A
flexibilidade de produto, por sua vez, pode ser
aplicada com mais facilidade, pois esta ligada a
concepcdo inicial dos projetos.

Tipos de flexibilidade na industria
de manufatura

Outra distingdo diz respeito aos tipos de
flexibilidade, visiveis aos clientes devido ao
relacionamento com as saidas, sendo chamados de
flexibilidade de sistema. Sdo quatro, de acordo

com Slack (1993): a) flexibilidade de novos
produtos — habilidade para introduzir novos
produtos com eficacia ou de modificar os ja
existentes no sistema de manufatura; b)
flexibilidade de mix de produtos — habilidade para
mudar eficazmente a variedade ou linha de
produtos do sistema de manufatura em
determinado periodo; c) flexibilidade de volume —
habilidade para alterar os niveis agregados de
producdo com eficacia; e d) flexibilidade de
entrega — habilidade para alterar, de forma eficaz,
as datas de entrega planejadas ou assumidas.

Cada tipo de flexibilidade possui seus
componentes de faixa — 0 quanto uma operacao
pode ser mudada, ou o conjunto de estados que o
sistema pode assumir, visivel ao cliente — e de
resposta — tempo, custo, esforco organizacional,
ndo visivel ao cliente.

De forma complementar, é importante incluir os
conceitos de campos e armas de competicdo,
definidos por Contador (1995a, 1995b). O campo
de competicdo diz respeito a um atributo que
interessa ao comprador, como, por exemplo,
qualidade e custo. Contador (1995a) relaciona
quinze campos de competicdo para a indUstria
brasileira, como mostra o Quadro 1.

Arma de competicdo, por sua vez, € um meio que a
empresa utiliza para alcancar um atributo, ou seja,
para competir num campo. As armas, portanto, nao
interessam ao consumidor. Segundo Contador
(1995b), as cinco armas mais genéricas sdo a
produtividade, a qualidade, a tecnologia, o estoque
reduzido e pessoal capacitado, motivado e
participativo (“pentastilo da competitividade”).
Outras armas, obviamente, sdo necessarias, mas
essas cinco sdo as mais gerais, porque atuam
diretamente sobre o custo.

Os tipos de flexibilidade podem ser, portanto,
agrupados em termos de campos e armas, como
apresentado no Quadro 2.

Competicdo em

Competicdo em

Competicéo em

Competicdo em

Competicdo em

preco produto prazo assisténcia imagem
em prego em projeto de cotacdo e antes da venda imagem do
em guerra de em qualidade negociacéo durante a venda produto, da marca
pregos em variedade de de entrega apods a venda e da empresa
em promogéo modelos de pagamento preservacao
em novos modelos ambiental

Fonte: Contador, 1995a

Quadro 1 - Campos de competicédo para a industria brasileira
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Classificacao de Contador
(1995a, 1995b)

Tipos de flexibilidade (Classificagdo de SLACK, 1993;
CORREA; SLACK, 1994; CORREA, 1993)

Campos de competicdo

Flexibilidade de novos produtos
Flexibilidade de mix de produtos
Flexibilidade de volume
Flexibilidade de entrega

Armas de competicdo

Flexibilidade de robustez
Flexibilidade tecnolégica
Flexibilidade de méo-de-obra
Flexibilidade infra-estrutural

Fonte: Carvalho; Saurin, 1995

Quadro 2 - Relacionamento entre as formas de flexibilidade e os campos e armas de competicao

Em uma primeira comparacdo, a flexibilidade
arquitetdnica (variagho em tamanho, arranjo do
espaco e acabamentos) pode ser vista como
flexibilidade de novos produtos e de mix de
produtos. Também corresponde a flexibilidade de
faixa (visivel ao cliente) e campo de competicdo
(quanto a competicdo em produto e a competicdo
em assisténcia). No item seguinte, essas
comparacGes e analises sdo feitas por alguns
autores da area de Gestdo e Economia da
Construcgéo.

Flexibilidade nas estratégias de
producdo e competicdo no setor de
edificacdes: um novo objetivo de
desempenho?

Na construcdo civil leve (setor de edificacbes), o
produto final pode ser visto sob dois pontos de
vista: a edificagdo como um todo; ou as unidades
habitacionais que se repetem. Tendo em vista que
cada produto (edificacdo) é Gnico e que os projetos
ndo se repetem, a flexibilidade do produto pode ser
vista como uma caracteristica implicita do
mercado de imodveis (CARVALHO; SAURIN,
1995; CARVALHO; FENSTERSEIFER, 1996). A
repeticdo de projetos poderia trazer como
vantagens a possibilidade de antecipagdo de
receitas e a padronizacdo dos materiais e processos
construtivos; entretanto, costuma ser impedida pela
pressdo da area de marketing, que é adepta da
inovacdo, e, também, pela pressdo dos projetistas,
que relutam em aceitar projetos de terceiros para
adaptar e receiam perder mercado de trabalho.

Na pratica, a ndo-repeticdo de projetos se deve aos
terrenos que sdo efetivamente diferentes na
maioria dos casos e ao proprio mercado, que exige
novidade (ENCOL, 1990). Além disso, com o
aumento da importancia do atendimento aos
desejos do consumidor, a competicdo em
variedade de modelos do mesmo produto tende a
tornar-se significativa. Nesse sentido, sendo o

produto a unidade habitacional personalizavel, a
tendéncia é a reducéo das repeticdes.

Suplantada a fase qualificativa da qualidade, torna-
se necessdria a diferenciacdo dos produtos
oferecidos no mercado. A diferenciacdo se da
mediante a personalizacdo do produto, 0 seu
design, representado pela sua performance ou
funcionalidade de uso, qualidade (materiais e
acabamento), durabilidade, aparéncia ou visual, e
custos (BONSIEPE, 1991° apud CONTADOR,
1995a). Todavia, Silva (1995) defende que a
estratégia de diferenciacdo é aquela que menos se
faz presente nas empresas construtoras, limitando-
se a incrementos pontuais, sem uma metodologia
adequada. S8o modificagbes superficiais sobre o
estilo e o design do imovel, sem alteragdo na sua
natureza ou estrutura, como também reforca
Ichihara (1998).

Com relacdo a repeticio e a diferenciacdo
superficial na oferta de habitagdes, Serapido (2000,
p. 65) desfere séria critica a arquitetura residencial
brasileira e seus “arquitetos do mercado”, nas
décadas de 70 e 80, tomando o caso da cidade de
Sé&o Paulo:

A maioria das construcdes [no inicio dos anos
70], porém, utilizou sem o menor pudor as
plantas em | e H, vulgarizando as tipologias
(mal a que todo modelo estd sujeito) e
caricaturando a planta moderna, com balalstres
e caixilhos coloniais (vendia-se o estilo da
moda).

Entre o final da década de 70 e o inicio dos anos
80, os edificios passam por uma sofisticacdo de
equipamentos: piscinas, area de lazer, saldo de
festas entulham-se na &rea outrora destinada
aos pilotis. Forma-se um “kit classe média’. Ja
os edificios para as classes mais elevadas se
personificam: sdo os condominios seguros,
apartamentos compartimentados e de variada
composicéo dos espacos internos.

5 BONSIEPE, Gui. Jogo competitivo empresarial agora se chama
“design”. Gazeta Mercantil, Sdo Paulo, 20 mar. 1992.
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O afastamento da vanguarda abriu espaco a
especializacdo. [Nos anos 80] Uma nova
categoria profissional, os chamados ““‘arquitetos
do mercado™, é responsavel por uma parceria
perversa para a cidade e a profissdo: aprovando
dezenas de projetos num mesmo ano,
pasteurizam a massa urbana com trabalhos sem
qualidade arquitetbnica. O segmento adquire
caracteristicas préprias: é o reino dos 45 graus.
Todos o0s apartamentos tém seus espagos
chanfrados nessa angulacdo, criando uma
aparente dindmica que de fato rouba espago e
atrapalha qualquer layout. Quando os projetos
sdo repetidos e se descuidam de aspectos
primarios, como a insolacgéo, fica a pergunta:
para que serve um arquiteto? N&o pode ser
somente para escolher o arco da fachada ou as
cores da moda para os acabamentos dos
sanitarios.

Com base nas dimensdes da flexibilidade
propostas por Corréa e Slack (1994), a dimenséo
faixa estaria representada pelas alteragdes ou
opcBes permitidas, enquanto a dimensao resposta
poderia ser medida pelo incremento, no custo ou
no tempo, necessario a reorganizacdo do processo
produtivo (CARVALHO; FENSTERSEIFER,
1996). A flexibilidade de faixa de que se pretende
dispor devera ser avaliada, considerando-se o seu
impacto sobre a flexibilidade de resposta —
aumentos do custo e do tempo necessarios a
realizacdo do produto, os quais podem inviabilizar
0 projeto. A empresa deve-se organizar de forma a
ofertar ao cliente um grande nimero de opces de
produto, sem aumentar, ou aumentando o minimo
possivel, a resposta gerada pelo sistema produtivo.

Em empresas construtoras, a possibilidade do uso
de flexibilidade nos projetos esta relacionada a
padronizacdo do processo produtivo, que nédo
significa, necessariamente, a producdo de
edificacbes idénticas, mas sim o projeto de
componentes, elementos construtivos e unidades
funcionais que possibilitem a produgdo por meio
de um conjunto de operacBes repetitivas
(CARVALHO; SAURIN, 1995; CARVALHO;
FENSTERSEIFER, 1996). Para Carvalho e Saurin
(1995) e Carvalho e Fensterseifer (1996), é

40
AR A
Fonte: Encol, 1990

interessante que, sob o angulo da produtividade e
da reducdo de custos, uma empresa utilize as
mesmas técnicas construtivas em todos 0s seus
empreendimentos, através do uso de componentes
flexiveis. Até porque a padronizagdo propicia a
reducdo de custos pela utilizacdo racional dos
recursos e o aperfeicoamento da qualidade, uma
vez que a qualidade dos processos passa a Ser
mensuravel e a detec¢do de problemas facilitada
(SOUZA et al., 1995).

De acordo com o manual de projeto da construtora
Encol S.A. (ENCOL, 1990), a padronizagdo, como
proposta de aumento da produtividade, deve
adaptar-se as mudangas que ocorrem tanto no
processo produtivo da propria empresa quanto no
dos fornecedores de materiais. Segundo esse
manual, o nivel de padronizacdo varia de forma
inversamente proporcional ao poder aquisitivo do
cliente, como ilustra a Figura 2.

Sendo o enfoque a estratégia mais comumente
utilizada na construcdo civil (exame feito por
SILVA, 1995), Carvalho e Fensterseifer (1996)
analisam que a atuacdo por segmento de mercado
implica produtos finais com caracteristicas basicas
semelhantes, ndo sendo solicitadas ao processo
produtivo, portanto, mudangas significativas no
mix de produtos, fato que evita a necessidade de
investir em flexibilidade nesse &mbito.

Apesar dessas consideracdes, a base tecnolégica
utilizada para todos os produtos é semelhante,
estando o processo produtivo difundido por todo o
setor, fato que propicia diversificar a linha de
produtos, penetrando em outros nichos de
mercado. Carvalho e Fensterseifer (1996) analisam
também que a estratégia de enfoque traz consigo
uma dependéncia da empresa ao seu nicho de
mercado, podendo agravar as dificuldades
financeiras em periodos de retragdo de demanda.
Por outro lado, destacam os autores, essa 0pGao
estratégica permite a empresa um melhor
conhecimento de seus clientes e a consequente
oferta de novos produtos mais adequados as suas
caracteristicas.

100
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Figura 2 - Nivel de padronizacéo percentual em relacéo a faixa de mercado
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Em uma pesquisa realizada pelo Nucleo Orientado
para Inovacdo na Edificacdo (NORIE) da
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, em
1995, a fim de averiguar as estratégias de producédo
pelas empresas do setor, verificou-se que, além das
dificuldades de formulacéo estratégica, os critérios
mais destacados foram custo e qualidade, em
detrimento a flexibilidade, velocidade de producéo e
confiabilidade (LEITAO; OLIVEIRA, 1995).

Outras pesquisas na mesma época confirmavam
essa constatacdo: a flexibilidade, em suas vérias
formas, ndo era encarada como uma dimensdo
competitiva importante, ou seja, as empresas nao a
consideravam como uma possivel fonte de
vantagem competitiva sobre os concorrentes, dado
que o setor ainda possuia 0 custo e a qualidade
como critérios diferenciadores (CARVALHO;
SAURIN, 1995). A forma de pensar a esse respeito
certamente deve ser revista para os dias atuais pelos
pesquisadores da area, considerando que os projetos
flexiveis tornaram-se corriqueiros, aparentemente
consolidados em alguns segmentos do mercado.

Dadas as comparacoes e analises desenvolvidas até
este ponto, pode-se reconhecer que ainda ha lacunas
de conhecimento, principalmente no que se refere
ao processo. Além disso, o quadro conceitual que
caracteriza as formas de flexibilidade na industria de
manufatura se mostra  bastante  genérico,
dificultando comparagdes com o setor de produgdo
de edificagBes com suas particularidades. Portanto,
estudos que venham a considerar as incertezas
propiciadas pela flexibilidade, envolvendo questdes
relativas a custos, programacdo e controle de obras,
e assisténcia ao cliente, entre outros, sdo
Necessarios.

Retomando o foco no produto habitacdo, uma
davida parece persistir em meio aos profissionais da
area: se tem sido a oferta de projetos residenciais
flexiveis e adaptaveis apenas mera propaganda. As
secdes 3 e 4 buscam responder a essa questdo.
Alguns aspectos histéricos relevantes que
contextualizam o surgimento das chamadas “plantas
flexiveis” podem ser considerados dados essenciais
aos estudiosos do tema.

Construcao habitacional no

Brasil: da producéo seriada aos
projetos flexiveis

As propostas de racionalizagédo e
industrializacdo das construcdes e o fim
da producdo em escala

Propostas de racionalizacdo da construgéo surgiram

no dmbito da industrializacdo do setor, tendo como
paradigma a producdo fabril seriada difundida entre

profissionais do setor a partir do Movimento da
Arquitetura  Moderna (FARAH, 1992). Nesse
primeiro momento, a industrializacdo baseava-se na
pré-fabricacdo pesada e em sistemas fechados. Com
0 término da Segunda Guerra, os Estados europeus
implantaram em larga escala 0s conceitos
urbanisticos criados pela vanguarda no inicio do
século. A industrializacéo e a repeticdo de modelos
serviram plenamente a reconstrugcdo de moradias
(SERAPIAO, 2000).

Entretanto, com a crise que atingiu o setor em
meados dos anos 70, caracterizada pela retracéo
acentuada da demanda e pelo declinio do apoio do
setor publico, os sistemas fechados comegcam dar
lugar a sistemas abertos, mais flexiveis, capazes de
atender melhor as novas caracteristicas do mercado,
marcadas pela intensificacdo da variabilidade na
producdo de edificagbes. Segundo a nova
concepcdo, a industrializacdo  consiste  na
montagem, em canteiro, de componentes
industrializados, compativeis e integraveis.

No caso especifico da moradia, hd& um retorno a
habitacdo individual, as caracteristicas formais
tradicionais e ao uso de materiais disponiveis no
proprio local (FARAH; 1990, 1993; JUCA, 1996).
Farah destaca a Franca como o pais de maior
pioneirismo na redefinicdo da industrializacdo para
sistemas abertos, a partir da necessidade de garantir
flexibilidade ao processo produtivo, para atender as
novas exigéncias de diversificacdo do produto e de
agilidade no atendimento a demandas heterogéneas.
Segundo Juca (1996), os sistemas abertos s6
chegam ao Brasil no final da década de 70, com a
fundacdo da Associacdo Brasileira de Construcdo
Industrializada (ABCI). Todavia, essa politica se
restringiu a producéo de galpdes industriais.

No Brasil, as escassas experiéncias de producdo em
escala foram desenvolvidas seguindo o modelo de
producdo fabril seriada e a organizacdo fordista.
Elas ocorrem na construgdo de Brasilia e em
grandes conjuntos na década de 70, quando o
Estado estimulou a introducdo de inovacGes
tecnoldgicas na atividade de construgdo (FARAH;
1990, 1993).

A tendéncia de producdo em escala deixa entdo de
existir com a crise que se abateu no setor no inicio
dos anos 80, periodo em que a politica habitacional
sofre um verdadeiro desmonte, marcado pela
desarticulacdo institucional, pelo colapso do
Sistema Financeiro Habitacional (SFH) e pela
retracdo do mercado. Nessa década, sob o impacto
da crise e do processo de democratizacdo do pais,
houve um movimento importante de transformacéo
e de reestruturagdo do setor, com varias
conseqliéncias.
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A necessidade de diversificar

Em termos de mercados, 0 setor passou
inicialmente a limitar suas atividades as demandas
dos segmentos mais altos da populacdo,
neutralizando, assim, a falta de financiamento,
focalizando-se em uma clientela solvente e,
também, exigente. Nesse momento, passa-se a
adotar também a alternativa de condominio
(sistema preco de custo). A maioria da populagéo,
por sua vez, passa a recorrer a construgdo informal,
estando um dos indicadores dessa tendéncia
relacionado ao desproporcional crescimento de
favelas (WERNA, 1993).

O aumento da segmentacdo de mercados, segundo
Werna (1993), € revelado, entdo, pela énfase no
crescimento de pequenos construtores (informais),
Unicos agentes da industria da construcdo capazes
de entregar habitacfes de baixo custo. Empresas
gue antes eram especializadas na construcdo em
larga escala passam agora a se envolver na
construgdo de pequenos edificios, reformas e
manutencdo, ligando-se assim a um processo de
diversificacdo de produtos e servicos (WERNA,
1993).

Werna (1993) explica que o periodo foi marcado
também pela reducéo de obras publicas, levando os
empresarios a mudangas de procedimentos.
Preocupagdes com qualidade passaram a ter lugar
em funcédo de clientes mais exigentes (mercado de
alta renda) e da propria evolugdo no padrdao de
consumo da sociedade em geral. Na busca de
medidas para reduzir o capital empatado na
construcdo, os esforcos passaram a se concentrar
no processo de producdo, e questdes de
produtividade e custos tornaram-se relevantes para
a sobrevivéncia das empresas. Passa a ser buscada,
entdo, a implementacdo da chamada construgdo
racionalizada®.

A indUstria da construcdo brasileira passou
também a colocar maior énfase no aumento da
flexibilidade, marcando o final do periodo de
produgdo em massa e de larga escala. A
flexibilidade passou a ser essencial num mercado
diversificado, abrangendo uma larga participacdo
de atividades de pequena escala. As empresas, em
resposta, aumentaram a sua variedade de sistemas
construtivos, permitindo entregar uma gama maior
de produtos (WERNA, 1993).

®No Brasil, a nogéo de racionalizagdo da construgéo contrapde-
se a nogdo de industrializagdo conhecida em outros paises.
Aparece como um estagio intermediario entre a produgdo
tradicional e a construcéo industrializada, refletindo suas
caracteristicas histoéricas (Farah, 1990; OLIVEIRA, 1992; WERNA,
1993). Introduz-se a racionalizagdo mantendo-se a base
tecnoldgica existente.

Importante ressaltar também as mudangas na
indUstria de materiais de construcdo, que aumentou
a sua linha de produtos com vistas ao atendimento
da demanda diversificada (FARAH, 1993;
WERNA, 1993). Além disso, o aumento da
diversidade, associado as novas tendéncias
arquitetdnicas, implicou abandonar os edificios
modernistas, repetitivos, ndo decorados e sem
atrativos, retornando-se a énfase nos detalhes, na
ornamentacdo e na quebra da padronizacdo
(WERNA, 1993).

Anos 1990: difusdo das plantas flexiveis

Um exemplo que ilustra a nova postura, no inicio
da década de 1990, aparece no langcamento de um
condominio horizontal nos arredores de S&o Paulo
com 118 unidades, em torno de 150 metros
quadrados de area construida, em lotes de 550
metros quadrados. Foi assim divulgado:

Fim da monotonia — a partir de uma planta-
padrdo de 4 dormitorios, o morador dispora de
diferentes tipos de cobertura, varandas, janelas
e revestimentos. A intencéo é individualizar a
residéncia adaptando-a aos desejos dos
moradores [..]. O empreendimento pretende
decretar o fim das obras uniformizadas, um
fator que pode prejudicar os condominios
tornando-os mono6tonos visualmente
(CAMARGO, 1994).

O exemplo anterior, que enfatiza o “fim da
monotonia”, reflete o que Herbert (1979) ja
denominava de padronizagcdo com variabilidade,
pois a planta padrdo, nesse caso, proporciona
economia de escala sem deixar de dar tratamento
personalizado a cada familia.

Diante da continuidade da crise por varios anos, 0s
apartamentos novos passaram a ter reas menores,
além de reducéo das areas de lazer, que oneram os
custos de operacdo e manutencdo (OLIVEIRA,
1993). Além disso, € possivel destacar uma série
de mudancas a partir do inicio da década de 1990,
guando o setor passou a buscar os conceitos de
qualidade e outras ferramentas gerenciais usadas
nas outras industrias (embora ainda isoladamente,
através de algumas empresas). E importante
relacionar as cooperativas para treinamento de
mé&o-de-obra e programas de Qualidade Total com
apoio dos sindicatos da constru¢do (OLIVEIRA,
1993).

A busca da qualidade como elemento inerente aos
produtos e processos, associada a produtividade,
parece finalmente chegar & construcdo civil
brasileira, a exemplo do que ja havia ocorrido
antes nas demais industrias. Desse periodo em
diante, qualidade e produtividade se tornaram
temas constantes no cenario da construcdo civil
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brasileira. Souza e outros (1995) enumeram uma
série de fatos que marcaram o inicio dos anos 90,
tais como a criacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor e a vigéncia do Programa Brasileiro
da Qualidade e Produtividade (PBQP).

Das mudancas ocorridas, talvez a mais
significativa tenha sido a elevacdo do nivel de
conscientizacdo do usudrio sobre a necessidade de
exigir qualidade e elevagdo do grau de
organizacao, a partir dos direitos assegurados pelo
Cobdigo de Defesa do Consumidor, desde margo de
1991. Os clientes passaram a dar maior relevancia,
também, a aspectos como prazo de execucdo e
custos de operagdo e de manutencdo, entre outros
(OLIVEIRA, 1993).

Paralelamente as questdes de tecnologia,
racionalizacdo construtiva, custos, qualidade e
produtividade, ainda na primeira metade dessa
década, passa-se a explorar o conceito de
flexibilidade dos projetos nas campanhas
publicitérias, como pode ser visto neste exemplo
de 1991:

Dois dormitérios diferenciados - [...]
apartamentos de dois dormitérios com todo
conforto e espagos que apenas 0S quatro
dormitdrios oferecem, atendendo assim aos
anseios da classe média que andava meio
esquecida nos Ultimos tempos mas é exigente no
seu conceito de morar bem. [...] A proposta para
0s apartamentos é versatil para atender as
necessidades das familias. Existem trés plantas
diferentes que oferecem opc¢des ao comprador,
que podera decidir-se por apenas um quarto e
uma grande sala, por dois dormitérios, ou até
por trés, se assim o desejar. (DOIS
DORMITORIOS, 1991).

As plantas denominadas “flexiveis” se difundem
como um recurso mercadolégico ao longo dos
anos 90, utilizando uma variada terminologia
(Quadro 3). A andlise de grande parte desse
material de propaganda, realizada pelos autores em
trabalhos  anteriores  (BRANDAO,  1997;
BRANDAO; HEINECK, 1998), mostrou que,
apesar do impacto de muitas propagandas, a
versatilidade prometida era pequena na maioria
dos casos estudados. Varios autores, como Rossi
(1998), por exemplo, entendiam que a flexibilidade
ofertada no Brasil era ainda limitada:

No caso brasileiro, alguns apartamentos,
construidos com 3 ou 4 quartos, puderam ser
reduzidos para 2 ou 3 respectivamente, ou até o0s
casos de transformagéo de um apartamento com
sala e trés quartos em um apartamento de sala e
quarto. No entanto, se trata de um processo de
apenas mudar os cOmodos pela unido ou
separacdo de partes da moradia. Nestes casos,
para que as mudangas internas possam ser
arquitetonicamente aceitaveis, verificamos que o

apartamento necessita ser totalmente demolido
internamente para que o resultado final possa
ser pelo menos aceitavel. (ROSSI, 1998, p. 214).

As plantas flexiveis passaram, de fato, a compor a
propaganda dos lancamentos de imdveis
residenciais, 0 que pode ser considerado um fato
positivo. Costumava-se apregoar (e isso ocorre até
os dias de hoje) que a flexibilidade proposta nos
materiais de lancamento era pobre e limitada. Na
maioria dos casos levantados, observou-se que as
alternativas de arranjo espacial ndo eram muitas,
realmente. Porém, os estudos apresentados por
Branddo (1997, 2002) demonstraram que, com
uma flexibilidade bem planejada, o arquiteto pode
propor muitas alternativas, de forma simples e
racional, com poucas modificacdes, exigindo
pouca ou nenhuma construgdo. Ha, na verdade,
uma grande riqueza de solucfes técnicas que estao
a mao de arquitetos e projetistas. Na sessdo 4,
apresenta-se, de forma resumida, o0s Varios
conceitos que o termo “flexibilidade” pode
assumir. S8o organizadas e classificadas as suas
diversas formas de aplicacdo, o que demonstra um
grande potencial de solugbes e idéias para
promover desenhos habitacionais interessantes e
variados.

Meramente um recurso mercadolégico ou ndo, o
fato é que as propostas de flexibilidade vieram
também estimular o desenvolvimento de novas
idéias para o0s projetos habitacionais. Como
propdem Villa e Tramontano (2000), o desenho do
espaco doméstico no Brasil ndo necessita ficar
limitado a tdo poucos padrdes, como é o caso, por
exemplo, da triparticdo setorial
(intimo/social/servico).

As estratégias de flexibilizacao
do produto imobiliario

Muitas sdo as definices, conceitos e formas de
flexibilidade. Varios sdo os termos que parecem
ser sindnimos. Cada autor estabelece uma
classificacdo a sua maneira, mas 0 que importa,
explica Digiacomo (2004), é que todas buscam
classificar a qualidade do espaco fisico de se
adaptar com facilidade as necessidades e desejos
dos seus ocupantes. Os itens seguintes mostram
algumas das classificacbes mais relevantes, além
das principais formas de promover flexibilidade.

Classificagdo no ambito temporal

As categorias mais béasicas de flexibilidade
arquitetbnica sdo a flexibilidade inicial e a
flexibilidade continua (SEBESTYEN, 1978). A
flexibilidade inicial € a que acontece desde
momento de concepcdo até o da ocupagdo. E
caracterizada por estratégias que permitem a

o
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escolha do projeto efou personalizacdo da
habitacio para os seus futuros moradores. E
também equivalente a flexibilidade de projeto e
variabilidade. O grau de variabilidade pode ser
medido pelo ndmero de variagGes arquitetonicas
razoavelmente possiveis. A flexibilidade continua,
por sua vez, € definida por estratégias que
permitem a flexibilidade durante o uso da
habitagdo. Também equivale a flexibilidade
posterior, flexibilidade funcional ou flexibilidade
permanente. O grau de flexibilidade continua pode
ser medido pelo ndmero de adaptaches
razoavelmente possiveis.

A flexibilidade permanente, ou continua, pode
ainda ser dividida, segundo Galfertti (1997), em
trés conceitos: mobilidade, evolucdo e elasticidade.
O primeiro refere-se a habilidade de modificar os
espacos internos de forma rapida e facil, para se
adaptar as diferentes atividades e periodos do dia;
evolucdo implica a capacidade de modificacdo de
longo prazo, baseada nas mudancas da estrutura
familiar; e elasticidade é o modo de modificar a
area da superficie habitdvel mediante a adicdo de
um ou mais cébmodos.

2 opgdes de distribuigdo interna

2 opgdes diferentes para utilizar seu espago

4 opcoes de planta a escolher

8 opgdes para alteracBes nas areas internas

a liberdade abre asas para vocé

acabamento com liberdade de escolha
apartamento modular

apartamentos para montar

cada apartamento tera a personalidade do dono
cada comprador pode montar a disposicdo de planta
como preferir

criar um projeto sob medida

espaco multiuso

evolution home

flexibilidade de escolha

muita versatilidade

0 espago do seu apartamento € que vai se adaptar a
vocé

0 projeto permite adaptacdes as suas necessidades
opcao para fazer mudancas internas nas plantas

opgao para mais 1 quarto
permite 5 opcOes de planta

permite a vocé adequar a planta do seu apartamento

personal way

planta com flexibilidade de uso

planta flexivel interativa

pode escolher seu projeto

possibilidade de personalizacdo do apartamento
projeto versatil

quem define o espaco interno é vocé

reversivel para 4 dormitdrios

sala intima ou dormitério

seu apartamento nao sera igual ao do vizinho

sistema de plantas flexiveis

total flexibilidade na personalizacdo dos espacos
internos da sua unidade

uma concepgéo flexivel
varias opcdes de planta a sua escolha
venha montar este quebra-cabeca

versatilidade em suas op¢es de planta

vocé pode escolher a distribuicdo de espagos que
melhor se adapta ao estilo de vida da sua familia

vocé pode escolher e planejar seu ambiente

vocé pode montar a planta que melhor atende as suas
necessidades

vocé pode programar sua mudanga para 18, 24, 30, 36
e 42 meses

vocé utiliza de acordo com sua necessidade ou sua
imaginacao

Fonte: Brandéo, 1997

Quadro 3 - Algumas expressdes tipicas utilizadas em propaganda de empreendimentos residenciais com
anuncio de flexibilidade de projeto e oferta de alternativas
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Classificacdo quanto a estratégia de
comercializagdo

Quanto a estratégia de negdcio utilizada no setor
imobiliario, a flexibilidade pode ser de dois tipos:
a flexibilidade planejada e a flexibilidade
permitida (BRANDAO, 1997, 2002; BRANDAO;
HEINECK, 1998).

A flexibilidade permitida consiste na possibilidade
de alterar ou personalizar o projeto quando uma so
opcdo € oferecida inicialmente. Pode efetivar-se
através de posturas reativas ou proativas por parte
das empresas (Quadro 4). Em muitos casos, esse
tipo de flexibilidade é resultante de pressbes do
mercado e geram  atitudes reativas e
desorganizadas por parte das construtoras
(BRANDAO, 1997). Trata-se de uma situacio
tipica em imdveis pequenos e médios, e também é
classificada como negociacdo de pequenas
alteragdes (YAMAMOTO, 2001). As empresas
que trabalham de forma convencional, com
projetos padronizados, podem também fazer uma
ou outra alteracdo de planta caso o cliente o
solicite. As construtoras costumam cobrar a
diferenca entre o acabamento padréo e aquele que
o cliente escolher.

O sistema denominado de plantas abertas ou laje
livre consiste também em uma forma de
flexibilidade permitida que, em geral, é dirigida a
um publico de maior poder aquisitivo, com plantas
normalmente acima de 100 metros quadrados e
imdveis situados em bairros mais valorizados das
cidades (YAMAMOTO, 2001).

Ja na estratégia da flexibilidade planejada é a
empresa quem elabora todos os leiautes
alternativos. Torna-se cada vez mais comum as
empresas oferecerem varias opgdes de planta e
acabamentos para um mesmo imével. O que esta
por trds do planejamento das plantas alternativas
sdo os trade-offs, ou seja, as trocas que ocorrem
para cada espaco ou setor da planta.

Considerando que a area é o fator limitador,
sobretudo em apartamentos, um ambiente ou
cdmodo pode ser produzido com essa ou aquela
funcdo. Ou, ainda, o espaco é dividido em dois
cdmodos mais compactos ou é usado como um
Unico comodo amplo. Essas trocas (trade-offs)
podem também ser denominadas de alternativas
conflitantes. O comprador, principalmente de
imdveis pequenos e médios em geral, ndo pode,
obviamente, ter na planta do seu imdvel todos os
comodos que deseja, de forma que sempre abrira
méao desse ou daquele atributo, baseando-se nas
suas possibilidades de compra.

Formas de aplicacdo basicas e
complementares

Branddo (2002), a partir de todo esse contexto,
realiza um amplo estudo sobre as formas de
aplicacdo da flexibilidade arquiteténica, trabalho
que ja havia sido iniciado na segunda metade da
década de 90 (BRANDAO, 1997). Num trabalho
de organizacdo de conceitos correlatos e ampla
terminologia a respeito, além de exaustiva
investigagdo em mais de trés mil projetos de
apartamentos oriundos de 56 cidades brasileiras,
foram sintetizadas seis formas principais de
aplicacdo da flexibilidade:

(a) diversidade tipoldgica, quando se explora
apenas a variabilidade, sem possibilidade de
modificacéo;

(b) flexibilidade propriamente dita, quando se
pode gerar mais de um arranjo, obtendo
variabilidade por meio de construcéo;

(c) adaptabilidade, quando se pode obter a
alternancia ou a sobreposi¢do de funcbes nos
ambientes, sem construcao, seja pela neutralidade
do ambiente, seja pelo uso de elementos méveis
como portas de correr, por exemplo;

(d) ampliabilidade, quando a habitacdo pode ser
ampliada externamente, ou mesmo internamente,
como no caso da construgcdo de mezaninos; e

(e) juncao/desmembramento, quando a habitac&o,
como um todo, pode ser dividida em duas ou, de
forma contréria, quando duas habitacGes contiguas
forem agrupadas, formando uma sé.

Além desses cinco grupos ou formas de se
planejarem arranjos espaciais flexiveis, seis vias
ou diretrizes possibilitam ampliar ou maximizar a
versatilidade dos ambientes das habitagbes em
geral, com aplicabilidade também ao caso das
moradias de interesse social. Estas podem se dar
através de: a) comodos ou ambientes reversiveis;
b) comodos multiuso; c) alternéncia entre isolar e
integrar; d) baixa hierarquia’; €) comunicacdes e
acessos adicionais®; e f) mobiliario planejado. E
importante ressaltar que tais vias ndo sdo
excludentes entre si; pelo contrario, podem ser
combinadas dentro de um mesmo projeto.

A baixa hierarquia ocorre nos casos em que ndo sio
previamente definidas as fun¢des ou destinacdes dos comodos
(neutralidade) e, sobretudo, quando apresentam areas iguais ou
muito préximas (CALLADO, 1995). E mais dificil encontrar, no
Brasil, habitagdes com essa configuragdo, sendo mais comum a
existéncia de comodos distintos entre si: sala grande, quarto
maior para o casal, quarto intermediario, quarto menor, e assim
por diante.

8 No Brasil, principalmente no caso de apartamentos, ndo é
comum a existéncia de ciclos, ou seja, a existéncia de mais
acessos (portas e vaos) nos comodos e ambientes.
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por Brandao (1997)

Conceitos introduzidos |Conceito apresentado no artigo |Postura da
“Apartamentos sob medida”
(YAMAMOTO, 2001)

Mercado
empresa

Flexibilidade permitida

Plantas abertas ou laje livre

Proativa, em geral |Apartamentos de grande
porte em geral

alteracdes

Projeto padronizado com
negociagdo de pequenas

Reativa, em geral |Apartamentos pequenos
e médios

Flexibilidade planejada

Alternativas de plantas

Proativa Apartamentos de porte

médio

Fonte: Brand&o, 2002

Quadro 4 - Equivaléncia de conceitos sobre a forma de atuacdo das empresas do setor visando a oferta de

imoveis personalizados

Flexibilidade e personalizacdo: conceitos
revistos

Na década de 90, a flexibilidade foi colocada como
um instrumento eficaz. Galfertti (1997) explica que
profissionais, pesquisadores e até mesmo USuarios,
conscientes de suas limitacGes, passaram a falar de
uma flexibilidade leve ou flexibilidade realistica.
Além disso, apesar de correntes arquitetbnicas
muitas vezes se voltarem para uma tecnologia high-
tech, 0 mesmo ndo pensam fabricantes, construtores
e usudrios, que preferem as tecnologias simples no
que se refere a construcdo residencial. Para Galfertti
(1997), flexibilidade e tecnologia s&o dois conceitos
resistentes, ambos suficientemente amplos para
gerar uma multiplicidade de resultados diferentes. O
autor defende a flexibilidade leve, associada as
tecnologias low-tech (sistemas abertos), como um
bindbmio bastante plausivel para a construgao
habitacional.

A flexibilidade planejada deve ser incentivada. J& a
flexibilidade permitida nos moldes de uma liberdade
total deveria se restringir a alguns segmentos. Na
maioria dos casos, deveria se limitar a escolha de
materiais de acabamento. Em outras palavras, a
flexibilidade permitida, em maior ou menor grau,
passaria a ser sempre um complemento da
flexibilidade planejada.

Pode-se comentar o exemplo francés atual, em que
apenas 7% das casas sdo maisons d’architecte, ou
seja, feitas sob medida (MOURAO, 2006). O
restante € formado por casas escolhidas nos
catalogos distribuidos por vérios fabricantes. Apesar
de pré-fabricadas, as novas casas ofertadas
apresentam maior possibilidade de personalizar e
ampliar os seus dominios. Uma grande variedade de
componentes pode ser combinada para formar
espacos e volumes (MOURAO, 2006). Personalizar,
portanto, passa a significar usar componentes
padronizados, para criar o produto final, a casa
individualizada.

Consideracdes finais

A personalizacdo e a flexibilizacdo de projetos
surgiram pela sistematica de venda dos iméveis em
planta. Isso € fato. No entanto, as diversas mudangas
sociais e econdmicas que vinham se desenhando ja
nos anos 80 contribuiram para consolidar a
possibilidade de participacdo do comprador na
definicdo do seu imdvel. Na industria da construcéo,
0s métodos ftradicionais de desenvolvimento e
producdo de moradias, a partir do conceito de
familia média, vém desaparecendo. Cada vez mais,
as moradias sdo construidas para satisfazer familias
determinadas, com estilos de vida bem definidos e
necessidades especificas de equipamentos no lar. Os
estilos de vida e os esquemas de trabalho tornam-se
cada vez mais individualizados e, por essa razdo,
um ndmero cada vez maior de clientes deseja ver
seus projetos desenvolvidos sobre bases individuais.

Pelas varias formas de aplicacdo de flexibilidade
levantadas, viu-se que essa caracteristica fornecida
aos projetos ndo pode ser vista como Mero recurso
mercadoldgico. E bem verdade que a flexibilidade
vem sendo usada como mais um item do plano de
marketing das empresas, porém esse procedimento
acabou gerando um desenvolvimento valioso de
idéias e solucdes de projeto. Trata-se de um
estimulo a mais para o desenvolvimento da
criatividade por parte dos arquitetos e demais
projetistas participantes do desenho habitacional. A
flexibilidade do tipo planejada, defendida neste
artigo, depende de continuo estudo. Pesquisas no
campo da concepcdo espacial, com certeza, tém sido
incentivadas, até porque habitacdo € tema sempre
atual, dindmico, multi e interdisciplinar, com
variadas interpretacdes tedricas.

Além da concepgdo do produto, existem lacunas
quanto as implicacOes da flexibilidade no sistema de
producdo. O conjunto tedrico que explica a
participagdo da flexibilidade (em suas varias formas
e tipos) na industria de manufatura serviu de base
para refletir varios aspectos do tema, mas é ainda
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muito geral para uma melhor comparacdo com a
construcdo de edificios, para a qual a flexibilidade
assume conceitos muito especificos, baseados,
principalmente, na 4&rea de Arquitetura. A
flexibilidade no projeto habitacional, por sua vez,
demonstrou certo esgotamento. Tem-se observado
que os trabalhos mais recentes ainda repetem a
mesma base conceitual organizada nos primeiros
trabalhos.

Com as demandas que vém surgindo, que passam a
exigir atendimentos cada vez mais individualizados,
a flexibilidade ndo poderd mais ser encarada de
forma reativa por parte das empresas de construcdo
e devera ter mais relevancia a cada dia. Custo e
qualidade consolidaram-se como objetivos de
desempenho mais sélidos na construgdo, mas a
flexibilidade também devera assumir um papel de
importancia no sistema de produgdo.

O setor de construcdo de edificios residenciais
continua a buscar a compatibilidade entre oferecer
opcbes ao comprador e atender o cliente com
plantas flexiveis e personalizacdo, enquanto procura
também garantir os aspectos de construgdo
racionalizada. Vale citar Formoso (1999), que
explicita bem essa necessidade e considera que tal
equilibrio de interesses possa ser obtido mediante
uma flexibilidade planejada:

A lean production [producdo enxuta] através da
aplicacdo de uma série de principios — redugdo
de tempo de ciclo, redugdo do trabalho em
progresso, reducdo da variabilidade, etc. —
consegue oferecer um produto eficiente, de baixo
custo, elevada produtividade e, a0 mesmo tempo,
dentro de certos limites, um produto flexivel.

As demandas relacionadas ao projeto flexivel
continuardo a exigir estudos no que se refere aos
produtos. Assim, conseqiientemente, exigirdo saidas
e solucBes quanto aos processos. O setor de
construgdo ja considera hoje a flexibilidade de
produto como componente de sua estratégia de
producdo e competicdo. Possivelmente, esse
conceito podera dar lugar, num futuro préximo, a
uma visdo mais ampliada, ou seja, incluindo
também a flexibilidade do processo de produgao.

Espera-se que as informagdes, reflexbes e
consideracBes deste artigo venham a auxiliar os
estudiosos e pesquisadores que desejam aprofundar
alguns dos varios aspectos do tema, em Construgao
Civil, Producdo Civil, Habitacdo e/ou Mercado
Imobiliario. O trabalho preenche lacuna na literatura
de construcdo civil e arquitetura ao registrar
informacbes e fatos que contextualizam o
surgimento dos projetos flexiveis no mercado
imobiliario brasileiro.
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