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Resumo

Métodos emergentes voltados a gestdo estratégica tém oferecido a possibilidade de avaliar a
vantagem competitiva das organizacdes a partir da perspectiva dos seus recursos estratégicos,
incluindo o conhecimento. No contexto da implementacdo do conceito BIM em empresas
incorporadoras e/ou construtoras do mercado imobiliario brasileiro, torna-se fundamental a
tangibilizacdo dos beneficios desde o nivel imediato chegando aos beneficios de longo prazo.
Nesse sentido, este trabalho tem como objetivo evidenciar como a inovagéo caracterizada pela
implementacao do conceito BIM pode trazer vantagem competitiva para empresas do Mercado
Imobiliario, na medida que os modelos de informacdes possibilitam, entre outros, acesso a base
significativa de informacdes, as quais devem ser disponibilizadas, estruturadas e
padronizadas, de modo a subsidiar o processo de tomada de deciséo ao longo do ciclo de vida
do empreendimento. Para tanto, 0 método de pesquisa contempla a revisdo bibliografica sobre
implementacdo do conceito BIM e estudo de caso em empresa Incorporadora atuante no
Mercado Imobiliario Brasileiro com analises referentes ao viés estratégico da implementacéo
do conceito BIM a partir do Resource Based View (RBV).

1. Introducéo

BIM é um conjunto de tecnologias, processos e politicas que possibilitam que todos os
interessados — agentes atuantes no ciclo do empreendimento, tenham condicGes de
colaborativamente, desenvolver, construir e operar o empreendimento em todo seu ciclo de vida
[11].

Nos ultimos anos 0 BIM tem sido um tépico em ascendéncia na industria da arquitetura,
engenharia, construcdo e operagdo. Um estudo feito pela McGraw Hill Construction [6] e [7]
mostra que na Australia e na América do Norte o principal beneficio em curto prazo do uso do
BIM é da reducédo de erros e omiss@es, e 0 maior beneficio em longo prazo observado pelas
empresas Australianas € o de reducdo da duracdo total do projeto, enquanto que na Ameérica do
Norte a repeticdo de negdcios foi tida como maior beneficio em longo prazo. A reducgéo de erros
e omissdes se deve ao fato de que o modelo integrado facilita o planejamento da obra, o que
permite observar incompatibilidades entre os projetos na etapa de desenvolvimento, mitigando
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improvisos no canteiro. A reducdo da duracdo total do projeto é mais bem observada em
companhias que ja possuem alguma experiéncia com o uso do BIM, pois as bibliotecas criadas
facilitam o detalhamento e execucdo do projeto. Segundo McGraw Hill Construction [7], o
aumento do conhecimento sobre o valor do BIM que clientes estdo tendo influenciou a repeticéo
de negdcios com um crescimento de 49% em 2012, ou seja, os clientes buscavam empresas
com as quais eles j& haviam tido experiéncias com o uso do BIM.

A tendéncia é de que o setor publico e o privado continuem no investimento da inovacdo na
construgéo civil especificamente na difuséo e uso do BIM como ferramenta chave para o
desenvolvimento de empreendimentos e integracdo dos agentes da cadeia da construcao. Logo,
se torna fundamental o estudo na area para identificar pontos de melhorias, gargalos presentes
que dificultam sua disseminacdo e consequente adocdo; bem como visando aperfeicoar tal
método. Especificamente no Brasil, as dificuldades na ado¢do do BIM entre os agentes da
cadeia produtiva repercutem em atraso tecnolégico no setor da construcdo civil e
consequentemente reducdo no potencial competitivo e de diferenciacdo entre os envolvidos no
ciclo da producéo do empreendimento. Este artigo buscara evidenciar que o conceito Building
Information Modeling ou Modelagem da Informagdo da Construcdo ndo se trata de uma
ferramenta, mas uma metodologia de producdo, gerenciamento, integracdo e controle. Na
cadeia produtiva da construcdo civil, ela é empregada para desenvolver e gerir informacdes e
dados ao longo de toda a vida util do empreendimento, portanto faz-se fundamental evidenciar
como o conceito BIM possui potencial para revolucionar produtos, sistemas, processos e
métodos, e por fim, estratégias para empresas incorporadoras e/ou construtoras.

Partindo do pressuposto de que o conceito BIM agrega valor a estratégia competitiva das
organizagOes parte da industria da construcdo civil, neste artigo as referéncias e discussoes
sobre estratégia estdo pautadas na Visdo Baseada em Recursos (RBV). A definicdo de estratégia
a partir do RBV envolve o equilibrio entre a exploracdo dos recursos existentes e o
desenvolvimento de novos recursos organizacionais [9]. Os recursos podem envolver as
capacidades, as habilidades gerenciais, 0s processos organizacionais, 0 conhecimento, a marca,
a informacgdo sobre clientes, a cultura organizacional, os financeiros ou outros atributos
controlados pela empresa que quando articulados de forma peculiar apresentam oportunidades
estratégicas [3].

O modelo VRIO ¢ aplicavel para analisar forcas e fraquezas internas da empresa e identificar
quais S80 0s seus recursos estratégicos. Sao quatro questdes que devem ser analisadas referente
a todos os recursos da organizacdo: Valor, Raridade, Imitabilidade e Organizacéo.

Isto posto, pode-se observar que diferentemente das teorias classicas que analisam o ambiente
externo e depois sugerem uma estratégia, a visdo baseada em recursos foca a questdo da
estratégia internamente, quando os recursos internos da empresa sdo o foco para desenvolver
essas estratégias. Nesse quesito é possivel afirmar que o RBV se apresenta como inovacgédo, uma
visdo de “dentro para fora” indo contra a corrente das visdes mais classicas que existiam na
época. Segundo o RBV, o desempenho de uma organizacdo para ser competitiva estd
fortemente associado aos recursos gque essa organizacdo possui e administra.

2. Referencial Teorico

BIM pode ser considerada uma inovacdo a qual tende a aumentar substancialmente a
produtividade do setor pois possibilita que arquitetos, engenheiros, mestres de obra e gestores
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trabalhnem em conjunto, facilitando tarefas de compatibilizacéo e deteccédo de erros ainda nas
fases iniciais de projeto [4].

Pode-se perceber atualmente que as organizacdes passam a utilizar novas técnicas, tecnologias,
padrBes e paradigmas que ajudam alcancar eficiéncia e eficacia em seus processos, produtos e
servicos e assim atender as necessidades individuais dos seus clientes. Aliada a esta mudanca
de foco, as organizagBes se deparam com a necessidade de ampliar a visdo do negdcio
adaptando aos seus departamentos. Nota-se entdo, que dentro das organizagdes, para
acompanhar as mudancas e expectativas do mercado, a antiga visdo departamental (ou
funcional) deveria evoluir para uma visdo mais aperfeicoada, apurada, que evitasse varios
problemas que a conformacéo departamental traz consigo [10].

Essa evolucéo esta levando as organizagdes a constituirem uma nova leitura de processos, que
permite a organizacdo visualizagdo mais detalhada e, a0 mesmo tempo, abrangente do seu
negocio. Frente a essas mudancas, as tecnologias de modelagem de negécios posicionam-se
como importante mecanismo para acompanhamento dos processos e retroalimentacdes,
permitindo solucionar muitos problemas desde a concepcdo, podendo reformular o esquema
estrutural da empresa, sem olvidar o fortalecimento e sustentabilidade das a¢des estratégicas
das corporacdes. Neste viés o conceito BIM se insere como ferramenta auxiliar determinante
ao sucesso da atividade do século 21.

Quando se trata de modelo de negdcio é fundamental lembrar que este descreve a logica de
criagédo, entrega e captura de valor por parte de uma organizacdo. Ou seja, um modelo de
negocio determina o produto ou servigo que uma organizacao ira produzir ou fornecer, ja o
método de producdo define seu publico alvo e suas fontes de receita.

Os académicos em estratégia tém usado a no¢do de modelo de negdcios também para se
referirem & I6gica das empresas, como elas operam e criam valor para seus stakeholders.

O modelo de negdcios consiste em ferramenta conceitual que contém conjunto de elementos e
suas relacdes que expressam a logica dos negdcios de uma dada empresa. Portanto, 0 modelo
de negdcios caracteriza-se como representacao abstrata dos elementos-chave da estratégia de
neg6cio: o que sera vendido (proposta de valor), a quem serd comercializado, quais sdo 0s
processos essenciais para o desenvolvimento do produto/servigo (incluindo a estrutura de
custos) e como ocorrerd a interacdo mercadologica entre empresa e clientes [8].

3. Método

O trabalho relatado neste artigo faz parte do desenvolvimento da pesquisa de mestrado em
desenvolvimento no Programa de Mestrado Profissional do Departamento de Engenharia de
Construcdo da Escola Politécnica da USP, Construinova. O método de pesquisa utilizado neste
artigo é qualitativo e conduzido por meio de Estudo de Caso unico.

Buscou-se a metodologia estudo de caso pois, trata-se de uma investigacdo empirica que
investiga um fendmeno contemporaneo e em seu contexto de vida real [12].

A estrutura do Estudo de Caso contempla a revisao bibliografica acerca da implementacdo do
conceito de modelagem da informacéo e também sobre estratégia, visando embasar a discussdo
sobre como o uso das informagdes geradas a partir dos Modelos de Informag6es podem agregar
valor a estratégia competitiva da Incorporadora e Construtora Brasileira estudada. A coleta de
dados nesta empresa é realizada por meio de entrevistas e também observacgdes coletadas pela
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primeira autora, sendo esta diretamente responsavel pelo processo de implementacdo do
conceito BIM.

4. Estudo de Caso

O presente artigo apresenta parte de estudo de caso feito em empresa do setor imobiliario
brasileiro, sendo Incorporadora e Construtora, podendo ser classificada com empresa de grande
envergadura quanto ao poder de atuacdo em seu nicho. O estudo trata da implantacdo BIM na
referida empresa, especificamente na Construtora, iniciando pelo departamento da Engenharia.
A implantacao visou propositos tecnologicos e estatégicos empresariais.

Detectado o cunho estratégico para implantacdo da nova metodologia, os preceitos da Visdo
Baseada em Recursos (RVB) séo aplicados para as analises, partindo do pressuposto de que
podem ajudar as empresas a se diferenciar das demais e manter tal diferencial ao longo do
tempo. Caso a empresa apresente recursos que criem valor e sejam raros, dificeis de serem
imitados, e esta puder se organizar para explora-los, esses recursos podem constituir fonte de
vantagem competitiva sustentavel [2].

4.1. Modelo de negdcios

Sob tais reflexdes apresentadas, a gestdo da implantacdo BIM na empresa estudada propds a
reanalise do modelo de negdcios atual, visando atuar em novas propostas uma vez percebido
que a metodologia BIM se insere rumo ao mesmo propdsito estratégico. Isto posto, entendeu-
se que a abordagem via Canvas seria a mais apropriada por facilitar a visualizacdo do impacto
estratégico da implementacdo do BIM. Com base em analises documentais estratégicas da
empresa e entrevista a parte do corpo da gestdo empresarial, compilou-se o quadro canvas
estampado na figura 1.

Business Model Canvas — Empresa Incorporadora e Construtora Y - Modelo vigente

Parcerias principais

Bancos;

Fornecedores de materiais e
projetos;

Empreiteiras de méo de obra;
Servicos terceirizados;
Imobilidrias

Atividades principais

Design;

Analise de custos / viabilidade;
Marketing;

Producéo em larga escala e
eficiente;

Uso de equipamentos e
aprimoramento de funciondrios
nas atividades;

Controles de gualidade &
execugo.

Recursos principais

Banco de terrenos (dreas
nobres),

MAo de obra direta e
administrativa,

Financeiros: mener uso de
recursos proprios;

Infraestrutura que atenda
demanda da produgio em cbras
Recursos humanos gualificados;
Contrataco de insumos de boa
qualidade e custo.

Estrutura de custos

M&o de obra propria executiva;
Staff backoffice;

Banco de terrenos;

Custos manutencéo de patriménio;
Custos de infraestrutura;

Cuslos de produgio;

Despesas gerais e administrativas;
Custos Tl

Plant&o de vendas e Marketing

Proposta de valor

Imoveis diferenciados em funcio
e estéfica

Entrega da construcio no prazo
de contrato;

Construco sustentavel;
Localizacio exclusividade;

Qualidade: superior,
durabilidade/baixa manutencgo.

Relacionamento com clientes Segmento de clientes
Assisténcia téenica;
Relacionamento com clientes;
Personalizacdo;

Gerenciamento de obras terceiras;
Web e redes sociais;

Incorporador,
Construtor;
Pessoas fisicas;
Pessoas juridicas.

Canais

TV,

Jornais;

"0800";

Revisias;

Outdoors;

Estandes;

Corretores e portais imobilidrios;
WEB.

Fontes de receita

Contrato por prestacio de servico / construcéo;
Vendas de imoveis;
Permutas.

Figura 1: Business Model Canvas Modelo Vigente (2019). Fonte: Autora.
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Ressalta-se que a identificacdo e compreensdo do modelo de negocio é parte fundamental para
analisar trajetoria, replanejar processos e produtos, e buscar novos rumos compativeis com as
exigéncias do século 21.

Primeiramente, faz-se necessario definir inovacdo de produto como sindnimo de inovagdo
tecnoldgica e inovacao estratégica como sinénimo de mudancas de modelos de negdcios.

J. Butler [5] advoga a existéncia de grande relagéo entre inovagdo tecnoldgica e a administragdo
estratégica corporativa da empresa.

Nesse sentido, BIM pode ser considerado como inovagao estratégica, e ndo como uma mera
solucdo de gestdo, relacionando-se ao posicionamento empresarial voltado a produtividade, a
qualidade e a transparéncia. Como exemplo, o0 processo BIM tem potencial de
reducdo a quase zero das perdas de materiais de instalacdo, quais custam de 12% a 18% do
total da obra costumeiramente.

Ainda, a titulo explicativo, BIM pode ser decisivo para que a empresa consiga vencer
concorréncias e contratar novas construcdes incorporadas por terceiros. Logo, 0 método BIM
afigura-se meio de incremento substancial de produtividade ao setor da construcdo, no qual o
contratante consegue enxergar de forma clara e inequivoca o plano de ataque e o planejamento
da obra, inclusive com os quantitativos de materiais e servicos, garantindo aderéncia ao custo
orcado e atendimento aos almejados prazos acordados.

Portanto, a partir do entendimento de que o BIM tem capacidade de melhorar a qualidade das
obras, reduzir desperdicios, dar mais transparéncia nas contas publicas ou privadas, mais énfase
no planejamento, confiabilidade nas estimativas de custos e cumprimentos dos prazos, bem
como promover menor incidéncia de erros e imprevistos tanto nas obras quanto na reducédo de
aditivos ao proporcionar aumento de confiabilidade das informacGes uma vez estas se
apresentarem de forma clara e indubitavel, pode-se caracteriza-lo como estratégico.

4.2. Enquadramento: inovacao estratégica

A caracterizacdo como inovacdo estratégica se impde quando entendido como
fator de competitividade, pela reducdo das margens de riscos e de perdas, pela visualizacdo
fidedigna dos percursos do empreendimento.

Neste sentido, com base no EIR (employer information requirement) os autores Ammar Dakhil,
Jason Underwood e Mustafa Al Shawi [1], listaram competéncias BIM e as analisaram quanto
percepcao de diferentes clientes contratantes da metodologia, sendo estes: clientes publicos,
privados ou com atuacdo em ambas searas, como no caso de universidades. Ressaltou-se ainda
dentro do grupo dos clientes privados o nicho de atuacao, podendo ser local, varejista ou atuante
especificamente no mercado imobiliario.

Quanto as competéncias, habilidades na metodologia BIM de relevancia, foram elencadas:
definicdo de gerenciador de dados, definicdes de padrdes, tipos de tecnologias BIM utilizadas,
bem como o entendimento profundo da metodologia. Tais aspectos foram eleitos pelos clientes
entrevistados como competéncias predecessoras fundamentais para que clientes possam liderar
suas implantagdes BIM.

O referido artigo ainda ressalta veementemente o importante papel da lideranca do cliente na
implementacdo da metodologia, sendo este ainda, o principal agente validador dos produtos
gerados durante a implementacdo BIM. Com base no estudo, pode-se entender que no intuito
de evidenciar e motivar a implementacdo de nova metodologia tdo impactante, faz-se de
extrema relevancia destacar a importancia de desenvolver relacionamento entre competéncias
BIM e beneficios BIM desejaveis, a fim de ajudar os clientes proponentes a investir apenas em
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competéncias valiosas que serdo mais relevantes para os beneficios BIM selecionados.
Trazendo estes conceitos para o estudo de caso, entende-se a pertinéncia da compreensao do
que se quer atingir com o objetivo de uma implantacdo metodologica tdo impactante processual
e tecnologicamente. Por tal, a gestdo da implantacdo trouxe o seguinte guestionamento aos
gestores-chaves participantes do processo de implantacdo: Qual o valor da sua entrega para o
atual modelo de neg6cio da empresa Y? Qual seu principal produto / contribuicdo de entrega
ao fluxo da producédo do empreendimento?

Tabela 1: Entrevista quanto ao valor de entrega percebido pelos gestores-chaves. Fonte: Autora

Entrevistados

Qual o valor da sua entrega - departamento Qual seu principal produto/contnbuigio de
para 0 atual modelo de negdcio da entrega - depactamento - ao fluxo da
empresa Y7 produgio do empreendimento?

Gerente de Orgamentos e
Planejamento

Viabilizar negécios imobilidrios
financeiramente para empeesa.

O maior ganho ¢ 0 tempo para extrair o
quanbanvo
Apds implantagdo do BIM em sua plenitude
podemos reduzic O tempo para orgamento
em 40%

Gerente de Projetos Disponibilizar projetos com alto nivel de

qualidade (atendimento de diretrizes ¢

Projetos assertivos, em tempo adequado
com solugdes otimizadas em custo e
boas praticas consolidadas pela empresa)
em tempo adequado. Busca de solugdes e
matenais inovadores.

execuglo, mantendo o foco em inovagio.

Gerente de Produto Produto imobihano adequado ao publico Inicia a cadeia de produgio & pactr da

alvo defimdo pela empresa, dentro do
custo e valor de venda compativel com o
mercado de amagio. Produtos

passadem de tecreno, alimentando todas as
dreas de interface para o desenvolvimento
do produto do final da concepgio d entrega

difecenciados final da obra.

Gerente de Qualidade e
Desenvolvimento

Obras com execugdo adequadas aos
procedimentos executivos estabelecidos e
consolidados da empresa e departamentos

com processos aderentes aos

Obras com execuglo e especificagdes
adequadas que garantam qualidade e
atendimentos &s nOrmas ¢ com Custo e
desempenho adequado

Tecnoldmco

procedimentos defimdos e adequados as
normas de referéncia
Quanto a0 Desenvolvimento Tecnoldg co,
buscar solugdes de materiais ¢ novos
sistemas construtivos, com custo e
desempenho adequado a0 empreendimento
e/ou padrdes da empresa

Prioritario as fases de andlises, deve-se entender o que de fato é valor de entrega para cada area
permeada na implantacdo da nova metodologia, para que com estas respostas seja possivel
verificar como BIM agrega valor a empresa estudada.

A andlise dos dados denota que apesar da apuracgdo parcial, pois até a finalizacdo da compilacéo,
as diretorias ndo haviam se pronunciado quanto ao questionamento; as respostas estdo
diretamente ligadas aos produtos colhidos na implantacdo bem-sucedida do BIM. Ainda, as
geréncias consultadas, parte diretamente operante dos sistemas e tramites cotidianos,
identificam como valor os produtos resultantes, tangiveis na metodologia BIM. Com tal base
de dados, podemos conjecturar alguns pontos que se seguem:

e Gerente de Orgamentos e Planejamento:

Aponta como principal valor de entrega a necessidade de viabilizar negdcios para empresa
financeiramente e como maior contribuicao elaboracéo de orcamentos em tempo curto, ou seja,
agilidade nas simulagdes de custos para empreendimentos. Apds implantacdo do conceito em
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sua area, enxerga factivel o beneficio via metodologia BIM. Em tempos de grande competicao
entre empresas do setor, agilidade, de fato pode ser fator determinante de performance.
Ressalte-se quando o termo agilidade é colocado, nédo se trata apenas de rapidez na execugéao
de tarefas, mas celeridade conciliado a assertividade. Sim, se faz necessarios numeros rapidos,
porém com grande grau de preciséo.

Saliente-se 0 entrevistado ndo focou na outra area de atuagdo que gerencia, a area de
Planejamento de obras; cuja pode ainda ser de grande relevancia aos seus olhos e das demais
equipes, a medida em que os beneficios das modelagens para simula¢fes de ataque de obras,
atrelamento com cronogramas de contratagdes e fisico, bem como o proprio estudo da evolugéo
do canteiro, se mostrem palpaveis e de grande utilidade.

e Gerente de Projetos:

Qualidade e prazo foram os grandes temas abordados quando se questiona sobre valor da area
consultada. No quesito qualidade, refere-se ao atendimento de diretrizes padrdo da empresa em
questdo e a previsdo de solugbes construtivas que retratem as boas praticas difundidas pelas
empresas e instituicbes admiradas pelo setor. Pode-se entender ainda que sdo almejados
projetos compatibilizados, com qualidade de suas informagdes, em ‘“tempo adequado”.
Entende-se este termo como cumprimento de cronogramas preestabelecidos junto aos
shareholders e stakeholders. Proposituras de solucGes otimizadas quanto a custo e execucgéo
também sdo consideradas como grande contribuicdo. Neste momento, verifica-se a
preocupacdo em manter-se aderente ao orgcamento comprometido de obras e a busca por evitar
percalgos nas questdes executivas durante evolucdo da obra. Ressaltou-se foco pela busca de
solucBes e materiais inovadores que tragam diferenciagdo para seus produtos. A area de projetos
tem a incumbéncia de transformar aspectos estéticos em solucdes efetivas para execucéo, desde
a concepcao de projetos, prototipagem e verificacdo de custos envolvidos. Com todas as
provocacbes mencionadas dificilmente ndo se relaciona diretamente os beneficios da
metodologia BIM com os grande anseios e percepcdes de valor nesta seara.

e Gerente de Produto:

A gestdo reconheceu como valor priméario a concepcdo de produto imobiliario, sendo este
adequado ao publico alvo definido pela empresa, atendendo custo e valor de venda compativel
com o mercado de atuacdo. Concepgdo de Produtos diferenciados foi apresentada como a
demanda da presidéncia. Atualmente, percebe-se anseio especial por inovagdo estética,
principalmente das fachadas do produto imobiliario. Outro grande enfoque, é dado a concepc¢éo
dos programas de area decoradas do condominio em questdo. Assinatura de decoradores e
arquitetos renomados em ambito internacional € mote de diferenciacdo para gestdo consultada.

e Gerente de Qualidade e Desenvolvimento Tecnoldgico:

O valor agregado que a &rea objetiva entregar, sdo obras com execucdo adequadas aos
procedimentos executivos estabelecidos e consolidados da empresa, bem como departamentos
com processos aderentes aos procedimentos definidos e adequados as normas de referéncia.
Quanto aos processos de Desenvolvimento Tecnoldgico, visam solugdes de materiais e novos
sistemas construtivos, com custo e desempenho adequado ao empreendimento e/ou padrdes da
empresa. Como principal produto / contribuicdo, o departamento entende que garantir
especificacbes adequadas aos sistemas que se propde e com desempenho previsto é o grande
diferencial. Percebe-se a preocupacdo com a garantia das informagdes que gestam 0s processos
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nos canteiros e dentro dos departamentos da empresa, além da garantia de cumprimento de
procedimentos.

4.3. Anélises

Com o intuito de relacionarmos 0s anseios dos gestores entrevistados versus possiveis
beneficios estratificaveis, referenciam-se alguns dos pontos exaltados na literatura sobre a
tematica BIM como sendo seus principais usos e potencialidades: Coordenacao 3D, revisdes de
projetos diversas, revisitagdo em concepcdo de solugdes, planejamento de sistemas de
construcdes, analises e simulacbes de condicdes de terrenos, planejamento 4D, controle de
custos, programacao, analises estruturais e energéticas [7].

Numa anélise dos valores apontados pelos gestores em comparagdo as possiveis conquistas
advindas da utilizacdo do BIM durante o ciclo de vida do empreendimento (retratadas pelas
referéncias acima), é possivel relacionar enfaticamente que a metodologia € capaz de auxiliar
nas conquistas destes grandes indicadores de valor e qualidade. Abaixo quadro com analogias
que denotam tal conjectura.

Tabela 2: Planilha percepcéo de valor versus potencialidades BIM. Fonte: Autoras

Area de atuagio

Percepgao de valor

Potencialidade BIM diretamente
relacionéavel

Gerente de Orgamentos e
Planejamento

Gerente de Projetos

Gerente de Produto

Gerente de Qualidade e
Desenvolvimento
Tecnolégico

Negdcios imobilidrios financeiramente
vidveis. Validagdes de negdcios em curto
prazo.

Projetos com alto nivel de qualidade
(atendimento de diretrizes e boas priticas
consclidadas pela empresa) em tempo
adequado. Sclugdes e materiais
inovadores.

Produte imobilidrio adequado ao pudblice
alvo definido pela empresa, dentro do
custo e valor de venda compativel com o
mercado de atuagdo. Produtos
diferenciados.

Obras com execugdo adequadas aos
procedimentos executivos e departamentos
com processos aderentes aos
procedimentos e as normas de referéncia.
Desenvolvimento Tecnoldgice, solugdes
de materiais e novos sistemas construtivos,
com custo e desempenho adequado aos
padrdes da empresa.

Avaliagdes répidas;
Ciclo de vida inteiro controlado;
Otimizag@o de tempo;
Otimizagao de custo;
Controle e plangjamento 3D;
Planegjamento de fases;
Planejamento de utilizagZo do canteiro;
Andlises e simulagdes do canteiro.

Projeto aprimorado;
Coordenagao aprimorada;
Comunicagio aprimorada;

Otimizag@o de tempo;
Andlises e projetos de sistema de
construgao;

Revisdes de projetos;

Autoria de projetos.

Projeto aprimorado;
Autoria de projetos;

Cicle de vida inteiro controlado custos e
dados ambientais;
Modelagem de condig@o existente;
Validagao de registros;

Melhor atendimento ao cliente.

ValidagZo de registros;
Andlises e projetos de sistema de
construgao;

Avaliagdes rdpidas;
Gerenciamento e rastreamento de locais
especificos do empreendimento.

Portanto, numa correlagcdo entre um novo possivel modelo de negécio, traduzido no Canvas
abaixo, e os principais valores de entrega dos departamentos chave da incorporadora e
construtora estudada, é possivel perceber como um diferente processo de produgédo imobiliaria
aliada ao BIM, vai ao encontro dos grandes e determinantes anseios de valores para empresa
estudada. Abaixo estrutura repensada.
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Business Model Canvas — Empresa Incorporadera e Censtrutora Y com implantagic metodoleogia BIM

Parcerias principais

Bancos;

Fornecedores de materiais e
projetos;

Empreiteiras de m3o de obra;
Servicos terceirizados;
Imobiliirias;

Hosts internet.

Atividades principais

Design:

Analise de custos [ viabilidade;
Marketing;

Producdo em larga escala e
eficiente;

Uso de equipamentos e
aprimoramento de funcionarios
nas atividades;

P ivo:

Proposta de valor

Iméveis diferenciados em funcido
e estética;

Inovacdo presente;

Unicidade;

Entrega da construcdo no praze
de contrato ou inferior;
Construcdo sustentavel;
Localizacdo exclusividade;
Qualidad i

sustentaveis;

Eficiente & atualizado sistema de
gerenciamente de obras;
Aplicacdo de Lean construction;
Controles de qualidade e
execucdo just in time;

Uso da modelagem BIM em
canteire de obras e nos
departamentos Backoffice.

Recursos principais

Banco de terrenos (areas
nobres); Tecnologia de preducio
em massa (velecidade, novos
materiais & equipamentos);

M3o de obra direta e
administrativa (velocidade de
processamento de repasses de
financiamenta); Financeiros
menor uso de recursos proprios;

durabilidade/baixa manutencio.

Relaci com cli

Assisténcia técnica;

Relaci to com clientes:
Personalizacéo;

Gerenciamento de obras terceiras;
Web e redes sociais;

Interativo com uso de drones, realidade

aumentada e loT(Infernet of things),
Smart Buildings.

Canais

TV,

Jornais;

“0&00";

Revistas;

Outdoors;

Estandes;

Corretores e portais imobiliarios;
WEE;

Big Data

Segmento de clientes

Incorporador;
Construtor;
Pessoas fisicas;
Peszoas juridicas.

Infraestrutura que atenda
demanda da producdo em obras
justin time;

Recurses humanos gualificados
e atualizados;

Contratacio de insumos de boa
gualidade na melhor relacdo
custo-beneficio.

Estrutura de custos Fontes de receita

) Contrato por prestacio de servigo / construcio;
Vendas de imdveis;

Wenda de mobiliario;

Aluguel e administragio de imoveis;

Aluguel de servicos;

Permutas.

Mé&o de obra propria iva (p

Staff BackOffice (possivel decréscimo);

Banco de terrenos;

Custos manutencdoe de patriménio;

Custos de infraestrutura (possivel decréscima);
Custos de producdo (possivel decréscimo);

(n] gerais e inistrativas (| i 3 10);
Custos Tl (possivel acréscimo);

Plantdo de vendas e Marketing (possivel decréscimo).

Figura 2: Proposta Business Model Canvas. Fonte: Autora.

5. Considerac0es Finais

A partir do estudo de caso em andamento e também referencial teérico, é possivel afirmar que
0 BIM se apresenta como um portal com novas possibilidades para utilizacdo de tecnologias e
que tem potencial de promover mesmo em ambientes de inércia instaurada, tendéncias
inovativas; somente pelo fato de se apresentar em representacdo de maneira indubitavel. Como
é o caso da utilizacdo de drones, realidade aumentada, lot (internet of things) e até Smart
Buildings e Cities.

Quanto aos dados, considerado em dias atuais como 0 novo petroleo desta era, a utilizacdo de
Big Data e até mesmo sistema GED interativos, possibilitam arquivo fidedigno e analises “just
in time”. O grande anseio da melhoria na disponibilizagdao da informacao e da garantia dos
fluxos de informagdes passa a ser tangivel e ja utilizado em outras industrias.

Pode-se afirmar que a propria estrutura de custos se otimiza na nova proposta, 0 que
possibilitaria melhora nas margens financeiras dos negdcios. Neste sentido, BIM tende a abrir
novas possibilidades como fonte de valor, uma vez que na modelagem podem-se se incluir
novas interfaces, como de empresas de produtos e servigos.

N&o ha davida que desejos por diferenciacdo negociais podem ser tangibilizados com a
presenca da inovagdo em processos e possibilidade de unicidade em produtos imobiliarios.
Com o mote principal de otimizacéo e integragcdo dos processos, o conceito BIM surge como
alternativa eficaz no provimento da interoperabilidade, promovendo a necessaria e hoje pouco
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eficiente conexdo, encadeamento entre 0s agentes da cadeia produtiva da construcao civil,
garantindo por consequéncia maiores indices de produtividade para empresas incorporadoras
e construtoras do setor imobiliario de modo sustentavel.

Para adogdo BIM, empresarios do setor da construcdo civil deveriam iniciar o processo de
implementacao através da identificacdo dos beneficios tangiveis que justifiguem mudar seus
processos de trabalho e a natureza de suas relages de negdcios com parceiros e clientes. Apds
deteccdo destes, a implantacdo tende a render mudancas sistémicas eficientes. Por
consequéncia, as barreiras culturais, institucionais e comerciais, conseguem ser mais facilmente
vislumbradas, planejadas e consequentemente superadas.

Por outro lado, enquanto a detec¢éo de tais beneficios valiosos ndo for reconhecida e ndo estiver
minimamente alinhada aos objetivos estratégicos empresariais, as mudancas tenderdo a ocorrer
muito lentamente e os obstaculos parecerdo intransponiveis.

Portanto, pode-se afirmar que néo se pode esperar que organizacgdes clientes com relativo baixo
grau de maturidade obtenham altos beneficios em negdcios com processo de implementacao do
BIM, pois ndo necessariamente estariam aptos a desempenhar efetivamente suas fun¢bes BIM
como organizagdes clientes, acdo primaria, em comparacdo com as organizacdes com nivel de
maturidade mais avancado.

A identificacdo das funcdes dos clientes no processo de implementacdo e seu relacionamento
com as competéncias BIM, fornece diretriz crucial para a implementacdo na perspectiva do
cliente, aumentando sua compreensdo acerca da tematica e sua capacidade de alcangar salutares
beneficios almejados pela metodologia.

Ademais, ira auxiliar os clientes no desenvolvimento e aprimoramento das competéncias
necessarias, ao invés de investir no desenvolvimento das competéncias que tém pouco ou
nenhum impacto aos seus anseios como estratégia de negdcio.
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