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Diretor da Tishman Speyer fala sobre a organizacéo do ciclo de producéo da construcao civil
no Brasil e mostra-se otimista para 2017

Para ele, tecnologia e materiais pré-fabricados sdo a chave para alcangcarmos patamares
globais de produtividade na proxima década

Responsavel por empreendimentos como o
Rockefeller Center e o Chrysler Building, em Nova
York, a Tishman Speyer opera com construcées
triple A em quatro continentes. Os modernos
edificios corporativos triple A oferecem,
obrigatoriamente, todos esses atributos associados as
demandas das grandes companhias. Em Séo Paulo,
alguns exemplos podem ser observados na Avenida
Luis Carlos Berrini, no Brooklin, Zona Sul da capital
paulista, onde ha 20 anos empreendimentos de alto
padrdo impulsionam a formag&o de um novo centro
empresarial. Bancos, consultorias e multinacionais
de todos o0s segmentos disputam escritérios em
edificios como o Rochavera, o Landmark e o Torre
Norte. Em comum, levam a assinatura da Tishman
Speyer, proprietaria, desenvolvedora, operadora e
administradora de fundos do mercado imobiliario.

Criada nos Estados Unidos em 1978, a Tishman Speyer esta presente no Brasil desde os anos 1990.
Ao longo de sua histoéria, administrou mais de 390 projetos, construiu cerca de 15,5 milhdes de
metros quadrados em 30 mercados de oito paises e quatro continentes. Todos esses projetos somam,
segundo a companhia, cerca de US$ 80,2 bilhGes. De acordo com Luiz Henrique Ceotto, managing
director de design and construction da Tishman, quando se instalou no Brasil a empresa mudou o
conceito de construcdo comercial de laje corrida triple A. "Antes, essa definicdo baseava-se apenas
em prédios bonitos, preferencialmente com pele de vidro", diz Ceotto.

Para o executivo, o marco de transformacao no pais foi a construgdo da Torre Norte do Centro
Empresarial Na¢6es Unidas, em S&o Paulo, lancada em 1996, com projeto do arquiteto Botti Rubin.
Ceotto risafirma que esse empreendimento define os padrdes da empresa para um edificio de alto
padrdo: esteticamente impecavel, com acabamento e desempenho excelentes, além de ser
sustentavel. "Lancamos todos os edificios sustentaveis do Brasil, bem como obtivemos as primeiras
certificacbes LEED com selo Gold no pais.” Ceotto conta que ha um intenso intercdmbio de ideias e
projetos entre os 120 escritorios da empresa ao redor do mundo. "Mantemos uma transferéncia
constante de know-how. Somos voltados a inovacao”, diz. Gragas a esse movimento, ele alerta para
alguns problemas de organizag&o do ciclo de producédo da industria da construcéo civil no Brasil e
sinaliza solugdes possiveis para o futuro.

Qual é o maior obstaculo no processo de producéo da industria de construcéo brasileira se
comparada com a de outros paises onde a Tishman Speyer atua?
N&o construimos no Brasil, apenas gerenciamos 0s projetos e a construgédo, capacitando as equipes.



Procuramos conscientizar as construtoras sobre a necessidade urgente de modernizagao dos
processos. O mercado brasileiro ainda tem um forte componente artesanal nas obras, e isso significa
atrasos e custos mais altos. Ao invés de adquirir sistemas pré-engenhados para diversos tipos de uso,
algo comum nos Estados Unidos, no Brasil os materiais séo comprados de maneira avulsa e as
equipes de obra montam os componentes nos canteiros. Esse habito acaba gerando um excesso de
burocracia e desperdicio. Na América do Norte ou na Europa, um projeto de grande porte demanda
cerca de 40 contratos. Aqui no Brasil, esse nimero oscila entre 800 e 1.000. E um absurdo que
culmina em baixa produtividade, perda de tempo, de material e dinheiro.

Como essa realidade pode ser alterada?

A produtividade no Brasil € muito baixa porque é quase impossivel gerenciar 800 contratos com
rapidez e eficiéncia. Uma obra que leva 24 meses para ser concluida ird exigir uma média de 40
contratos por més, ou dez por semana, envolvendo processos de cotacéo, assinaturas, entrega de
material, acompanhamento de fornecedores, auditoria. Esse gesso no processo de producédo é uma
questdo cultural, pois infelizmente nossa mentalidade ainda é a de empilhar tijolos para construir. O
engenheiro brasileiro se sente na obrigacdo de fazer tudo, mas acaba virando um improvisador, em
vez de ser gestor. Além disso, acredito que é preciso apoiar as boas construtoras para que fornecam
material pré-engenhado ao mercado. Temos potencial para dar um salto em cinco ou dez anos, € as
tecnologias necessarias para essa evolucao ja estdo disponivel no pais, apenas sao subutilizadas ou
ignoradas. Poderiamos dobrar a nossa produtividade construtiva com menos desperdicio de mao de
obra e de materiais.

Através de quais mecanismos essa mentalidade
pode ser alterada?

E preciso que a construcao civil passe por um
processo de industrializacdo nos moldes do que foi
feito no agronegocio ha 20 anos. Hoje temos
resultados positivos em produtividade agricola
mesmo com a crise econdmica. Podemos trazer
processos modernos de construgdo que ja sdo usados |
em outros paises com um aproveitamento intenso de |
todos os insumos. Mas é necessario mudar nossa
mentalidade para transformar a cultura de
construcdo. E para isso é preciso modificar a
percepcao da realidade atual. Temos de formar
liderancas setoriais que fagcam essas mudancas se
concretizarem. Atualmente, observo iniciativas
importantes realizadas pelos Sinduscons no Brasil
inteiro, pelos Secovis e pela Fiesp, em Sédo Paulo.
Dependemos desses profissionais para fomentar as
mudancas no setor. Os empresarios do segmento
construtivo precisam entender que ndo podem ficar
fechados em seus respectivos universos, é preciso ~ 10ower Bridge Corporate: em Sao Paulo, na
desenvolver uma visio setorial para transformar os Avenida Jornalista Roberto Marinho, €
fornecedores em uma cadeia de valor. Ainda nao referéncia no segmento triple A
conversamos uns com 0s outros, € preciso mais dialogo.

""Ao invés de adquirir sistemas pré-engenhados para diversos tipos de uso, algo comum nos
Estados Unidos, no Brasil os materiais sdéo comprados de maneira avulsa e as equipes de obra
montam 0s componentes nos canteiros. Esse habito acaba gerando um excesso de burocracia e

desperdicio.™



Quiais séo os principais desafios enfrentados hoje no Brasil?

O planejamento de obra brasileiro é ainda bastante rudimentar. A burocracia em todas as instancias
da construcdo inviabiliza qualquer tentativa de planejamento eficiente. N0ossos prazos variam muito,
atrasamos demais, e isso é ruim porque o ciclo econémico do mercado imobiliario gira em torno de
quatro anos, sendo que trés sdo apenas para a obra. Esse prazo caminha em gelo fino porque, devido
ao gap de tempo, as construtoras correm o risco de lancar o negécio errado. Ha um descolamento
entre o ciclo do empreendimento, a realidade e as necessidades do cliente. Ao industrializar os
processos construtivos é possivel reduzir os custos e diminuir sensivelmente os riscos envolvidos -
hoje h& mais preocupag6es com os riscos do que com o lucro. A organizacdo da producao também é
critica. Para ter um aumento produtivo e reducao de prazos, € preciso gque exista uma industrializacéo
sutil do setor capaz de impulsionar essa produtividade. Uma solugéo é levar para o canteiro materiais
pré-engenhados e eliminar de vez a argamassa e 0s meios Umidos desse espaco. O cenario ideal seria
ter fornecedores altamente especializados produzindo pré-engenhados no Brasil.

Globalmente, como o Brasil se posiciona neste ciclo de producéo da indUstria da construcdo?
Evoluimos pouco e estamos bem longe de um patamar competitivo. Na ultima década andamos
apenas 30% do que precisdvamos em um momento de boom no mercado imobiliario. Porém,
também ha pontos positivos que precisam ser mais bem trabalhados para se transformarem de fato
em vantagens. Temos um nivel de convivéncia profissional muito bom, alta capacidade de
aprendizagem e nossa criatividade e flexibilidade s&o notaveis. Entretanto, a for¢a do processo esta
na organizacdo. Flexibilidade é uma caracteristica interessante, mas € preciso ter disciplina e sentido
de organizacdo para aciona-la. E a improvisacdo, a dispersdo e o descaso com o planejamento séo o
lado negativo da criatividade. Precisamos aprender a dirigir coletivamente essa inteligéncia com
ciclos de produtividade, usando nossos pontos fortes para criar novos processos.

O que precisa mudar no curto prazo para que as empresas do setor se tornem mais
competitivas?

As mudancgas ja realizadas, se prosseguirem, fardo com que o pais inicie um novo ciclo virtuoso em
dois anos. Pessoalmente, acredito que as criticas a corrupcao, ao sistema de Justica e o clamor por
mudancas nas bases do pais dardo a motivacao necessaria para provocar uma fase de prosperidade
que se manifestara ainda em 2017. O Brasil ndo € o pais do futuro, mas do presente.

Lumina Rio Porto: o primeiro lancamento residencial da Tishman no Rio de
Janeiro, na regido do Porto Maravilha



Quais sdo as expectativas para 2017? Haverd maior intercambio entre os escritérios de outros
paises?

Temos uma visao bastante positiva em relacdo a 2017. A vantagem de atuar em todo o mundo é
compartilhar as experiéncias profissionais, expor as melhores técnicas e ideias entre os paises. Existe
uma enorme transferéncia de know-how. No Brasil, trabalhamos com residéncias e edificios de
escritorios de alto padrdo em quatro capitais: S&do Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte e Brasilia.
Em todas essas cidades ja ha muito intercdmbio com o que produzimos nos Estados Unidos,
especialmente em Nova York e Sdo Francisco, devido a proximidade com a matriz. Nosso principal
mercado global é comercial, mas também estamos trazendo da Franca e dos Estados Unidos
conceitos interessantes em construgdes residenciais. E do Brasil exportamos ideias de projetos
residenciais para China e india.

Como o senhor observa 0 mercado chinés?

O chinés se identifica muito com a maneira de o brasileiro projetar, especialmente no nicho
residencial, que ¢ diferente do americano, bastante dependente de sistemas artificiais de refrigeracéo
e com poucas janelas. A China gosta de nossa arquitetura com fachadas trabalhadas, ventilacao e
iluminacdo naturais, entdo ha bastante proximidade e aproveitamento de conceitos.

Como professor de engenharia na Faculdade Politécnica da Universidade de Séo Paulo, 0 que o
senhor acha do aprendizado académico quando confrontado com a realidade do mercado de
trabalho, especialmente em empresas multinacionais?

A pods-graduacdo das universidades brasileiras j& esti avangada no encontro dessas realidades. Os
mestrados profissionais estdo mais atuantes, falando de tecnologia, lideranca e gestdo. Na graduacao,
contudo, a presenca desses temas ainda é timido ou inexistente. Por isso, recomendo aos jovens
engenheiros que figuem no mercado por pelo menos cinco anos antes de ingressarem em uma pos-
graduacdo. Dessa maneira, o profissional conseguira ter um aproveitamento melhor dos dois
mundos.



