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RESUMO

O mercado de habitacdo de interesse social vem adquirindo espacgo na construcéo
civil. O aumento da competitividade no setor, a escassez de recursos e a demanda crescente
tornam fundamental o planejamento prévio e efetivo. Este trabalho busca apresentar a analise
de um estudo de caso visando sistematizar um passo a passo para um plano de um negécio.
Essencialmente o estudo de caso é fundamentado na sequéncia de atividades para execucao da
obra, além disso, ha registros fotograficos e documentos como evidéncias. O estudo de caso
inicia-se com a descricdo das informacbes a respeito do empreendimento, a aquisicdo do
terreno e o planejamento da obra que engloba o orgcamento como principal ferramenta. Em
sequéncia séo determinados simultaneamente os procedimentos de gestdo da obra, a execugéo
da obra propriamente dita e 0 marketing do empreendimento. Para finalizacdo sdo executados
0s procedimentos pos-obra e 0s procedimentos burocraticos para obter o financiamento na
Caixa Econdmica Federal. O fluxo de caixa é executado para confirmar o desempenho
econdmico do empreendimento. Como resultados é possivel constatar que o estudo de caso
permitiu sistematizar de forma coerente e eficaz um roteiro para um plano de negdcios
destinados a construcdo de habitacdo de interesse social, também percebe-se que o mercado

possui demanda suficiente para tal investimento e para a viabilidade econdmica.

Palavras chave: Habitacdo de interesse social. Planejamento estratégico. Plano de negdcios.
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1. INTRODUCAO

Este item apresenta uma introducdo ao tema a ser tratado ao longo de todo o
trabalho, de modo a contextualizé-lo e definir os objetivos.

1.1 CONTEXTUALIZACAO

O Plano de um negdcio é composto de diversas etapas que interferem no sucesso
ou ndo do empreendimento. Essas etapas se fundamentam em uma sistematizacdo adequada

de um planejamento estratégico, tatico e operacional.

O planejamento estratégico é uma grande variavel que define basicamente o
projeto de negdcio do empreendimento, assim é contemplado no planejamento a defini¢do das
estratégias que se fundamenta na anélise do ambiente externo e interno; o estudo de mercado
que define o puablico alvo, o valor atribuido ao produto/servico e a quantidade do
produto/servico que deve ser ofertada; a definicdo do sistema produtivo que abrange as
questBes técnicas para otimizar o processo e, enfim, a analise de viabilidade econémica do

empreendimento para constatar possibilidade de retorno financeiro.

Na area da construcéo civil existe pouca bibliografia a respeito de uma estratégia
consistente para um plano de negdcio. O setor enfrenta diversas dificuldades nesse aspecto
porque ha baixo entendimento dos gerentes quanto aos conceitos e beneficios do
desenvolvimento de estratégias constatando a falta de habito em discutir as decisGes

empresariais.

Mas o aumento da competitividade no setor da construcdo civil, o conhecimento
dos consumidores quanto aos seus direitos, o crescente ingresso de multinacionais no mercado
brasileiro e a escassez de recursos, entre outros, tornam fundamental que as empresas do setor
planejem estrategicamente suas acOes. Isto demonstra a necessidade do setor de um
desenvolvimento mais intenso dos conceitos de estratégia para a construgdo de edificacbes

referente ao conteldo e ao processo.

Dessa forma a andlise do mercado se faz importante para um planejamento efetivo
e 0 sucesso do empreendimento visando conhecer o mercado alvo, o valor de venda da

construcdo e a demanda da regiéo.

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino
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Levando em consideracdo essa questdo do mercado, percebe-se que no Brasil ha
elevada demanda de habitacdo de interesse social. A populacdo de classe média baixa nos
ultimos oito anos adquiriu poder de compra e 0s programas de incentivo do governo
propiciaram para esse publico, vantagens de financiamentos e subsidios na compra de

moradias.

O planejamento de um negdcio focado em habitacdo de interesse social busca

sistematizar o processo de execucdo da obra e burocratico do processo de construcdo e venda.

Dessa forma segue essa sistematizacdo aplicada em um estudo de caso de
construcdo de duas casas destinadas a populacdo de baixa renda na cidade de Senador
Canedo, estado de Goias, se enquadrando no programa da Caixa Economica Federal “Minha

casa, minha vida”.

1.2  JUSTIFICATIVA

O trabalho foi destinado ao planejamento em todos os niveis devido a percepgédo

da auséncia de planejamento efetivo no setor da construcéo civil.

Além disso, o caso foi escolhido devido a existéncia de um déficit habitacional
principalmente para a populagdo de classe média baixa na cidade de Senador Canedo,
ressaltando que os programas do governo como o “Minha casa, minha vida”, que ¢ uma
parceria entre a Caixa Econdmica Federal e 0 Governo dos estados, fornecem subsidios e

financiamentos que tém aquecido o setor de habitacdo de interesse social.

O grande desafio desse tipo de obra € construir, em um curto espaco de tempo,
com baixo custo, qualidade e atendendo as necessidades da populacdo alvo. Assim o
planejamento em todos os niveis se faz necessario para minimizar erros nas previsdes e

efetivar o programado.

1.3 OBJETIVOS

O trabalho tem como objetivo geral descrever um estudo de caso na area de

habitacdo de interesse social sistematizando os passos para um plano de negocio.

Alguns objetivos especificos podem ser descritos em relacdo a apresentacdo do

estudo de caso na area de habitacao de interesse social:

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino
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e Apresentar instrumentos para planejamento e controle de obra;
e Apresentar procedimentos de gestdo do empreendimento;
e Determinar a viabilidade econdmica da construgéo;

e Auvaliar o desempenho econdmico do empreendimento.

1.4 METODOLOGIA

A metodologia adotada para execucao do trabalho consiste no estudo de caso cuja
sequéncia de atividades é baseada em questbes econdmicas e técnicas para obter éxito no

empreendimento.

Houve registros fotogréaficos e documentacdo para auxiliar na analise de caso e
assim obter essa sistematizacdo de maneira consistente e organizada possibilitando um estudo

bem aprofundado do caso.

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino
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2.  REVISAO BIBLIOGRAFICA

Este capitulo apresenta aspectos conceituais relacionados ao planejamento
estratégico, andlises de mercado, producdo e financeira, que constituiram o embasamento

tedrico para o desenvolvimento do estudo de caso, foco deste trabalho.

2.1 PLANEJAMENTO

O planejamento estratégico € um importante instrumento de gestdo que influi na
organizacdo da empresa e a utilizacdo de seus recursos de forma coerente pode ser uma arma
competitiva (CASAROTTO, 2002).

Para Andion e Fava (2002) o planejamento é um importante instrumento de
gestdo, pois seu objetivo é fornecer aos gestores e suas equipes uma ferramenta que 0s
municie de informac6es para a tomada de decisdo, ajudando-os a atuar de forma pré-ativa,

antecipando-se as mudancas que ocorrem no mercado em que atuam.

Em resumo planejar ¢: “Criar um esquema para fazer algo desejavel, ao contrario
de improvisar. Em termos praticos, planejar é tentar fazer com que o futuro aconteca a nosso
gosto” (CASAROTTO, 2002).

2.2 ESTRATEGIA

De acordo com Fayol (apud CASAROTTO, 2002) criar uma estratégia significa
planejar que consiste em prever juntamente como organizar, coordenar, comandar e controlar.

Para Casarotto (2002) a estratégia empresarial expressa 0s objetivos a serem
alcangados pela empresa, além de explicitar como ela deve se utilizar de seus pontos fortes
existentes e potenciais para aproveitamento das oportunidades ou superagdo de barreiras
externas, a fim de alcangé-los.

Assim, conforme o autor, o diagnostico estratégico € o primeiro passo para 0
planejamento com fungdo de monitorar as variaveis competitivas que afetam sua
performance. Com base nele a empresa ird antecipar as mudangas e preparar-se para agir em
seus ambientes, pois grande parte do sucesso de uma empresa é determinado pela capacidade
de adaptar-se a mudangas de seu ambiente antecipando-se aos concorrentes. Dessa forma

saber utilizar os instrumentos de planejamento de forma coerente pode ser uma arma

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino
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competitiva e seus gestores devem conhecer bem cada um dos elementos do planejamento e
suas funcdes assim como as mudancas do mercado.

Para definir um modelo para andlise estratégica que deve gerar estratégias globais
e também aborda a politica de negdcios, ainda referenciando Casarotto (2002), é preciso fazer
uma andlise ambiental externa para reconhecer as ameacas e oportunidades da empresa, assim
é feita a analise ambiental interna para identificar forcas capazes de enfrentar ameagas ou
aproveitar oportunidades e identificar fraquezas a serem sanadas. Entdo deve haver um
feedback e uma reanalise ambiental, das politicas de negocios, de direcéo e de gestéo.

Além das estratégias globais para auxiliar a determinacéo desses parametros pode
haver estratégias de producdo, financeiras, de comercializacdo, de recursos humanos por
exemplo.

As estratégias quanto a competitividade ou como competir sdo incluidas nas
estratégias globais componentes do mix estratégico, podendo se dividir em trés tipos
genéricos principais, como determina Porter (1986):

e Lideranca de custos: estratégia voltada para produtos com minimos custos
administrativos e de pesquisa — énfase no processo;
e Diferenciacdo — visa diferenciar o produto, criando algo Unico para a indUstria;

e Foco — enfoca apenas um segmento de mercado.

As estratégias quanto ao produto/mercado também compdem 0 mix estratégico.

Nesse segmento seis estratégias se destacam:

e Penetracdo em que sdo mantidos os produtos e mercados podendo implicar em
expansdo horizontal ou melhorias de produtividade;

e Desenvolvimento de mercado sem que haja expanséo horizontal;

e Desenvolvimento do produto/processo ocorre por meio do desenvolvimento de
atuacdo no mercado explorando novos mercados;

e Diversificacdo lateral — novos produtos em linha de produgéo ou processos paralelos;

e Integracdo vertical a montante em que novos produtos sdo inseridos se tornando
insumos para os produtos atuais;

e Integracdo vertical a jusante em que novos produtos séo inseridos possuindo como

matéria-prima os produtos atuais.

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino
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2.3 ANALISE ESTRATEGICA

Apbs definir os tipos de estratégia passa-se a analise estratégica em que € preciso
analisar os ambientes externo e interno, pois para Slon (apud MELLO e CUNHA, 1998) o
ambiente em constante mutacdo pode levar ao fracasso as organizacfes que nao se adaptarem
ou ndo se anteciparem as mudangas.

Andion e Fava (2002) destacam que o ambiente organizacional é dividido em
macro ambiente e microambiente. O macro ambiente que é o conjunto de aspectos estruturais

capazes de influenciar as indUstrias como:

e Aspectos socio-culturais: que define preferéncias, tendéncias populacionais, cultura,
nivel educacional e outros;

e Legais: que abrange leis, impostos, taxas aplicaveis ao setor;

e Politicos/governamentais: que consiste em politicas de incentivo e/ou restri¢do,
influencias politicas e de demais grupos de interesse;

e Econbmicos: que engloba juros, cdmbio, renda, nivel de emprego, inflacdo, indices de
precos e outros;

e Tecnoldgicos: que define pesquisa e desenvolvimento de produtos na area, avancos

tecnoldgicos e outros.

Assim de acordo com os autores a analise do ambiente externo deve ser
compreendida para a gestdo das empresas em que ha constante interacdo com o meio
ambiente as quais precisam de insumos que se transformam em bens e servicos.

Além dos aspectos gerais, Andion e Fava (2002) destacam que também deve ser
considerado o microambiente em que a empresa atua e definir a arena real que estad
competindo, havendo uma sintese para identificar as ameacas e oportunidades (Como

competir? Como desenvolver? Quanto investir?). Tal anélise € composta por quatro etapas:

1) Analise do meio ambiente — para detectar, monitorar e analisar os eventos correntes e
as tendéncias potenciais que criam oportunidades e ameagas;

2) Analise da industria — determinar a atratividade de um segmento industrial, que é a
base para analise da competitividade;

3) Analise do mercado — levantamento de informacGes sobre a estrutura e as mudancas
do mercado do segmento envolvido, que engloba a andlise quantitativa em que

determina a evolucgéo e tendéncias de volumes, de fatias e de pregos.
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A andlise da competitividade também ¢ abordada e utiliza as anélises ambiental,
da industria e de mercado como base. A competitividade é determinada por cinco forgas:

- entrantes potencias — novas empresas que poderdo concorrer com atuais;
- produtos substitutos — produtos alternativos no mercado;

- poder dos clientes — possiveis tendéncias de verticalizagdo a montante;

- poder dos fornecedores — possiveis tendéncias de verticaliza¢ao a jusante;

- rivalidade entre competidores.

Outra analise constituinte da analise de mercado é a de instrumentos de marketing
marcada pelo 4P2R (produto, promocdo, preco, ponto de distribuicdo, renovacdo e
responsividade) que sera melhor abordado a seguir.

4) Analise ambiental interna — para identificar forcas capazes de enfrentar as ameacas ou
aproveitar as oportunidades e identificar fraquezas a serem sanadas entdo tal analise
depende da externa. Primeiro detecta-se os pontos fortes e fracos, em seguida ha
andlise desses pontos em relacdo as previsdes e por fim identifica-se alternativas para

solucionar as fraquezas.

2.4 POLITICA DA EMPRESA

Apos as analises estratégicas é necessario, de acordo com Alday (2000), definir
uma politica da empresa que sdo orientacbes para conduta, procedimentos ou tomada de
decisbes da empresa. A analise ambiental interna é a base para determinacdo das politicas.

Ainda para o autor as politicas gerais de negdcios para empresa que estabelecem
um conjunto de principios que encaminham os esforcos das pessoas para as linhas prioritéarias
e relevantes da atuacdo da empresa. Abrangem assuntos vinculados a estrutura de capital e ao
controle acionario e escala de prioridades e relevancias relativas ao ambito atual e
imediatamente futuro do negdcio da empresa.

Os principios que encaminham os esfor¢os conforme citado acima sdo norteados
pelas diretrizes organizacionais que sdo formadas pela missdo, visdo e pelos objetivos da
empresa. (ALDAY, 2000)

A missdo da empresa é sua razdo de ser e determina sua identidade sendo um
elemento essencial para determinar seu posicionamento estratégico. Ela prepara a empresa
para o futuro, pois estabelece uma visdo comum entre os membros e transmite a identidade e a
finalidade da empresa. (ALDAY, 2000)
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A visdo é um macro objetivo que expressa onde e como a organizacgao pretende
estar no futuro. E em resumo um elemento motivador. (ALDAY, 2000)

Para concretizar a misséo e a visdo sdo definidos objetivos a longo, médio e curto
prazo que serdo a referéncia para avaliacdo do processo de planejamento.

Existem também politicas gerais de direcdo e politicas gerais de gestdo que
influem na escolha do sistema de producdo. (ALDAY, 2000)

2.5 ESTUDOS DOS COMPONENTES

Conforme Correia Neto (2009) depois da definicdo das estratégias (competitiva,
quanto a utilizacdo dos meios, producdo/mercado), definicdo das politicas de negdcios que
restringe a estrutura do capital e de gestdo que influi no sistema de producdo ha o estudo de
componentes que visam definir tecnicamente o produto/servico e definir os aspectos
financeiros do mesmo.

Ainda baseado no autor percebe-se que com base nas estratégias globais, passa-se
a um nivel de estratégias funcionais de comercializacdo e de producdo e em seguida definem-
se 0s componentes para consolidar o produto. Tais componentes sao:

e Mercado;
e Engenharia;
e Localizacéo;

e Andlise de viabilidade.

A seguir esses componentes serdo detalhados.

2.5.1 Mercado

De acordo com Correia Neto (2009) os principais objetivos desse estudo séo
caracterizar o produto/servico a ser ofertado, descrever as caracteristicas do mercado-alvo,
analisar as condicdes de comercializacdo e estimar o faturamento do empreendimento ao
longo da vida util.

De maneira geral para o autor a pesquisa de mercado deve ser realizada para
responder as seguintes questdes:

e Quem sdo os clientes potenciais?

e Qual sera a quantidade vendida?
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e Qual sera o preco que os clientes estdo dispostos a pagar?

Assim tal estudo evidencia a demanda esperada gerando uma expectativa de

faturamento e a viabilidade do empreendimento.

2.5.2 Engenharia

Apo6s a analise de mercado determinando a viabilidade do empreendimento, é
preciso definir o planejamento de producdo que consiste no estudo de engenharia. Para
Correia Neto (2009) o estudo de engenharia deve coletar e sistematizar informacdes técnicas
sobre o0 processo produtivo a ser adotado no empreendimento. Também é preciso identificar

estrutura fisica necessaria aos processos administrativos.

As decisdes definidas no estudo tém impacto em termos financeiros, entdo o
processo produtivo deve ser estruturado da melhor maneira possivel evitando desperdicios e

otimizando o processo para gerar maior faturamento.

Para a realizacdo de um bom estudo de engenharia é preciso considerar o estudo
de tamanho que visa analisar a capacidade fisica de producdo prevista no projeto para

identificar a melhor capacidade produtiva.

2.5.3 Analise de viabilidade

Em sequéncia aos estudos de ordem técnica destinados a analisar o
comportamento esperado do mercado e estimar as receitas geradas pela comercializacdo do
produto ou execucdo do servico deve, conforme Correia Neto (2009), ser feita uma andlise de
viabilidade do empreendimento estimando fluxos de caixas do mesmo e realizando o estudo
de financiamento.

O fluxo de caixa determinara a expectativa de geracdo de caixa. Inicialmente é
preciso elaborar um plano de contas baseado nas atividades operacionais do empreendimento
para constatar a viabilidade do mesmo.

Esse plano de contas inicia-se com as receitas brutas do periodo e, apds
abatimento de impostos sobre o faturamento e de eventuais devolugdes e descontos tem-se a
receita liquida. Abatendo os custos chega-se ao lucro bruto do qual sdo subtraidos elementos

de despesas. Assim ¢ obtido o lucro antes do imposto de renda do qual abate-se o imposto de
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renda e a contribuicdo social sobre o lucro liquido, é gerado o lucro liquido (CORREIA
NETO, 2009).

O estudo de financiamento visa determinar como 0s investimentos e
reinvestimentos necessarios ao empreendimento serdo financiados, contemplando as
alternativas de financiamento que conduzam ao menor custo de capital para maximizar o
valor do empreendimento tornando-o um bom investimento.

Além da andlise de fluxo de caixa e estudo de financiamento séo feitas as analises
do resultado final visando controle estratégico que consiste no feedback da estratégia

implementada. Essas anélises séo:

e Analise econbmico em que se analisa 0 montante dos investimentos, financiamentos,
montante de recursos proprios, custo dos produtos, precos possiveis, retorno de
investimento proprio, riscos de pequenas do financiamento, sensibilidade a fatores
externos;

e Andlise de custos de producdo: custos variaveis que inclui pessoal e encargos,
matérias-primas e insumos, subcontratacGes, transporte de insumos, energia,
combustiveis, pecas de reposicdo; custos fixos que inclui pessoal e encargos,
terceirizados;

e Despesas gerais: comissdes de venda, impostos variaveis e fixos, transporte, pessoal e

encargos, administracdo, entre outras.

26 EMPREENDIMENTO

O inicio da materializacdo do futuro empreendimento se da com a determinacgéo
do sistema produtivo.

Inicialmente ha o estudo da estratégia de producdo em que se determina qual
processo inicial pode atender a estratégia de comercializacdo (preco e qualidade) e permitir
evolugdo compativel com a curva do produto. Primeiro o produto deve ganhar mercado e
aumentar volume de venda e depois a empresa deve investir ou entdo primeiro a empresa
investe pesado no processo para conquistar o mercado correndo risco de endividamento
(HEINECK et al, 2008).

Em seguida é preciso predefinir as logisticas de operagdes levando em conta

quantidade, prazo, distribuicdo do mercado, 0 que depende das estratégias globais, de
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comercializacdo e de producdo havendo necessidade de feedback constante (HEINECK et al,
2008).

2.7 PLANO DE EMPRESA

Dessa maneira é possivel realizar um plano de empresa efetivando os
empreendimentos ou produtos em geral. Em resumo o passo a passo para Casarotto (2002) é:

1° Passo: Defina as estratégias analisando ambiente externo para identificar

oportunidades e ameacas e também levando em consideracdo o ambiente interno

verificando os pontos fortes e fracos;

2° Passo: Anadlise do mercado determinando o que serd comercializado, a

quantidade, o local, de qual maneira.

3° Passo: Analise estratégica de producdo, tecnologia e sistema de producéo.

4° Passo: Avalie a logistica e a localizacdo da fabricacdo: estoques, aquisicéo e

controle de matérias-primas, aquisicdo de terceirizados, meios de transporte,

capacidade de producdo e flexibilidade, comunicacdo e controle, recursos

humanos, respeito ao meio ambiente.

5° Passo: Defina os investimentos e faca analise econdmico-financeira;

6° Passo: Constituicdo da empresa. Para tanto consulte um contador para que seja

adotada a melhor forma juridica e tributaria;

7° Passo: Esquematize o gerenciamento de projeto: o projeto deve ter gerente, o

projeto deve ter matriz de responsabilidades e deve haver cronograma fisico-

financeiro;

2.8 PLANEJAMENTO NA CONSTRUCAO CIVIL

Dentro desse contexto estratégico em que ha analise ambiental, a industria da
construcdo civil subsetor Edificagdes vem sendo palco de pesquisas que visam solucionar
seus problemas e adaptar as condigdes socio-econémicas (MELLO; CUNHA, 1998).

As incertezas e a falta de controle de questbes ambientais geram um clima de
desconforto para as construtoras que em busca de prosperidade investem em solugfes cujas
alternativas sdo: racionalizacdo de projetos, melhoria da qualidade no trabalho e do
empreendimento, novas formas de financiamentos e outras (PALACIOS; VILLACRESES,
1995).
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As exigéncias do mercado ou de oOrgdos fiscalizadores juntamente com as
transformacoes e avangos tecnoldgicos em ritmo acelerado estdo tornando o mercado seletivo
e repleto de transformacGes. Dessa maneira foi executada uma pesquisa, por Salim e Maués
(2005) para detectar as adaptacOes das empresas a0 mercado, em que houve entrevistas com
45 empresas no Para.

Os resultados obtidos ndo foram necessariamente satisfatorios, pois percebeu-se

que:

e 57,14% das empresas ainda ndo fazem uso de uma ferramenta gerencial fundamental
para realizacdo de empreendimentos;

e A maioria das empresas acredita ter um sistema de controle de custo, sendo este
restrito a um controle de materiais e mao-de-obra, sem estender para aplicacao e
producdo no canteiro de obras;

e Apenas 45,46% acompanham o orcamento durante execucdo da obra de forma
consistente;

e O uso de softwares exclusivos para orcamento é de 50%;

¢ Ainda ndo esta consolidada de forma clara as exigéncias comerciais entre fornecedores
de servicos e materiais em pelo menos 72,73% das empresas;

e O atendimento as normas de seguranca do trabalho estd baseado na participacdo da
delegacia do trabalho;

e As medidas de racionalizacdo do processo constam como 63,64% mas elas sdo

ineficientes.

Assim pode-se perceber que os niveis de competitividade apresentam desempenho
insatisfatorio no caso estudado.

Outras pesquisas no setor da construcdo civil de acordo com Santos e Silva (2002)
tém mostrado que a falta de planejamento estratégico é um fator determinante de grande parte
dos problemas de desenvolvimento tecnologico e gerencial do setor o que se percebe em
decisbes ndo integradas como: tecnologias implantadas sem vinculo de treinamento ou
integracdo vertical havendo problemas de logistica.

Para Barros Neto (apud SANTOS; SILVA, 2002) de acordo com uma pesquisa
realizada em quatro empresas de construcéo civil ha baixo entendimento dos gerentes quanto
aos conceitos e beneficios do desenvolvimento de estratégias constatando a falta de habito em

discutir as decisbes empresariais.
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O Ministério da Ciéncia e Tecnologia (MCT) vem apoiando o estudo de
Comepetitividade do complexo de materiais de construcdo para mudar este quadro de
incertezas e falta de planejamento (SANTOS; SILVA, 2002).

Ainda baseado nos autores Santos e Silva (2002), o aumento de competitividade
entre as empresas devido a consciéncia dos consumidores quanto aos seus direitos, o
crescente ingresso de multinacionais no mercado brasileiro e a escassez de recursos, entre
outros, torna fundamental que as empresas do setor planejem estrategicamente suas agdes.
Mostrando a necessidade do setor de um desenvolvimento mais intenso dos conceitos de
estratégia para a construcao de edificacdes referente ao contetdo e ao processo.

A pesquisa de Santos e Silva (2002) citada anteriormente com quatro empresas de
construcdo civil, contribui com a andlise da desarticulacdo das decisdes a longo prazo com
frequentes lapsos de decisao e falta de foco.

Segundo os diretores das empresas 0s critérios mais competitivos que os clientes
valorizam séo: qualidade percebida e flexibilidade do produto, além disso os clientes
dispensavam os valores de inovatividade.

Para os autores uma caracteristica marcante das empresas € grande quantidade de
terceirizados alegando maior flexibilidade, além disso verificou-se grande desinteresse em
programas de treinamento de pessoal o que aliado a incerteza da mao-de-obra quanto a
continuidade de trabalho reduz o comprometimento da mesma e dificulta a implementacéo de
novas tecnologias.

Outro fator que foi percebido é que ndo havia preocupacdo com O
desenvolvimento de fornecedores que era restrito ao pré-cadastramento e avaliacdo de
empresas. Tal desenvolvimento propicia confiabilidade na entrega de produtos e servicos,
além de reduzir riscos quanto a ndo conformidade do produto ou processo produtivo.

As lacunas poderiam ser minimizadas se houvesse um processo de planejamento
estratégico da empresa, constatando necessidade de planejamento estratégico na construcéo
civil tornando mais transparentes, focados e coerentes com o0s objetivos em longo prazo.
(SANTOS; SILVA, 2002).

As empresas de grande porte ainda possuem as lacunas do planejamento engquanto
as peguenas empresas possuem além desse outros intervenientes como falta de engenheiros
para a execucdo do processo de planejamento e do processo de controle e falta de capital para

investimentos na area. Dessa forma o planejamento estratégico na inddstria da construgdo
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deve ser implementado de maneira que se evidenciem os pontos fortes e fracos da empresa
favorecendo o posicionamento na inddstria (PALACIOS; VILLACRESES, 1995).

Para as pequenas empresas da construcao civil hd empecilhos em implementar o
planejamento estratégico, pois ha dificuldade em definir objetivos e metas, assim essas
pequenas empresas possuem um comportamento estratégico implicito e pouco controlado
gerando desperdicio de capital em suas construgoes.

No cenério atual, a gestdo estratégica passa a ser a forma de monitorar fatores
internos e externos das empresas, identificando oportunidades do mercado e novas formas de
agregar vantagem competitiva (CAMATT], 2008).

Para Isatto (2000 apud HERNANDEZ, 2002) a falta de percepcdo dos gerentes
guanto aos beneficios do planejamento e a complexidade do gerenciamento de pessoas na
implantacdo de um projeto de planejamento dificultam o projeto de planejamento. Entdo €
preciso haver mudancas de carater comportamental.

Assim nesse contexto de necessidade de planejamento pode-se evidenciar que o
estudo estratégico e a analise do projeto estabelecem no planejamento os intervalos de tempo
em que os servicos ocorrem. Para Laufer e Tucker (apud HERNANDEZ, 2002) o
planejamento possui trés niveis gerenciais que consistem:

e Planejamento estratégico: que € voltado para diretoria sendo uma diretriz para 0s
demais;

e Planejamento tatico: que é determinado pelo engenheiro de producdo e engloba as
decisbes determinando os meios e procedimentos que serdo utilizados na obra;

e Planejamento operacional: que é executado por mestres de obra e empreiteiros e
esta ligado a rotina do canteiro.

As maiores vantagens do planejamento consistem na maior previsibilidade do
empreendimento, maior possibilidade de cumprimento de prazos, maior controle de mao-de-
obra, materiais e atividades, maior seguranga para decisdes financeiras e possibilidade de
realizar balanco de equipe de trabalho. Mas ainda € pouco utilizado no canteiro, pois a
execucdo da obra no canteiro € coordenada através de planejamento de curto prazo em
periodos diferentes dos planos formais. H& também a dificuldade de atualizacdo dos planos
por ndo haver informagdes dos canteiros de obras e a falta de integracdo vertical do
planejamento (HERNANDES, 2002).

Por isso o planejamento é dividido em Longo, Médio e Curto Prazo para que o

detalhamento das metas seja maior a medida que se aproxima a data de execucéo da atividade,
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0 que reduz as incertezas e diminui o retrabalho no processo de preparagdo de planos
(HERNANDES, 2002).

2.9 ANALISE DE MERCADO NA CONSTRUCAO CIVIL

Dentro de todo processo de planejamento estratégico o estudo do mercado €
variavel fundamental na determinacdo de todos os parametros de ambiente externo e interno.
As acbes mercadologicas na pratica além de escassas sdo baseadas no empirismo na maioria
das vezes, reduzindo a sua efetividade (FERNANDEZ et al, 2003).

A ameaca dos concorrentes pode ser influenciada por fatores como: economias de
escala, diferenciacdo de produtos, necessidade de capital e desvantagens de custos associados
com curvas de aprendizado e experiéncia.

Para Palacios e Villacreses (1995) os segmentos da industria da construcdo tém
um grande numero de concorrentes, mas 0s custos fixos sdo baixos, o que aliado a reduzidas
barreiras de saida provocam elevadas taxas de entrada e competicdo entre as empresas.

Existem duas formas competitivas entre as empresas:

e A vantagem em custos que é obtida pelo desenvolvimento de atividades de custo
menor ofertando isso ao cliente;
e A vantagem da diferenciagio em que gera ao cliente beneficios diferenciados

impactando no valor atribuido ao produto.

De maneira geral os empreendimentos habitacionais s&o concebidos dentro de
uma perspectiva empresarial para obter lucros. Assim as vendas rapidas implicam em reducédo
de custo financeiro e por isso o empreendimento deve atender as necessidades do mercado e a
correta percepcdo dos desejos e necessidades da demanda existente da sua oportunidade
diante da oferta do concorrente (FERNANDEZ et al, 2003).

Dessa forma a andalise de mercado, ainda baseado nos autores Fernandez et al
(2003), é importante para que haja o planejamento efetivo e 0 sucesso do empreendimento.
Assim a analise geral do mercado é estruturada pelas seguintes analises:

a. Andlise da oferta do concorrente.

Fundamenta-se no histdrico de oferta de empreendimentos no mercado em estudo,
nos diferenciais e caracteristicas arquitetonicas ofertadas por empreendimentos
concorrentes, nos precos e condigfes de pagamentos, na previséo de oferta futura e na
estimativa de vendas, taxas de absorcao e estoque das unidades concorrentes.
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Tais informacBes podem ser obtidas em imobiliarias, Prefeitura Municipal,
departamento de engenharia do corpo de bombeiros, stands de vendas, classificados de
jornais.

A partir do historico de vendas determina-se a capacidade média de absorcéo pelo
mercado de cada segmento de produto, pode-se estimar também a oferta futura em cada
segmento de produto e estimar o estoque atual de cada tipologia. Dessa maneira a
combinacdo de informacGes apresenta quais segmentos de produto apresentardo escassez
durante o periodo de comercializacdo do empreendimento e sua provavel velocidade de
vendas.

b. Analise do ambiente

E o estudo da localizacdo a nivel macro (cidade) e micro (bairro e vizinhanca
préxima). A localizacdo é peca chave no estudo de viabilidade de mercado por
determinar os segmentos potenciais de consumidores do produto habitacional.

c. Analise da demanda
Consiste em levantar informagdes comportamentais, desejos e necessidades dos

consumidores para determinar que tipo de produto ha caréncia no mercado.

Essa necessidade de pesquisa de mercado vem aliada ao desejo de construir com
qualidade, dentro do prazo e custos previstos. Entdo se busca a utilizacdo de métodos e
ferramentas gerenciais que possibilitam aos gestores “pensar previamente”.

Esse “pensar previamente” consiste em planejar todas as etapas do
empreendimento, desde o estudo estratégico anterior ao lancamento do mesmo para
determinar viabilidade e lucratividade até o planejamento e controle da obra propriamente
dito.

Inicialmente € feito um planejamento estratégico baseado no enfoque
mercadologico de diferenciacdo e segmentacdo. Além disso, o empreendedor deve seguir

diversos parametros para investir em um empreendimento imobiliario.

2.10 DEFINICAO DA PRODUCAO DENTRO DA CONSTRUCAO
CIVIL

Em sequéncia ao estabelecimento de todas as caracteristicas do empreendedor
como empresa, se estas estiverem de acordo com a analise do ambiente externo determinando

oportunidades e fraguezas do mercado e a analise do ambiente interno determinando os
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pontos fortes e fracos do construtor e entdo viabilizando uma competitividade no mercado,
pesquisa-se caréncias e desejos do mercado para escolher o tipo de empreendimento. Em
seguida é preciso encontrar o terreno e elaborar o projeto mais adequado para 0 mesmo.
Assim é feito o levantamento do custo de producéo e por fim a obra pode ser iniciada havendo
um controle da mesma (LOSSO; ARAUJO apud HERNANDES, 2002).

O Projeto do Sistema de Producdo - PSP que antecede o planejamento e Controle
da obra € responsavel pela determinacédo da forma e da natureza do sistema de producéo e dos
recursos a serem utilizados o que se baseia na estratégia global citada anteriormente.
(HEINECK; SILVEIRA; ALVES, 2008)

De acordo com SCHRAMM (2004) apud PEREIRA (2008) o PSP consiste na
analise e discussdo de alternativas de organizacao do sistema de producdo do empreendimento
e de selecdo da alternativa mais adequada a consecucdo de um melhor desempenho desse
sistema durante a execucdo antecipando decisdes para reduzir niveis de incertezas e
variabilidade.

A funcdo producdo demonstra uma ligacdo entre o Projeto do Sistema de
Producéo e a estratégia de producdo atuando na implementacdo ou na operacionalizacdo. Ela
esta ligada as questdes estratégicas da empresa e as decisfes definidas por essa fungdo devem
se alinhar a estratégia competitiva da empresa e também a outras fun¢des administrativas que
compdem marketing, recursos humanos, financeiro, etc. assim como as competéncias internas
(HEINECK et al, 2008).

O estudo sobre as categorias de decisdes estratégicas para os autores demonstram
que elas irdo garantir sistemas mais eficientes e eficazes porque interferem em todos os
setores da empresa constatando forte ligacdo entre o PSP e a estratégia de producao.

Ja o Processo de Planejamento e Controle de Producdo proposto por Bernardes
(2001) deve analisar as caracteristicas da obra e a forma como sera planejada que deve se
basear em uma obra semelhante ja executada. Ele pode ser representado pela organizagédo do
processo construtivo em etapas e em seguida pela vinculagdo das etapas.

O Processo de Planejamento e Controle se inicia com as decisdes preliminares que
sdo pautadas conforme (BERNARDES, 2001):

a. Planejamento estratégico do empreendimento que ndo € gerado dentro do
Planejamento e Controle da Producdo, pois se integra aos estagios iniciais e engloba

objetivos do empreendimento quanto ao prazo, custo e qualidade;
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b. Projeto e edificagdes que séo utilizados para preparar o Planejamento e Controle da
Producéo;

c. Projeto de layout que consiste na disposicéo fisica do escritdrio do canteiro, locais de
estoque, vestiario, banheiros, entre outros;

d. Projeto de receitas que séo feitos para viabilidade econdémico-financeira;

e. Orgamento discriminado que é executado antes de iniciar o processo do Planejamento
e Controle da Producéo;

f. Alternativas identificadas frente a avaliacdo do processo de planejamento: sdo as
informacgdes de vendas de obras similares em que haja relatérios e controle de
processo.

Dessa forma a preparacao do PCP pode ser realizada havendo tomada de decisbes
preliminares, estabelecimento de padrbes de planejamento, detalhamento de restricbes e
definicdo da estratégia de ataque.

Os planos devem ser eficientes para combater as incertezas geradas pelos
ambientes incertos de forma a garantir flexibilidade para absorvé-las. Também devem ser
executados em todos 0s niveis gerenciais da organizacdo e serem integrados para manter 0s
mesmos sincronizados uns aos outros (BERNARDES, 2001).

Apo0s determinar o PCP hé elaboracdo do Planejamento a Longo Prazo havendo
programacao de recursos, em seguida elabora-se o planejamento a médio prazo com objetivo
de vincular o de longo ao de curto prazo identificando restricdes no ambiente produtivo. O
Planejamento a curto prazo entdo € executado para orientar diretamente a execuc¢do da obra.

Analisando o planejamento e controle da obra percebe-se que a construcao civil
possui um dos processos de maior dispersao em torno do valor esperado do prazo de
construcdo ou do custo total de uma obra. Por isso o planejamento e controle sdo importantes
para o gerenciamento da construcdo e sdo fungGes gerenciais basicas.

Para execucdo de um projeto € preciso um planejamento para definir método de
execucdo, em seguida uma programacéo definird o cronograma da execucdo, e um controle,
que permitira acompanhamento e verificagdo do andamento do projeto (LOSSO; ARAUJO
apud HERNANDEZ , 2002).
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2.11 ORCAMENTO

Depois de planejar, analisar o0 mercado e definir o processo de producéo € preciso
agir de forma a controlar a construcdo. Dessa forma deve ser feito um or¢camento preciso e um
planejamento a médio e curto prazo.

De acordo com Varalla (2003 apud ULHOA, 2010) o conhecimento do processo
de planejamento e controle de obras associado a instrumentos de geréncia do orgcamento e
analise de recursos propicia medicdo e controle, desde o projeto até a entrega do produto.
Também pode melhorar a prépria producdo e qualidade do produto final, evitando-se
multiplicidade de tarefas, alteracfes nos custos e desperdicios.

Para uma orcamentacdo € preciso reunir os projetos, memorial descritivo,
especificacbes complementares e informéatica (SAHIUM, 2009).

Os projetos sdo necessarios para obter os quantitativos de servigos, 0 memorial
descritivo contempla as especificacfes dos materiais que serdo utilizados, mas muitas vezes é
preciso recorrer as especificacbes complementares e a informética auxilia o trabalho do
orcamentista.

Com os projetos em maos faz-se uma analise de compatibilidade entre 0s mesmos
para evitar problemas futuros e retrabalhos, em seguida é elaborado um memorial descritivo e
entdo é feito o levantamento quantitativo dos servicos que deve seguir critérios baseados na
Tabela de ComposicGes de Precos e Or¢camentos (TCPO - PINI), entre outros.

Assim parte-se para a planilha orgamentaria que contempla os valores dos
servigos englobando material e méo-de-obra que devem ser determinados pelas composic¢oes
gue correspondem ao mesmo critério utilizado em levantamento de quantitativos.

A planilha deve também contemplar o BDI (Bonificacdes e Despesas Indiretas)
que de acordo com Cordeiro (2007 apud SAHIUM, 2009) possui 0s seguintes componentes:

e Despesas Eventuais: servigos e materiais ndo org¢ados;

e Quebra de materiais;

e Riscos gerais: fatores climaticos, chuvas, méo-de-obra insuficiente, corregdes na
execucdo e outros;

e Rateio da Administracdo do escritorio central;

e Impostos: imposto de renda, Imposto de Servico de qualquer natureza — ISS,
Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - CONFINS, entre outros;

e Despesas Financeiras;
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e Bonificacdo: valor cobrado pelo construtor para executar o empreendimento;
e Oultras.
O BDI é uma porcentagem que multiplica o valor final de servicos e mao-de-obra
multiplicados pelos seus respectivos quantitativos. (SAHIUM, 2009)
Dessa forma a planilha orcamentéria é concluida resultando um valor que deve se

aproximar o0 maximo possivel da realidade da construcéo.

2.12 CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO

Em sequéncia deve ser feito um cronograma que consiste em um levantamento. A
partir desse cronograma os planejamentos a médio e curto prazo devem ser executados
gerando ferramentas para a execucdo efetiva da obra.

O planejamento a longo prazo pode ser executado de diversas formas. Existem os
métodos para planejamento em rede que sdo aplicaveis em obras com necessidade de
detalhamento e considera um sequencia logica de operacdes (ULHOA, 2010). Eles sio:

e PERT (Program Evaluation and Review Technique — Técnica de Avalia¢do e Revisao
de Programas) utilizada para o planejamento de novos projetos calculando-se a partir
das durac6es estimadas o tempo esperado para execucdo da obra.

e CPM (Critical Path Method — Método do Caminho Critico) em que o foco do processo
¢ a sequéncia de atividades que podem atrasar um empreendimento. Assim, a
sequéncia de atividades em que a soma de suas duracOes resultante na maior duragéo
do empreendimento foi denominada de caminho critico.

Além dos métodos de planejamento em rede ha o Gréafico de Gantt também
conhecido como grafico de barras, pois as atividades sdo representadas pelas barras

horizontais e duragdo delas é evidenciada no comprimento das barras.

2.13 ANALISE DE VIABILIDADE FINANCEIRA

Para construir um produto competitivo com custos da construgéo civil inferiores
ao valor de venda no mercado € preciso haver um planejamento efetivo de maneira que tudo
seja executado como previsto gerando lucros.

Além disso, antes de lancar o empreendimento deve ser feita toda a anélise prévia
de maneira que haja sucesso do mesmo. Estuda-se o mercado, a concorréncia, 0s pontos fortes

e fracos do construtor e entdo decide-se o terreno fazendo um estudo de massa e um
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orcamento estimado a partir do custo unitario basico médio ponderado, levantado pelo
Sindicato da Industria da Construcdo Civil do estado em que sera lancado a habitacdo para
assim determinar a viabilidade da obra.

Os principais métodos para essa analise incorporam conceitos de valor de dinheiro
no tempo (MORAES, 2010). Eles sdo:

e Valor Presente Liquido (VPL): consiste na comparacao de receitas e despesas da data
inicial do projeto, descontando todos os valores futuros do fluxo de caixa;

e Indice de Lucratividade (IL): consiste na relag&o entre o valor presente das receitas e 0
valor presente das despesas, a uma taxa de juros;

e PayBack Descontado (PBD): fornece como indicador o prazo de inicio da recuperacédo
da capacidade de investimento de empreendedor;

e Taxas Internas de Retorno (tir): consiste no valor da taxa de juros que iguala em
determinado tempo o valor presente nas receitas com o das despesas previstas de
caixa.

Assim a analise do empreendimento visa avaliar antecipadamente o desempenho
econémico-financeiro do mesmo para entdo haver a decisdo do investimento, comparando-se

0 custo marginal da oferta de capital e a receita marginal esperada. (MORAES, 2010)

2.14 PLANEJAMENTO DE UM NEGOCIO DESTINADO A
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

O processo citado para materializacdo de um empreendimento deve ser baseado
no mercado da regido, conforme estudo realizado por Ballarine (1995) é possivel observar o
significado do mercado local, pois aponta a habitacdo como correspondente a 10 vezes a
renda corrente anual dos individuos.

No Brasil, conforme pesquisa realizada por Braz (2005) percebe-se na Regido
Centro-Oeste um forte potencial de investimento na area da construcéo civil, pois apresentou
em comparacdo com as outras regides do pais a maior evolucdo media anual do valor de
mercado, que corresponde a 14,43%, mostrou que o0s custos de producdo na cidade de Goiania
sdo inferiores aos valores de venda do imo6vel do mercado.

Além disso, o pais em geral possui constante crescimento demografico, bons
precos residenciais, aumento da renda familiar e disponibilidade de crédito favorecendo a
demanda de residéncias no mercado imobiliario (PEREIRA, 2008).
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A participagao do setor privado na construcdo de habitagdo de interesse social tem
mudado o papel do governo brasileiro gerando necessidade de gestdo para reducdo de custos e
prazos e para atendimento da demanda.

Para amenizar a problematica habitacional do Brasil foi criado o Sistema de
Financeiro de Habitacdo e o Banco Nacional de Habitacdo integrando o setor privado e o
publico desde a década de 60, o que permitiu surgimento de novos sistemas construtivos
industrializados que muitos ndo se adaptaram ao contexto técnico efetivando a necessidade de
comprovar sua eficiéncia através de avaliacdes de desempenho e de qualidade.

Cabe ressaltar que desde 2004 vem ocorrendo um aumento de recursos para
producéo habitacional de baixa renda (FERREIRA, 2010). Ainda de acordo com a autora no
estado de Goias o cendrio ndo € diferente, em abril de 2009 o governo do estado juntamente
com a Caixa Econémica Federal entregou casas no Residencial Campos Dourados que servem
para exemplificar o valor da unidade habitacional no estado.

A habitacdo de interesse social para Abiko (1995 apud PEREIRA, 2008) é um
termo que genericamente define uma moradia voltada para a populacdo de baixa renda, que
ndo deve ser entendida meramente como um produto e sim como um processo, cCom uma
dimensdo fisica, mas também como resultado de um processo complexo de producdo com
determinantes politicos, sociais, econémicos, juridicos, ecoldgicos e tecnoldgicos.

A producdo de moradias pressupde a existéncia de uma eficiente estrutura de
financiamento, tanto da oferta, como da demanda. Isso porgue, sendo um bem duravel de alto
preco relativo, exige longo tempo de construcdo, além de grande maioria dos demandantes
ndo possuirem disponibilidade financeira suficiente para realizacbes a vista (BALARINE,
1995).

Em todos os paises desenvolvidos do mundo o incentivo a habitacfes de interesse
social sdo grandes, porque a construcdo habitacional gera desenvolvimento econdémico,
cultural, social e politico, (DEMO apud SILVEIRA, 2006), entdo a construcdo habitacional &
0 maior indutor de desenvolvimento.

Atualmente o mercado de habitacdo de interesse popular se mantém aquecido pelo
programa de incentivo do governo Federal em parceria com Estados “Minha Casa, Minha
Vida” em que ha subsidios, redugdo dos custos do seguro e acesso ao Fundo garantidor da
Habitacdo, que refinancia parte das habitacfes caso o beneficiado fique desempregado. Esse

programa € para beneficiar familias com renda mensal de até 4900 reais e tem proporcionado
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facilidade de vendas desse tipo de empreendimento (CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
2010).

O Programa possui como meta a construcdo de 1.000.000 de moradias,
priorizando familias com renda inferior a R$ 1395,00, mas abrange tambem familias com
renda de até R$ 4900,00. Ele funciona em parceria com os estados (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2010).

Para operar com a Caixa Econdmica Federal o construtor deve executar a analise
do empreendimento que deve conter as seguintes analises: o risco de operacéo, engenharia e
trabalho social e questdes juridicas (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2010).

A anélise do risco de operacdo determina a viabilidade do empreendimento. A
analise do trabalho social verifica 0 enquadramento do projeto nas regras do programa. A
analise de engenharia contempla a verificacdo das condicdes do projeto arquitetdnico
referente a funcionalidade e a seguranca, a avaliacdo do valor de mercado das unidades
habitacionais para enquadramento no programa, a verificacdo do orgcamento da obra e a
analise cronograma fisico-financeiro. Enfim as questbes juridicas se alinham com a
legalizacio das operacdes (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2010).

Dessa forma percebe-se que a questdo da habitacdo de interesse social € um bom
investimento para uma empresa, € 0 bom desempenho do empreendimento seréd alcangado a
partir de um planejamento estratégico, uma anéalise de mercado, um bom sistema produtivo e

uma analise de viabilidade bem feita.
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3. METODOLOGIA

Este capitulo apresenta a metodologia de pesquisa adotada para obtencdo dos

resultados finais do estudo de caso.

3.1 CLASSIFICACAO DA PESQUISA (EXPLORATORIO E UM
ESTUDO DE CASO)

Yin (2005) afirma que o estudo de caso é uma inquiricdo empirica que investiga
um fendbmeno contemporaneo dentro de um contexto da vida real, quando a fronteira entre o
fenbmeno e o contexto ndo estd claramente definida e vérias fontes de evidéncia podem ser

utilizadas.

O método, muitas vezes, é colocado como sendo mais adequado para pesquisas
exploratdrias e particularmente Gtil para a geracdo de hipdteses (YIN, 2005). Entre as
situacbes nas quais o estudo de caso é indicado, pode-se citar quando o caso em estudo €
critico para se testar uma hipdtese ou teoria explicitada, como 0 que ocorre no presente
trabalho.

De modo especifico, este método é adequado para responder as questdes como e
porque sdo questbes explicativas e tratam de relagcdes operacionais que ocorrem ao longo do

tempo mais do que frequéncias ou incidéncias (YIN,2005).

De acordo com YIN (2005), a preferéncia pelo uso do Estudo de Caso deve ser
dada quando do estudo de eventos contemporaneos, em situacdes onde os comportamentos
relevantes ndo podem ser manipulados, mas onde é possivel se fazer observacdes diretas e

entrevistas sistematicas.
O Estudo de Caso se caracteriza pela capacidade de lidar com uma completa

variedade de evidéncias - documentos, artefatos, entrevistas e observacdes.

3.2 INSTRUMENTACAO, COLETA E ANALISE DE DADOS

O estudo de caso consiste na construcdo de duas unidades habitacionais de
interesse social executadas no ano de 2009 com duracdo de trés meses, no municipio de
Senador Canedo.A descricdo do estudo de caso contempla as seguintes etapas:
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Figura 3.1 — Fluxograma macro das etapas do estudo de caso
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Os itens expostos em forma de fluxograma consistem na sistematizacdo coerente

de um procedimento para construcao de casas e outros empreendimentos.

Essencialmente o estudo de caso inicia-se com a descricdo das informacdes a
respeito do empreendimento, a aquisi¢éo do terreno é o segundo passo e em seguida deve ser

feito o planejamento da obra que engloba o orcamento como principal ferramenta.

Em sequéncia sdo determinados simultaneamente os procedimentos de gestdo da
obra, a execucdo da obra propriamente dita e o marketing do empreendimento. Para
finalizacdo sdo executados os procedimentos pds-obra e os procedimentos burocraticos para
adquirir o financiamento na Caixa Econdmica Federal e entdo o fluxo de caixa é executado

para confirmar desempenho econémico do empreendimento.

O estudo de caso contém também registros fotograficos compondo as etapas de
execucdo da obra. Os registros ilustram diversos servicos executados na obra como: fundacéo,
forma de vigas baldrames, impermeabilizacdo de vigas baldrames, elevagdo de alvenaria,
montagem da laje, revestimento e pintura externa, acabamento de banheiros, acabamento de

cozinha e acabamento interno da casa.

Além dos registros fotograficos, nas etapas de planejamento da obra, outras
evidéncias utilizadas foram as documentacGes que consistem no projeto arquitetdnico,

documento de contrato de venda, alvara de construcéo e habite-se.
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4. APRESENTACAO DO ESTUDO DE CASO

O Brasil apresenta um grande indice de déficit habitacional em todo seu territorio.
Com a criagédo do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal em parceria com a
Caixa Econdmica Federal foi possivel que milhares de pessoas que ndo tinham condicdes de
adquirir uma casa propria pudessem realizar esse sonho. Assim, a demanda por
empreendimentos imobilidrios foi alavancada tornando essa &rea da Engenharia Civil um

negdcio atrativo do ponto de vista comercial.

O empreendimento analisado consiste basicamente na construcdo de duas casas no
padrdo residencial unifamiliar de interesse social com venda feita através de financiamento do
valor dos imoveis através do programa Minha Casa, Minha Vida. A partir do
desenvolvimento do estudo de caso podem-se observar as caracteristicas deste tipo de plano

de negdcio.

4.1 INFORMACOES A RESPEITO DO EMPREEENDIMENTO A SER
LANCADO NA REGIAO DE SENADOR CANEDO

4.1.1 Concorréncia

A fase inicial que deve ser analisada é a concorréncia para o0 tipo de
empreendimento. No caso das casas populares destinadas ao Programa do Governo Minha
Casa, Minha Vida, os concorrentes sdo basicamente pessoas sem qualificacdo técnica que
constroem com capital proprio visando lucros maiores e também grandes empresas que
detectaram nesse publico um grande potencial consumidor, construindo em escalas maiores

condominios destinados aos mesmos.

Na regido definida para o empreendimento as grandes empresas ainda nao estao
atuando, dessa forma os maiores concorrentes Sa0 pequenos construtores que ndo possuem
grande qualidade técnica e ndo dominam um planejamento. Isso favorece a insercdo no
mercado de profissionais que prezam pelo planejamento que influi na redugéo de custos e

competitividade em precos.

Foram analisados para base do plano de negdcio trés concorrentes que serdo

denominados de concorrentes A, B e C.

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino



Plano de negdcio na area de habitacéo de interesse social: um estudo de caso 35

O concorrente A iniciou a construcdo das casas com capital proprio proveniente
da venda de gado, pois detectou neste programa do governo uma possibilidade de melhor
capitalizacdo que a pecudria. Ele contou com um engenheiro para executar e assinar 0s
projetos e contratou a mao-de-obra local, com baixo de qualificacdo. O controle das suas
obras era feito por ele sem um planejamento mais conciso, sem respeitar normas técnicas da
construcdo civil e nem as normas técnicas de seguranca do trabalho. Na construcdo das casas
foram utilizados materiais de baixa qualidade para baratear os custos de obra, e esses
materiais utilizados de forma incorreta acarretaram patologias sérias nas estruturas das casas.
Além disso, o concorrente A possuia contatos que facilitaram o processo de financiamento de
seus clientes junto ao financiamento na Caixa, o que facilitou a captagdo de clientes, e por

iSso 0 construtor em questdo ainda € procurado por possiveis clientes.

O concorrente B era uma pequena construtora que foi criada exatamente com o
proposito de crescimento comercial devido a construcdo de casas populares se beneficiando
do programa de financiamento da Caixa Econémica Federal com o subsidio do governo
federal. B possuia uma estrutura melhor do que a de A por ja ter uma representatividade
juridica e em seu corpo profissional possuir um profissional qualificado de engenharia, além
de um projeto de produto com uma aceitacdo comercial e de viabilidade melhor. Porém, a
questdo da qualidade deixou muito a desejar. As normas para materiais, normas técnicas de
execucdo dos servicos e de seguranca do trabalho ndo eram respeitadas de forma alguma,
além de ndo haver nenhum estudo de planejamento e de viabilidade mais aprofundado. Por se
tratar de uma empresa de reconhecimento local, havia uma facilidade maior de
comercializacdo dos empreendimentos, ja que a demanda local é alta e de baixa exigéncia por

ndo haver opgdes melhores no mercado.

Ja o concorrente C era 0 que possuia qualidade inferior em seus empreendimentos,
porém vendia uma grande quantidade de casas na regido exatamente pelo fato da demanda ser
elevada e da oferta ser relativamente baixa. A sua mao-de-obra era totalmente desqualificada,
sendo que alguns dos trabalhadores nunca haviam trabalhado com construgdo civil. Os
materiais eram de péssima qualidade e as técnicas construtivas eram degradantes, visando
economizar nos custos diretos, e sem nenhum controle de obra. Ao fim do empreendimento a
receita liquida do seu empreendimento era minima em relacdo aos outros construtores devido
utilizacdo dos recursos de forma descontrolada e sem nenhum planejamento anterior ao inicio

das construgdes.
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Houve pontos em comum com relacdo a todos os concorrentes da regido: todos
utilizavam um projeto bésico de arquitetura, ou seja, eram terrenos de esquina, com
possibilidade da construcdo de duas casas em um mesmo lote para diluir o custo do terreno
em dois empreendimentos; a procura da populacdo por casas populares com financiamento
pela Caixa Econbmica Federal era alta; e a rentabilidade deste tipo de empreendimento era
alta e um fator determinante para se trabalhar com este tipo de produto.

4.1.2 Meédia do valor de venda

A média do valor de venda € obtida através do mercado. A previsdo para regiao de
empreendimento é executada a partir de dados previamente coletados para haver uma
avaliacdo da regido através de tabelas como as da ADEMI-GO e pesquisas de campo

determinando o valor do metro quadrado.

Foram coletados dados de empreendimentos na regido com informagdes de area
privativa, valor de venda por unidade, quantidade de dormitérios e tamanho dos terrenos.
Com base nestas informacfes pode-se estabelecer uma média do valor de venda da regido
(Tabela 4.1).

Tabela 4.1 — Quadro comparativo do valor de venda de empreendimentos da concorréncia

M2 NUmero de
Casa Bairro o Valor de Venda o Valor / m?
Privativa Dormitorios
Bairro das
A o 65 R$ 78.000,00 |3 Quartos (com suite) | R$ 1.200,00
Industrias
B | Séo Francisco | 56 R$ 70.000,00 2 Quartos R$ 1.250,00
C | Séo Francisco | 65 R$ 75.000,00 |2 Quartos (com suite) | R$ 1.153,85
D Sédo Sebastido 46 R$ 56.000,00 2 Quartos R$ 1.217,39

O mercado é o melhor termémetro para se estabelecer um valor inicial do valor de

venda do imovel. Através das informacGes coletadas podem ser criados cenarios de valores
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possiveis de receitas adquiridas de acordo com os panoramas avaliados em uma analise prévia

do empreendimento.

Deve-se também considerar a qualidade dos empreendimentos tomados como
comparacdo, além da localidade dos imoveis em relacdo a servigos proximos (mercearia,

escolas, hospitais, etc.) e infra-estrutura (rede de &gua tratada, energia, asfalto, etc.).

4.1.3 Custo de construcao

O custo da construcdo deve ser determinado rapidamente para a definicdo do
produto a ser langado na regido, utilizando um orcamento aproximado para estimar o valor
base de gastos no empreendimento. Dessa forma o projeto arquitetbnico deve estar
parcialmente estruturado, possuindo um estudo de massa para estabelecer a média do custo de

construcdo por metro quadrado e entdo analisar o custo de construcdo do empreendimento.

O valor para esta estimativa foi baseado num indice monetéario que mostra o custo
basico para a construcdo civil chamado de Custo Unitario Bésico (CUB). Seu objetivo
principal é ser um parametro na determinacdo de custos. O SINDUSCON-GO (Sindicato da
Construcdo do Estado de Goias) publica tal indice de acordo com os padrbes executados de
construcdo. O padrdo utilizado para o tipo de construcdo em questdo foi o R1-B, padrdo de
acabamento baixo, unifamiliar. Com estes parametros pode-se estabelecer que o CUB para o
més em questdo (outubro/2009) foi de R$ 716,99 (setecentos e dezesseis reais e noventa e
nove centavos). Multiplicando-se este valor pela area equivalente de construcéo pode-se obter

0 custo aproximado de construcao das duas casas.

Além do valor de construcdo alguns outros valores devem ser considerados para
se obter um valor global de custo do empreendimento, como construcdo do muro
(R$7.000,00), fossas e sumidouros (R$ 300,00), Impostos e taxas (R$ 9.000,00) e projetos
(R$ 500,00).

4.1.4 Demanda e oferta do mercado

A demanda e a oferta de mercado influem diretamente no valor de venda, portanto
na viabilidade da construgdo. Quanto maior a demanda e menor a oferta, teoricamente, maior
sera o valor de venda, ou entdo quanto menor a demanda e maior a oferta, menor sera o valor

de venda. Porém, em empreendimentos financiados pela Caixa, ha um balizador técnico que é
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a avaliacdo do imovel feita por engenheiros terceirizados contratados pelo banco. Assim, o

imével deve estar de acordo com os valores de mercado.

Para o tipo de empreendimento estudado ha uma elevada demanda devido o
auxilio do governo federal com a criacdo do programa Minha Casa, Minha Vida onde familias
que possuem renda baixa podem adquirir sua casa propria com maior facilidade, e uma baixa
oferta, pois para se construir deve-se ter um consideravel capital inicial para investimento de
custo de obra e possuir certa estrutura para construcdo (equipe de pedreiro, engenheiro,

projetos, organizar documentacdes pertinentes, etc.).

No caso das obras executadas, ha diferenciais visiveis com relagéo a concorréncia
local, o que faz com que a oferta de imdveis de boa qualidade construtiva se sobressaia com
relacdo aos outros empreendimentos em meio a uma demanda elevada, ja que o déficit

brasileiro de moradia é alto, ndo sendo diferente o da regido.

4.1.5 Informacdes da concorréncia

Para lancar o empreendimento com seguranca e sucesso é preciso conhecer bem a
concorréncia. As informacdes dos concorrentes devem ser obtidas de maneira precisa e
integral, para tanto é preciso aproximacao com 0s mesmos de maneira que se consiga extrair
informacdes que contribua com o seu empreendimento, pois experiéncia é algo importante no

mercado da construcao civil.

No caso das casas populares em questdo o préprio concorrente forneceu
informacdes de mao-de-obra, locais para compra de materiais mais baratos, preco de venda
que o mercado estaria exercendo na regido, processos legais e contatos de despachantes de
documentos, como seria 0 processo de financiamento através do MCMYV, entre outras

informacgdes altamente pertinentes.

4.1.6 Estudo de massa

O estudo de massa consiste em uma analise arquitetbnica basica que serve para
direcionar o estudo de custo de construcdo, cronograma bésico e avaliagdo da viabilidade do
empreendimento. Consiste em como seria a disposicdo das casas no terreno, quantidade de
quartos e ambientes, além do tamanho aproximado da area privativa e equivalente de

construcgéo.
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Com tais parametros é possivel balizar melhor o empreendimento antes da tomada

de deciséo final para o langamento do mesmo.

4.1.7 Orgamento basico do empreendimento

O orgamento béasico do empreendimento é feito apds o estudo de massa, assim é
executado um orcamento estimativo para analisar a viabilidade do empreendimento em
determinado local. Com uma éarea equivalente determinada pode-se estabelecer um custo

aproximado do empreendimento, levando-se em conta os fatores estabelecidos no item 4.1.3.

4.1.8 Planejamento basico

O projeto basico é um conjunto de elementos necessarios e suficientes para
caracterizar a obra, elaborado com base nos estudos preliminares assegurando viabilidade
técnica e adequado tratamento de impacto ambiental, possibilitando avaliacdo de custo,

definicdo de métodos para execucao e cronograma fisico-financeiro.

Um planejamento inicial bem elaborado evita surpresas ao longo do
empreendimento, bem como estabelece diretrizes e metas para cumprimento de prazos e

objetivos da construcgdo. Para tal planejamento é essencial definir:

e Método executivo da obra;

e Tarefas que serdo executadas;

e Principais materiais envolvidos na construcao;

e Cronograma fisico-financeiro;

e Responsabilidades dos envolvidos nos processos construtivos e administrativos;

e Viabilidade do empreendimento avaliando cenarios possiveis;

4.2  AQUISICAO DO TERRENO

4.2.1 Informacdes a respeito das regides

As informagGes sobre a regido sdo obtidas em um estudo de mercado prévio.
Dados como da planilha da ADEMI-GO séo eficazes em uma analise sobre a regido, sobre

como se comporta 0 mercado regional e quais seriam as tendéncias do mesmao.
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Em uma analise mais local pode-se obter através de pesquisas de campo quais sdo
as condigdes dos locais prospectados para terreno a servirem para o langamento do
empreendimento. Fatores como a demanda local, infra-estrutura, posicdo em relacao a centros

comerciais e em relacdo aos concorrentes sao essenciais nesta analise.

4.2.2 Custo dos terrenos por regides

Os custos dos terrenos por regides devem ser analisados com uma pesquisa de
mercado na éarea definida para o lancamento do empreendimento. A viabilidade do
empreendimento é de certa forma limitada pelos processos de aquisicdo do terreno, ja que o

valor do mesmo influencia de forma decisiva neste tipo de empreendimento.

Para a regido em estudo, os terrenos variam de acordo com a oferta, localizagéo,
area do terreno e de acordo com o bairro. Obtiveram-se valores em uma pesquisa de mercado
que variavam de R$ 25000,00 até R$ 44000,00 para o tipo de lote em que se enquadrava o
tipo de empreendimento esperado. Os terrenos que apresentavam valores inferiores se
localizavam em areas muito afastadas ou sem nenhuma infra-estrutura para comercializacao
de imdveis. J& os terrenos com valores mais altos apresentavam um teor de especulacdo

imobiliaria muito alta ou eram areas comerciais.

4.2.3 Disponibilidade de terrenos

A disponibilidade de terrenos na regidao é um fator que influencia bastante no
valor da area, pois se houver uma oferta de terrenos consideravel, o valor do terreno decresce
e isso faz com que seu item orcamentério custo de terreno diminua gerando um indice de

lucratividade maior.

4.2.4 Orcamento para aquisicao

Para aquisicdo do terreno deve ser feito um estudo prévio da regido determinando
os valores possiveis para aquisi¢do do terreno. Como ja ressaltado anteriormente houve uma
pesquisa de mercado que constatou uma variagao alta do mercado com relagdo aos valores das

possiveis areas.

Foram orgados terrenos com diferentes areas e com diferentes valores. O terreno 1

com valor de R$ 25000,00 se localizava em uma area promissora, porém que nao apresentava
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no momento um potencial considerdvel para o empreendimento. O terreno 2 no valor de R$
44000,00 apresentava uma area de dois lotes em que poderia ser inserido até seis casas no
terreno, o que faria com que o custo do terreno fosse decomposto no custo de uma quantidade
maior de imoveis, porém o valor de investimento seria bem mais elevado que o que se possuia
de planejamento inicial. O terreno 3 no valor de R$ 30000,00 era ideal para o
empreendimento por se tratar de um lote de esquina onde haveria a possibilidade da
construcdo de duas casas, com uma boa localizacdo e potencial de crescimento. Ja o terreno 4

possuia as mesmas caracteristicas do terreno 3, mas com o valor de R$ 27000,00.

4.2.5 Compra do terreno

Apbs a definicdo do valor possivel de compra do terreno viabilizando o
empreendimento, ha a efetivacdo da compra e o inicio do planejamento definitivo da obra. O
terreno definido para construgcdo das casas foi o terreno 4 devido a area apresentada, se
localizava em um bairro com grande potencial de crescimento, outros concorrentes estavam se
instalando na regido também, infra-estrutura pronta e area excelente para comercializacao de

imoveis populares.

O pagamento do terreno foi feito a vista para a empresa que construiu o

loteamento em que o empreendimento foi langado.

4.2.6 Escrituracao e registro do imovel

Para a compra do terreno deve haver registro em cartério e escrituracdo do
mesmo, 0 que gera custos nesses tramites legais. Como o terreno foi adquirido de uma
empresa incorporadora que construiu o terreno, foi pago o ITBI (Imposto de Transferéncia de
Bens e Imoveis) para fazer a transferéncia, efetuou-se o pagamento em parcela Unica e a

escrituracéo e registro do imovel foi efetivada pelo cartério da regiéo.

4.3 PLANEJAMENTO DA OBRA

4.3.1 Projeto arquitetonico

Antes da confeccdo do projeto arquitetdnico € necessario retirar junto a Seplama
(Secretaria de Planejamento e Meio-Ambiente) do municipio o Uso do Solo. Neste
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documento consta como sdo as regras para construcdo de acordo com cada regido. Apos
conhecimento destas diretrizes o projeto é iniciado.

O projeto arquitetdnico é o projeto base de todo o0 empreendimento. E a partir dele
que se tem todas as caracteristicas do empreendimento, especificacbes construtivas,
levantamentos de quantitativos de materiais e Servicos para orgcamentos, projetos
complementares, pois sdo caracteristicas desse projeto que tornam o produto comercial ou ndo

de acordo com as necessidades do cliente potencial.

O projeto arquitetdnico definido foi de duas casas independentes, ja que foi feito
um estudo preliminar de como seriam as potenciais divisdes pra sucesso do empreendimento.
As Figuras 4.1, 4.2 e 4.3 mostram como ficou definido o escopo do projeto executivo do

empreendimento.

QUADRO DE AREAS

AREA DO LOTE CASA FRAGCAO AREA FRACAO CONSTRUIDA PERMEAVEL USO COMUM % PERMEABILIDADE % CONSTRUCAO
CASA 01 46,97% 155,60 m? 56,28 m? 52,76 m? 0,00 m? 35,10% 36,17%
331,15 m?
CASA 01 53,03% 175,66 m? 68,87 m? 57,62 m? 0,00 m? 33,63% 39,21%

Figura 4.1 — Quadro de areas do projeto executivo
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Figura 4.2 — Planta de situacdo do projeto executivo
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Figura 4.3 — Planta baixa do projeto executivo
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4.3.2 Orcamento especifico utilizando TCPO 2003 (PINI)

O orcamento definitivo foi detalhado e baseado em todos 0s projetos executivos.
O método de execucdo do orcamento foi a partir de critérios da Editora PINI utilizando a
Tabela de Composicdo de Pregos (TCPO) e pesquisa de precos de insumos e méo-de-obra
local.

Ja com o projeto arquitetbnico, com as quantidades de materiais e insumos
definidos pode-se realizar a orcamentacéo definitiva do empreendimento, utilizando a TCPO

2003 e revistas Construcdo e Mercado com suas devidas atualizagdes.

4.3.3 Cronograma fisico-financeiro

O cronograma fisico é realizado de maneira a determinar as fases de execucéo da
obra, obedecendo a uma sequéncia para que seja executada no prazo previsto e para que se
possam estipular as quantidades de gastos periddicos para definicdo de como e quando serdo

os desembolsos.

Uma ferramenta excelente para esse tipo de planejamento é o MS-Project que é
um software da Microsoft de planejamento.

4.3.4 Abertura de conta conjunta na Caixa Econdomica Federal para
movimentacdo do dinheiro da obra e contatos com a geréncia para o

momento do financiamento

Para um controle mais pratico dos gastos da obra foi aberta na Caixa Econémica
Federal uma conta corrente, ja com o ideal de estabelecer contato com a agéncia que fara o
financiamento para os clientes com o programa Minha Casa, Minha Vida. Dessa forma o
fluxo de capital € melhor gerenciado e no momento do financiamento do cliente para a
aquisicdo do imdvel a existéncia da conta favorece o construtor na liberagdo do pagamento de

tal financiamento.

4.3.5 Aprovacao do projeto executivo na prefeitura (SEPLAMA)

O projeto executivo de arquitetura deve ser aprovado na Prefeitura Municipal,

para tanto ele deve seguir a legislacdo local seguindo a lei do uso do solo, respeitando as
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normas técnicas. Se tudo estiver de acordo depois de uma analise do projeto pela Seplama, o
alvaré de construcdo ja pode ser retirado e as obras ja podem ser iniciadas.

4.3.6 A.R.T.do projeto no CREA-GO

Para aprovacgdo do projeto na prefeitura do municipio € necessario que o projeto
seja executado por um profissional habilitado, e tal recomendacdo é respeitada a partir da
A.R.T. (Assinatura de Responsabilidade Técnica) retirada no Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura (CREA-GO).

Dessa forma para a construgdo em referéncia tal procedimento foi devidamente

respeitado.

4.3.7 Retirada do Alvara de Construcdo na SEPLAMA

Com o projeto aprovado e a A.R.T. paga, foi dada a entrada no alvara de
construcdo junto a Seplama para dar inicio as obras de construcdo do empreendimento. No

anexo estdo os documentos do alvara de construcdo das casas.
4.4 CONTRATAGAO DA MAO-DE-OBRA

4.4.1 Informacdes de méo-de-obra local e referéncias

Para contratacdo da mao-de-obra é preciso fazer uma analise prévia na regido de
custos dessa méao-de-obra e de qualificacdo da mesma, formando uma equipe capaz de ter

produtividade e qualidade nos servicos que Ihe forem exigidos.

Geralmente para esse tipo de empreendimento, por serem obras rapidas, o preco
combinado entre as partes envolvidas € a partir da definicdo de um preco global por empreita,
ou seja, estipula-se um valor fixo com parcelas de pagamentos semanais de acordo com 0s
servigos desenvolvidos, sendo que tanto a méo-de-obra quanto as ferramentas ficam por conta

do empreiteiro contratado.

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino



Plano de negdcio na area de habitacéo de interesse social: um estudo de caso 47

4.4.2 Definicdo do modo de contratacdo da méo-de-obra

Apbs o levantamento de informacBes da méo-de-obra local deve-se definir o
modo de pagamento de nossa mao-de-obra levando em consideracdo os metodos usuais da
regido e 0s conceitos e pardmetros previamente considerados pela contratante, como

apresentado no item anterior.

Assim, no caso estudado, foram estipuladas parcelas pagamento semanais

avaliando os servicos executados.

4.4.3 Orgcamentos

Deve haver uma pesquisa de mercado para determinacdo dos precos médios de
mé&o-de-obra levando em conta tabelas do SINDUSCON-GO e demais parametros do

mercado local.

4.4.4 Fechamento da méo-de-obra por empreita

A contratacdo de mao-de-obra por empreita torna-se algo viavel quando ndo ha
pretensdo de formacao de equipe propria. 1sso ocorre geralmente em empreendimentos Unicos

ou de grande porte, sendo esta utilizada para servicos especificos.

Além do preco, a qualidade do servico, a experiéncia do trabalhador e referéncias
de outras obras executadas sdo determinantes para a contratacdo da méo-de-obra. Foram feitos
orcamentos com trés empreiteiros. O empreiteiro A possuia grande qualidade na execug¢do do
servico, porém apresentou um valor que ndo condizia com a realidade da obra e residia no
municipio de Goiania, havendo dificuldade de deslocamento para o canteiro de obras. O
empreiteiro B possuia boas referéncias, mas nao apresentava qualidade na execucdo dos
servigos. J& o empreiteiro C possuia boas préaticas construtivas, trabalhava com tal padréo de
execucao de casas populares, apresentou excelentes referéncias e o preco da empreita foi o de

melhor relacdo custo-beneficio.

45 EXECUCAO DA OBRA

A obra foi executada no prazo de aproximadamente trés meses. Em seu memorial

descritivo pode-se perceber a execugdo com estrutura em concreto armado, alvenaria de
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vedacdo de bloco ceramico, laje trelicada, revestimento interno e externo com reboco paulista,
acabamento interno em revestimento ceramico de piso PEI-5 e revestimento cerdmico das
paredes de areas molhadas PEI-4, pintura interna PVA e pintura externa texturizada. As

Figuras de 4.4 a 4.14 mostram as etapas construtivas mais representativas do
empreendimento.
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Figura 4.4 — Escavacdo da fundag&o das casas
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Figura 4.5 — Concretagem da fundacdo e execucdo das férmas das vigas baldrames
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Figura 4.6 — Férmas das vigas baldrames da casa 1

Figura 4.7 — Impermeabilizacdo das vigas baldrames da casa 1
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Figura 4.8 — Elevacéo da alvenaria das casas

Figura 4.9 — Montagem da laje da casa 1
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Figura 4.11 — Acabamento dos banheiros
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Figura 4.12 — Acabamento da cozinha

Figura 4.13 — Acabamento interior das casas
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Figura 4.14 — Fachadas e areas externas do empreendimento

46 PROCEDIMENTOS DE GESTAO DA OBRA

4.6.1 Gestao daobra

A gestdo da obra foi feita através de controle de demanda de insumos e
gerenciamento da mao-de-obra de forma a cumprir o cronograma estabelecido previamente. E
de extrema importancia um gerenciamento correto do empreendimento ja que se trata de uma
obra de prazo curto, de uma constru¢do mais condensada e que trabalha com mao-de-obra
empreitada.

Além da geréncia do canteiro, o controle orcamentario, acompanhamento da
compra dos materiais no momento correto e controle do cronograma fornecem todo o
embasamento para tomar decisGes a favorecer o desenvolvimento construtivo da obra, de

modo a serem considerados na gestao da obra.
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4.6.2 Requerimentos de instalacGes de agua e energia

O requerimento para instalacbes de agua e energia deve ser feito com
antecedéncia em suas respectivas empresas de distribuicdo, ja que estas necessitam de um
prazo util para a instalagdo da mesma. No caso da agua, o 6rgdo responsavel em Senador
Canedo é a SMS (Secretéaria Municipal de Saneamento) e de energia é a CELG.

Como o empreendimento trata de duas casas, no final do empreendimento as
ligacOes de agua e energia devem ser independentes, porém para esse primeiro momento é
necessaria apenas a ligacdo de uma das casas. No caso da CELG, o prazo util para ligagcdo da
energia € de dois dias Uteis. Ja no caso da SMS é necesséario um prazo de 15 dias Uteis, pois a
regido de instalacdo em que houve a solicitagdo necessitou de um alongamento da rede de 3
metros devido a rede de abastecimento estar locada apenas em vias paralelas e o

empreendimento se localizar em uma via perpendicular.

4.6.3 Verificacdo de servicos técnicos de acordo com as normas brasileiras

e acompanhamento da méo-de-obra

Os projetos devem estar regulamentados de acordo com as normas brasileiras
referentes aos mesmos, dessa forma a execucdo de servigo deve seguir o projeto e entdo
possuir o respaldo da norma. Além disso, a geréncia da médo-de-obra é essencial para a
qualidade final do produto e para evitar problemas futuros devido a préaticas ruins.

A presenca do engenheiro responsavel na obra é necessaria para acompanhamento
da mao-de-obra em seus servigos a para gerencia-la. Devido ao curto prazo da obra, ndo ha
tempo para grandes corregdes construtivas, assim, devem ser garantidos bons servigos
executados no canteiro de obras, ndo deixando faltar materiais para os trabalhadores,
acompanhamento do cronograma fisico-financeiro, acompanhamento da produtividade dos

trabalhadores e a qualidade do servico executado.

4.6.4 Orcamento e aquisicdo do material de obra

Ao realizar o orcamento hd um levantamento prévio da quantidade de todos os
materiais para a execucdo dos servicos no momento da or¢gamentacdo da obra. Com base
nestes quantitativos e em outros que vao surgindo com o desenvolvimento da obra, faz-se

necessaria a aquisicdo dos materiais e equipamentos anteriormente a0 momento da tarefa em
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questdo. Assim, sdo feitos orcamentos dos materiais em questdo no mercado, ou seja, lojas de
materiais de construcgéo e distribuidoras.

Tal pratica faz com que se possa ter uma variedade maior de precos para
conseguir valores menores de aquisicdo dos produtos, fazendo com que os custos de obra

sejam diminuidos.

No empreendimento em questdo, para aquisicdo dos materiais foram feitos no
minimo trés orcamentos em lojas locais e em Goiania. Além disso, alguns materiais foram
adquiridos diretamente de distribuidoras, o que gerou custos menores que os de mercado
respeitando a qualidade do material e 0 prazo de entrega para execucéo do servi¢o no canteiro
de obras.

4.6.5 Acompanhamento de fiscalizacOes

Para que as fiscalizagcBes ocorram sem problemas é preciso que a execugdo da
obra e demais questdes estejam de acordo com a legislagdo local. Para isso o
acompanhamento da obra é fundamental e o responsavel técnico deve acompanhar as
fiscalizagbes para demonstrar a qualidade dos servicos executados e que estdo de acordo com

as normatizagdes vigentes.

As fiscalizagOes que se fazem necessarias para esse padrao de construcdo séo a do
CREA-GO, que fiscaliza o exercicio profissional, e a da prefeitura que confirma se a obra em
questdo apresenta cordialidade ao projeto apresentado para liberacdo do Alvard de

Construcéo.

4.6.6 Pagamentos semanais da méo-de-obra

ApoOs determinagdo do modo de pagamento da mdo-de-obra, deve haver
efetivacdo dos mesmos durante o desenvolvimento dos servicos da obra. Para esse tipo de
empreendimento com pequena duracdo, o pagamento é realizado semanalmente e esses

pagamentos devem ser protocolados.

Os pagamentos foram feitos de acordo com a producéo da méo-de-obra durante a
semana, 0 que incentivou a produtividade do empreiteiro visando recebimento de uma parcela

maior do valor global. Além disso, houve uma retencdo em torno de 3 a 5% do valor global
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para ser pago quando o servico de mdo-de-obra foi totalizado. Esse valor € uma forma de
garantir a finalizagdo do servico de forma correta e total pelo empreiteiro.

4.7 MARKETING DO EMPREENDIMENTO

4.7.1 Instalacdo de placa de venda no local do empreendimento

A instalacdo da identificacdo do contato para venda da obra no local do
empreendimento é essencial. E um item do marketing onde o merchandising é a forma mais
apelativa, onde o cliente estara vendo o proprio produto sem a apresentacdo por parte de um
vendedor. Além disso, na placa é fundamental constar algumas caracteristicas de venda do
empreendimento como a citacdo do programa Minha Casa, Minha Vida, como é o caso

estudado.

4.7.2 Comunicacao oral

Utiliza-se quando a disseminacdo das informac6es do empreendimento é feita de
forma répida através das informacdes passadas de pessoas para pessoas na regiao. Geralmente
esse artificio € mais eficaz em locais onde a regido é pequena. As informacfes a respeito dos
construtores também sdo disseminadas de forma local, fazendo assim com que a imagem da

qualidade do empreendimento seja ligada a imagem do construtor.

4.7.3 Fixacao de cartazes em locais especificos

A fixacdo dos cartazes em locais de grande acesso de pessoas € importante devido
o fato da divulgacéo facil e rapida para a populacéo local. Os locais devem ser escolhidos de
forma a facilitar o acesso da informacdo de possiveis clientes ao negocio. Locais como

supermercados, bares, lanchonetes, entre outros foram os locais mais procurados.

4.7.4 Apresentar a qualidade do produto

Esta etapa & fundamental para o sucesso da venda do empreendimento. A
gualidade construtiva do empreendimento em questdo é o principal diferencial entre as casas

em quest&o e as casas da concorréncia. Assim, no momento de apresentacdo do produto para o
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cliente, deve-se ressaltad-la mostrando as vantagens de se adquirir um imovel com essas

caracteristicas.

Com este intuito a obra foi fotografada desde o inicio para apresentar ao cliente 0s
métodos construtivos, os materiais e a disposicdo da qualidade do empreendimento. Além
disso, a relacdo com o possivel cliente deve ser 6tima, deixando-o a vontade e esclarecendo
qualquer tipo de duvida, principalmente a respeito do processo de financiamento com o
programa Minha Casa, Minha Vida da Caixa Econdmica Federal juntamente com o governo

federal.

4.8 PROCEDIMENTOS POS-OBRA

4.8.1 Retirada do Habite-se

O Habite-se € um documento que reconhece o imoével como apto a habitagdo, ou
seja, a partir da finalizacdo de todas as instalacGes elétricas e hidro-sanitarias, colocacao de
revestimento ceramico e primeira demao de pintura, ja pode haver o requerimento do
documento junto a Seplama. Com o requerimento feito, a fiscalizacdo do 6rgao vai até o local
do empreendimento para constatar se realmente o imoével esta em condi¢des de habitabilidade
e se as especificacdes estdo de acordo com o executado. Os documentos em questdo das casas

constam no anexo do presente trabalho.

482 CND do INSS para registro de incorporagdo e instituicdo de

condominio no cartoério

Para alegar isencdo de qualquer tipo de débito pendente da obra com a
Previdéncia Social é retirada junto ao INSS o CND (Certiddo Nacional de Debito). Esse
documento se faz necessario para finalizar o registro de incorporagdo e instituicdo de
condominio junto ao cartério para posteriormente realizar o registro do imoével (agora com as

casas) e certiddo do mesmo.

No caso do empreendimento em questdo, foi contratado um advogado tributarista
que tratou dessas documentacgdes pertinentes junto a Receita Federal, onde seus honorarios

foram no valor de R$ 200,00 por casa.

M. M. Daumas, P. H. M. Nogueira, P. H. M. Celestino



Plano de negdcio na area de habitacéo de interesse social: um estudo de caso 58

4.8.3 Registro no cartorio

Com todos os documentos anteriores em maos, faz-se o registro do imével junto

ao cartorio para dar andamento no processo de financiamento da CEF.

4.9 FINANCIAMENTO NA CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Apbs a definicdo por parte do cliente da aquisicdo do empreendimento se da o
inicio do processo de financiamento junto a Caixa. Deve-se conduzir o cliente até uma
agéncia da Caixa (de preferéncia onde se tem contato com a geréncia para facilitar o
desenvolvimento e acompanhamento do processo) para que possa esclarecer todas as suas
duvidas com relacdo ao programa Minha Casa, Minha Vida e dé andamento a abertura do

processo.

Exige-se do cliente, por parte da Caixa, uma série de documentos necessarios para
realizacdo do financiamento como carteira de identidade, CPF, comprovante de endereco,
certiddo de casamento, certiddo de nascimento e, 0 mais importante, comprovante de renda
para a simulacdo do financiamento e aprovacdo do crédito, além de estabelecer se havera ou
ndo valor de subsidio. Por parte do construtor sdo exigidos a certiddo de inteiro teor do

imovel, habite-se e documentos pessoais.

Se depois de uma andlise prévia todos os documentos estiverem de acordo a

abertura do processo e feita para uma analise mais completa do cliente e do imdvel.

Com o processo de analise dos documentos do cliente em andamento é requerida a
visita técnica ao empreendimento. Um engenheiro responsavel técnico pela Caixa avalia se a
obra esta de acordo com as normas técnicas e faz uma avaliacdo do valor de venda do imovel
para avaliar se o valor financiado condiz com o valor estipulado pelo cliente. Esse laudo
técnico € repassado ao pessoal da Caixa para anexacdo ao dossié em andamento. Apos a
aprovacao do imdvel inicia o andamento na analise do processo até a formulagédo do contrato

de compra e venda.

Marca-se entdo a data para assinatura entre cliente, construtor e CEF em um
determinado dia. Assina-se o contrato de compra e venda e o de financiamento do cliente.
Ap0s assinatura, leva-se o contrato para obter o ITBI (Imposto de Transferéncia de Bens e
Imdveis) junto a Receita Municipal, pagamento e transferéncia do imovel para o0 nome do

cliente no cartério.
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Com o imovel registrado e a certiddo no nome do cliente, entrega-se a certiddo
para anexagdo ao processo e o valor financiado é liberado para o construtor em parcela Unica
em sua conta corrente. Se houver um valor restante que nao foi financiado pela Caixa, o

construtor deve combinar o pagamento diretamente com o cliente.

410 FLUXO DE CAIXA

Apobs a finalizacdo do empreendimento, alguns cuidados devem ser levados em

consideracao:

O fluxo de caixa deve ser bem discriminado e deve ser atualizado

constantemente para se ter o controle financeiro do empreendimento;

e ApO0s a apuracdo dos rendimentos, deve haver um capital para contingéncia,
ou seja, deve-se guardar parte para uma reserva de possiveis gastos futuros da
obra (responsabilidade técnica);

e Deve comparar se o plano de negdcio executado foi parecido com o
planejado, guardando suas devidas margens de diferenca;

e Deve-se fazer uma analise econdmico-financeira para comparacdo com a

analise de investimento prévio.

4.11 ANALISE DE INDICADORES FINANCEIROS

A anélise financeira apresentada mostra como o capital foi investido ao longo do
tempo. Com isso, podem-se estabelecer indicadores de qualidade para o negdcio

desenvolvido.

As despesas foram estabelecidas em datas bases de acordo com 0s gastos no
periodo apresentado na Tabela 4.2, considerando o Gltimo dia util do prazo em questdo. Como
o desembolso foi feito ao longo do prazo estabelecido, para simplificacdo da analise, foi

considerado um valor unitario ao final de cada prazo.
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Data Base Data Inicio Data Término Valor

0 20/07/09 20/08/09 RS 27.676,65

1 21/08/09 20/09/09 RS 21.127,32

2 21/09/09 20/10/09 RS 18.015,60

3 21/10/09 20/11/09 RS 22.790,28

4 21/11/09 20/12/09 RS 2.365,14

5 21/12/09 20/01/10 RS 2.606,76

6 21/01/10 23/02/10 RS 1.407,17

7 24/02/10 20/03/10 -

8 21/03/10 21/04/10 RS 7.501,66
TOTAL RS 103.490,58

Tabela 4.2 — Despesas ao longo do tempo

As principais despesas consideradas para o empreendimento sdo destacadas na
Tabela 4.3. Assim, pode-se ver que os custos que mais influenciaram o negécio foram a

aquisicdo do terreno e 0s gastos ao longo do periodo de obras.

Considerando a andlise feita na Tabela 4.2 observa-se que os gastos realizados nas
datas base de 0 a 3 sdo 0s que representam a maior parte das despesas, sendo que na data 0

tem-se a aquisiscdo do terreno e nas datas 1, 2 e 3 sdo periodos de obra.

Despesas Valor
Cartério RS 1.709,43
Terreno RS 27.000,00
Prefeitura RS 448,07
M3o-de-obra RS 16.847,50
Servicos Gerais RS 1.941,00
Materiais RS 45.532,96
Outros RS 2.509,96
IR RS 7.501,66
TOTAL RS 103.490,58

Tabela 4.3 — Descricdo das despesas

No gréafico da Figura 4.15 observa-se o0s gastos realizados ao longo do tempo, de

acordo com o apresentado na Tabela 4.2.
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DESPESAS x TEMPO

RS 30.000,00

RS 25.000,00

RS 20.000,00

RS 15.000,00

RS 10.000,00

RS 5.000,00

RS -

Figura 4.15 — Gréfico Despesas x Periodos

Os valores de receitas foram estabelecidos de acordo com o item 4.1.2. A Tabela
4.4 apresenta esses valores.

Valor de Venda Casa 01 R$ 70.000,00 56 m?

Valor de Venda Casa 02 R$ 76.000,00 68 m?

Tabela 4.4 — Valor de venda das casas

As entradas e saidas de capital séo representadas na Tabela 4.5. Observa-se que as
receitas s ocorrem nas datas base 7 e 8, ja que € a partir dai que se tem o termo de Habite-se
da prefeitura e o registro do imdvel no cartério para apresentar & Caixa para liberacdo do

pagamento.
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Data Base | Data Inicio | Data Término| Valor Despesas | Valor Receitas Fluxo
0 20/07/09 20/08/09 R$ 27.676,65 -27.676,65
1 21/08/09 20/09/09 R$ 21.127,32 -21.127,32
2 21/09/09 20/10/09 R$ 18.015,60 -18.015,60
3 21/10/09 20/11/09 R$ 22.790,28 -22.790,28
4 21/11/09 20/12/09 R$ 2.365,14 -2.365,14
5 21/12/09 20/01/10 R$ 2.606,76 -2.606,76
6 21/01/10 23/02/10 R$ 1.407,17 -1.407,17
7 24/02/10 20/03/10 R$ = R$ 76.000,00 76.000,00
8 21/03/10 21/04/10 R$ 7.501,66 | R$ 70.000,00 62.498,34
TOTAL R$ 103.490,58 | R$ 146.000,00 | R$ 42.509,42

Tabela 4.5 — Fluxo de caixa simplificado ao longo do tempo

Para uma melhor representacdo dos dados da Tabela 4.5, o gréfico apresentado na

Figura 4.16 apresenta o fluxo de caixa ao longo dos periodos do negdcio.

100.000,00

Fluxo x Tempo

80.000,00

60.000,00

40.000,00

20.000,00

0,00

-20.000,00

Juyg - -

-40.000,00

Figura 4.16 — Gréfico Fluxo de Caixa x Periodos

Com o fluxo de caixa estruturado, pode-se fazer uma analise financeira através de

indicadores de qualidade econémico-financeiros para se obter o desempenho do negdécio. Para

tal analise foi utilizada uma taxa de oportunidade de 12% ao ano, ou seja, 0,949% ao més,

pois existem op¢Oes de negdcios no mercado compativeis a tal taxa. Como € apresentado na
Tabela 4.6, o Valor Presente Liquido (VPL), indice de Lucratividade (IL) e o Pay-Back
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Descontado (PBD) foram bastante satisfatorios no momento da anélise dos valores ao longo

do tempo com incidéncia da taxa de oportunidade.

PERIODO VPL acumulado _
0 -27.676,65| -27.676,65
1 -20.928,73|  -48.605,38
2 -17.678,51| -66.283,89
3 -22.153,64| -88.437,54
4 -2.277,46 -90.715,00
5 -2.486,53 -93.201,53 1,3656
6 -1.329,65 -94.531,18
7 71.138,23 -23.392,94
8 57.950,40 34.557,46
Total 34.557,46 8

Tabela 4.6 — Analise do Valor Presente Liquido (VPL) por periodo, VPL acumulado, indice de Lucratividade
(IL) e Pay-Back Descontado (PBD)
O grafico da Figura 4.17 mostra o desempenho do VPL acumulado ao longo do
tempo para demonstrar 0 momento em que passa a ser positivo, caracterizando o instante do
PBD.
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-40.000,00

-60.000,00

VPL acumulado
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-100.000,00

-120.000,00 .
PERIODO

Figura 4.17 — Gréfico VPL acumulado x Periodo

Considerando outras taxas de oportunidades ao ano, obtém-se valores diferentes
de VPL, observando que a partir do momento em que a taxa de oportunidade vai aumentando,

o valor do VPL vai diminuindo, como mostra a Tabela 4.7.
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Variacdo da Taxa de Oportunidade (ao ano)
Periodo |VPL 50% [VPL 100% [VPL 150% |VPL 200% [VPL 250%
0 -27676,65 -27676,65 -27676,65 -27676,65 -27676,65
1 -20425,38 -19941,53 -19574,14 -19278,99 -19032,92
2 -16838,38 -16050,07 -15464,13 -15001,29 -14620,79
3 -20593,34 -19164,26 -18124,44 -17316,87 -16662,21
4 -2066,14 -1877,21 -1742,65 -1639,90 -1557,76
5 -2201,56 -1952,86 -1779,48 -1649,30 -1546,70
6 -1148,95 -995,02 -889,97 -812,43 -752,16
7 59992,05 50723,91 44533,00 40039,89 36596,59
8 47695,16 39371,49 33929,32 30046,07 27111,68
Total 16736,82 2437,78 -6789,15 -13289,47 -18140,93

No gréafico da Figura 4.18 representam-se os valores da Tabela 4.7. Com o

aumento da taxa de oportunidade ha um momento em que o valor do VPL passa a ser

Tabela 4.7 — Variacdo da Taxa de Oportunidade ao ano

negativo. Este ponto de inflexdo representa a Taxa Interna de Retorno (TIR).

O valor obtido para a TIR foi de 6,44% ao més ou 111,42% ao ano, que é um

valor bem elevado de rentabilidade.
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Figura 4.18 — Grafico da variacdo do VVPL de acordo com a variacdo da taxa de oportunidade ao més
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65

Para uma analise resumo dos indicadores de desempenho econdémico financeiros

tem-se a Tabela 4.8.

VPL

IL

PBD

TIR

R$ 34.557,46

1,3656

8

6,44%

Tabela 4.8 — Planilha resumo com indicadores de desempenho econémico-financeiro
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5. CONCLUSOES

5.1 CONCLUSOES GERAIS

A importéncia de prever e planejar custos e procedimentos na construcédo civil tem
sido cada dia mais valorizada e necessaria devido a competitividade do mercado e a

necessidade de cumprir prazos e custos de planejamento.

Assim o trabalho em questdo foi destinado ao planejamento em todos os niveis
devido a percepcdo da auséncia de planejamento efetivo no setor da construcéo civil. O estudo
de caso permitiu sistematizar de forma coerente e eficaz 0 passo a passo para um plano de

negocios destinados a construcdo de habitacao de interesse social.

Os instrumentos de planejamento e controle de obras se mostraram eficazes, pois
permitiram uma execucdo dentro do prazo previsto, com 0s custos estimados atingidos e com

a qualidade satisfatoria.

Outro fator que foi considerado foi a questdo do mercado. No Brasil, o déficit de
habitacdo se faz presente, principalmente para populacdo de classe média baixa. Isso permitiu

concluir que ha pouca oferta e muita demanda viabilizando a construcéo, com financiamento.

Além disso, a questdo mercadologica possibilitou avaliar a capacidade de
absorcdo pelo mercado do empreendimento na regido analisada e os desejos dos clientes.

Ainda abordou a questéo da concorréncia que definiu a localizacdo do empreendimento.

Entdo é possivel constatar que o empreendimento foi viavel, pois manteve o0s
custos, prazos e qualidade adequados gerando lucros satisfatorios que incentivam

investimentos nesse setor.

5.2 CONSIDERACOES FINAIS

O estudo de caso mostrou as principais condicionantes do plano de negocio da
construcdo de habitacdo de interesse social. Tal tipo de negdcio apresenta elevadas
rentabilidades e um retorno de capital a curto prazo devido a facilidades como o Programa
Minha Casa, Minha Vida, promovendo incentivos financeiros a investidores interessados em

capitalizar seus investimentos.
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As principais dificuldades deste tipo de neg6cio sdo a contratacdo de mao-de-obra
que geralmente ndo apresenta qualidade de servigcos, acompanhamento dos servigos
executados, compra de materiais de qualidade com preco acessivel e que viabilizem o
negocio, a burocracia do repasse de pagamento das casas através do financiamento pela Caixa

e a burocracia com relacéo a impostos e despesas cartoriais.

Algumas especificidades como o programa que viabiliza o negdcio, facilitam
bastante o sucesso do plano de negdcio. Além disso, o elevado déficit habitacional contribui
significativamente para a alta procura por esse tipo de habitacgéo.

Através do estudo de caso apresentado foi possivel assimilar definigdes de
planejamento e controle de obras, além de caracterizar as etapas da realizacdo da construcéo

que permitem sistematizar um plano de negocio de empreendimentos de interesse social.

5.3 SUGESTOES PARATRABALHOS FUTUROS

Para estudos futuros podem ser desenvolvidos trabalhos aprofundando alguma das
etapas referidas: Planejamento estratégico, mercado, definicdo do sistema produtivo ou

analise de viabilidade.

Além disso, é possivel desenvolver uma comparacdo de estudos de caso de
habitagBes de interesse social no estado de Goias. Ou ainda utilizar o mesmo procedimento

para construcdo destinada a outro publico alvo.

E pertinente também desenvolver um plano de negécios voltado para outro tipo de
prestacdo de servico ou oferta de produto como: méo de obra por empreita ou construcao por

administrago.
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