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RESUMO

A evolugdo da humanidade busca progressivamente a melhoria da qualidade de vida
da populacio. O desenvolvimento de tecnologias avancadas e de baixo custo leva a diferenciacdo
do produto, proporcionando uma vantagem competitiva no mercado. O objetivo geral deste
trabalho consiste na avaliacio de uma técnica construtiva de casas de padréo popular pre-
moldadas, visando analisar sua funcionabilidade e seus custos, a fim de proporcionar facilidades
ao consumidor de baixa renda na aquisi¢io da casa propria. A pesquisa foi conduzida, através de
analise do mercado consumidor na Regido Noroeste do Parand. O trabalho apresenta o
desenvolvimento de uma técnica construtiva e o estudo da capacidade de mercado para absorcdo
de casas populares. Sdo analisadas as composigdes de custos diretos ¢ indiretos para a avaliagdo
dos custos empresariais. E analisado também o preco final da construgiio em comparagfio ao
preco de mercado para o estudo da viabilidade econémica. Os resultados da andlise constatam a
existéncia de mercado regional com necessidade de aquisi¢fio da casa prépria. A configuracéio do
orcamento da construcdo pré-fabricada mostrou-se compativel com o nivel salarial da populagéo
de baixa renda existente na regifio. O desenvolvimento da engenharia econdmica do projeto

demonstrou uma possibilidade de sucesso na implantagio do produto.

Palavras Chave: Construgfo popular pré-fabricada
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ABSTRACT

The humanity's evolution looks for the progressive improvement of the quality of the
life of the population. The development of advanced tecnologies and the low cost make up the
differentiation of the product, provindind a competitive advantage in the market. The general
objective of this Master Thesis of construction technique evaluation of préfabricated low-cost
houses seekingto analyse their feasibility and cost, in order to provide means for low-income
consumer to acquire his/her house. The research was carried at through market analysis of
Northwest Area of Parand. This work presents the development of a construction technique and
the study of the market absortion capacity of house low-cost. The compositions of direct and
indirect costs are analysed for managerial costs evaluation. It is also analysed the final price of
the construction in comparison to the market price of the construction in comparison to the
market price to examine the economic viability of the project. The result of the research
confirmed the existence of a regional market niche in need of adquiring their own houses. The
configuration of the prefabricated construction was shown compatible with the month-income
level of the population of low income existent in the area. The development of the economic
engineering of the project demonstrated a possibility of sucess in launching the product in the

quoted area.



1. INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho ¢ o desenvolvimento de uma técnica construtiva e de um
projeto de viabilidade econdmica para produgfio de moradia econdmica pré-moldada. como um

processo de inovagdo tecnologica e de baixo custo, no mercado da construcéio civil.

A construgio civil busca avangos tecnologicos através do desenvolvimento de
procedimentos otimizados, da redugdo de perdas no canteiro de obra. da industrializacdo de

elementos construtivos, visando reduzir custos e melhorar a qualidade da construgdo.

Este trabalho visa analisar uma tecnologia de pré-fabricados que se enquadre em
custos mais acessiveis ao consumidor, visto que esse processo de construcio ainda atinge custos
mais altos que os do sistema de construgdo convencional e de certa forma tem pouca aceitagdo,

em virtude da cultura local e da falta de informago.

O mercado alvo devera consistir em consumidores potenciais que compartilhem da

necessidade e desejo especifico, dispostos e habilitados a adquirir a sua “casa propria”.

Este projeto ¢ um processo de planejamento e prego, cuja finalidade ¢ satisfazer os
consumidores e os objetivos organizacionais, baseado na forma de produgéo que a construcéo
devera ser executada, atingindo alta eficiéncia produtiva e prevendo o volume de vendas
necessario para atingir as metas iniciais da empresa, e oferecer ao consumidor as satisfagdes

desejadas de forma mais eficaz e eficiente, frente aos concorrentes.

1.1 Defini¢io do problema

A pressdo exercida pelo mercado consumidor sobre o setor produtivo motiva a
criacdo de methorias e novas formas de produgéo. Nos dias de hoje a reducdo dos custos na
construgdo civil é fator decisivo para a sobrevivéncia das empresas € para garantir uma melhor

qualidade de vida a populacfio de baixa renda.

Atualmente o mercado da construgdo civil ganha espago com produtos de pequena
4rea, e conseqiientemente de baixo custo, em virtude do declinio do poder de real de compra dos
consumidores, e também por ser muito grande o percentual da populagdo de menor poder

aquisitivo.
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O desenvolvimento de uma técnica construtiva para producdo de iméveis pequenos
pré-fabricados que permita a producio em alta escala, poderd ser uma alternativa para a
populagdo de baixa renda.

Esta alternativa possibilitara uma pequena margem de lucro, visando facilitar a
aquisicio a um grande ntimero de consumidores, visto que a moradia propria € uma combinagio
de necessidades e de desejos humanos.

A populagio de baixa renda tem dificuldade de acessar a oferta de moradias
construidas convencionalmente, visto que estas sfo executadas de forma artesanal, e
conseqiientemente possuem um custo bastante elevado e um prazo de entrega relativamente
grande.

A remunera¢io da populagdo de baixa renda impossibilita a poupan¢a para a
aquisicio de imoveis. Geralmente morando em imoveis alugados. existe a dificuldade no

pagamento das parcelas de um provével financiamento quando se trata de uma construcdo

convencional, em que a prestacfio é agrupada ao valor do aluguel no decorrer da construgéo.

No atual posicionamento da constru¢do civil constata-se a necessidade de moradia
para a populacio de baixa renda, ou até mesmo um produto de baixo custo para o consumidor

investidor. Trata-se de um produto essencial para uma melhor qualidade de vida.

Baseado no crescimento da construgfo civil, em contrapartida com o déficit de
moradias populares, conclui-se que as construtoras investiram no mercado de classes com maior

poder aquisitivo, onde existem margens maiores para o uso de capitais proprios.

1.2 Objetivo geral

O objetivo geral desta dissertagdo ¢ estudar a viabilidade técnica e econdémica de um

empreendimento industrial de pré-fabricacfio para produciio de moradias populares.

1.3 Objetivos especificos
Estudar alternativas de moradias pré-fabricadas, da seguinte forma:

- Identificar para Maring4 e regidio circunvizinha, o potencial do mercado de casas de

baixo custo:

—=a
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- Desenvolver alternativas de moradias. utilizando técnicas de modulagdo e pré-

- Estudar uma forma de fabricagdo do produto:
- Identificar custos industriais, de producéo-e de montagem:
- Avaliar os fatores econdmico-financeiros do empreendimento:

- Analisar os aspectos operacionais relacionados ao processo de industrializacdo de

pré-fabricados da construgfio civil.

1.4 Hipoteses

A construgio de casas populares pré-fabricadas ¢ viavel economicamente para a

populacio da regido de Maringa.

1.5 Justificativas

S@o encontrados inameros trabalhos de produgdo da construgdo civil em série com

pré-moldados, sendo estes geralmente direcionados & construcdo de armazéns industriais, ou

grandes estruturas.

O mercado a ser atingido devera consistir de consumidores potenciais, que
compartilhem da necessidade e desejo especifico, dispostos e habilitados a adquirirem a “casa
propria™,

Neste trabalho desenvolveu-se um processo de planejamento e prego, cuja finalidade
¢ satisfazer os consumidores e os objetivos organizacionais, baseado na forma de produgfio que a
construgdo deverd ser executada, atingindo alta eficiéncia produtiva e prevendo o volume de
vendas necessario para atingir as metas iniciais da empresa, através da determinacdo das
necessidades e desejos do mercado-alvo, e oferecer-lhes as satisfagoes desejadas de forma mais

eficaz e eficiente. frente aos concorrentes.

As justificativas deste trabalho residem na necessidade de analisar e desenvolver uma
técnica produtiva direcionada a obras populares, visando atender a populacio de baixa renda.

melhorando sua condi¢fio de vida, além de buscar uma melhoria para a empresa.
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1.6 Limitacio do trabalho

Este trabalho apresenta o desenvolvimento de uma inovagdo tecnologica que relne
s&cnicas construtivas de pré-fabricados em concreto armado, argamassa armada e madeira, tanto

== industrializagfo das pe¢as como na montagem.

A técnica é apresentada para a implantacdo de uma nova fabrica, analisando seu

aspecto financeiro e econdmico.

O produto seré oferecido ao consumidor abrangendo desde o projeto, o fornecimento
das pecas industrializadas, a montagem e o acabamento, permitindo ao consumidor a aquisigo
de uma construgdo, como um pacote, incluindo taxas, custos de mio de obra, materiais de

construcdo e servigos téenicos.

O consumidor devera ser proprietario da area de terra, onde serd executada a

construgiio, e entrega-la & empresa, devidamente nivelada e desimpedida para a instalagdo do
produto.
Neste trabalho ndo estdo incluidos estudos de viabilidade para financiamentos, que

poderdo ser de suma importancia para o consumidor, na aquisi¢do da construgio.

1.7 Estrutura do trabalho

No Capitulo 01 foi elaborada uma introdugdo, onde consta uma breve explicagdo do
produto, assim como a razdo pela qual optou-se pelo desenvolvimento do mesmo. relatando

consideragdes sobre o problema, hipoteses a serem vencidas e objetivos a serem alcangados.

No Capitulo 02 se tem a revisdo bibliografica onde, nesta fase da pesquisa visa
comprovar os conhecimentos tedricos sobre o tema, através de posi¢des existentes, levantando
pontos de concordancia e discordéncia, a fim de confrontar as colocagdes de varios autores ¢
suas conclusdes. tentando descobrir e entender os determinantes e as conseqiiéncias de suas

posturas, com a finalidade de estabelecer uma base teorica para o desenvolvimento do projeto.

No Capitulo 03 é citada a localizagdo, onde se descreve a seqiiéncia de procedimentos
utilizados para o desenvolvimento do trabalho e a metodologia aplicada. Caracteriza a regido de
estudo, apresentando a localizagdo e a édrea de abrangéncia do mercado, assim como o
fornecimento de dados e caracteristicas locais. Seleciona também, dados para que se verifique a

capacidade do mercado quanto a receptividade e aceitagdo do produto, assim como as condi¢des




o< consumidores em adquiri-lo. Fornece dados da empresa que operara na industrializacdo do
groduto, sua constituicio e sua organizagio de trabalho. Neste capitulo ainda consta um estudo
& mercado através de uma pesquisa de pregos e de dados que julgam a capacidade do mercado

@ue o produto sera comercializado, visando analisar suas perspectivas de aceita¢ao.

No Capitulo 04 faz-se uma exposi¢ao do produto, atraves da descrigdo do produto a
pertir da elaboragio de um Projeto Arquitetonico, designado como modelo, para caleulo e
&mensionamento de pegas, desde o inicio da obra até a entrega do produto. Descreve 0 processo
e produgcfio, desde a recepgiio do material de construgéo para execugiio das pegas pré-fabricadas,

seguindo sua ordem de fabrica¢do e de montagem.

No Capitulo 05 encontra-se a engenharia econdmica do projeto feita através de uma
composi¢io de calculos que permitem a analise econdmica da empresa, a fim de constatar sua

viabilidade de implantagfo.

No Capitulo 06 estdo redigidas as conclusdes e recomendagdes, que refere-se a
conclusiio final do empreendimento analisado neste trabalho, assim como 0 fornecimento de

sugestdes que permitam melhorar as condiges de trabalho e de crescimento da empresa.

1.8 Metodologia

Primeiramente foi feita uma andlise com base na visdo global do universo do

mercado. onde se espera ser implantada a industria e oferecido o produto ao mercado.

Esta andlise baseou-se no potencial total de mercado, calculado em fungdo do nimero
de compradores sob determinadas hipéteses, a quantidade comprada por um comprador médio e

o preco médio de uma unidade.

Considerou-se o niimero de compradores, como o numero de familias que residem em

habitagdes ndo proprias, no universo da pesquisa.

Foi considerada como a quantidade a ser adquirida por comprador, como uma
snidade de 70.00m2. assim determinada através do calculo ideal para uma residéncia, em fungéo

do niimero médio de moradores por domicilio na regido.

O prego médio de uma unidade foi baseado no indice do Custo Unitario Basico da
Construcio, obtido pelo Sindicato da Construgéo Civil — SINDUSCOM — da Regifio Noroeste do
Parana.




Com a designa¢io de uma planta-modelo, de uma unidade residencial com éarea de
£1.65m2. escolhida unicamente como referéncia, foi apresentado o desenvolvimento do produto,
aravés da adaptacdo de pegas pré-fabricadas, seus calculos, os materiais constituintes, as formas

e montagem e as etapas de execugio.

A obtencdio de todos os dados do produto permitiu a elaboragdo dos custos de
matéria-prima e mio-de-obra para a execugo do mesmo, e conseqgiientemente os custos de
mmplantagio da industria e analise mercadoldgica do produto, a qual foi elaborada através de

dados comparativos ao custo da construgéio convencional da regido.

Os aspectos econdmicos foram avaliados, com o objetivo de encontrar um nivel de
producio que reduza ao minimo os custos unitdrios da construgdo civil e propicie a melhor
produtividade possivel. Esta avaliagdo foi realizada a partir da estimativa de custos fixos e
wariaveis, bem como se levando em conta o custo de oportunidade do montante de investimento
requerido no projeto. Teve como principal limitagdo, de curto prazo, o niimero ideal de produtos
para que a empresa possa adentrar no mercado. Em médio prazo, a empresa podera ser ampliada

conforme as necessidades e oportunidades de mercado.

Nio existem registros quanto ao volume ideal de produgdo, pois as verbas
governamentais, quando s3o liberadas levam em conta o processo apresentado pelas
construtoras, que limitam o nimero do produto de acordo com a acessibilidade do terreno

disponivel.

A conclusdo final foi baseada em um comparativo do preco do produto, frente ao
preco de mercado, a capacidade deste mercado na aquisi¢éio do produto, e na analise economica

do empreendimento.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Evolucido da populaciio brasileira

Segundo os resultados de 1999, das pesquisas feitas pela PNAD - Pesquisa Nacional
por Amostra de Domicilios para a década de 90, verifica-se a existéncia de um grande aumento
no crescimento intelectual da populagdo brasileira, que cresce em ambigdo € com menor

concentracdo de rendimentos'.

A pesquisa aponta a continuagdo do processo de envelhecimento populacional e a
trajetoria ascendente do nivel de instrugfo, direcionando a populagdo para um nivel cultural que
almeja melhores qualidades nas condi¢des de vida familiar, comprovado na prépria pesquisa,
pelo crescimento do nimero de moradias atendidas por servicos de saneamento basico.
eletrificacio e telefonia e pelo maior nimero de habitagdes dotadas de determinados bens

duraveis, importantes para o bem estar, satde e informag#io das pessoas.

Em relagdo ao mercado de trabalho, revelam aumento da popula¢do ocupada, assim
como a queda significativa do nivel das remuneragdes. Este resultado leva a crer em uma
populag¢do bem mais representativa quanto a ambig¢8o na busca de melhores condigdes de vida,

assim como uma dificuldade mais acentuada nesta conquista.

Verificou-se que a participagdo das pessoas de menos de 18 anos de idade caiu de
38.7% para 36.0%, de 1995 para 1999 e que nesse mesmo periodo. o niimero de idosos
aumentou em 1,8 milhdo, sendo que o nimero de pessoas de 60 anos ou mais de idade cresceu
14,5% e a participagfo das pessoas idosas na populagdo passou de 8,3%, em 1995, para 9,1%,
em 1999.

O envelhecimento populacional induz a uma populagdo que visa investir em
aplicagbes financeiras mais seguras e estdveis, tanto pela garantia frente a instabilidade

governamental, assim também como pela prépria prudéncia caracteristica da idade.

Cita ainda que o perfil das familias brasileiras vem apresentando mudangas ao longo
da década. A reduciio gradual no tamanho médio da familia, influenciada, principalmente, pela

diminuicfio progressiva do niimero de filhos por mulher. De 1995 para 1999, o niimero médio de

' A P.N.A.D. cobre todo o pais, exceto a drea rural dos Estados de Rondénia, Acre, Amazonas, Roraima, Pard e Amapa, onde
residem cerca de 2,5% dos habitantes do territorio nacional.




pessoas por familia passou de 3,6 para 3,4. Em 1999, as mulheres eram responsaveis por 26,0%

das familias. Em 1995, este percentual era de 22,9%.

Este perfil implica em maior responsabilidade e planejamentos familiar, em virtude
do alto custo de vida e da necessidade de maiores investimentos educacionais dos filhos para

ingressarem em um mercado de trabalho mais competitivo.

Na pesquisa, de 1998 para 1999 a populagdo ocupada cresceu 2.4% e este aumento
foi muito superior ao observado de 1997 para 1998 (0,9%). Referindo-se ao pessoal ocupado no
ramo agricola cresceu 6,3%, de 1998 para 1999, e sua participagdo na populagdo ocupada
retornou ao patamar de 1997 (24,2%). sendo que nesse periodo houve aumento de 5.5% no
nimero de empregados, 3,2% no de trabalhadores por conta propria. 2.1% no de empregadores,
9.8% no de trabalhadores ndo remunerados e 7.7% no de trabalhadores na producdo para o
proprio consumo. Verificou-se também que o nimero de empregados com carteira de trabalho
assinada cresceu 13.8% e o de empregados sem carteira assinada. 2.3%. A popula¢@o ocupada na
industria da construgdio caiu 4,8%, de 1998 para 1999 e a participagdo dessa categoria na

populagfio ocupada foi de 6.6%. em 1999.

O crescimento do ramo agricola implica em um aumento de renda gerada. Um dos
fatores que poderia interferir na queda do setor da construgfio pode ser justificado pela queda do

mercado pelo alto custo nesta produgo.

Constatou-se também que o pessoal ocupado no comércio, de 1998 para 1999,
apresentou aumento de 2,1%, igual ao que foi constatado de 1997 para 1998 e que a participagdo

do pessoal deste ramo na populagéio ocupada ficou em 13,4%, em 1999.

Quanto a populagdo ocupada no setor dos servigos cresceu 2,5%, de 1998 para 1999.
Este setor deteve 43,1% da populag@o ocupada e que entre o0s seis ramos que o compdem., 0s que
apresentaram maior crescimento foram os da prestagdo de servigos (3,4%) e da administragdo

publica (3.2%).

Pode-se considerar que o grau de concentragdo dos rendimentos continuou
diminuindo e caiu de forma acentuada o nivel das remuneragdes, visto que de 1998 para 1999,
entre os 10% com as menores remunera¢des de trabalho a perda real foi de 6,8% e, no outro
extremo, entre os 10% com os maiores rendimentos, de 8,6%. No periodo de 1989 a 1999, o

Indice de Gini da distribuicio dos rendimentos de trabalho alcangou o0 maximo em 1989 (0.630)
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£ 0 minimo em 1999 (0,567). O rendimento médio mensal real das pessoas com remuneracio de

trabalho teve queda substancial (7,1%) de 1998 para 1999.

A remuneragfio média mensal de trabalho das mulheres ainda ficou em patamar muito
inferior ao dos homens. No grupo de pessoas ocupadas com rendimento de trabalho, a
remunera¢do média de trabalho das mulheres em 1995 representava 62,6% da recebida pelos

homens e. quatro anos depois, alcangou 69.1%.

Constatou-se que ¢ relativamente grande o mimero de pessoas pouco remuneradas,
pois em 1999 enquanto 20,1% dos trabalhadores recebiam até 1 salario minimo, somente 2.2%
ganhavam mais de 20 salarios minimos e que havia 11,1% das familias com rendimento de até 1

saldrio minimo e somente 5,9% na faixa de mais de 20 saldrios minimos.

Conclui-se, portanto, que na evolugdo de economia brasileira vem existindo uma luta
acentuada na busca de melhores condicGes de vida, das quais uma das mais importantes ¢ a
moradia, € um aumento na dificuldade em sua aquisicdo, face ao grande nimero da populaggo de

baixa renda.

No atual posicionamento da construgfio civil constata-se a necessidade de moradia
para a populagfo de baixa renda, ou até mesmo o produto de baixo custo para o consumidor

investidor. Trata-se de um produto essencial para uma melhor qualidade de vida.

SILVA (1997) cita em seu artigo que o déficit na casa de dez milhdes de unidades,
tornam uma grande oportunidade de mercado e incontdveis recém-chegados aos centros urbanos
sdo levados a crer que o teto ¢ seu direito. E diz que o investimento em moradia chega a 3% do

PIB, isto ¢, apenas a metade realizada na década de 70.

Baseado nos dados do crescimento da construgdo civil, em contrapartida com o
déficit de moradias populares. conclui-se que, dado o fato que a construg¢io de residéncias usa
capital de longo prazo, as construtoras investiram no mercado da classe A, onde existem maiores

margens para uso de capitais proprios.

No artigo de SILVA (1997) consta que numa conta simples, o Brasil tem mercado
para 20.000 habitagdes/ano para a Classe A. Um coeficiente normal de constituicdo de familias,
num grupo social que evidentemente livrou-se do déficit habitacional ha gera¢des. Este mercado
merece aten¢fio, pois mobiliza 5 bilhdes de reais por ano. E que a demanda de casas e
apartamentos, ao pre¢o médio de 250.000 reais, ndo ¢ atendida. Por isso as construtoras,

arranhadas pela inadimpléncia que encheu as grandes cidades de esqueletos de concreto
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inacabados, oito ou nove anos atrds, comegaram a explorar a demanda da Classe B, com

unidades na faixa de 80.000 reais, que comegaram a ser anunciadas por 400 reais ao més.

De acordo com o Quadro 01, verifica-se praticamente um mesmo valor para 0s
investimentos anuais distribuido entre as diversas classes, enquanto que se torna claro o formato

da piramide social do mimero de familias nestas mesmas classes.

QUADRO 01 — Mercado potencial brasileiro de habitacdes

Classe Familias Demanda anual Preco médio Investimento anual
(milhares) (mil unidades) unitario (milhdes de reais)
(mil reais)
A 1.000 20 250 5.000
! B 5.000 100 80 8.000
1 C 8.000 150 50 7.500
D 10.000 250 30 7.500
E 13.000 600 12,5 7.500

FONTE: REVISTA EXAME - JULHO/97

2.2 Inovacio e tecnologia

Diferentes técnicas construtivas aplicadas na construgéo civil, exigem um cenario

propicio e receptivo a implantacéo de tecnologias inovadoras.

Geralmente é bastante dificil a aceitagdo da aplicagdo de novas formas construtivas,
guando se trata da construg8o civil, fazendo com que muitas inovagdes levem um longo periodo
desde a sua criagdo até a sua utilizacdo em grande escala. Esse tempo € justificado
principalmente, pela necessidade de unir as fases de implantagdio, de experimentagio quanto a

compatibilidade e a complexibilidade e, conseqiientemente. a observabilidade.

Para LAUFER e TUCKER (1987) o planejamento ¢ um processo de tomada de
deciso utilizado para antecipar uma ago futura desejada. onde todos os recursos utilizados para

a devida finalidade devem ser analisados.

O pré-moldado destinado a construgdes residenciais, em essencial as populares, ainda

¢ tido como inovador. Para tal deve-se considerar alguns conceitos de inovagao e tecnologia.
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Na convicgdo de que toda inovagdo exige critérios de convencimento concretos para
~ aceitacfio do mercado, deve-se prever a dificuldade da implantagdo do produto neste mercado,

stravés da conscientiza¢@o dos consumidores.

TORNATZKY e FLEISCHER (1990) defendem a inovagdo como uma idéia
complexa que conduz a uma série de significados. Algo pode ser considerado uma inovacio para

um individuo - ou organizacfo - e nfo ser para outros.

Ainda para esses autores, a tecnologia expressa o conhecimento sistematicamente
sransformado ou manifestado através de ferramentas, através das quais transforma-se parte do
meio ambiente, que sdo concebidas para serem aplicadas as necessidades humanas. Inovagdes
tecnoldgicas englobam a introdugfio e desenvolvimento de ferramentas, artefatos e projetos
derivados do conhecimento, através do qual os individuos interagem com seus proprios

ambientes.

Os autores determinam os tipos de inovagdes como: inovagdes incrementais e
radicais: Referem-se aos extremos das inovagdes e os desvios em relagdo as rotinas existentes
organizagdes. As incrementais sdo aquelas que podem ser implantadas através de pequenas
adaptacdes nas rotinas organizacionais, e geralmente sdo facilmente incorporadas pelos membros
da organizagdo. As radicais sdo tecnologias totalmente inovadoras, que exigem mudangas de
potinas.

SLAUGHTER (1998) considera que uma inven¢do ¢ um projeto detalhado ou um
processo/produto que pode ser claramente reconhecido como novo em comparagdo com o estado
&a arte. Portanto, uma inovacéo é a utilizagdo ndo trivial ou aprimoramento de um processo,

produto ou sistema entendido como novo para a institui¢fo.

Tratando-se da inovagdo e tecnologia na construgdo civil, SOUZA (1997, p.127)
sefere-se a industria da construcfio civil como qualquer outra manufatura, que envolve uma

smansformaciio, ou processo, onde uma série de recursos (entradas) gera produtos (saidas).

Para TATUM (1987), tecnologia construtiva ¢ uma combinagdo de métodos e
secursos construtivos, tarefas e influéncias de projeto que definem a maneira como determinado

procedimento € executado na construgdo.

Em um estudo direcionado a evolugio tecnologica na produgio de edificios, que pode
ser considerado para todo tipo de construgio, BARROS (1997) define que tecnologias

eonstrutivas racionalizadas se constituem por:



..um conjunto sistematizado de conhecimentos cientificos
¢ empiricos empregados na criagdo, producdo e difusdo de um
modo especifico de se construir um edificio ou uma sua parte e
orientado pela otimizagdo do emprego dos recursos envolvidos

em todas as fases da constru¢do.

2.3 O conceito da pré-fabricaciio

A pré-fabricagdo ¢ um método industrial de constru¢do em que 0s elementos sdo

fabricados em séries.
Etapas da construgéo:

- fabricacio dos elementos na fabrica

montagem dos elementos no canteiro de obra

Estes elementos sdo chamados de pecas pré-fabricadas e o sistema de produgdo que
utiliza tais elementos, denomina-se de construgio pré-fabricada ou também construgio por

montagem.

A industrializacdo da construgdo exige novas técnicas a serem adotadas, tais como

adequar o projeto as técnicas de construgiio/montagem e mio de obra especializada.

A NBR 9062/1985 define como elemento pré-moldado aquele que ¢ executado fora
do local de utilizacdio definitiva na estrutura, com controle de qualidade. S&o considerados como
elementos produzidos em condigdes menos rigorosas de controle de qualidade. Devem ser
inspecionados individualmente ou por lotes. através de inspetores do proprio construtor, da
fiscalizagiio do proprietario ou de organizagdes especializadas, dispensando-se a existéncia de

laboratério e demais instalagdes congéneres proprias.

A mesma norma considera elemento pré-fabricado aquele que ¢é executado
industrialmente, mesmo em instalagdes temporarias em canteiros de obra, sob condig¢des
rigorosas de controle de qualidade. Os elementos produzidos em usina ou instalagdes
analogamente adequadas aos recursos para produgfio e que disponham de pessoal, organizagio
de laboratérios e demais instalacdes permanentes para o controle de qualidade, devidamente
inspecionado pela fiscaliza¢iio do proprietario, recebem a classificacio de pré-fabricados, desde

gue na produgio os encarregados da produgdo e do controle de qualidade estejam de posse de
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s técnicos cuidadosamente preparados pela dire¢io da empresa responsavel pelos
#alhos, gque apresentem de forma clara e precisa, pelo menos, as especificacBes e os

meedimentos seguintes:

Formas, montagem, desmontagem. limpeza e cuidados;

Armadura, didmetro dos pinos para dobramento das barras, manuseio, transporte,

armazenamento, estado superficial, limpeza e cuidados:

Protensdo, forgas iniciais e finais, medidas das for¢as e alongamentos, manuseio,
transporte, armazenamento. estado superficial. limpeza e cuidados com fios,

barras ou cabos de protenséo;

Libera¢do da armadura pré-tracionada, método de liberagdo da armadura de seus
apoios independentes e de seccionamento da armadura exposta entre elementos
dispostos em linha, no caso de pistas de protensdo na produgdo de elementos de

concreto pré-fabricados por pré-tragfio, cuidados e seguranga contra acidentes;

Manuseio e armazenamento dos elementos, utilizagdo de cabos, balancins ou
outros meio para suspensdo dos elementos, pontos de apoio, métodos de

empilhamento, cuidados e seguranga contra acidentes;

Tolerancias, tolerdncias dimensionais ¢ em relagdo a defeitos aparentes das
formas e da armadura, tolerdncias quanto a variagdo da consisténcia e defeitos
aparentes do concreto fresco, tolerdncias quanto a discrepancia entre a medida do
alongamento e da forga aplicada & armadura protendida, tolerdncia em relagfio as
resisténcias efetivas do concreto, tolerdncias de abertura de fissuras, tolerdncias
dimensionais e em relacio a defeitos aparentes dos elementos pré-fabricados

acabados.

2.4 Histérico da pré-fabricacio

A construgdo, em seus vArios segmentos, esta inserida na cultura geral dos povos: na
a, economia. arquitetura, politica e sociologia. Ela estabelece o nexo entre a criatividade
arquiteto e os modelos praticos em que o pensamento adquire forma, consisténcia € espago.

s avancos s3o lentos, mas invariavelmente obedecem ao influxo dos grandes movimentos



econdmicos e histéricos, sejam coletivos, envolvendo comunidades inteiras, sejam mais

especificos, de menor abrangéncia social.

As primeiras construgdes pré-fabricadas para suportar cargas foram talvez as vigas de
concreto do Cassino de Biarritz, realizadas pela empresa construtora Ed. Coignet. em Paris, no

ano de 1891.

PRESSOTO (2000) cita que os primeiros elementos de grandes dimensdes para

coberturas foram provavelmente os fabricados no Brooklyn (EUA) no ano de 1900.

No ano de 1905, em Reading, Pennsylvania (EUA), se construiram elementos pre-
fabricados para um edificio de quatro andares onde somente os pilares foram concretados "in

loco".

Um edificio industrial foi construido totalmente com pegas pré-fabricadas em 1907,

em New Village (EUA), para uma obra de Edison Portland Cement Co.

Também em 1907 a fabrica de pilotis da firma "Wayss & Freytag", de Hamburgo
wsou a primeira aplicagio do método "tilt-up” no qual as paredes s3io concretadas

horizontalmente sobre o solo e depois se levantam para coloca-las na posi¢io vertical.

No ano de 1912 se constroem edificios de varios pavimentos totalmente pre-

fabricados (pilares, muros e vedago) segundo sistemas patenteados por John E. Conzelmann .

A construgdo de edificios para habitagdo popular de concreto armado teve inicio na
Europa apés a primeira guerra mundial. Os ensaios mais avangados foram realizados na
Alemanha, utilizando painéis do solo ao teto, que se colocavam na obra por meio de uma grua.

Deram-se em Braunheim, perto de Frankfurt e em Munique.

Na Inglaterra também foram construidas muitas edifica¢des em concreto, na maioria
com armacfio ou esqueleto, portanto, com numerosos contratempos por causa da qualidade

deficiente dos elementos.

Nas construgdes industriais, a nave destinada ao armazém de tubos dos Servigos
Municipais de Obras do Subsolo, em Munique, construida por Wayss & Freytag KG em 1926,

foi executada com uma estrutura de pegas pré-fabricadas efetuadas no local da obra.

O edificio com trés naves, construido em 1942 para a casa de Phillip Holzmann AG
tem vios de 9me 7m.



A firma Dyckerhoff & Widmann KG realizou construgdes com placas nervuradas de
smdes dimensdes (2,50x 5m). que foram empregadas em coberturas e planejadas para suportar
ecargas de até 500 kg/m?. Estas placas se calcularam como vigas com segdo T. Com tais

dementos se construiram naves e edificios com véos de até 10m.

Em outros paises europeus merecem citar-se as construgdes do professor Pier Luigi
/i na Italia. como o hangar para avides nas cercanias de Roma.

As verdadeiras construgdes autoportantes a base de pegas pré-fabricadas de concreto

~ado se conheceram depois da segunda guerra mundial.
Na Europa a falta de edificios e imoveis destinados a moradias, escolas e locais
mdustriais juntamente com a escassez de mio-de-obra e de materiais de construgdio, implicou na
Jizacio de uma maneira de construir rapida e econdmica. A pré-fabricagdo havia progredido
—nsideravelmente. Assim, havia dado origem a uma nova maneira de construir, apropriada para
2 industrializagdo e a produgiio massiva. O progresso destes elementos foi avassalador, tanto na
_ Suropa como nos EUA, especialmente nos tltimos anos, sendo atribuido principalmente a
& fusdo que adquiriu o protendido pela leveza das pegas.
, O progresso experimentado durante o pos-guerra resultou em belissimas obras de
ensenharia na Alemanha, Suécia, Franca, Dinamarca, Espanha, Inglaterra e, também na Hungria,
& onde este sistema construtivo passou a ser difundido para a URSS, Polonia e outros paises da
.- Europa Oriental. Nestas nagdes foi possivel realizar ensaios numa escala que poderiamos chamar
11, sendo que o fator custo tinha pouca importancia, o que deu como resultado construgdes que
= Europa Ocidental nfio haviam sido econdmicas. De todos os modos, a base de tais
- experiéncias surgiram grandes fabricas de pegas pré-fabricadas com as quais se executaram
obras notaveis, chegando-se a um alto grau de aperfeicoamento.
Nos EUA o auge da pré-fabricagdo deu-se um pouco depois, mas se difundiu com o
mesmo grau de rapidez e fez grandes avangos. sobretudo na construgfio de escolas e industrias.

2.5 Pré-fabricados no Brasil
O Manual Técnico de Pré-Fabricados de Concreto, elaborado pela Associagio
Brasileira da Construcfio Industrializada. cita que a evoluciio dos pré-fabricados no Brasil se da

por etapas, como se galgasse, degrau a degrau, uma escada sem fim. E em paises como o Brasil,

onde o desenvolvimento e o subdesenvolvimento se mesclam segundo contingéncias da
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aplicando este valor em alimentagdo, vestuario, educacio, saide e vdrios outros fatores

indispensaveis para uma vida digna de qualquer cidaddo.

A renda economizada por esta populagdo também gerara maior capital empregado no
comércio, e conseqilentemente trazendo uma grande melhoria para a situac@o econbmica da

regido.

A nivel estadual, as perspectivas devem somatizar-se as intengdes do governo federal
no que se refere 3 manutencio de investimentos elevados no setor da construgdo civil, como
meio de equilibrio e sustentagdo da economia. Considerando os desestimulos e freios impostos a
outros setores, com a intenciio de diminuir as importagdes e equilibrar a balanga de pagamentos.
através da incorporagdo a economia de mercado urbano das massas de migrantes rurais, atraves
do oferecimento de um nivel crescente de empregos estaveis, e diminuindo o desequilibrio entre

o custo da habitac#o e a capacidade de endividamento do pretendente a casa propria.

Ja em 1971, dizia BARCHERE’®, que na Franga a industrializagdo da construgdo
representou o meio de realizar programas cada vez maiores, na construgio de edificios e
habita¢des, inicialmente, com uma méo de obra qualificada estaciondria, e em seguida, sem mao

de obra qualificada, o que foi forga motora da industrializacdo da construgéo.

Esta observagio ¢ valida em maior ou menor grau para todos os paises, pois
individualiza na caréncia de mio de obra qualificada a mola propulsora da politica de

desenvolvimento tecnologico.

A mio de obra migrante que se dirige para os grandes aglomerados urbanos €
geralmente desqualificada profissionalmente. E uma grande realidade que o conceito

fundamental de educacfio ¢ uma forma de investimento com elevada rentabilidade social.

O alto preco das habitagdes oferecidas no mercado é sem duvida conseqiiéncia de seu
método construtivo, artesanal, casual e descontinuo. O que se pretende ¢é diminuir a distincia

entre a casa e o construtor. diminuindo os custos e aumentando a renda.

A industrializacdo da construgdo civil ¢ um caminho que se abre para o empresario
deste setor e em especial aos técnicos cuja tarefa premente € planejar a incorporagdo de
tecnologias mais avangadas, necessarias ao processo de desenvolvimento, € a0 mesmo tempo

preparar, através de um treinamento mais ou menos complexo, a integracdo econdmica de

* BARCHERE, G. “Tendéncias da Industrializagéo da Construgao”- Resumo da conferéncia proferida aos estagiarios do curso “Techiniques
Modernes de Constructution”, traduzida ¢ publicada pelo Departamento de Publicagbes FAU-USP, 1971,
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extensas massas de trabalhadores, pois é imprescindivel a conciliagdo entre crescimento €

ascensdo social.

A construgdo executada industrialmente beneficia os mais diversos veiculos ligados a
ela direta ou indiretamente, considerando o que cita o artigo sobre lajes pré-moldadas“ quando
diz que, o sistema integrado reduz o indice de acidentes de trabalho com a eliminagdo de
ferramentas e com a mecanizagfio e otimiza¢do dos transportes horizontais e verticais, também

levando a um desperdicio bem menor.

2.7 Fatores politicos

Os fatores politicos que influenciam, ou podem influenciar nas vendas do produto sdo
inimeros. Depende das medidas e facilidades que o governo venha a oferecer na aquisigio da

casa propria, além das inimeras restrigdes que o mesmo faz na sele¢fio dos candidatos.

Algumas iniciativas governamentais tém gerado polémicas quanto aos beneficios

trazidos para a construgdo, podendo ser ilustradas nos artigos abaixo.

FAZIO (2002), em seu artigo cita que os mutuarios de novos planos de financiamento
habitacional poderiam deduzir os juros pagos nas prestacdes na declaracfo do IRPF e que com

essas mudancas, aumentaria a oferta de financiamentos imobilidrios.

Comenta que a proposta do Banco Central aponta o fim dos juros administrados por
lei, visando estender o dominio da l6gica de mercado e que pelo artigo 192 da Constitui¢io, o
sistema financeiro, estruturado de forma a promover o desenvolvimento equilibrado do Pais e
servir aos interesses da coletividade, ser4 regulamentado por lei complementar e que conforme
recente relatorio do Tribunal de Contas da Unifo, cerca de R$ 10 bilhdes ao ano de titulos do
FCVS vém sendo trocados por novos titulos piblicos (CVS). Esses tltimos, ao contrario dos
primeiros, ndo sio tidos como financiamentos imobiliarios na dire¢do da captacdo de poupanga,

o que deve implicar novos créditos habitacionais pelos bancos.

Na opinido de FAZIO, outro fator € um aporte adicional de recursos para o crédito
imobiliario. da ordem de R$ 15 bilhdes. caso o Banco Central retire a permissdo para que varios
bancos mantenham no mapa das aplicagdes habitacionais os créditos junto ao FCVS, mesmo

apos té-lo vendido a institui¢des socorridas pelo Proer’ e que o problema do crédito habitacional

4 PINIWERB 2000-2001 — CONSTRUCAO MERCADO ed.06 — Laje: pré-moldada ou pré-moldada in loco?
5
* Programa de Estimulo a Reestruturagio ¢ ao Sistema Financeiro Nacional
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ndo é s6 de oferta, mas também de demanda. Que segundo a Associagdo Brasileira de Entidades
de Crédito Imobilisrio e Poupanca, faltam tomadores interessados. com capacidade de
pagamento e que maiores rendimentos da poupan_qa podem ndo resolver a escassez de
financiamentos habitacionais, pois o encarecimento do crédito deve provecar contragdo da

demanda.

O artigo cita que a dedugéio dos juros pagos para a casa propria na declaragdo anual do
Imposto de Renda de Pessoa Fisica - IRPF é uma compensagdo parcial pelo maior Onus
financeiro nos contratos e que a maioria dos trabalhadores, isenta do IRPF, seria
contemplada pela compensagdio. Outros mutudrios conseguiriam a dedugéo, mas simulacdes
revelam que o alivio no imposto seria inferior ao aumento dos juros a paga. O Fundo de Garantia
por Tempo de Servigo - FGTS, poupanga compulséria dos trabalhadores, destina mais de RS 40
bilhdes a financiamentos habitacionais. E regido por regras de corre¢do monetaria e de
remuneracio relacionadas as da caderneta de poupanca, mas com uma rentabilidade de apenas
3% ao ano para a grande maioria das contas. Parece dificil mudar a poupanga sem alterar
também o FGTS. Essas altera¢cdes, no entanto, também encareceriam 0s recursos para programas

imobiliarios, principalmente os de habitagdo popular, que poderiam ficar inviabilizados.

A orfentagdo da Secretaria Municipal de Finangas foi anunciada durante uma reunido em
18/01/02. entre o secretario municipal de Urbanismo, Carlos de Carvalho, o presidente do
Sindicato da Indtstria da Construgio Civil do Paranad — Sinduscon/PR, Ramon Andres Doria,
representantes de entidades do mercado imobilidrio e técnicos do municipio, afirmando que os
proprietérios de terrenos que tém alvara de construgdo e estdo com obras em andamento poderdo
solicitar & Prefeitura uma revisdo do Imposto Territorial Urbano - IPTU/2002 e que ha muito
tempo, o IPTU dos iméveis em construgdo vinha preocupando as empresas, mas felizmente

agora esta situacfo foi contornada.

De acordo com o secretdrio municipal de Urbanismo, Carlos de Carvalho, a partir do
proximo ano niio serd mais necessario fazer a solicitagfio, porque quando o alvara de construgdo
for emitido esta informagiio ja vai constar do cadastro do imovel e serd considerada no calculo

do imposto.

A reportagem de CARRO (2002) traz que a aprovagdo em primeiro turno, pela
Camara dos Deputados, da isencfio da Contribuig8o Provisoria sobre Movimentagéo F inanceira -

CPMF para as operagdes no mercado de capitais beneficiara também o setor imobilidrio e que
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além da isencdo de CPMF, a tendéncia de redugfio na taxa bésica de juros brasileira como fator

decisivo para incrementar a atividade da construgfo civil.

2.8 Prejeto de investimento imobilirio

HOCHHEIM, 2001, considera serem sete, os aspectos num projeto de investimento
imobiliario:

- aspectos econdmicos: os que englobam os estudos de mercado e que

determinam caracteristicas, como atributos desejados no produto, assim como:

localizagdo — escolha do local ideal para o empreendimento, escala —

determinada em funcfio da existéncia de economias de escala, do estudo de

mercado. da localizagfo, etc.:

- aspectos técnicos: os que envolvem a engenharia do projeto, disposi¢do dos
equipamentos em canteiro de obra. Constituem a base fisica da elaboragéo dos

cronogramas fisico e financeiro de construcéo e projegdes de vendas;

- aspectos financeiros: os que se referem a composigdo do capital,

financiamentos, capital de giro e indices financeiros;

- aspectos administrativos: os que correspondem a estrutura organizacional que

serd necessdria para efetuar a construcio do empreendimento;
- aspectos do meio ambiente: aqueles que impactam sobre o meio ambiente:

- aspectos juridicos e legais, aqueles que dizem respeito a forma societdria da

empresa e contratos diversos:

- aspectos contabeis: a metodologia de elaboragdo dos cronogramas financeiros

e das projegdes de custos e receitas do empreendimento imobilidrio.

Para o autor, as etapas de um projeto de investimento imobiliario sdo:
1. Estudo e mercado;

2. Determinacdio da localizagdo geografica da unidade industrial ¢ dos locais das
montagens das construgdes, da escala do empreendimento e especificagdo dos

aspectos técnicos;
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3. Estudo financeiro — investimentos necessdrios e estabelecimento da composi¢do

do capital necessario;
4, FEstrutura administrativa;
5. Aspectos contabeis — projegdes de custos e receitas e cronogramas;
6. Analise de viabilidade econdmica;
7. Projeto final;

8. Implantagéo.

2.9 Analise financeira

Para GITMAN (1997) a administracdo financeira pode ser definida como o conjunto
de atividades para administrar recursos ou fundos. Praticamente todas as pessoas ou
organiza¢des obtém receitas ou levam fundos, gastam ou investem. A administragao financeira
preocupa-se com o processo, institui¢des, mercados e instrumentos envolvidos na transferéncia

de recursos ou fundos entre pessoas, organiza¢des e governo.

Os empresarios em geral esperam que seus investimentos produzam um resultado
econdmico e financeiro adequado para longo prazo com objetivo de alcangar um retorno

compativel com o risco assumido. (HOJI, 2000)

Outros indicadores bastante utilizados para aceitagdo ou rejeicdo de projetos sdo o
indice de Lucratividade (IL) e a Taxa de Lucratividade (TL). O IL ¢ o resultado da divis@o do
valor presente dos fluxos de caixa positivos (entradas), pelo valor presente dos fluxos de caixa
negativos (saidas). usando-se como taxa de desconto a Taxa Minima de Atratividade e indica o

retorno sobre cada $1.00, investido em moeda atualizada, pela Taxa de Atratividade.

Neste caso o projeto pode ser aprovado se o IL for maior ou igual a 1. A Taxa de
Rentabilidade reflete o retorno em percentual. Pode ser aprovado todo o projeto que apresente

um TR maior ou igual a zero (KASSAI ,2000).

IL = PV(fluxo de caixa positivo) / PV(fluxo de caixa negativo)

TR% = IL -1
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2.10 Indicadores de produtividade e qualidade

SINK e TUTTLE (1993) classificam as medi¢des segundo a finalidade da informagéo

que fornecem, conforme segue:

a)

b)

Medigbes para visibilidade: sdo medigdes para diagnostico. Tem por objetivo
identificar pontos fortes e fracos ou disfun¢des para que seja possivel propor
acdes de melhoria. A finalidade principal é demonstrar o desempenho atual. A
avaliacio ¢ feita por comparagio com dados médios do setor ou dados

semelhantes de concorrentes.

Medigdes para controle: sio medigdes que visam controlar o desempenho em
relacio a um padréo estabelecido. Exemplos bem conhecidos séo as constantes
de mio-de-obra utilizados em orgamentos. A avaliagdo ¢ feita comparando-se
os resultados em padrdes adotados ou convencionados. Estes padrdes

constituem médias e os limites de controle superior e inferior.

Medigdes para melhoria: as medigdes também podem ser utilizadas de modo a
comparar a implantagio de uma melhoria em relagio a uma meta estabelecida.
Este tipo de medicdo visa identificar as oportunidades de melhoria ou verificar o
impacto das intervengdes no processo e podem ser utilizadas para assegurar a
implantagio de estratégias. A avaliagio é feita comparando-se o desempenho da

variavel medida em relacfio & meta estabelecida.

Considerando-se a situacfio especifica a que for aplicado, segundo PBQP (1991), o

indicador deve atender aos seguintes requisitos:

a)

b)

Seletividade: os indicadores devem estar relacionados a aspectos, etapas €

resultados essenciais ou criticos do produto, servigo ou processo.

Simplicidade: devem ser de facil compreensdo e aplicagdo, principalmente para
aquelas pessoas diretamente envolvidas com coleta, processamento e avaliagio
de dados, utilizando relagdes percentuais simples, médias, medidas de

variabilidade ou nimeros absolutos.

Baixo custo: devem ser gerados a custo baixo. O custo para coleta,
processamento e avaliagio nfio deve ser superior ao beneficio trazido pela

medida.
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d) Representatividade: o indicador deve ser escolhido ou formulado de forma que

possa representar satisfatoriamente o processo ou produto a que se refere.

e) Estabilidade: devem perdurar ao longo do tempo, com base em procedimentos

rotinizados, incorporados as atividades da empresa ou departamento.

f)  Rastreabilidade: devem ser adequadamente documentados os dados e as
informagdes utilizadas, bem como formuldrios e memorias de céleulo, inclusive

o registro do pessoal envolvido.
g)  Acessibilidade: os dados para o calculo do indicador devem ser de facil acesso.

h) Adogdo de uma abordagem experimental: é recomendavel adotar inicialmente,
indicadores considerados como necessdrios e testa-los. Caso nfio se mostrem

realmente importantes ao longo do tempo, devem ser alterados.

2.11 Competitividade

Segundo ALAVI (1990), a competitividade tem um conceito multidimensional, pois
resulta de uma combinacio de multiplos fatores. e niio da agéo de fatores isolados. O conceito de

competitividade é passivel de ser aplicado a paises, setores, empresas ou até mesmo a produtos.

A competitividade de uma empresa pode ser definida, em sentido amplo, como sua
capacidade de desenvolver e sustentar vantagens competitivas que lhe permitam enfrentar a
concorréncia. Esta capacidade competitiva empresarial é condicionada por um amplo conjunto

de fatores internos e externos a empresa.

Em nivel interno, a competitividlade empresarial resulta, em ultima instincia, de
decisdes estratégicas, através das quais sdio definidos suas politicas de investimento, de
marketing, tecnolégica, de gestdo de producdo, financeira, de recursos humanos e outros. O
objetivo de tais decisdes deve ser atingir padrdes de preco. qualidade e prazo de entrega

competitivos com os padrdes vigentes nos mercados atendidos pela empresa.

Externamente, a competitividade de uma empresa é fortemente condicionada pelas
politicas piiblicas, cabendo ao Estado prover um ambiente favoravel a criagfio e sustentacdo de

vantagens competitivas por parte das firmas.

No que se refere a analise de competitividade, ¢ possivel identificar duas abordagens

principais. A primeira associa a competitividade a parcela de mercado da empresa. Trata-se de
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uma abordagem “ex-post”, que avalia a atual posi¢do de competitividade de empresas e paises a
partir da sua posi¢iio nos mercados domésticos e internacional. Uma segunda abordagem refere-
se a competitividade como a capacidade de longo Iprazo para competir e, ao contrdrio da
primeira, é uma abordagem “ex-ante”. (HAGUENAUER, 1989)
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3 LOCALIZACAO

3.1 Caracterizac¢iio da regifio de estudo’

O empreendimento ser4 estudado para a cidade de Maring, localizada no Estado do
Parana, e regifio circunvizinha.

Maringa localiza-se no Noroeste do Estado, a 425 km da Capital, Curitiba, 93 km de
Londrina e 420 km de Foz do Iguagu.

E a sede da Microrregido 9 da Associagdo dos Municipios do Sententrido Paranaense
(AMUSEP).

A regido polarizada pela cidade de Maringa ¢ constituida por 29 Unidades
Administrativas Auténomas e por aproximadamente 20 Distritos Administrativos. Essa regido

possui um territorio fisico de 6.565,174 km2.
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FIGURA 01 — Mapa do Parana
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Municipios Limites: - NORTE: Angulo e Mandaguagu
- SUL: Floresta, Marialva e Ivatuba.
- LESTE: Sarandi e Marialva
- QOESTE: Pai¢candu e Mandaguagu
- NORDESTE: Astorga e Iguaragu
Coordenadas Geograficas: - LATITUDE: 2325 S
- LONGITUDE: 51°57°'W
- ALTITUDE: 554.90m
- B cortada pelo Tropico de Capricornio
Superficie: - Municipio: 473.064.190 m2
- Area Urbana: 128.260.000 m2
- Area Rural: 340.864.260 m2
- Solo: latossolo Roxo-Distrofico.

Regime de Chuvas (precipitagdes): - Minimas: margo, junho, julho ¢ agosto
- Maximas: novembro, dezembro e janeiro

- Média pluviométrica anual: 1.500 mililitros

Temperaturas: - Média Anual: 16,7°C
- Média das Minimas: 10,3°C
- Média das Méximas: 33,6°C
- Umidade Relativa do Ar: 66%

- Indice Pluviométrico Anual: 1500ml

Clima: O clima predominante da regifio ¢ o do tipo sub-tropical, com verdes

chuvosos e invernos secos.

¢ prefeitura Municipal de Marings - 2001



QUADRO 02 — Distribuigo da populagdo de Maringa

Populaciio Namero de habitantes %o
Urbana 283.978| 98,38
Rural 4.675 1,62

FONTE: LB.G.E. /00

Densidade demogrifica: 591,55 habitantes/km2 (IPARDES/00)
Taxa de Crescimento: 1,86 % ao ano (IPARDES/00)
Habitantes por domicilio: 4,10

Populagio Economicamente Ativa-variavel de 20 a 60 anos: 164.384 (IBGE/00)

3.2.3 O setor educacional

O setor educacional esta absolutamente acima do padrdo nacional, desde o ensino
fundamental até o universitario, com cursos nas mais variadas areas (humanas, exatas, médicas,
téxtil e outras) contando ainda com cursos de mestrado e doutorado. Estd em implantagéo o
PROEM - Programa de Expansio, Melhoria e Inovagiio no Ensino Médio do Parana). com

ensino profissionalizante, em continuidade ao 2° grau.

3.2.4 Turismo

Maringa entrou definitivamente na lista das cidades brasileiras que merecem ser
visitadas. Sua enorme estrutura verde e seus diversos atrativos foram reconhecidos pela
EMBRATUR (Empresa Brasileira de Turismo) que em novembro de 97, a classificou como

cidade turistica.

Maringé participa desde 1996 do PNMT (Programa Nacional de Municipalizagéo do
Turismo), da Embratur, que visa conscientizar e incrementar agdes para o desenvolvimento do

turismo nos municipios engajados nesse programa.




3.2.5 O transito em Maringa
3.2.5.1 Urbano T

Linhas Urbanas (Transporte Coletivo): 41

- Linhas Metropolitanas: 24

- Linhas Suburbanas: 04

- Frota de Onibus Urbanos: 175

- Intermunicipal / Interestadual: 96

- Empresas de Onibus: 24

- Movimento médio diario de onibus; 441,05
Pontos de Taxi: 28

Namero de Veiculos (DETRAN/98): Um veiculo para cada 2,61 habitantes. O

ntmero total de veiculos é de 102.509, sendo que desse total, 3.433 veiculos sdo importados.

Aeroportos: - SBMG Aeroporto de Maringa: 1.100m, com capacidade para 430.000
passageiros/ano (IPPLAM/01)

Companhias Aéreas (que servem do terminal): 2

3.2.6 Industrias e comércio na regiio de Maringa

Parques Industriais

- Prefeitura Municipal de Maring4 — Area de 1.882.773,43 m2 (16 parques)
- Particular — Area de 1.276.654,18 m2 (12 parques)

Porte das Empresas Maringaenses

As empresas sdo classificadas em quatro categorias, quanto ao porte: micro empresas,
pequenas empresas, médias empresas e grandes empresas, e de acordo com 0 Quadro 03, assim

estdo distribuidas em Maringa.




QUADRO 03 — Empresas em Maringé

Porte das empresas .~ Percentual
Micro 51,93
Pequena 20550
Meédia 16,46
Grande 3.84

FONTE: ACIM/SEBRAE/98

Divisdo por Atividades em Maringa

As empresas sio divididas nos seguintes setores quanto a atividade que exercem:
Industria, Comércio Atacadista, Comércio Varejista, Prestadores de Servigo, Industria e
Coméreio, Comércio e Prestagio de Servigo, Industria e Prestagdo de Servio e Industria,
Comércio e Prestaciio de Servico, e de acordo com o Quadro 04, assim estdo distribuidas em

Maringa.

QUADRO 04 — Atividades das empresas em Maringa

Ramo de atividade Numero de empresas %
Industria 1.458 2.3
Comércio atacadista 504 2,61
Comércio varejista 8.379 43.43
Prestadores de servigo 8.954 46.41

FONTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE MARINGA/SF/97

3.2.7 Economia de Maringa

Na agricultura, cultiva-se a soja, o trigo, a cana-de-agticar, café, sorgo, algoddo, arroz

e feijdo.

A agroindustria compde-se da extragio e refino de soja, milho, usina de agucar e

alcool, laticinios e curtume, com destaque para a fiagio de seda e algoddo.
Em Maringa, encontra-se a criagio de bovinos, suinos, eqilinos e aves.

Faz parte da economia maringaense. também o setor metal mecénico.
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3.2.8 Indicadores de desenvolvimento

Especificamente a cidade de Maringa se sobressai do Parana (R$ 5.000,00) e do
Brasil (RS 4.500,00), em termos de PIB per capita. R$ 6. 100,007,

Além do PIB elevado, a cidade de Maringa possui um alto padrdo de qualidade de

vida.

As diversas etnias formam um meio cultural multiplo, incluindo descendentes de
alemies, italianos, japoneses, drabes, portugueses € espanhois, diversificando a economia, que
associadas ao espirito empreendedor de seus habitantes, atraem cada vez mais novos

empreendimentos para regido.

3.2.9 Comunicacio

- Emissoras de Radio: 11 (4 AM e 7 FM)

- Canais de televisio: 6

- Jornais: 2 (didrios)

- Revistas: 3 (2 mensal, 1 quadrimestral)

- Correios (EBCT/98): Agéncia de Correios: 7
Caixas de Correios: 69
Postos de venda de selos(PVS): 20
Caixa Coletora e PVS: 16

- Telepar/97: Terminais Telefonicos Instalados: 62.788

Telefones Publicos: 1.350
Telefones Celulares: 8.000

- Internet: Provedores de acesso: 6

Nuamero de usudrios: 4.000

3.2.10 Potencialidade do mercado

Este trabalho avalia o crescimento da populagdo, assim como a evolugdo do mercado

da construgio civil, das suas necessidades e capacidades, para que se¢ possa analisar o

7 Prefeitura Municipal de Maringa - 2001
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comportamento do mercado frente ao produto, permitindo uma analise mais precisa sobre a

implantagfio do produto no mercado.

O tamanho e as caracteristicas do mercado local, a priori, estabelece o tipo de produto

e a quantidade limite maxima para o tamanho do projeto.

E de suma importincia a elabora¢do de um estudo da potencialidade do mercado, pois
este resultado fornecera dados que possam ser analisados, para a avaliagio da capacidade e da
aceitagdo do produto neste mercado, assim como a previsio do sucesso ou ndo do

empreendimento.

Portanto, a definicio do tamanho ideal da produgfio, basear-se-d no tamanho do

mercado e na capacidade da industria de acordo com uma relagéo ideal de custo/beneficio.

3.2.10.1 Evolug¢do da popula¢io

A evolugio populacional é um dos mais importantes medidores do tamanho do
mercado para aquisi¢io de um produto. Deste referencial extrai-se a caréncia do mercado frente

a um determinado bem.
- No Brasil

O Quadro 05 e a Figura 02 mostram a evolugdo da populagdo brasileira desde a
década de 70.

QUADRO 05 — Historico da populagiio brasileira de 1970 a 2000

Populacio residente — pessoas

Brasil
Situagdo 1970 1980 1991 1996 2000
Urbana 52.097.260 [80.437.327 |110.990.990 |123.076.831 |137.953.959
Rural 41.037.586 |38.573.725 [35.834.485 |33.993.332 |31.845.211

FONTE: | B.G.E. — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2000)



Crescimento Populacional

Brasil

1970 a 1980

FONTE: Elaboragdo propria feita através de dados do: |

FIGURA 02 — Crescimento da populagfo brasileira

O Quadro 06 e a Figura 03 mostram a evolugdio da populagdo brasileira, fazendo um

comparativo entre as regides do pais.

QUADRO 06 — Evolugio da populagfio nas regides do Brasil

Eeriodos Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste
1872 332.847 4.638.560 | 4.016.922 121337 220.812
1890 476.370 6.002.047 | 6.104.384 1.430.715 322.399
1900 695.112 6.749.507 | 7.824.011 1.796.495 373.309
1920 1.437.032 | 11.245.921 | 13.654.934 | 3.537.167 760.551
1940 1.627.608 | 14.434.080 | 18.345.831 | 5.735.305 1.093.491
1950 2.048.696 | 17.793.413 | 22.548.494 | 7.840.870 1.712.924
1960 2.930.005 | 22.428.873 | 31.062.978 | 11.892.107 2.678.380
1970 4.188.313 | 28.675.110 | 40.331.969 | 16.683.551 4.629.640
1980 6.767.249 | 35.419.156 | 52.580.527 | 19.380.126 7.003.515
1991 10.257.266 | 42.470.225 | 62.660.700 | 22.117.026 9.412.242
2000 | 12.893.561 | 47.693.253 | 72.297.351 | 25.089.783 11.616.745
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Populagio residente nas Regides do Brasil ,
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FONTE: 1.B.G.E. — Instituto Brasileiro de Geografia e Esutistica - Censos Demogréficos

FIGURA 03 — Evolugio da populagfo nas regides do Brasil

- Na regido
O atual estagio do processo de desenvolvimento da economia paranaense, marcado
por recentes transformagdes estruturais quanto a sua dindmica de crescimento e consideravel

aumento populacional, impdem aos municipios a necessidade basica de condi¢des na aquisi¢do

da casa propria, sendo esta de suma importancia na qualidade de vida da populagdo.

Considera-se também, o incentivo as atividades industriais que apresentam elevada
capacidade de agregagdo de valor, como forma de melhorar o nivel de renda e emprego destes

municipios.

A nova dindmica do desenvolvimento do Estado do Parana ¢ fortemente caracterizada
pela polarizagio, na qual apenas algumas cidades de grande porte constituem os centros de
crescimento sbcio-econdmico, enquanto as demais ficam 4 margem dos beneficios decorrentes

da modernizacéio e diversificagdo da economia.

Esta realidade é facilmente verificada quando se observa alguns indicadores s6cio-
econdmico do Estado. O crescimento da populago total do Estado, no periodo de 1990 a 1999,
somente superou a média nacional em 38 municipios, enquanto que em Outros 185 municipios

houve redugfio no nimero de habitantes, como pode ser observado no Quadro 07, a seguir:




QUADRO 07 — Crescimento da populagéio paranaense — 1990 A 1999

CRESCIMENTO DA _ ,

POPULACAO TOTAL NUMERO DE : %
(%) MUNICIPIOS

De 1,89 a mais” 38 11,76

De 0,89 a 1,88’ 47 14,55

De 0,00 a 0,88 53 16.41

Valores negativos 185 57,28

POTAT 292 (33.04)

FONTE: IPARDES, Anuério Estatistico/2001

Ao identificar os trinta e oito municipios que apresentam taxa de crescimento
populacional igual ou superior a média nacional, contata-se que a maioria destes referem-se a
municipios caracterizados como pélos industriais, ou pelos municipios que formam a regido
metropolitana do municipio-polo, ou seja. que estfio integrados aos centros dindmicos de

crescimento econdmico.

A Figura 04 mostra o percentual da evolugéio da populagdo brasileira e da Regifo Sul.

' e ——BRASIL
fg’m 7 Y | |- RreciAosuL ||
16,00% |——~—— \‘ .

14,00%
12,00% -
10,00% -

1970-1980 1980-1990 1990-2000

FIGURA 04 — Grafico comparativo da evolugdo das populagdes brasileira ¢ da Regido Sul —
1970 a 2000

B 1.89% a.a. corresponde a taxa média do Brasil
v 0.89% a.a. corresponde a taxa média do Parana




3.2.10.2 Condicdes de ocupacio dos imoveis

Um referencial de suma importancia na caracterizagdo do tamanho do mercado ¢ a
situacio das condi¢des de ocupagdio dos imoveis, a qual focaliza um medidor do mercado

consumidor, que ainda ndio adquiriu o produto, visto que este ¢ de interesse da grande maioria.

- No Brasil

O medidor de consumidores quanto & situagdo das condigbes de ocupagdo dos

imoveis, os moradores pode ser visualizado no Quadro 08.

QUADRO 08 — Moradores em Domicilios Particulares Permanentes — Brasil e Regides - 2000

Centro-

Condiciio de ocupacio | Brasil Norte Nordeste | Sudeste Sul QOeste
Proprio 128.414.707 | 10.625.118 | 37.882.399 | 52.547.232 | 19.418.895 | 7.941.063
Alugado 21.231.706 | 871.52] 4301.209 | 11.248.215 | 3.001.346 | 1.809.415
Cedido 16.586.038 | 1.090.395 | 4.676.527 | 6.994.939 | 2.243.977 | 1.580.200

Qutra forma 2.138.442 151.226 546.587 1.058.774 238.630 143.225

FONTE: 1.B.G.E. — Tnstituto Brasilciro de Geografia ¢ Ustatistica - Censos Demogréficos

A Figura 05 demonstra uma comparagio entre os imoveis proprios (pagos e em

aquisi¢dio) e os imdveis ndo proprios (alugados, cedidos e de outras formas).

Moradores em domicilios particulares permantes
BRASIL - 2000
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FONTE: 1.B.G.F. - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - Censos Demogrificos

FIGURA 05 — Condigdes de ocupagdo dos imdveis nas regides do Brasil




3.2.10.3 Renda familiar

O recebimento mensal familiar, também deve ser considerado para o

dimensionamento do mercado frente a renda e a capacidade de compra dos consumidores.

- No Brasil

O dltimo levantamento feito pelo censo, no que se refere a renda mensal, foi em

1996, quando o salério minimo correspondia a R$ 112,00. Pode-se verificar os dados referentes

ao Brasil no Quadro 09 e na Figura 06, a seguir:

QUADRO 09 — Recebimento mensal familiar no Brasil por unidades de familias

Rendimento Mensal Familiar Brasil
(unidade de familias
até 2 salarios minimo 1.304.756
mais de 2 a 3 salarios minimo 1.049.593
mais de 3 a 5 salarios minimo 1.911.708
mais de 5 a 6 saldrios minimo 891.959
mais de 6 a 8 saldrios minimo 1.386.995
mais de 8 a 10 saldrios minimo 972.249
mais de 10 a 15 salarios minimo 1.661.569
mais de 15 a 20 saldrios minimo 964.128
mais de 20 a 30 saldrios minimo 945.184
mais de 30 salarios minimo 1.455.928

FONTE: PESQUISA DE ORCAMENTOS FAMILIARES (POF) - 1996

Rendimento mensal familiar
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FONTE: PESQUISA DE ORCAMENTOS FAMILIARES (POF) - 1996

FIGURA 06 — Recebimento mensal familiar no Brasil por unidades de familias
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- Na regido

A configuragdo do crescimento polarizado-da economia paranaense fica ainda mais
evidente quando se observa o indicador referente a participagéo dos municipios na composi¢do

do valor adicionado do estado, conforme o Quadro 10.

QUADRO 10 — Valor adicionado do Estado do Parana

Grau de Participaciio Niumero de Municipios Yo
> 1% 15 4,72
De 0,091% a 0.9% 112 35,22
De 0,009% a 0,09% 184 57,86
<0,009% 7 2,20

FONTE: IPARDES, Anudrio Estatistica/2001

As consegiiéneias deste crescimento polarizado sfo as barreiras naturais que surgem
para o desenvolvimento dos pequenos municipios, que ndo possuem capacidade de atrair
investimentos. O resultado deste modelo de desenvolvimento ¢ a inviabilidade de varios
municipios do estado do Parand, que marginalizados do processo dindmico, ndo conseguem

alcangar indicadores socio-econdmicos condizentes com o potencial de riqueza do Estado.

A incapacidade dos pequenos municipios em atrair empreendimentos industriais
resulta em total falta de novas oportunidades de emprego, formando nestas cidades verdadeiros
bolsdes de trabalhadores marginalizados, que somente podem sobreviver em atividades
contempladas pelo mercado informal de trabalho. fazendo com que o Estado apresente graves

desigualdades socio-econdmicas.

De acordo com os dados do Quadro 11, visualiza-se claramente a elevada
desigualdade intermunicipal paranaense em termos de distribuicio de renda, que decorre

principalmente da falta de oportunidade de desenvolvimento de alguns municipios.

QUADRO 11 — Nivel do rendimento salarial no Parana — 1999

Nivel de Rendimento Salarial Numero de Municipios %
Acima de 2 salarios minimos 40 12,58
De 1 a 2 salarios minimos 78 24,53
De % a 1 salario minimo 96 30,19
Abaixo de Y salario minimo 104 32,70

FONTE: 1.B.G.E./2000
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3.2.10.4 Desempenho setorial

A participagio do setor ligado a construgio_civil no Brasil corresponde de 4 a 8% no

produto nacional bruto.

O conjunto das estatisticas da constru¢do ¢ composto por informagdes que visam
delinear a configuragdio estrutural do setor e sua mensuragdo. Em conjunto com outros
levantamentos econdmicos é também, objeto de orientagdo para o planejamento governamental e
privado, a partir de estudos sobre a organizacdo da economia, seus setores, inter-relagdes
setoriais, movimentos de expansdo € retragdo, avaliacio de medidas de impacto sobre a base

produtiva.

Os resultados referem-se s empresas que atuam nesse ramo de atividade, por tipo de
Obras e Servicos da Construgdo. segundo a Classificacdio de Atividades da Construgdo. Esses

dados apresentam a evolugdo da atividade na Industria da Construggo.

A Pesquisa Anual da Indistria da Construgéo — PAIC ¢ uma amostra do tipo painel
que teve como fonte basica o Censo da Construggo de 1.998, onde a unidade de investigacdo € a
empresa. Das empresas de construgdio selecionadas pelo Censo, foram selecionadas as que

compuseram no minimo 80% do Valor Bruto de Produ¢io no cruzamento Unidades da

Federagiio e subgrupos de classificagfo.

Nos Quadros 12 e 13, constam dados gerais das empresas quanto ao numero de

empregados no ramo da construgdo civil no Brasil e na Regido Sul, respectivamente.

QUADRO 12 — Dados gerais das empresas quanto ao nimero de pessoas ligadas a construgéo

civil — Brasil
Regides Empresas Total de Pessoas Pessoas Ocupadas
Ocupadas Ligadas & Construcio
Norte 40 5.198 4.283

Nordeste 261 46.318 37.756

Sudeste 659 198.865 165.131

Sul 385 40.229 32.719

Centro Oeste 118 32.940 29.037

FONTE: LB.G.E. 98




56

QUADRO 13 — Dados gerais das empresas quanto ao ntimero de pessoas ligadas a construgdo

civil — Regifio Sul

Estado Empresas Total de Pessoas Pessoas Ocupadas
Ocupadas Ligadas a2 Construcgio
Parana 165 20.266 17.737
Santa Catarina 66 5.825 3.659
Rio Grande do Sul 154 14.138 11.323

FONTE: LB.G.E. 98

A Figura 07 mostra um numero altamente significativo da participagdo de

empregados da Construgéo Civil no Parana, em relagio aos demais estados da Regidio Sul do

Brasil.

Pessoal ocupado na construcéo civil
Regido Sul do Brasil

@ Parana
[l Santa Catarina

O Rio Grande do Sul

54%

FONTE: Elabora¢o propria a partir de dados do 1.B.G.E.

FIGURA 07 — Nimero de pessoal ocupado na construgho civil nos estados da Regido Sul do

Brasil

Sintetizando os dados deste capitulo, conclui-se que a potencialidade do mercado

restringe-se aos seguintes dados:

- A previsio do crescimento da populagdo do Brasil, para a proxima década, devera

ser de aproximadamente 13.51%. e a da Regido Sul devera ser de 12,08%.




- Quanto as condigdes de ocupagdo dos imdveis, no Brasil 23,73% e na Regidio Sul,

22.02% das familias nfio possuem imoveis proprios.

- O maior percentual de recebimento mensal familiar no Brasil enquadra-se na faixa

de 3 a 5 saldrios minimo.

Portanto conclui-se que ha um déficit habitacional no Brasil e na Regido Sul. e que a

populagfo é constituida por familias de baixa renda.

3.2.11 Identifica¢io

A empresa deverd ser constituida como micro-empresa, em virtude dos beneficios
oferecidos pelas taxas de impostos, exigidas para a sua finalidade. A atividade econdmica seré de
indtistria da construgdo civil, e esta ainda nfio possui registros oficiais, ato constitutivo e capital

social definido, por ser uma empresa em constituicdo.

A empresa terd como responsavel técnico, um engenheiro civil devidamente
credenciado pelo CREA — Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, do

[stado do Parand.

O organograma da empresa poderd ser visualizado, conforme a Figura 08.

[ DIRETORIA ]

[ |

[ DEPARTAMENTO ] [ DEPARTAMENTO
FINANCEIRO TECNICO

[FISCAUZAQAO J FEXECUCAO J [PROJETOS J
‘VENDAS’ |
[ PROGRAMACA(J

RECURSOS

HUMANOS
[ MONTAGEMJ ‘ INDUSTRIA \

FIGURA 08 - Organograma da empresa




DIRETORIA: Responsavel pela criagdo e estratégias de projetos da empresa e

controle geral.

DEPARTAMENTO FINANCEIRO: Respm;sével por toda a parte administrativa da
empresa, incluindo Departamentos de Marketing/Vendas, Financeiro e Recursos Humanos.
Responsavel por cotagdes de pre¢os para aquisi¢do de matéria prima, concorréncias, compra de
matéria-prima, controle de caixa, recolhimento de guias de Anotagfo de Responsabilidade

Téenica — CREA (Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura) e de encargos da empresa.

RECURSOS HUMANOS: Responsavel pela contratagdo de funciondrios,

programagio de treinamentos, criagao de beneficios para os operarios.

VENDAS: Responsivel pela criagio de midia de propaganda, de promogdes € de

estratégias de vendas das unidades construtivas.

DEPARTAMENTO TECNICO: constituido por Engenheiro Civil devidamente
habilitado, responsavel por toda a 4rea técnica da Construcdo Civil, e controle dos departamentos

de Projetos, de Execugdio e de Fiscalizagéo.

PROJETOS: Responsavel pela criagdo e elaboragdo dos projetos das unidades de
construcdo, de acordo com as Normas do Cédigo de Postura do Municipio, assim como pelo
calculo das estruturas pré-moldadas e detalhamento das mesmas, de acordo com as Normas
Técnicas de Projeto de Estrutura de Concreto Pré-moldado. da ABNT — Associagio Brasileira de
Normas Técnicas, a NBR 9062, ¢ pelo controle do Departamento de Programagdo e pela

elaboracfio e cumprimento de cronogramas fisico-financeiros.

EXECUCAQ: Responsdvel pela execugio dos produtos industrializados e pela

montagem do produto. baseado nos projetos e normas fornecidas pelo Departamento Técnico.

FISCALIZACAO: Responsavel pela fiscalizagdo de todos os servigos executados na
empresa, inclusive pela aplicagdo das determinagdes técnicas especificadas em projetos, tanto no
controle das pegas industrializadas, como na montagem das unidades e checagem dos produtos

acabados de acordo com memorial descritivo, constado em contrato com o cliente.

3.2.12 Estudo de mercado

3.2.12.1 O custo




Tido como principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitario Basico —

CUB. é calculado mensalmente pelos Sindicatos da Indtistria da Construgéo Civil de todo o pais.

O CUB determina o custo global da obra para fins de dumprimento do estabelecido na
lei de incorporagio de edificacdes habitacionais em condominio, assegurando aos compradores
em potencial um pardmetro comparativo a realidade dos custos. Atualmente, a variagdo
percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de pregos em contratos de

compra de apartamentos em construgfio e até mesmo como indice setorial.

Considerou-se o CUB como um referencial de custo de construgdo, sendo que na

regido o custo médio para construgdo de casas de padriio popular é equivalente a 80% do CUB.

A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo 54), prevé que os Sindicatos da
Industria da Construgéio Civil ficam obrigados a divulgar mensalmente até o dia 5 de cada més,
0s custos unitarios de construcdo a serem adotados nas respectivas regides jurisdicionais,
calculados com base nos diversos projetos-padrio representativos (H1/H4/H8/H12, 2 ou3
quartos nos padrdes baixo, normal e alto) levando-se em consideragdo os lotes de insumos
(materiais e mAo-de-obra) com 0s seus respectivos pesos constantes nos quadros da NBR-12.721

da ABNT.

A finalidade do CUB ¢ determinar o custo global da obra para fins de cumprimento do
estabelecido na lei de incorporagio de edificagdes habitacionais em condominio. assegurando
aos compradores em potencial um pardmetro comparativo a realidade dos custos. No entanto,
hoje em dia a variagio percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de
precos em contratos de compra de apartamentos em constru¢do e até mesmo como indice

setorial.

A metodologia de calculo do CUB/m’ ¢ feita através da coleta de dados de salarios e
precos de materiais e mdo-de-obra, previstos na NBR-12.721, que sfo obtidos através do
levantamento de informagBes junto a uma amostra de cerca de 40 empresas da construgdo.
Agindo desta maneira, o universo da pesquisa se da sob a otica do comprador, eliminando uma
série de distorgdes em relagdo ao fornecimento de dados. Como o indicador a ser calculado
refere-se a custo e ndo a preco, é mais correta a pesquisa junto ao comprador, que no caso sao as

construtoras e ndo junto aos distribuidores ou vendedores.

O tratamento estatistico é para pequenas amostras, por este motivo ¢ utilizada a tabela

de Student.
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O caleulo do custo basico por metro quadrado € a somatoria das combinagdes — precos
x pesos dos insumos, para cada especifica¢do. Referidas especificagdes sdo classificadas, por

padriio de acabamento, niimero de quartos e namero de pavimentos.

De acordo com o Quadro 14 e a Figura 09, verifica-se a evolugdo do C.U.B. da
Regidio Noroeste do Parana, no periodo de junho de 2000 a junho de 2001.

QUADRO 14 — C.U.B. na Regifio Noroeste do Parana — Julho/2000 a Julho/2001

MES ANO C.U.B.
(R$)

Junho 2000 499.63
Julho 2000 506,90
Agosto 2000 20850
Setembro 2000 510,39
Outubro 2000 510,95
Novembro 2000 511,97
Dezembro 2000 513,64
Janeiro 2001 514,84
Fevereiro 2001 521,21
Margo 2001 ST
Abril 2001 523.86
Maio 2001 525.01
Junho 2001 538,37

FONTE: SINDUSCON — Sindicato da Construgio Civil - Regido noroeste do Parana

Valores do C.U.B. - Regi@o Noroeste do Parana

R$550,00 —

R$540.,00

R$530,00

R$520.00 +

R3$510,00

R$500,00 - =

R$49000 H |

R$480,00 - T T T
T EEEEEEEEERE
§£32 3335312243141

FIGURA 09 - C.U.B. na Regifio Noroeste do Parana — Julho/2000 a Julho/2001
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Um fator que se deve considerar, ¢ de que o prego do metro da construgdo civil das
unidades pré-fabricadas devera estar proximo, e de Prgferéncia, abaixo do custo unitario basico
da construgfio, para que a empresa entre no mercado com boas espectativas de implantagdo €

SUCesso.

O indice do custo unitario da construgdo estar acompanhando ou, estar abaixo do
indice nacional de pregos ¢ um fator bastante favoravel para a industrializagdo do produto,

permitindo maiores facilidades em adquirir o produto.

3.2.12.2 Estrutura de mercado

- Mercado interno

Segundo o empresario DORIA'", o governo ha muito tempo abandonou o setor da

construgéo civil e ndo esta nem um pouco preocupado com ele.

Nesta entrevista, 0 empresario analisa o desempenho do setor em 2001, alinha as
principais dificuldades enfrentadas — como os juros altos e a falta de financiamento — e adverte
que o pais precisa retomar o crescimento economico, estimular a produgdo e a geragdo de

emprego.

Segundo DORIA, no ano de 2001 o desempenho do setor foi fraco, que em
conseqiiéncia da falta de financiamento & produgéo. Somente a Caixa Econdémica Federal,
através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), liberou financiamentos destinados a
moradia para a baixa renda e no Plano Associativo, porém, de dificil viabilidade dadas as

exigéncias da Caixa Economica Federal.

O autor responsabiliza o desempenho do setor da construgdo civil somente ao reflexo
da conjuntura econdmica do pais, ndo havendo influencias dos atentados terroristas e da erise na
Argentina, uma vez que o desempenho da industria paranaense em geral foi muito bom. Cita que
além dos juros altos e falta de financiamento, a construgio esta sendo afetada também pela
pesada carga tributaria, pelos oligopdlios na industria de materiais e pela legislacdo trabalhista

arcaica.

No ano passado, o financiamento ao mutudrio com recursos da poupanga foi de 1.8

milhio — ou 35 mil unidades. considerado um valor irrisorio, equivalente a 6% do orcamento do

— ——— e ——————



Banco Nacional de Desenvolvimento - BNDES . Segundo o Presidente do Sindicato da
Construciio - SINDUSCON, ja existiria uma sinaliza¢io por parte do governo para a questdo da
habitagéo para o ano de 2002, devendo 0 governo esquecer tudo que foi feito no passado, por ser

um processo totalmente superado, e criar um sistema em novas bases.

O déficit habitacional no Brasil chega a 6,6 milhdes, falta construir moradia digna para
20 milhdes de brasileiros. E preciso ter uma politica habitacional consistente em todos os niveis,
no entanto, como 80% do déficit esta na faixa de baixa renda é preciso um programa de subsidio

para esse publico.
- Mercado regional

O mercado regional de construgdo de casas populares, em sua maioria ¢ dominado
pelas Cooperativas. Dentre elas. a Companhia de Habitagdo do Parand - COHAPAR que ¢
responsavel por 50% das unidades existentes, a Cooperativa Habitacional dos Empregados
Sindicalizados de Maringa - COHESMA 43%, restando para as construtoras particulares, apenas
7% deste mercado. Estes percentuais encontram-se na Figura 13, de maneira a possibilitar uma

maior visualizacio deste mercado.

PERCENTUAL DAS EMPRESAS NO MERCADO REGIONAL
DE CASAS POPULARES

7%

43%

’TParticula' mCohesma O Cohapar

FONTE: Elaboragio propria a partir de dados da COHAPAR, COHESMA e PREFEITURA MUNICIPAL DE MARINGA.

FIGURA 13 - Participaciio das empresas da construgéo, no mercado regional de casas populares

Ramon Andres Doria - Engenheiro Civil, presidente do Sindicato da Indistria da Construgio Civil no Estado do Parana (Sinduscon-PR) -
Entrevista publicada na Gazeta do Povo. em 17.02.2002,
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Concorrentes

A variedade de concorrentes reais € potenciais de uma empresa ¢ muito ampla. Foi
considerado como concorrentes, um grupo de empresas que trabalha com construgdo de casas

populares.

Os principais concorrentes para a empresa sdo as construtoras convencionais, que
trabalham com recursos adquiridos por financiamentos. Estes recursos podem ser municipais,

estaduais e federais.

Poucas sdo as construtoras que atingem a classe de moradia econdmica, através de

recursos proprios, ou sob o sistema de condominio a preco de custo.

Ser4 considerada como base de comparagdo as entidades que compde a maior parte
do mercado nesta regifio. Sdo elas: a Cooperativa Habitacional dos Empregados dos
Sindicalizados de Maring4 - COHESMA, a Companhia de Habita¢do do Parana - COHAPAR e

as Prefeituras locais.

Além de levantar dados dos 3 a 5 anos, ¢ necessario pesquisar os dados dos conjuntos
habitacionais existentes na regifio demografica escolhida, a fim de analisar o numero de
consumidores existentes para consumo de casas populares, visto que este produto, geralmente €
adquirido uma tnica vez por cada familia. Assim pode-se também analisar o tamanho do

mercado a atingir.

De acordo com os dados obtidos no Anexo 01, o Quadro 16 abaixo, traz uma analise

quantitativa deste produto no mercado, na regido da pesquisa.

QUADRO 16 — Casas populares na regido

MUNICIPIO EXECUCAO UN TOTAL

Mandaguacu COHAPAR 583

COHESMA 378 961
Maringé COHAPAR 6.035 |

COHESMA 4.474 10.509
Pai¢andu COHAPAR 52

COHESMA 395

Particular 1.000 1.447
Sarandi COHAPAR 486

COHESMA 942 1.428
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Os concorrentes oferecem aos consumidores as seguintes caracteristicas, quanto ao:

- produto: - padronizagao:

- flexibilidade para posterior ampliagdo do imovel:
_ confiabilidade que o produto ndo apresentara defeitos dentro de um

tempo especifico.
- prego: - baixo. quanto 4 prestagdio mensal;
- facilidade de parcelamento em prazos mais longos (15 a 25 anos).

- distribuigdo: - possibilidade de obten¢do de dados, de modo que possam distribuir o
sen produto, na regidio de maior caréncia ou necessidade, além da previsdo de construgdes de

obras piblicas na redondeza.

- comunicagdo: - pequena necessidade de divulgagdo, devido a grande procura do

mercado.

Pode-se selecionar alguns pontos fortes dos concorrentes, como a possibilidade de
oferecer um parcelamento do valor do produto, em longo prazo, minimizando o valor unitério da
parcela mensal, assim também como a possibilidade do consumidor adquirir o produto, ja
concluido, de modo que a partir do momento que ele inicie 0 pagamento das parcelas, este ja
possa estar usufruindo a sua moradia, eliminando a necessidade de pagamento de alugueres,
juntamente com a prestagdo da casa propria. Também se pode citar como facilidade dos
concorrentes, a aquisi¢io de terrenos, para a implantagfo das casas, com baixo custo, até mesmo

através de desapropriagio dos terrenos, de acordo com os interesses das prefeituras locais.

Atualmente, pode-se dizer que 0 maior ponto fraco dos concorrentes, ¢ a dependéncia
de verba liberada pelo governo, para a construciio de moradia econdmica, ou seja, a casa propria,
visto que ha aproximadamente trés anos, existe uma inimera quantidade de processos, em lista
de espera, nas instituigdes, sem previsio desta liberagdo, além do atraso de verba, durante a
execugdo das obras, muitas vezes ocasionando paralisagdo das mesmas, ou custos extras, nao
previstos pelas construtoras. Os usudrios dos concorrentes sofrem também a inseguran¢a quanto
aos indices de corregdes das prestagoes, muitas vezes, causando um grande numero de

inadimpléncia.
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Consumidores

Os consumidores serdo selecionados, atravégt_ de experiéncias adquiridas, através de
vendas diarias. Além isso, serd desenvolvido o processo de decisio do comprador, analisando o
reconhecimento do problema, a busca de informagdes. a avaliagdo, a decisdo e o comportamento
pos-compra, baseados nas decisdes do comprador, que dependem diretamente da escolha do
produto, da escolha da marca, da escolha do revendedor, da época de compra € da quantidade a

ser comprada.

Para tal, a selecdo do mercado-alvo serd delimitado em uma determinada localizagdo
geografica e entre uma faixa etaria compreendida entre 20 e 59 anos, considerada como a mais
produtiva, de investimento ¢ de garantia para a terceira idade. O consumidor sera localizado

dentro de uma distribuiciio de renda compativel a0 mercado de trabalho.

Considera-se que o mercado ¢ o conjunto de todos os compradores reais e potenciais
de um produto. Assim, o tamanho do mercado depende do niimero de compradores que podem

existir para uma oferta especifica de mercado.

O mercado total é constituido por trés tipos de consumidores: 0s que consomem O seu
produto; os que consomem 0s produtos concorrentes € 0S que nio consomem, mas poderio vir a

consumir.

Segundo CORDEIRO'", o estoque de moradias ¢ usualmente medido pelo namero de
domicilios particulares permanentes ocupados e que sdo classificados os domicilios que na data
de referéncia estavam ocupados e localizavam-se em casa, apartamento ou comodo e eram
destinados & habitacio de uma pessoa ou de um grupo de pessoas cujo relacionamento fosse

ditado por lagos de parentesco, ou dependéncia doméstica, ou ainda, por normas de convivéncia.

A regido escolhida para o estudo do tamanho do mercado, compreende as cidades
circunvizinhas de Maring4, enquadradas em um circulo de aproximadamente 60 km de didmetro,
cujo centro localiza-se na cidade onde se encontra o empreendimento. Foram pesquisadas as
cidades com mais de 25.000 habitantes, por serem de maior valor significativo, conforme a

Figura 14, abaixo:

11 ristides Athayde Cordeiro é professor da UFPR e consultor do Sinduscon-PR —12/03/2002
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FIGURA 14 — Limitaciio da regifio para estudo de mercado

A empresa optou por uma determinada regido, devido a analise do potencial de

mercado, a alta taxa de crescimento populacional e a escassez do produto frente ao mercado.

Esta regido abrange os municipios nos arredores da cidade de Maringa, com
populagio acima de 25.000 habitantes, constituida pelos seguintes municipios: Paranavai,
Cambé, Sarandi, Cianorte, Campo Mourdo, Arapongas, Apucarana, Maringa, Rolandia,

Marialva, Mandaguari, Paicandu e Nova Esperanca.

O mercado de consumidores em potencial sdo quase que constituidos exclusivamente
por familias. Algumas empresas. até poderiam solicitar o trabalho da empresa para oferecer aos
seus funciondrios condi¢des basicas de moradia, porém este raciocinio, fica um pouco vago

diante do porte das empresas existentes nesta regido.
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Pode-se, assim qualificar os consumidores:
- idade: - de 20 a 29 anos - 20% n
- de 30 a 39 anos - 30%
- de 40 a 49 anos - 30%
- de 50 a 54 anos - 20%
- sexo: - masculino - 70%
- feminino - 30%
- classe social: - alta: 0 %
- média alta: 0%
- média baixa: 60%
- baixa: 40%
- grau de instrugfo: - superior: 0%
- segundo grau: 10%
- primeiro grau completo: 30%
- primeiro grau incompleto: 50%

- sem instrucdo: 10%

O comportamento de um consumidor ¢é influenciado por fatores sociais, como grupos
de referéncia. familia e papéis. e posicoes sociais. Os fatores culturais sdo extremamente
importantes no comportamento do consumidor, visto que a cultura é um determinante

fundamental dos desejos e do comportamento de uma pessoa.
Outra grande influéncia, que age sobre a escolha de compra de uma pessoa, sdo 08
fatores psicologicos - motivacio, percepgdo, aprendizagem. crengas e atitudes.

De acordo com o Quadro 15, elaborada através de dados obtidos na pesquisa do Censo
Demogrifico — 2.000, elaborada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - LB.G.E.,

pode-se determinar o tamanho do mercado.




QUADRO 15 — Estimativa do mercado regional para aquisigdo de habitagéo propria

FONTE: ELABORAGAQ PROPRIA ELABORADA ATRAVLS DE DADOS DO CENSO DEMOGRAFICO 2.000, DO 1.B.G.E. Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Estatistica.

12 Regidio Metropolitana

POPULACAO POPULACAO
’7 RESIDENTE DOMICILIOS MEDIA DE RESIDENTE ESTIMATIVA
M DOMICILIOS | PARTICULARES MORADORES POPULACAQ EM DOMICILIOS | DE DOMICILIOS
MUNICIPIO PARTICULARES | PERMANENTES P/ DOMICILIO TOTAL NAO A SEREM
PERMANENTES PROPRIOS PROPRIOS ADQUIRIDOS
PROPRIOS
Habitante unidade Habitante habitante Habitante unidade

Apucarana 74411 20874 3,565 107827 33416 9374
Arapongas 55660 15802 3,522 8542 29768 8451
Cambé 61735 16899 3,653 88186 26451 7241
Campo Mourdo 54732 15202, 3,600 80476 25744 7150
Cianorte 34277 9903 3.461 57401 23124 6681
Mandaguari 22107 6453 3,426 31395 9288 2Ll
Marialva 19169 5482 3,497 28702, 9533 2726
Maringa ' 321150 91147 3,523 474202, 153052 . 43438
Nova Esperanca 16781 4883 3,437 25729 8948 . 2604
Paicandu 22859 6322 3,616 30764 7905 2186
Paranavai 53386 15294 3,491 75750 22364 6407
Rolandia 30697 8689 3,533 49410 18713 5297

; 52021 14354 3,624 71422 19401 5353
— L TOTAL - 109620
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Conforme dados do Censo Demogrifico, do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — 1.B.G.E.. referente aos Domicilios Particulares Permanentes, a média de comodos
na Regido Sul do Brasil ¢ 5,73 e a média de comodos servindo de dormitério € 2.01. Para esta

média, pode-se considerar uma area ideal para as residéncias, 70,00m2.

Potencial total de mercado é o volume maximo de vendas que pode estar disponivel
para todas as empresas de um setor industrial, durante dado periodo, sob determinado nivel de

esfor¢os de marketing e condigdes ambientais.

Uma forma de estima-lo ¢ a seguinte:

Q=n.q.p

onde: - Q = potencial total do mercado
n = niimero de compradores sob determinadas hipéteses
q = quantidade comprada por um comprador médio

p = preco de uma unidade média.

Desta forma, considera-se que o potencial total do mercado sob determinadas
hipoteses. seja igual ao mimero de moradias adquiridas pela populagiio sem imével préprio, que
de acordo com a Tabela 15 é de 109.620, assim como, a quantidade média comprada por
comprador nfo devera ser maior que uma unidade. € o prego médio tenha por referéncia o custo

unitério basico da construciio, que em junho/2001 ¢é de RS 538,37.

Logo:
Q = 109.620(familias) x 1(unidade/familia) x R$ 538.37(por metro quadrado) x 70 (metros quadrados)

Q= R$ 4.131.128.358,00

Considera-se, portanto, um potencial total de mercado da regido, de RS

4.131.128.358.00. bastante representativo para o sucesso do empreendimento.



Histérico do produto

etaria dos 20 aos 54 anos, conforme Quadro 17.

De acordo com as pesquisas de mercado, pode-se

comportamento do produto, selecionando o mercado-alvo, como a po

QUADRO 17 — Casas populares — populagéo de 20 a 54 anos
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fazer uma estatistica do

pulagfio existente na faixa

nimero de casas populares % de casas x mercado-alvo ]

Municipio Distrito Total | até 1991 | 1991 a 1998 | Total até 1991 | 1991 a 1998
Maringé 11.004 | 10.101 903 8.48 7.78 0.69

Floriano 89 0 89 1.91 0 1.91

Iguatemi 201 0 201 8.18 0 8.18

TOTAL | 11.447 | 8.908 2.539 8.36 6.5 1.85
Paicandu 1.447 254 1.193 11.35 1.99 9.36
Mandaguagu 961 292 669 12.64 3.84 8.80
Sarandi 1.428 1.045 383 4.98 3.64 1.33

A posigio do produto em relagdo ao mercado por 4rea geografica pode-se dizer que
este se localiza na classe popular, mais situada na periferia, visto que o custo do terreno propicia

a construcfio de casas de menor custo total, devido & maior oferta do mesmo.

Em relagdo ao tipo de consumidor, pode-se situar 0 produto na tabela abaixo, que
fornece dados estatisticos da percentagem de familias, cuja renda familiar varia entre dois a

cinco saldrios minimos.

QUADRO 18 - Familias com renda de 2 a 5 salarios minimo

Municipio Distrito Domicilios com | Casas populares| % de casas em
renda entre 2 a 5|construidas relacio ao numero
saldrios minimos de familias
1991 1998 1991 1998 1991 1998

Maringa 28.140 31.370 10.101 11.004 35.89 35.08

Floriano 484 540 0 89 0 16.48
Iguatemi | 416 464 0 201 0 4332
TOTAL 29.040 32.374 10.101 11.294 34,78 33.89

Sarandi 3.347 4.202 1.045 1.428 31.22 33.98

Paigandu 1.240 1.516 254 1.447 20.48 95.45

Mandaguagu | 713 787 292 961 40.84 122.11
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De acordo com a Figura 15, a seguir, visualiza-se melhor o crescimento populacional das

familias, cuja renda mensal compreende dois a cinco salarios minimos e o crescimento do

ntimero de casas populares.

FIGURA 15 — Namero de casas populares e mercado potencial da regido — familias com renda

de 2 a § saldrios minimos - 1.998

De acordo com o relatorio de pesquisa das Tendéncias do Mercado Imobilidrio,
elaborado pelo Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administragio de Iméveis
Comerciais ¢ Residenciais do Parana - SECOVI-PR., Sindicato da Industria da Construgdo Civil
do Noroeste do Parand - SINDUSCON-NOR e o Servigo Brasileiro de Apoio as Micro e
Pequenas Empresas - SEBRAE-PR.. em novembro 1.998, 40% das pessoas que pretendem
adquirir imoveis, pertencem a classe D, portanto, o produto oferecido encontra respaldo de um

mercado favoravel ¢ crescente.




4, 0 PRODUTO

O produto refere-se a construgdo civil pré-fabricadé, executada com estrutura de
concreto armado, painéis de vedagio de argamassa armada. forro de laje pré-moldada (opcional)

e cobertura de telha francesa.

A elaboragdo do produto devera abranger desde a execucdo do Projeto Arquitetonico,
que serd devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal local. até a sua entrega, na expedi¢fio

do "habite-se", fornecido pela mesma.

O cliente devera ser legitimo proprietario do terreno onde a construgiio sera executada

e dotado da documentacio necesséria para a implantagéo do produto.

O proprietario deverd entregar o terreno em condi¢des propicias para a execugdo da
obra, cabendo a0 mesmo executar aterros, demoli¢des ou limpezas que sejam necessarios para a

implantagdo da obra.

4.1 A unidade habitacional

Para analise deste trabalho, optou-se em selecionar quatro tipos diferentes de
unidades residenciais, como padrdes, para efeito comparativo de precos. Um dos tipos foi

selecionado para descri¢do do produto. como planta-modelo.

A planta-modelo refere-se a uma unidade residencial com 41,65m2, constituida por

sala, cozinha. area, trés quartos, circulagéo e banheiro. conforme Figura 16.
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- Instalacdes provisorias

Serd de responsabilidade da Construtora; a colocagdo de placa na obra, de acordo

como as exigéncias do CREA, assim como a execugéo de tapumes, caso se faga necessaria.

4.1.2 Trabalhos em terra

Serdo executadas escavagdes manuais das estacas, ¢ aterrada a area interna da

construgio, que para depois de apiloado possa ser executado o contrapiso.

4.1.3 Elementos construtivos

- Estacas

O produto serd executado sobre estacas moldadas "in loco”, com diametro de 25cm e
profundidades de 1.10m e 1.50m, conforme disposi¢io na Figura 17, abaixo, para a planta-

modelo.
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FIGURA 17 — Locacdo de estacas



Na face superior das estacas ficardo cravadas barras de aco com comprimento de

50em e didmetro de 4™, como espera para fixagfo das vigas baldrames. conforme Figura 18.

FIGURA 18 — Detalhe da implantacfio do pilar na estaca e esperas para vigas baldrames
Na face inferior das estacas sera instalada uma laje armada, conforme o detalhe da

Figura 19, abaixo.

FIGURA 19 — Armadura da laje da face inferior da estaca

Na extremidade superior da estaca, haverd um bloco circular, ao redor do pilar para

fixacio do mesmo e ancoragem das esperas de fixagfio das vigas baldrames, detalhado na Figura

20.




FIGURA 20 — Armadura do bloco de fundac@o
Material utilizado: - concreto: fck = 13,5 MPa
- aco CA-50B - 1/4"

- ago CA-60B —4.2mm

- Vigas baldrames
As vigas baldrames sdo pré-fabricadas em concreto armado, e dispostas na planta-

modelo de acordo com a Figura 21.




FIGURA 21 — Locagfio de vigas baldrames

Com forma geométrica retangular, possucm dois sulcos longitudinais superiores €

paralelos. para o encaixe dos painéis de vedagéo, de acordo com a Figura 22.

¥I3TA SRONTAL WISTA LATERAL
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FIGURA 22 — Detalhe da viga baldrame

As vigas baldrames sero armadas de acordo com a Figura 23, abaixo.




VIGAS BALDRAMES

DETALHE DA ARMADURA
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FIGURA 23 - Armadura das vigas baldrames
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FIGURA 24 — Disposi¢gio da armadura das vigas baldrames

Materiais utilizados: - concreto - fck = 150 MPa

- aco - CA-50B

As vigas baldrames sdo fixadas nas esperas das estacas, conforme detalhes da Figura

25, e cujo preenchimento ser feito com concreto de resisténcia similar ao das mesmas.

FIGURA 25 — Detalhes da fixagdo das vigas baldrames nas esperas
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- Pilares

Os pilares sdo pré-fabricados, em formas: “U™ (retangular), “L” e “T”, de maneira a

melhor se adaptarem 2 fixagfo dos painéis de fechamento e a0 apoio das vigas de cobertura.
Caracteristicas: - altura: 3,60m
- concreto: fck =15 MPa
- aco: CA-50B

Os pilares serdio cravados nas estacas, conforme a Figura 26, da seguinte forma:

[H (L

FIGURA 26 — Detalhe do encaixe dos pilares nas estacas

Materiais utilizados: - concreto - fck = 150 Mpa
- aco - CA-50B — 6,3mm

- ago - CA-60 - 4,2mm
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Os pilares serdio armados conforme a detalhamento da Figura 27, abaixo.

- 3Hb0cm

&, 3mm

3]
5 b 6,3mm — 3B0cm

4 b B5;3mm — 380cm

&

M N ™ %
— - L=

{ & 4,8me o Ten 2AEm {4 Emm o Tom — 3Ben 1 b 4.8mm ©f Tem Fd

FIGURA 27 — Armadura dos pilares

- Painéis de vedacio

Para os painéis de vedag¢do optou-se pelo uso da Argamassa Armada, em virtude
deste material possuir um grande potencial de utilizacio, prestando-se a moldagem de pegas com
liberdade de forma e tamanho, leveza., impermeabilidade, afinidade com a pré-moldagem e
resistente, e que segundo Hanai'®, nfio h4 diferencas fundamentais entre concreto armado e

argamassa armada, no que se refere aos seus mecanismos de resisténcia.

A Argamassa armada ¢ considerada como uma pega com finalidade estrutural quando
¢ de pequena espessura (inferior a 40mm) e composta de argamassa estrutural de cimento e

agregado mitdo e armadura de telas de ago de abertura limitada, distribuida em toda a se¢do

% ¢ng. Jodo Bento de Hanai - Construgdes de Argamassa Armada — Fundamentos Tecnologicos para projcto € execugiio

e —



transversal, com a finalidade principal de absorver esforcos de tragdo e propiciar uma

configuracfio de fissuras finas e pouco espacadas.

. o

Define-se argamassa como mistura homogénea de cimento portland, agua e agregado
mitdo.
Materiais constituintes: - Cimento ARI (Alta Resisténcia Inicial)
- Agua

- Agregado mitido — Areias retiradas de leitos fluviais e de
outras jazidas naturais, ou artificiais, resultantes de processos especiais de fabricagcdo. como
britamento de rochas estaveis, cujos grios passam pela peneira de abertura 4,8mm e ficam

retidos na peneira 0,075mm
Traco em massa: - 1 parte de cimento
- 1,6 parte de areia média
- 1.2 parte de pedrisco
- relacfio agua/cimento — 0,42

Armaduras: - Tela de ago soldada tipo L 126/63 (IBTS — Instituto Brasileiro de Telas
Soldadas) — malha retangular, com fios longitudinais de 2mm, espacados 25mm e transversais de

2mm, espacados S0mm.

TECNICAS DE EXECUCAO:

- Preparagio das formas: em painéis com espessura de 1.,5¢m, larguras de 1,15m,

1.20m, 1,23m e 1.25m e comprimento de 2,60m.
- Preparaciio e montagem das armaduras.
- Preparagéio da argamassa.
- Langamento e adensamento da argamassa — executados manualmente.
- Cura: com cobertura das pecas com lonas impermeaveis ou por imersao.
- Transporte € montagem.

- Acabamento.
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Os painéis de vedagdo sdo duplos, encaixam-se em sulcos existentes nas vigas

baldrames e nas vigas de cobertura conforme o detalhe da Figura 28.

FIGURA 28 — Detalhe de encaixe dos painéis de vedacéio

Os painéis de vedagdo dispdem-se conforme a planta da Figura 29.

o
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—

Comprimento dos

1,16

i I5m

1.20m

FIGURA 29 — Disposiciio dos painéis de vedagdo na planta-modelo

- Vigas de cobertura

As vigas de cobertura serdo pré-fabricadas em concreto armado, e dispostas na

planta-modelo de acordo com a Figura 30.




modelo

Disposigiio das vigas de cobertura na planta-

FIGURA 30 -

As vigas de cobertura sdo retangulares, com dois sulcos longitudinais inferiorgs e

paralelos. para o encaixe dos pain¢is de vedacfio, de acordo com a Figura 31.




86

VISTAS SUPERIORES
VISTAS LATERAIS

ﬁ _:_—— --—_——-
[ i i
i |
L [ AT
1 i e
iy T, P
j
T e RO e s S e | § =
S e e TPk e - i = n |:
2 5
e eata e o, et s e B e o LR Pt i —t—
1

FIGURA 31 — Detalhes das vigas de cobertura

As vigas de cobertura serfio armadas. conforme apresentagéo na Figura 32.
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FIGURA 32 — Armadura das vigas de cobertura
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A armadura das vigas de cobertura sera disposta de acordo com 0 detalhamento na
Figura 33. T

o

FIGURA 33 — Armadura na viga de cobertura - perspectiva

Materiais utilizados: - concreto - fck = 150 MPa
- ago - CA-50B

As vigas de cobertura sdo fixadas nas esperas dos pilares, cujo preenchimento sera

feito com conereto de resisténcia similar ao das mesmas, conforme detalhe na Figura 34.
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- Esquadrias:

Metalicas: As janelas serdo de ferro, de correr, sendo somente as dos quartos com
venezianas e as dos banheiros, basculante, obedecendo as dimensées minimas estipuladas pelas
normas. A argamassa empregada para chumbamento ¢ de cimento e areia média sem peneirar, no
traco 1:3.

De madeira: A construgfio tera portas de madeira encerada, instaladas com batentes

de madeira, fixados nas placas de argamassa armada e arrematadas com guarnigdes.

- Vidros

Os vios das esquadrias das janelas serdio vedados com vidros lisos, com excegdo das
janelas basculantes dos banheiros, que seréo vedados com vidro fantasia.

- Telhado

O telhado serd executado sobre tesouras de madeira pré-montadas, composto por
quatro aguas, de telha de barro e com inclinagfio minima de 33%.

- Revestimentos

As paredes internas e externas serdo pintadas com tinta Latex. As cozinhas e 0s
banheiros receberdio o acabamento pelo proprietério.

- Pavimentacfio

Sera executado um contrapiso de concreto regularizado, néo estrutural, para lastro,
com espessura de 6cm, para posterior colocagéo de revestimento, pelo proprietério.

- Aparelhos

Lougas e metais: Sera instalado no banheiro um vaso sanitario com caixa de descarga,
um lavatério com torneira de Agua fria e um ponto para chuveiro elétrico.

- Instalacdes hidro-sanitarias

A construgio tera uma entrada de dgua da rua para uma caixa elevada de
fibrocimento. com capacidade de 500 litros, localizada sobre a laje. que sera distribuida através

de colunas e ramais de PVC, que serfio instalados entre as placas dos painéis de vedaco.

A tubulagio de esgoto sanitério sera executada com tubos PVC, com saida para

esgoto puiblico, ou na sua falta, para uma fossa com capacidade de 5.000 litros.
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As taxas das ligacdes serdo pagas pelo proprietario.
- Instalacdes elétricas e telefonicas P

Ser4 instalado um poste de concreto de 7,20m de comprimento ¢ um quadro padrdo

de entrada de energia elétrica.

Os quartos e os banheiros terdo uma tomada, um interruptor € um ponto de uz. A
cozinha terd um ponto de luz, trés tomadas e dois interruptores, sendo um para a cozinha e outro
para um ponto de luz externo. A sala terd um ponto de luz, um ponto para telefone, uma tomada
e um interruptor duplo, sendo uma para a sala e outro para um ponto de luz localizado na area.

Na circulagiio havera um interruptor e um ponto de luz.

A distribuicdo dos fios sera feita através de conduites isolantes, que serdo localizados

entre as placas dos painéis de vedagfo.

4.1.4 Entrega

A entrega do produto dar-se com a entrega do Habile-se fornecido pela Prefeitura

Municipal local.

4.2 Processo de producio

O processo industrial da Construgdo Civil, para os produtos especificos desta empresa,

segue as seguintes etapas:

4.2.1 Das pecas pré-fabricadas
- Recepgio da matéria-prima.
- Instalacfio da matéria-prima em 4rea de estocagem.
- Distribuicdo da matéria-prima de acordo com a seqiiéncia da linha de montagem.
- Confec¢@o das armaduras.
- Dosagem e preparo do concreto.

- Preparo dos corpos de prova.



(S 7 ’ | — u___““___ -

93

- Preparo das formas com desmoldante.

- Colocagdo das armaduras nas formas ¢ adequacio das mesmas, com grampos de

fixagdo.
- Lancamento do concreto nas formas.
- Vibrag@io do concreto.
- Pulverizagdo das pegas concretadas.
- Retirada das formas.
- Ftiquetagem das pe¢as para montagen.
- Estocagem.

- Teste de resisténcia dos corpos de prova.

4.2.2 Transporte

O transporte das pegas industrializadas até o local de montagem das unidades de
construgdo, inicialmente sera através de caminhdes fretados, na proporgéo de um frete por

unidade.

4.2.3 Montagem

As unidades de construgio seriio montadas por profissionais especializados, treinados
na propria empresa, através de aulas teoricas, audiovisuais, e treinamento prético. Este servico

sera terceirizado.

4.2.4 Instalacdes Hidraulicas e Elétricas

As instalagdes hidraulicas e elétricas da construgdo serdo executadas por

profissionais especializados nas respectivas areas. executadas no proprio local de montagem.

Os materiais utilizados para tais instalagdes serdo entregues no local, pelos depositos

de materiais de construciio de que serfio adquiridos.




4.2.5 Acabamento

O acabamento das unidades de construgdo sera executado juntamente com a

montagem da mesma.

4.2.6 Entrega do produto.

O produto sera entregue em condigdes ideais de moradia, depois da liberagdo do

Habite-se, emitido pela Prefeitura Municipal local.

4.2.7 Equipamentos.
- Manutencio dos Equipamentos e das Ferramentas.

A atividade de manutencdo dos equipamentos é uma aliada importante, pois a

qualidade e o rendimento do processo em muito dependem dela.

Todas as ferramentas deverio ser limpas no final de seu uso, e guardadas
adequadamente nos seus respectivos locais. Cada operério que retirar uma ferramenta devera
deixar o seu nome no local da mesma, para que o outro funcionario que necessitar da mesma,

saiba onde encontra-la.

A Betoneira devera ser lavada, no final de cada carga de concreto for homogeneizada
e devera ser lubrificada e inspecionada semanalmente. Também devera ser desligada da

eletricidade. a cada término de seu uso.

O Vibrador de Mangote devera ser limpo a cada etapa de concretagem que for
vibrada, inspecionado e lubrificado semanalmente, e devera ser guardado em local apropriado,

ao final de seu uso.

Assegurar o cumprimento das orientagdes técnicas do fabricante para o dia-a-dia e do
programa de manutencdo desenvolvido internamente pela empresa, ¢ tdo importante para o
funcionamento das maquinas e manutengio das ferramentas, assim como para alongar sua vida
atil, questdo relevante, visto o desembolso necessario  sua substitui¢éo. Para tanto, ¢ importante

que a equipe responsavel tenha recebido treinamento do fornecedor ou da propria empresa.



A indastria devera manter um estoque de pegas sobressalentes, de preferéncia

originais, para imediata reposi¢éo, caso venha a sofrer danos. Tendo em mente a dificuldade na

obtengdio de algumas pegas de imediato e a linﬁt'aqﬁd"iaa;a a produgio das mesmas.




5. ENGENHARIA ECONOMICA DO PROJETO

%
S

5.1 Custo do Produto

O custo do produto abrange todos 0s custos de material de construg@o ¢ mio de obra

para execugfo e montagem da construgéo pré-fabricada.

Para anlise dos custos do produto, foram projetadas cinco plantas padrdes, conforme

as Figuras 35, 36, 37, 38 e 39 como referencia, para que comparadas, fosse possivel uma

conclusdo do prego por metro quadrado de construgdo, visto que as unidades sdo orgadas por

elemento construtivo juntamente com a 4rea de construgdo. Este referencial de calculo fez-se

necessario para uma analise comparativa do custo do produto e do custo da construgdo

convencional.
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5.1.1 Materiais de construciio

Os materiais de construgfo utilizados pard confecgdo ¢ montagem das unidades pré-
fabricadas foram orcados independentemente, através da mediciio de cada pega e dos padrdes

utilizados para montagem e adaptagio das mesmas na obra.

Os elementos foram analisados individualmente, ¢ a quantidade de material de

construcdo utilizada por cada um, foi calculada através da TCPO 9>,

O Quadro 19 traz o orgamento quantitativo de cada pega e de cada etapa de trabalho
executado no canteiro de obra, detalhado no Anexo 02, juntamente com O prego de cada material

feito através de cotacdo de mercado efetuada em maio de 2002.

QUADRO 19 - Orgamento unitario das pe¢as pré-fabricadas, das etapas de montagem e

execucdo da obra

CUSTO
ETAPAS CONSTRUTIVAS QTIDADE.| UN. TOTAL
RS
1  [Lajes de fundagdo 1 un 0,58
2  [Pilares e estacas
2.1 [Forma—U 1 un 28,14
2.2 [Forma-L 1 un 29.45
23 [Forma—T 1 un 32,17
3 [Vigas baldrames | un 4,53
4 |Aterro 1 m3 30.00
5 [Vigas de cobertura
5.1 |Apoio duplo 1 un 5,85
5.2 |Apoio simples 1 un 5.48
6 [Vedagio
6.1 [Painel —1,25x2,60 1 un 18,05
6.2 |Forro de pinus 1 m2 5.80
6.3 [Laje pré-moldada 1 m2 15,00
7 [Telhado
7.1 Calculo por metro de beiral 1 un 0.80
7.2 |Calculo por metro cumeeira m 1,84
7.3 |Calculo por m2 de telhado 1 m2 1,17

Continuagiio - Quadro 19

15 Tabela de Composigdes de Pregos para Orcamentos — 9* edigdo — Sdo Paulo: Pini. 1992,
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L: CUSTO
TAPAS CONSTRUTIVAS QTIDADE.| UN. TOTAL
7.4 |Célculo por tesoura ) i un _ NEEEEEES
8 [Instalagéo hidraulica 1 vb m
9 |instalagdo elétrica 1 vb 163.45
10 [Instalagéo telefonica 1 vb 720
11 [Contrapiso 1 m2 &8
12 [anelas -
12.1 (Com veneziana Imx 1,2m 1 un ”jg-_ _
12.2 Sem veneziana lm x 1,.2m 1 un B35S
12.3 Basculante 0.60m x 0.40m 1 un 4488
13 [Portas 3
13.1 [Interna 1 un 592
13.2 [Externa 1 un 60.82
14 [Pintura ! m2 0.40

Baseado no orcamento das unidades e das etapas de constru¢do constado na tabela
acima, pdde-se orgar as cinco unidades modelos, conforme os dados detalhados no Anexo 03

especificados nos Quadros 20, 21, 22 23e24.

QUADRO 20 — Orgamento de Materiais de Construcio — Unidade Construtiva Modelo 01

MODELO AREA (m2)
1 41,65
ITEM PECAS QTIDADE. | UN. | TOTAL DO ITEM
RS

1 [Estacas ¢ Pilares 33 pe 1.020,76
2  [Vigas baldrames 35 pe 158.68
3 |Aterro 4,62 m3 138.83
4 |Vigas de cobertura 38 pS 210,81
5 |Forro 41,65 m2 241,57
6 [|Painéis de Vedagao 70 pe 1.263.84
7  |Cobertura 59,17 m2 500.62
8  [Inst. Hidraulica 1 vb 235.68
9 [Inst. Elétrica e Telefonica 1 vb 170,65
10 |Contrapiso 41,65 m2 252,19
11 [Portas 6 pPe 357.71
12 [Janelas 7 o 556,60
13 |Pintura 269.15 m2 107,66

CUSTO TAl 5.215,60)
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QUADRO 21 — Orcamento de Materiais de Construgfio — Unidade Construtiva Modelo 02
MODELO AREA (m2)
2 62,05
ITEM PECAS QTIDADE. UN. TOTAL DO ITEM
RS
1 [Estacas e Pilares 39 pS 1.198,18
2 |Vigas baldrames 43 pe 194,95
3 |Aterro 7,39 m3 221,79
4 |Vigas de Cobertura £ pe 177,87
5 [|Forro 62,05 m2 359,89
6 |Painéis de Vedacdo 86 pe 1.552,71
7 [Cobertura 82,09 m2 668,54
8 |Inst. Hidraulica 1 vb 2356
9 [Inst. Elétrica e Telefonica 1 vb 170.65
10 Contrapiso 62,05 m2 375,71
11 |Portas 6 pe 357.71
12 [anelas 10 PS 767,03
13 |Pintura 341,55 m2 136,62
QUADRO 22 — Or¢amento de Materiais de Constru¢io — Unidade Construtiva Modelo 03
MODELO AREA (m2)
3 70,81
RS
1  |[Estacas e Pilares 43 P¢ 1.318,27
2 |Vigas baldrames 44 5 199,49
3 |Aterro 8.51 m3 255,32
4 |Vigas de Cobertura 48 P¢ 265,97
5 |Forro 70,81 m?2 410,70
6 |Painéis de Vedagdo 88 P¢ 1.588.82)
7 |Cobertura 92,65 m?2 751,25
8 [Inst. Hidraulica 1,18 Vb 278.14
9 [Inst. Elétrica e Telefonica 1,18 Vb 201,40
10 |Contrapiso 70,81 m2 428,75
11 [Portas 6 P¢ 35171
12 Uanelas 11 P¢ 872,78
13 |Pintura 345,37 m2 138,15
; — T . 0666.74
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QUADRO 23 — Orcamento de Materiais de Construgdo — Unidade Construtiva Modelo 04

MODELO AREA (m2)
4 97.09
ITEM PECAS QTIDADE. UN. TOTAL go ITEM
1 [Estacas ¢ Pilares 51 P¢ 1.561,19
2  |Vigas Baldrames 56 Pg¢ 253.89
3 |Aterro 12,06 m3 361,80
4 |Vigas de Cobertura 61 e 33832
5 [Forro 97,09 m2 563.12
6 [Painéis de Vedacéio 112 Pg 2.022.14
7 |Cobertura 123,25 m?2 992,57
8 [nst. Hidraulica 1,62 Vb 381.36
9 [nst. Elétrica e Telefonica 1,62 Vb 276.14
10 |Contrapiso 97,09 m2 587.88
11 [Portas 7 P¢ 416,73
12 Janelas 15 P¢ 1.188,50!
13 [Pintura 446,53 m2 178.61

QUADRO 24 — Orcamento de Materiais de Construgio — Unidade Construtiva Modelo 05

MODELO AREA (m2)
5 113,05

1 |Estacas e Pilares 58 P¢ 1.774.,08
2 [Vigas Baldrames 62 P¢ 281,09
3 |Aterro 8.39 m3 251,70
4 |Vigas de Cobertura 67 Pe 371,19
5 [Forro 113,05 m2 655,69
6 [Painéis de Vedacio 124 Pe 2.238.80
7 Cobertura 140,65 m2 1.120.61
8 |Inst. Hidrdulica 1,884 Vb 444 01
9 |Inst. Elétrica e Telefonica 1,884 Vb 321,50
10 |Contrapiso 113,05 m2 684.52
11 [|Portas 3 Pc 180.65
12 |anelas 17 P¢ 1.354,08
13 |Pintura 113,05 m2 144,85

: . 5.822.78

De acordo com a padronizagdo feita para a area de construgdo como 70,00m2, optou-

se em criar uma planta padrdio, como Unidade Modelo. constituida com a média de pecas pré-



fabricadas e de servigos executados nas unidades construtivas, obtidas nos cinco modelos acima,

chegando-se a um orgamento detalhado no Anexo 04 e especificado no Quadro 25, abaixo:

QUADRO 25 — Quantidade média de materiais de construcao de pegas e servigos executados

nas unidades construtivas para a Unidade Modelo

ITEM PECAS UN. VIODELO

1 Istacas e Pilares
Pilar U e Pilar L un

Pilar T un 11.00
2 |[Vigas Baldrames un
3 lAterro m3

4 |Vigas de Cobertura
Apoio duplo - central un

Apoio simples| un
5 aje de cobertura m2 iy
6 |Painéis de Vedacio un 14
7 |Cobertura
Beiral ml 5
Cumeeira ml G
Tesoura un 2
Telhado| m2 1.92
$ [Inst. Hidraulica vb
nst. Elétrica e Telefonica vb
10 |Contrapiso (m2) m2
i1 [Portas
Externas un 06
Internas un 38
12 |Janelas
Sem veneziana| un
Com veneziang un
Basculante] un 1.5
13 |[Pintura m2 162,12

Com os dados obtidos pela média das unidades no dimensionamento da Unidade
Modelo com 4rea de 70.00m2. obtem-se o orcamento detalhado no Anexo 05. de acordo com o0s

dados do Quadro 26, abaixo:
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QUADRO 26 — Orcamento de materiais de construgdo — Unidade Modelo

" MODELO - - AREA (m2)

5 70,00
_ TOTAL DO ITEM
ITEM PECAS QTIDADE. UN. RS
1 |Estacas e Pilares 42,93 Pe 1.318,90
2 |Vigas Baldrames 45,92 P¢ 208.19
3  |Aterro (m3) 8,39 M3 251,70
4  |Vigas de Cobertura 4928 P¢ 273,16
5 [Forro 70,00 M2 406.00
6 [Painéis de Vedagio 91.84 P¢ 1.658,15
7 [Cobertura 91,92 M2 749 58!
8 [Inst. Hidraulica 1,26 Vb 296.95!
9  [Inst. Elétrica e Telefonica 1,26 Vb 215,02
10 |Contrapiso M2 70,00 M2 423,85
11 [Portas 6,44 P¢ 383,78
12 Janelas 11,05 Be 871,65
13 |Pintura 362,12 M2 144,85

5.1.3 Mo de obra

Neste item foram analisados os custos de mdo-de-obra para confec¢do das pegas pre-
moldadas, incluindo armaduras, concretagem e desforma das pecas, na fabricagio e montagem
das mesmas, no canteiro de obra, assim também como a execu¢do de servigos de acabamento, de

contrapiso e telhado.

Sendo a mio-de-obra industrial bastante reduzida em relagdo a mdo-de-obra
convencional, torna-se inviavel tomar os dados tabelados para tal, assim como foi executado o
levantamento quantitativo dos materiais utilizados. Portanto, os dados foram baseados em uma
andlise elaborada pela PROTEC - Pré-Moldados'®, uma firma com dez anos de experiéncia no

ramo de pré-moldados, conforme especificagdes contidas no Quadro 27.

16 R. B. Marques — Construgdes Civis - Responsavel Técnico — Eng, Roberto Bueno Marques — CREA 17.263 -D -
Pr.




QUADRO 27 — Méo-de-obra mensal para
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execugdo de pegas Industrializadas em concreto

armado — 40 m3 -
Armador 01 =
Pedreiro 01
Serventes 02

PROTEC — R.B. Marques — Construgdes Civis

No Quadro 28, verifica-se a cubagem de concreto para cada unidade.

QUADRO 28 — Quantidade de concreto utilizado em cada Unidade Padrio

UNIDADE AREA CONCRETO |
CONSTRUTIVA (m2) (m3)
01 41,65 6.295
02 62.05 7.583
03 70,81 7.943
04 97.09 9.953
05 113,05 11,254

Quanto 4 mio-de-obra utilizada para execugdo das etapas da constru¢do executadas

no canteiro de obra, optou-se por um servigo terceirizado, cujo valor foi obtido através de dados

fornecidos por operarios especializados.

Pode-se mensurar a mio-de-obra necesséria para a construggo das Unidades Modelos,

através do nimero de elementos construtivos a serem executados, baseando-se nos célculos

médios ja dimensionados e estimados.

Conforme dados do Quadro 27:

1 més — 40 m3(concreto) — 01 armador, 01 pedreiro, 02 serventes

Para a execug¢do de 08 Unidades Modelo de 70.00m mensais serdio utilizados

56,312m3 de concreto, portanto a empresa teoricamente necessitaria de:

- Armador - 0,804
- Pedreiro — 0.804

- servente - 1,608
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Optou-se pela contratagdo de 01 pedreiro, 01 armador e 02 serventes para execugdo
das pecas pré-fabricadas das 08 unidades/més.

s

5.2 Investimentos Totais

Para a implantagio da indistria sera feito um investimento destinado para obras civis,
instalacdo e montagem da empresa, maquinas € equipamentos, equipamentos de seguranca e

capital de giro.

Conforme os estudos de mercado e os custos dos equipamentos e instalagdes,

determinou-se a escala "6tima" de produgdo para a empresa.

Uma consulta efetuada em cinco construtoras locais constatou que residéncias com

4rea de aproximadamente 70m2, sdo as mais solicitadas pelos clientes de classe média-baixa.

Estipulou-se um nivel de produgdo ideal para a empresa de 8 unidades mensais de
residéncias com drea de 70.00m2, acreditando-se na facilidade de colocagfio desta quantidade de
produto no mercado, visto que ha capacidade de mercado para o produto e que um numero
relativamente pequeno de produgfio fara com que a empresa trabalhe com menos riscos durante a

implantacfio e que necessite de menores investimentos iiciais.

Para a operacionalizagfio desta capacidade instalada sdo necessarios investimentos na

ordem de R$ 36.591,33, assim distribuidos:

5.2.1 Obras Civis

Sera alugado um terreno de 2.000,00m2, com um armazeém de area qtil de 450,00 m2,
que deverad ser utilizado para a industrializacdo, preparo e estocagem dos elementos pré-

fabricados.

Para a instalagio da industria faz-se necessirios alguns reparos, no valor de RS
3.300,00.

5.2.2 Instalacoes e Montagem

Serdo executados servigos de adequagdio nas instalagdes elétricas, hidraulicas e de

prevengio contra incéndio, or¢ados em R$ 600,00
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5.2.3 Maquinas e Equipamentos

Para maquinas e equipamentos necessarios para execugiio e montagem do produto

conforme o nimero de unidades a serem executadas, sera necessario investir R$ 26.691.93.

5.2.4 Equipamentos de seguranca.

A empresa contard com equipamentos de seguranca que deverdio ser obrigatoriamente
utilizados pelos funcionarios que executardo as pegas pré-fabricadas, e pelas equipes de

montagem, na ordem de RS 498.56.

5.2.5 Uniformes

Visando disciplina e organiza¢do da empresa, 0s operarios da industria e da montagem
deveriio trabalhar uniformizados com vestimentas leves, porem resistentes, em virtude 2
atividade de trabalho. Os uniformes terdo a cor e o logotipo da empresa, € serdo fornecidas duas
unidades por funciondrio, os quais se responsabilizardo pelo asseio e manutengfio dos mesmos.

Para esta finalidade. a empresa devera dispor de 50 unidades, num valor de R$ 300,00.

5.2.6 Capital de Giro.

Dado ao fato que a cura do concreto das unidades estruturais de concreto armado, da-
se em 28 dias, considerou-se para a determinagdio do montante do capital de giro os recursos
necessarios, referentes ao material de construgdo utilizado nas pegas pré-fabricadas de 01
unidade produzida anteriormente as vendas, no objetivo de reduzir o prazo de entrega da

construg¢do.

Portanto, o Capital de Giro para tal investimento serd o valor do material de
construciio necessario para execucdo de uma unidade residencial, visto que o custo de mio de

obra devera ser pago no término do mes, sendo entfio de RS 3.458.40.
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5.2.7 Reserva Técnica.

Para cobrir possiveis erros de estimativas ou gastos ndo previsiveis, prevé-se uma
reserva técnica numa magnitude de 5% do valor dos investimentos, que corresponde a R$

1.742.44.

Os dados do Quadro 29 apresentam uma sintese dos investimentos necessarios a
implantagiio do empreendimento, para execucio de 8 unidades de residéncias com drea de 70,00

m?2 e cujo detalhamento encontra-se no Anexo 06 .

QUADRO 29 - Investimentos totais

& INVESTIMENTOS
DESCRICAQO ®S)
1. Obras civis 3.300,00
2. Instalagoes e Montagem 600,00
3. Maquinas ¢ Equipamentos 26.691,93
4. Equipamentos de seguranga 498,56
5. Uniformes 300,00
6. Capital de giro 3.458.,40
INVESTIMENTOS TOTAIS 34.848.89
RESERVA TECNICA 1.742,44

5.3 Fonte de Recursos

Todos os investimentos necessarios a implantagdo do empreendimento serdo

realizados com recursos proprios dos empreendedores.

5.4 Custos Fixos

Entende-se por custos fixos aqueles que ndo variam diretamente com 0 nivel de
operacio da empresa, ou seja. aqueles custos que a empresa incorre independentemente do

volume de produgéo.

Estes custos estio associados a possibilidade de economias de escala que a empresa
pode obter com os aumentos os niveis de produgdo. pois estes praticamente ndo alteram quando

a empresa opera em sua capacidade plena ou abaixo desta.
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O Quadro 30 mostra que os custos fixos mensais da empresa, detalhados no Anexo
07, quando esta opera com sua capacidade total, ou. abaixo desta, ¢ de RS 5.264.38. assim

distribuidos:

QUADRO 30 — Custos fixos mensais

a CUSTOS
DESCRICAO ®RS)
1. Mao-de-obra Administrativa 800,00
2. Encargos sociais - mio-de-obra administrativa 503,28
3. Honorérios da Diretoria 500,00
4. Encargos Sociais sobre os Honoréarios da Diretoria 147,25
5. Servicos de Terceiros 550,00
6. Manutencéo e Conservagio 296,39,
7. Depreciagio 263,55
8. Seguros 78,65
9. Material de Consumo 200,00
10. Impostos e Taxas 633,42
11. Propaganda 1.600.00

5.5 Custos Variaveis

Os custos variaveis representam aquelas despesas que incidem diretamente sobre o
volume de operagiio da empresa. Este indicador € importante referencial para a politica de
determinagiio de pregos da empresa, pois oferece o teto minimo que a empresa pode operar,

quando tem que enfrentar concorréncia destrutiva.

O Quadro 31 traz um levantamento dos custos variaveis mensais da empresa, mais
detathado no Anexo 08, para um nivel de produgfo igual a 8 unidades construtivas mensais.

Estima-se que este custo sera de R$ 62.651.80 por més.

O principal componente deste custo refere-se a aquisigdo de matéria prima, que
mensalmente correspondem a um valor de RS 36.511,16, equivalente a 58,28% do custo variavel

total.




QUADRO 31 — Custos variaveis

e —— i i —

P TOTAL
ITEM DISCRIMINACAO (®S)

1 do-de-obra operacional 2.039,40
2 Encargos sociais - mo-de-obra administrativa 423,99
3 Servigos de Engenharia 1.960,00)
4 Taxas 2.950.40
3 Produtos Alimentares 540,00
4 Servigos de Terceiros 13.788.11
5 Energia Elétrica 350,00
6 |Agua e Esgoto 250,00
7 [Matéria-Prima 57.614,32|
8 Impostos 26.955,20|
9 Vale Transporte 272,36

L ustos Varmve Fotais 107.143.79

5.6 Formacio do Preco do Produto

Baseando-se no custo da matéria prima, nos custos varidveis utilizados na execugdo
da construgfio e no custo fixo proporcional a unidade, acrescentando os impostos pos-pagos e
deduzindo os pré-pagos, na aquisicdo de materiais de construgdo, pode-se chegar a custo real de
cada unidade residencial, distribuidos e calculados no Anexo 09 e sintetizados no Quadro 32,

abaixo.

QUADRO 32 — Preco do Produto

DISCRIMINACAO TOTAL
RS
Custo de Mercadoria Produzida 9.359,87
Custo de Matéria Prima 5.977.49
Custos Variaveis 3.382,39,
Custos de Comercializagdo 443,51
Frete 120,00
Comissdo Sobre Vendas 323,51
Custos Fiscais Compulsorios 3.369,40
Custo Fixo Médio 696.56
ICUSTO UNITARIO 13.869,35
LUCRO UNITARIO 2.426,36
6.175,71

Portanto, o prego de uma unidade residencial com éarea de 70,00 m2 € de R$

16.175.71. e o prego por metro quadrado de construgdo é de R$ 231,08.
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5.7 Receita Operacional.

A empresa contara com a comercializago do produto como fonte para obtengdo de

receita operacional.

Estima-se que a comercializagdo destes produtos propiciard uma receita operacional
mensal para a empresa na ordem de R§ 129.405,68, considerando que serfio vendidas 08

unidades residenciais, conforme dados do Quadro 33.

QUADRO 33 — Receita operacional mensal — 100% da capacidade

DISCRIMINACAO | QUANTIDADE VALOR VALOR
(UN) UNITARIO TOTAL
Receita Total 8 R$I16I7571] RS 129.405,68

5.8 Resultado Operacional Liquido

Deduzindo das receitas operacionais os custos fixos e variaveis, obtem-se o resultado
operacional liquido mensal da empresa. Conforme dados do Quadro 34 e detalhados no Anexo
10, constata-se que o lucro liquido da empresa, apés a dedugiio do Imposto de Renda, sera de R$

824,11, o que proporcionou um indice de lucratividade de 1,20%

QUADRO 34 — Resultado operacional — Lucro liquido mensal potencial

ITEM DISCRIMINACAO VALOR %
DO ITEM
1 [Receita Operacional Total RS 129.405,68 100,00%
2  |Custo Operacional Total R$ 112.716,32 87,10%
LUCRO BRUTO RS 16.689,36 12,.90%
Imposto de Renda R$ 200,27 0,15%
Contribui¢o Social R$ 160,22 0,12%




5.9 Avaliacio Econdmica

Para avaliacdo econdmica do projeto serd levadas em conta a determinagdo do ponto
de equilibrio, a margem bruta de contribuigio global, a lucratividade, a recuperagfio do

investimento e a taxa interna de retorno.

5.9.1 Ponto de Equilibrio

O ponto de equilibrio de um empreendimento expressa O nivel minimo de produgao
para que sejam cobertos todos 0s custos fixos e varidveis. Um nivel de produgio abaixo deste
nivel implica em prejuizos. Por outro lado, a partir deste nivel minimo de producdo o

empreendimento comega a gerar lucros operacionais.

O ponto de equilibrio ¢ determinado a partir da seguinte férmula:

PE = CF / [1 - (CV/RT)]

Onde:

PE = Ponto de equilibrio
CF = Custo fixo

CV = Custo variavel

RT = Receita operacional total
PE =R$ 5.572,54 /[1 — (R$ 107.143,79 / R$ 129.405.,68)]

PE = RS 32.392,50

Neste empreendimento ele ocorre em um nivel de receita correspondente a R$
32.392.50, que representa 25,03 9% da capacidade total de produgfo, isto € 02 unidades

residenciais de 70,00 m2, ou mais especificamente. 140.00m2 de construgdo.

Nas demonstragdes a seguir sdo fornecidos os varios niveis de produgéo para o

empreendimento com seus respectivos custos e receitas.




QUADRO 35 Demonstragio do ponto de equilibrio

RECEITA -1  CUSTO CUSTO
UNIDADES | TOTAL | CUSTO FIXO VARIAVEL TOTAL
1 RS 16.175,71 | R$5.572,54 | R$13.392,97 | R$ 18.965.51
3 RS 48.527.13 | RS 5.572,54 | R$40.178,92 | R$ 45.751.46
4 RS 64.702.84 | R$5.572,54 | R$53.571,90 | R$ 59.144.44
5 RS 80.878.55 | R$5.572,54 | R$ 66.964.87 | R$ 72.537.41
6 RS 97.054.26 | R$5.572,54 | R$ 80.357.84 | RS 85.930,38
7 R$ 113.229.97| R$5.572,54 | R$93.750,82 | R$ 99.323,36
8 RS 129.405,68| RS 5.572,54 | R$ 107.143,79| R$ 112.716,33
- ]
130000 l

110000 -

—UNIDADES
—RECEITA TOTAL
| CUSTOTOTAL

10000 -

FIGURA 40 — Ponto de equilibrio

5.9.2 Margem Bruta de Contribuiciio Global

A margem bruta de contribuigdo expressa o volume de receitas necessarias para cobrir
a totalidade dos custos variaveis. Por outro lado, mostra também qual o volume minimo de
produgdio para que a empresa opere com perda apenas do custo fixo, ou seja, mostra 0 ponto
critico da empresa e aponta a inviabilidade de operar abaixo deste nivel, pois a empresa estaria

perdendo além dos custos fixos, parte dos custos variaveis.




QUADRO 36 - Margem Bruta de Contribuicdo Global

Discriminagiio - R§ %
(+) Receita Liquida Operacional RS 129.405,68 100%
(-) Custos Varidveis R$ 107.143,78 83%
(=) Margem Bruta RS 2226190 17%

A margem de contribui¢do global deste empreendimento mostra-se num patamar 17%
da receita liguida operacional. Isto representa que 0 empreendimento terd aproximadamente % de

sua receita para a cobertura dos custos fixos.

5.9.3 Lucratividade

O indice de lucratividade expressa a capacidade do empreendimento em obter lucros,

indicando o retorno que obtém através de suas receitas.

LUCRO OPERACIONAL LIQUIDO

X 100
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA
RS 16.328.68
X 100 = 12,62 %
RS 129.405,68

No momento em que estiver trabalhando com 100% da capacidade, o empreendimento

resultara numa lucratividade de 12.62 %.

5.9.4 Recuperacio do Investimento.

Este indicador expressa o numero de anos que serdo necessdrios para que o

investimento realizado seja 100 % recuperado. Para apurar este indicador leva-se em conta a taxa



minima de atratividade, que se refere a uma taxa oferecida no mercado financeiro, para

aplicagdes com reduzido risco, como por exemplo, a remuneragéo da caderneta de poupanga.

A analise de recuperagdo do investimento que requer um desembolso inicial de R$
36.591,33 e gera um fluxo mensal de rendimento da ordem de R$ 16.328.87, mostra que uma
taxa de atratividade de 8,04% a.a., em termos reais, serdo necessarios aproximadamente 9,5

meses para que o investimento seja totalmente recuperado.

Para apurar tal resultado levou-se em conta que a empresa ird operar o primeiro ano
com apenas 25 % de sua capacidade instalada e somente a partir do segundo ano, operard a plena
capacidade. Também se considerou que as provisdes para depreciagdes fazem parte da

recuperagdo do capital.

5.10 Andlise de Sensibilidade

A empresa podera correr riscos na possibilidade de alteragdes nos custos do mercado,
por ela utilizados. A anélise de sensibilidade proporciona a previsiio de uma margem de riscos,

que mesmo com a alteragio dos pregos, permite o funcionamento e sobrevivéncia da empresa.

Conforme dados do Quadro 37, verifica-se a importéncia significativa de cada item,

nos custos fixos e variaveis, para que sejam selecionados os de maior relevincia.



QUADRO 37 — Percentuais dos custos fixos e variaveis
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VALOR % %
- DOITEM DO TOTAL
ITEM DISCRIMINACAO ®S) DO ITEM
1 |Custo Fixo Total 5.572,54 100,00% 4,94%
1.1 [Msio-de-obra Administra¢do 800,00 14,36% 0,71%
1.2 [Encargos — Mao-de-obra Administragdo 503,28 9,03% 0.45%
1.3 [Honorarios da Diretoria 500,00 8.97% 0.44%
1.4 [Encargos - Honordrios da Diretoria 147,25 2.64% 0,13%
1.5 [Servigos Tercerizados 550,00 9.87% 0.49%
1.6 Manuteng¢do e Conservacéo 296,39 5,32% 0,26%
1.7 [Depreciagio 263.55 4,73% 0,23%
1.8 [Seguros 78,65 1,41% 0.07%
19 aterial de Consumo 200,00 3,59% 0,18%
1.10 [Impostos e Taxas 633,42 11,37% 0,56%
1.11 [Propaganda e Publicidade 1.600,00| 28,71% 1.42%
2 [Custos Variaveis Totais 107.143,78| 100,00% 95,06%
2.1 Mio-de-obra Operacional 2.039.40 1,90% 1,81%
2.2 [Encargos — Mdo-de-obra Operacional 423,99 0,40% 0.38%
2.3 |Produtos Alimentares 540,00 0,50% 0,48%
2.4 Servigos de Terceiros 13.788,11 12,87% 12,23%
2.5 [Servigos de Engenharia 1.960,00 1,83% 1,74%
2.6 [Taxas de Aprovagdes de Projetos 2.950,40 2,75% 2.62%
2.7 [Energia Elétrica 350,00 0,33% 0.31%
2.8 |Agua e Esgoto 250,00 0.23% 0.22%
2.9 [Matéria Prima 57.614,32 53.,77% 51,11%
2.10 [Impostos 26.955,20 25,16% 23,91%
211 272,36 0,25% 0.,24%

Vale Transporte

Do valor total de custos fixos e varidveis da empresa, faz-se notar que os custos

variaveis representam um valor bem mais significativo (95,06%) dos que os custos fixos

(4,94%). Portanto a sensibilidade do negocio ¢ mais suscetivel a variacio dos custos varidveis.

Dentre os custos variaveis, os custos mais representativos destaca-se 0s servigos de
montagem e de comissdo de vendas, que compdem os Servicos de Terceiros, com 12.23% dos
custos totais, o custo de Matéria Prima, que representa 51,11% dos custos totais ¢ o custo dos

Impostos, referentes a 23.91% dos custos totais.

A analise de sensibilidade sera feita de acordo com a importancia significativa dos

itens em relaciio aos custos totais, da seguinte forma:

- Matéria Prima




- Impostos

- Servigos de Terceiros.

No ultimo item deveré ser relevado somente o custo de mio-de-obra de montagem,
visto que este representa 81,23% do valor deste item.

Os itens com previsdo de aumento serdo acrescentados de 5% do seu valor real, visto

que os indices de aumento dos altimos anos nfo ultrapassam a 3%.

ANALISE 01 — Posicionamento da empresa prevendo uma alta de 5% nos custos de
materiais de construgo,

O Quadro 38 demonstra o Resultado Operacional, detalhado no Anexo 11, para a

condicfio da analise 01.

QUADRO 38 — Resultado operacional da empresa prevendo 5% de alta nos custos de materiais

de construcio

ITEM DISCRIMINACAO VALOR VALOR
UNITARIO | DOITEM %
1Receita Operacional Total R$129.405,68 100,00%|
2/Custo Operacional Total R$115.597,04 89.33%
UCRO BRUTO R$ 13.808,64 10,67%
Imposto de Renda 1.20% R$ 165,70 0,13%)|
Contribui¢io Social 0,96%i R$ 132,56 0,10%)

O Quadro 39 apresenta uma analise do investimento para o aumento de 5% para os

materiais de construco.

QUADRO 39 — Andlise do investimento da andlise 01

Margem Bruta de Contribuigéo Global 15%
Lucratividade 10%
| Recuperagao do Investimento 11,3 meses
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ANALISE 02 — Posicionamento da empresa prevendo uma alta de 5% nos custos de

materiais de construgfio e nos impostos.

O Quadro 40 demonstra o Resultado Operacional, detalhado no Anexo 12, para a

condiciio da analise 02,

QUADRO 40 — Resultado Operacional da Empresa Prevendo 5% de Alta nos Materiais de

Construgfo e nos Impostos

ITEM DISCRIMINACAO VALOR VALOR
UNITARIO | DO ITEM %
1[Receita Operacional Total R$129.405,68, 100,00%
2iCusto Operacional Total R$116.944.80, 90,37%
LUCRO BRUTO R$ 12.460,8 9.63%
Imposto de Renda 1.20% R$ 149,53 0,12%
Contribui¢do Social 0,96% R$ 119,62 0,09%

O Quadro 41 apresenta uma andlise do investimento para o aumento de 5% para os

materiais de construgfio e para 0s impostos.

QUADRO 41 - Analise do investimento da analise 02

Margem Bruta de Contribuigio Global 14%
Lucratividade 9%
Recuperagdo do Investimento 12,6 meses

ANALISE 03 — Posicionamento da empresa prevendo uma alta de 5% nos custos de

materiais de construcfo, nos impostos e na méo-de-obra de montagem.

O Quadro 42 demonstra o Resultado Operacional, detalhado no Anexo 13, para a

condi¢fio da andlise 03.
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QUADRO 42 — Resultado Operacional da Empresa Prevendo 5% de Alta nos Materiais de

Construgdo, nos Impostos € nos Servicos de Terceiros

ITEM DISCRIMINACAO VALOR VALOR —'
UNITARIO | DO ITEM %

1[Receita Operacional Total R$129.405.68 100.00%

2iCusto Operacional Total R$117.504.80 90,8%.

LUCRO BRUTO RS 11.900,8 9,20%

Imposto de Renda 1,20% R$ 142,81 0.11%

Contribuicdo Social 0,96‘VIR$ 114,25 0.09%

O Quadro 43 apresenta uma analise do investimento para o aumento de 5% para oS

materiais de construgfio e para os impostos.

QUADRO 43 - Analise do investimento da analise 03

Margem Bruta de Contribui¢ao Global 14%
Lucratividade 9%
Recuperagéo do Investimento 13,2 meses

Conforme as conclusdes das andlises aqui elaboradas, percebe-se que ndo se faz
necessaria 4 andlise dos demais itens, podendo-se concluir a sensibilidade do investimento

somente frente a possiveis alteragdes de custos nos trés itens mais significativos.




6 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Este projeto apresentou O desenvolvimento de uma técnica construtiva pré-moldada,
como uma inovagio tecnologica que permitiu a construgo de residéncias, cuja implantago

possibilitou a execugo de um produto com custo inferior a0 da construgfio convencional.

No que se refere aos aspectos técnicos, verificou-se que o fluxo de produgdo proposta
permite a obtengdo de produtos dentro dos critérios de eficiéncia exigidos pelo atual nivel de

competicao.

A construc¢io pré-fabricada, desenvolvida neste trabalho, tem como vantagem sobre
as casas populares executadas de maneira convencional. em satisfazer os consumidores em custo
total, e em qualidade do produto personalizado, pois, embora a construgdo das casas seja feita em
série, a empresa pOssuird uma maior flexibilidade em adaptar essas moradias, de acordo com a

necessidade familiar, com pequena diferenca de custo.

Ja os produtos dos concorrentes, por serem feitos de forma mais padronizada,
impossibilitam qualquer alteracdo, desejada ou necessaria ao consumidor, porém, oferece-lhe a
possibilidade de prazo maior de pagamento, € conseqilentemente um menor valor unitario da

parcela mensal, devido as condigdes de financiamentos dos orgaos financeiros.

Faz-se notar, que o produto aceita acabamentos de qualidade superior ao de
construcBes populares, sugerindo que a empresa amplie sua drea de atuagdo para construgoes
com maiores qualidades. enquadrando-se estas em padrdes baixo, normal e possivelmente alto,

conforme as especificagdes utilizadas pelo sindicato, para a classificagio das mesmas.

Afravés da reunido de informagdes, este projeto possibilitou a avaliagdo da

viabilidade econdmica de iniciar um novo negécio. no setor da construgio civil.

Para que os resultados fossem obtidos, procurou-se avaliar além dos aspectos
econdmico-financeiros do projeto, todos os aspectos relacionados ao mercado e ao processo de
produgéo, para encontrar subsidios que permitissem uma tomada de decisdo, com menores riscos

e maior confiabilidade no novo empreendimento.

Constatou-se que o produto proposto apresenta amplo alcance social, ja que se destina
a um segmento da populagdo que possui fortes restrigdes & aquisi¢ao da casa propria, dentro das

oportunidades oferecidas pelo mercado.
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O produto inova em relagdo as ofertas disponiveis no mercado, dado suas
caracterfsticas, um padrdo popular e de baixo custo, 0 que oportuniza a uma expressiva parcela

-

da populagdo ser incorporada a este mercado.

Os indicadores econdmico-financeiros obtidos apontam pela viabilidade do
empreendimento. O ponto de equilibrio situa-se no nivel de 25% da capacidade total instalada e
o tempo de recuperagdo ¢ inferior a um ano, para umma taxa de atratividade de 8,04% ao ano,

enquadrando-se nos indices da caderneta de poupanga.

A margem bruta de contribuigdo situa-se proxima aos 15%, e a lucratividade esta
acima dos 10%. sendo estes indices considerados ideais para a implantacio da empresa. Estes
indices nio se mostrardo com grandes defasagens, frente a analise de sensibilidade do
empreendimento. permitindo concluir que mesmo com uma alteragdo brusca nos indicadores
mais significativos do empreendimento, a empresa niio sofrera grandes golpes, podendo supera-

los com facilidade, até a implantagfio de novos custos.

Diante de todos os indicadores resultantes das analises realizadas, temos O parecer

favoravel a execucdo do projeto. dentro dos pardmetros investigados.

Uma das formas recomend4veis para a melhoria para a viabilizagdo do produto, sera a

industrializagio através de cooperativas.
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ANEXO 01 - Casas populares na regido

NOME DO
MUNICIPIO | EXECUCAO CONJUNTO DATA | UN OBS.
Mandaguagu |COHAPAR Hiro Vieira 07/79 1100
Tancredo Neves 09/83 |76
Vila Guadiana 12/87 |26 mutirdo
Elza Lerner 11/96 |87 vila rural
Adolfo Lopri 12/89 (90 mutirdo
Aldo Aquaroni 11/93 [150 |mutirdo
José Laurindo 02/93 |54 mutirdo
COHESMA | Lagoa Dourada 06/91 (222 |C.EF.
Morada do Sol 02/92 |156 |CE.F.
Maringa COHAPAR V. Morangueira 03/63 |41 Rec. proprios
V. Morangueira 11/67 |30 Rec. proprios
V. Morangueira 11/67 |19 Céd.hipoteca.
V.Morangueiral 01/69 |70
V.Morangueira2 01/69 |84
V.Morangueira3 01/69 |60
V.Morangueria4 01/69 |48
H. M.de Barros 09/79 |500
Branca J. Camargo 11/79 |500
Ney Braga 01/80 |858
Paulino C.Filho 06/81 [347
1980 |5 UDS isoladas
1988 |27 UDS isoladas
J. Tabaete 09/83 [194 |[C.E.F.
Lea Leal 01/86 |208 |convencional
Jd. Industrial 01/86 |292 |convencional
Jd. S. Silvestre 04/86 |100 |mutirdo
Itatiaia 02/89 |250 |convenc. CEF
Guararapes 10/88 [112 |convenc. CEF
Pg. Horténsias 11/88 |201 |convenc. CEF
R. Morangueiro 09/88 [257 |convenc. CEF
Pq. Aeroporto 12/89 (24 mutirdo
Pg. Res. Itaipt 03/90 |57 mutirdo
Pq.R.Ebenezer 10/90 {33 mutirdo
Pq.Hortencias?2 12/92 |36 mutirdo
reC.proprios
Pg.Hortenciasl 11/92 |26 mutirdo CEF
Jd. Tuiuti 09/94 |45 mutirdo CEF
Jd. Laranjeiras 09/94 |36 mutirdo CEF
Jd. Ipanema 01/95 |50 mutirdo CEF
Jd. Itaipu 02/95 |35 mutirdo CEF
Liberdade 09/96 |12 Procred




Continuagio do Anexo 01

NOME DO |
MUNICIPIO | EXECUCAO CONJUNTO . DATA | UN OBS.
Rodolfo Bernardi 09/96 |10 Procred
Sanenge 09/96 |12 Procred
Requido 1 03/94 |304 |mutirdo RT
Requido II 08/94 [288 |mutirdo RT
Requido [T 01/95 1290 |mutirdo RT
Requido IV 03/95 |284 |mutirdo RT
Floriano 06/94 |89 mutirdo RT
Sta.Terezinha (Iguatemi) 09/94 1201 [mutirdo RT
COHESMA Planalto 06/74 |65 Bco.S.Brasil.
[tamarati 06/74 |185 |Bco.S.Brasil
Carina 05/77 1268 |Bco. S.Brasil
1. Villanova Jr. 08/78 |1.021 |Bco. S.Brasil.
Cidade Alta 05/79 |439 | Habitasul
Jodo Paulo | 02/81 |51 C.EF.
Parigot Souza 08/96 |265 |Banestado
Patricia 08/86 |120 [Banestado
Planville 08/86 |104 |Banestado
Ipanema 02/89 |128 |Banestado
Cananéias 08/89 |46 CEE
Jodio de Barro C. Cang¢éo 0491 |147 |C.E.F.
Joao de Barro C. Alta II 04/91 |94 CE.E.
Jodo de Barro Champagnat | 05/91  |354 C.EP.
Jodo de Barro Cidade Altal [05/91 | 154 C.EF.
Jodo de Barro Thais 06/91 |[467 |C.E.F.
Jodo de Barro Itaparica 03/92 |450 |C.E.F.
Jodo de Barro P.Seguro 11 [06/92 |116 CEE,
Pai¢andu COHAPAR 1988 1 UDS isolada
07/85 |30 mutirdo
09/86 |21 mutirfo
COHESMA Pq.Res. Primavera 06/91 (202 |C.E.F.
Novo Horizonte 03/92 [193 |CEF.
Particular 1.000 | Em construgdo
Sarandi COHAPAR 1988 |2 UDS isoladas
10/86 |40
12/94 |196 |mutirdo
09/88 |80 CEL.
168 |Em constr.
COHESMA Vale Azul 04/91 |131 |CE.F.
Sarandi | 06/91 |[176 |C.E.F.
Vale Azul 11 06/91 |266 |C.E.F.
Triangulo 12/61 (182 |CEFE.
[Vale Azul | 04/92 |187 |CEF.




