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SISTEMA DE RACIONALIZACAO DA CONSTRUGCAO HABITACIONAL

Conselho Nacional de desenvolvimento Cientifico e Tecnologico - CNPq

Intentar medidas visando a Racionalizagao da Constru¢ao Habitacional, sem a precisa definicao dos aspectos
conceituais basicos, a pesquisa dos fatores e agentes intervenientes (Cadeia Produtiva), de seus relacionamentos e
grau de influéncia, é temerario e inconsequente.

A baixa produtividade, a queda dos padrdes de qualidade e o violento incremento dos custos com inevitaveis
repercussoes de ordem social vém contribuindo para a rapida conscientizagao da necessidade urgente de racionalizar
as atividades da construcgao.

“Racionalizagao da Construc¢ao é um processo dinamico que se desenvolve e se aperfeicoa sistemicamente, em
consonancia com as caracteristicas regionais e o marco de desenvolvimento do pais, tendo como objetivo otimizagao
dos recursos materiais humanos, organizacionais tecnolégicos e financeiros que intervém na construg¢ao, em todas as
suas fases.”

Concluindo, consideramos que um sistema sobre Racionalizacdo da Construcao deve abranger, no minimo, os seguintes
itens:

-Uso do solo;

-Projetos e especificagoes;

-Coordenac¢ao modular e dimensional;

-Normalizagao e controle da qualidade;

-Industrias de materiais de construgao;
-Racionalizagdo de métodos e processos construtivos.
-Recursos humanos;

-Aperfeicoamento e fortalecimento empresarial (ambiente competitivo);
-Pesquisas tecnoldgicas;

-Pesquisas econdmicas, financeiras e sociais;
-Informatica;

-Documentacgao;

-Divulgacao.



A baixa produtividade da construgao habitacional, os desperdicios, a deficiéncia generalizada de controle e a
inexisténcia de padroes de qualidade e de critérios de avaliagao de desempenho impdem a implantagao e
desenvolvimento de uma sistematica de pesquisas permanente adequada ao problema.

Em que pese os esforgos realizados em pesquisas, os resultados alcangados ainda nao atendem as urgentes
necessidades habitacionais, sendo ainda mais escassa a transferéncia de resultados para a atividade pratica.

O ritmo acelerado do desenvolvimento cientifico e tecnolégico, a complexidade crescente das relagdes comerciais e
de cooperagao, em escala nacional e internacional, impdoem a necessidade da Normalizagao, de forma a representar
um instrumento efetivo de geréncia e administragcao de processos de produ¢do, em todos os niveis.

Gradualmente, os diversos mercados do mundo estdo transformando as barreiras alfandegarias em barreiras de
qualidade, mostrando por si s6 a importancia da Normalizagao.

No campo da construcgao civil, a formulacao das normas de desempenho estimulara a criatividade técnica e industrial,
gerando em consequéncia, o aparecimento de novas técnicas construtivas e novos materiais.

Dessa forma, a melhoria da qualidade e o aperfeicoamento de procedimentos serdo alcangados pelo atendimento as
exigéncias de habitabilidade, seguranca, higiene, conforto, durabilidade e manutencao.

O desempenho adequado estabelecera:

-Requisitos funcionais (habitabilidade);

-Requisitos de seguranca: estrutural, ao fogo, aos agentes atmosféricos e climaticos, ao vandalismo e a intrusao.
-Requisitos de higiene...

-Critérios que relacionam o cumprimento das exigéncias minimas que tornam habitavel uma edificacao, permitindo sua
total utilizacdo... conforto, higrotermia, ventilacao, iluminagao, orientacao acustica;

-Critérios que garantam o cumprimento da vida util das partes e do todo da edificagdo com e elaboragdao de manuais
de uso e de conservagao;
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DESAFIOS DESTA DECADA
(AMBITO SETORIAL)

Desenvolvimento do
produto imobiliario

Desenvolvimento da
eficiéncia produtiva

Desenvolvimento do
ambiente competitivo




DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA

v’ Desenvolvimento do projeto e do seu processo.
v’ Desenvolvimento da tecnologia construtiva.

v Desenvolvimento de parcerias com os
fornecedores de produtos e servigos.

v’ Desenvolver méetodos de execucgao e de gestao
compativeis com tecnologia escolhida.

v’ Desenvolvimento métodos de retroalimentacao.



DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE
COMPETITIVO

v Reducao da concorréncia predatoria.
v'Reducdo das praticas ilicitas na contratacao.
v Reducao da influéncia dos monopoalios.
v Reducao de requlamentos obsoletos.

v’ Desenvolvimento da normalizacao.

v’ Vencer o desconhecimento do cliente.



DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA

v Projeto e seu processo.
v’ Tecnologia construtiva.
v'Parcerias com os

fornecedores. ||~
v'"Métodos de execucdo e de

gestdao.
v’ Retroalimentagdo

Desenvolvimento no sentido da
industrializac¢do da construgao.

e Aumento significativo na produtividade.

e Reducdo dos custos da "ndo qualidade”.

e Aumento da “humanizacdo” do setor (relacionamento, higiene e na

seguranca do trabalho).

e Responsabilidade ambiental (geracdo e destino de residuos).




DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA

v’ Projeto e seu processo.
v’ Tecnologia construtiva.
v'Parcerias com os
fornecedores.

v'"Métodos de execucdo e de
gestdao.

v’ Retroaliment

Y 77 %o si nlJ
- ¥
A

Jualidade”.

E=NG./

b do setor (relacionamento, higiene e na

[ (geracgao e destino de residuos).




DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE
COMPETITIVO

v'Concorréncia predatoria.
v'Praticas ilicitas.
v'"Monopdlios.
v'Regulamentos obsoletos.
v'Desconhecimento do
Icliente.

)

Aumento da competitividade
setorial.

e Visdo da “cadeia produtiva” como “cadeia de valor”.

e Visdo da necessidade de equilibrio da lucratividade na “cadeia produtiva”.

e O ambiente regulatorio eleva os custos operacionais mas ndo requla a

competicao.

e Avanco significativo na legislacdo e na normalizagdo.
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DESAFIOS DESTA DECADA

DESENVOLVIMENTO DA
EFICIENCIA PRODUTIVA

METAS







DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA - METAS

= Dobrar a produtividade de execucdo de obra:

Custo do trabalho humano representa de 45 a 50%
do custo total da obra.

Produtividade média setorial atual entre 45 a 60
hh/m2.

Produtividade media potencial (americana) 10 a 15
hh/m2 (McKinsey).

Meta para as empresas < 25 hh/m2.
Aumento da mecanizacao.



DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA - METAS

* Reducao do custo da "nao qualidade” em 50%:

Atualmente, gasto de 1,5% do custo de construcdo
com manutencdo de obras é considerado excelente.

1,5% do custo de construcdo representa 15% do ganho
com o BDI.

1,5% do custo de construcdo representa 25% do lucro
real de um empreendimento.

Meta para as empresas < 0,7%.




DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA - METAS

* Humanizacao do setor (responsabilidade social):

Aumento da higiene e da sequranca do trabalho.

Taxa de frequéncia < 100 (dias parados + dias debitados) por 1 milhdo de
hht.

Taxa de acidentes < 10 acidentes por 1 milhao de hht.
Eliminagao da necessidade de esforco fisico.

Aumento da capacitacao do trabalhador > 100 horas de
treinamento/ano.

Remuneracado pela produtividade.

Melhoria do relacionamento e do respeito profissional nos
canteiros de obra.




DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA - METAS

= Responsabilidade ambiental:
Reducao dos residuos da construcgao.
Construcao tradicional > 150 litros residuo/mz2.
Construcao industrializada < 20 litros residuo/m2.

Controle do destino dos residuos da construgao e da sua
reciclagem.

Reducao do consumo de utilidades durante a obra:
Agua (construcdo seca).
Eletricidade(chuveiro elétrico nos vestiarios).
Reducdo da emissao de ruido durante a obra.




DESENVOLVIMENTO DA EFICIENCIA
PRODUTIVA - METAS

= Adaptacao e implantacao de métodos de gestao:
Meétodos de gestao financeira.
Meétodos de gestdo de pessoas.
Métodos de gestdo da qualidade.
Metodos de coordenacgao de projetos.
Metodos de planejamento e controle da producao.
Metodos de gestao da higiene e sequranca do trabalho.
Meétodos de gestao tecnologica.
Método de gestao ambiental.




DESAFIOS DESTA DECADA

DESENVOLVIMENTO DO
AMBIENTE COMPETITIVO

METAS







DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE

COMPETITIVO - METAS

= Entrosamento da cadeia produtiva para a
minimizacado de riscos e custos:

Entender os riscos e entraves especificos de cada elo da
cadeia.

Identificacdo de interesses e conflitos que impedem
aumento da qualidade e agregacdao de valor para o cliente

final.

Identificacao de desequilibrios de lucratividade de cada elo
da cadeia.

Avaliacao conjunta de tendéncias e de influéncias de
fatores externos para definicao de estratégias.




= Entrosamento da cadeia produtiva para a
minimizacdo de riscos e custos
(continuacao):

O desenvolvimento tecnologico € muito limitado

por fatores sistémicos e estruturais da propria
cadeia produtiva.

Esses fatores ainda nao sao conhecidos pelos

demais elos. Nem quanto as suas relacoes de
causa e efeito.




DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE
COMPETITIVO - METAS

= Capacitacgao e especializagdo dos trabalhadores:

Um dos maiores entraves ao aumento da

produtividade € a falta de empreiteiros especializados
(29% - Relat. McKinsey).

Para neutralizar a grande rotatividade (sazonalidade
das empresas), trabalhadores devem se agrupar em
pequenas empresas especializadas (empreiteiros).

Esses empreiteiros especializados devem estar
"ligados” a fabricas de componentes.




» Capacitagdo e especializacdo dos trabalhadores
(continuacao):

As fabricas de componentes devem se responsabilizar pela
capacitacado tecnica e pela homologacao e controle da
qualidade dos, servicos desses empreiteiros (garantia da
especializagdo).
Orgaos setoriais se responsabilizariam pela capacitacao
empresarial desses empreiteiros.

As fabricas passariam assim a vender "sistemas” ao invés de
‘comodities”.

As empresas construtoras passariam a ser montadoras
(integradoras de sistemas e gerenciadoras de montagem).

Revisar e tornar obrigatoria o uso da norma de coordenacgao

modular.




DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE

COMPETITIVO - METAS

= Capacitacao dos engenheiros, arquitetos,
administradores, laboratoristas, etc.:

Integrar as universidades, escolas técnicas, empresas e
entidades de classe, em programas de "capacitagao
continua” do pessoal de nivel superior e tecnico.

Integrar universidades, escolas técnicas, empresas,
entidades de classe e CREA na revisao curricular das
profissoes de arquiteto, engenheiro e técnico de
edificacoes, etc.

Sensibilizar o CREA para implantar certificacdo evolutiva
do diploma profissional.




DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE
COMPETITIVO - METAS

= Evolucao do ambiente regulatorio:

Identificar os requlamentos obsoletos e os prejuizos que
eles causam ao setor.

Conscientizar a cadeia produtiva desses maleficios.
Tracar prioridades e metas para a sua eliminacao.

Ampliacao da normalizacao brasileira (como financiar
ISS0?).

Criar programas e incentivar processo de certificacao
(QUALIHAB, ISO 9000, etc.) de empresas.

Criar prémios para o reconhecimento das empresas mais

eficientes.




= Evolucao do ambiente regulatorio (continuacgao):

Incentivar o aumento da capacidade instalada dos
laboratorios de ensaios (apoio a producgado).

Incentivar a certificacdo de produtos.

Viabilizar estrutura de financiamento de maquinas,
equipamentos, software e hardware.




DESENVOLVIMENTO DO AMBIENTE
COMPETITIVO - METAS

* Reducdo das empresas predadoras:

O ambiente regulatorio aumenta custos fixos mas ndo
regula a competicdo entre as empresas.

O predador e aquele que nao respeita o ambiente
regulatorio.

Conscientizar a cadeia produtiva desses maleficios.

Criar mecanismos que combatam esse tipo de pratica
(auto-requlamentacao).

Nao praticar a politica do “nivelar por baixo”, tipica das
associacoes de classe.

Identificar e combater sem trégua os monopolios.




TENDENCIAS TECNOLOGICAS

To de saco cheio da
construcao
convencional!!!



TENDENCIAS TECNOLOGICAS
CONSTRUCAO SECA

Simplificacao do
processo construtivo

Coordenacao
modular

Terminalidade Montagem e
colagem



INTEGRACAO ENTRE AS PARTES DA
CONSTRUCAO

Vedacgoes
internas

Industrializacao
da construcao

Instalacoes
Prediais

Fachadas



CONCLUSAO

A importancia do setor da construcao é enorme (15% PIB).
A construcao civil imobiliaria ainda tem muito por se desenvolver.

E um dos ramos industriais onde pequenos investimentos em
desenvolvimento provocardo grandes retornos.

A maior parte do investimento necessario € puramente: "botar o
cérebro para funcionar”.

O desenvolvimento tem que ser na direcdo da "industrializacdo
sutil”.

Toda a cadeia produtiva tem que participar desse desenvolvimento.

A maior parte desse desenvolvimento depende de fatores internos ao
setor.

8 Se o nosso "dever de casa” nao for feito vamos desperdicar
oportunidades quando a economia melhorar.




O que néo previmos a 10 anos atras?

Prazos tao longos de aprovac¢ao nas
diversas esferas de governo

Qual o impacto?



CARACTERISTICAS DO

PROJETO

Area Terreno (m2)
Valor Terreno

Area Privativa
VGV

Custo de Obra
Outros Custos

Margem Liquida
Venda / Custos
Distribuigcdo / Capital
Investido

Prazos (meses)
Prazo Execugdo Obra

Periodo de Lancamento

9.500
RS 27.000.000

38.000

RS 190.000.000
83.600.000
52.624.423

14,9%

64,1%

24



Analises de Sensibilidade

Tempo Aprovagao TIR (aa)

V)
(meses) Projeto Var. (%)
6 25,48%
12 21,93% -13,9%
18 19,43% -11,4%
24 17,51% -9,9%

30 16,01% -8,6%



Retorno
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Visdo Projeto: Retorno x Tempo Aprovacgédo

Retorno

30%

2% \
20%

15%

10%

5%

Taxa de juros dos titulos do governo

0% | |




Preco x Prazo (TIR a 25,48% aa)

Valor m2

RS 5.800

RS 5.600

RS 5.400

RS 5.200
RS 5.000

RS 4.800

RS 4.600

RS 4.400
RS 4.200

Meses

RS 4.000 | | | | |




Como o cenario mudou em 10 anos?

2001

Financiamento escasso para a
construcgao.

Juros altos.

Mercado reprimido.

Renda deprimida.

M¢do de obra barata e abundante.

Saldrios da engenharia civil: dos mais
baixos do mercado.

Prazos curtos de aprovacgado.
Ambiente requlatdrio ténue.

Margens comprimidas.

2011

Financiamento abundante e de longo
prazo.

Juros em queda.
Mercado aquecido.
Renda em crescimento.

Mdo de obra cara, escassa e com
menor qualificagdo.

Saldrios da engenharia civil: dos mais
altos do mercado.

Longos prazos de aprovagdo.
Ambiente reqgulatorio hostil.

Margens comprimidas
(negativas?).




Como o cenario mudou em 10 anos?

Juros altos.
Mercado reprimido.

Mdo de obra barata e abundante.

Margens comprimidas.

2011

Juros em queda.
Mercado aquecido.

Mdo de obra cara, escassa e com
menor qualificagdo.

Margens comprimidas
(negativas?).




Como o cenario mudou em 10 anos?

Juros altos.
Mercado reprimido.

Mdo de obra barata e abunda

i\ em P

cﬂo\o

firgens comprimidas. " Margens comprimidas
(negativas?).




Qual a imagem que podemos usar
para representar nossa evolugdo os
ultimos 34 anos?
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Qual a imagem que podemos usar
para representar nossa evolugdo os
ultimos 34 anos?




Porque estamos na
mesma situag¢do a tantas
décadas?

O que mais fazer
para a mudancga de
atitude do setor?



Obrigado



