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Resumo: Este estudo tem como objetivo a identificacdo e andlise de fatores para a
implantacdo de uma empresa executora de Light Steel Framing no municipio de Criciuma-
SC, com proposicGes baseadas em um modelo de negdcios e analises de viabilidade
econdmica. Para o desenvolvimento do modelo de negécio se realizou um quadro com 0s
nove blocos do Canvas a partir de informacgdes obtidas em Orgdos legais de aprovacdo e
regularizacdo de construcgdes, pesquisa imobiliéria, publicacdes e estudos relacionados. Diante
do cenario proposto para 0 modelo de negdcios se realizou o estudo de viabilidade econémica
tomando como premissas caracteristicas de residéncias, custos de construcdo e elaboragdo do
fluxo de caixa a partir dos resultados e identificacdo dos fatores estudados. Identificou-se a
viabilidade para trés possiveis cenarios e para duas taxas de atratividade distintas, sendo 0s
cenarios otimistas, realistas e pessimistas, todos para a taxa selic de 5,00% ao ano e para a
taxa de fundo imobiliario de 12,22% ao ano, referentes ao més de novembro de 2019. Obteve-
se resultados para Valor Presente Liquido e Taxa Interna de Retorno para todos os seis
cenarios. Os resultados apontam para um modelo de negdcio voltado para uma empresa
construtora prestadora de servigos de empreitada com fornecimento de material e mao-de-
obra para a tecnologia Light Steel Framing. O estudo de viabilidade econdmica para um
conjunto de execucdo de trés obras residenciais em Light Steel Framing aponta o valor
presente liquido menor que zero apenas para 0 cenario pessimista com taxa de atratividade de
12,22% a.a, correspondente a taxa do fundo imobilidrio na data de realizacdo do estudo
econdmico.

Palavras-chave: Modelo de Negdcios; Inovacdo; Construcdo Civil; Viabilidade Econdmica;
Canvas.

Identification and analysis of factors for the implementation of a Light Steel Framing
company in the city of Cricitma/SC

Abstract: This study aims to identify and analyze factors for the implementation of a Light
Steel Framing company in Criciima-SC, with propositions based on a business model and
economic feasibility analysis. To develop the business model, a chart was made based on the
nine Canvas blocks with information collected from legal building regulations approval
agencies, real estate research and related publications and studies. Given the presented
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scenario for the business model, economic feasibility was made taking the results in this study
as premises for the residences’s features, construction costs and cash flow elaboration.
Feasibility was verified for three possible scenarios and two different attractiveness rates,
with optimistic, realistic and pessimistic scenarios, considering a selic rate of 5,00% per
annum and a real estate fund rate of 12,22% per annum, for November of 2019. Results were
verified for Net Present Value and Internal Rate of Return for all six scenarios. The results
point to a business model geared toward a contractor company which provides materials and
labor for Light Steel Framing technology. The economic feasibility study of three
construction work in light steel framing shows that the Net Present Value was below zero
only for the pessimistic scenario with rate of 12.22% pa, corresponding to the rate of the real
estate fund on the date of the economic study.

Keywords: Business Model; Innovation; Construction company; Viability; Canvas

Introducéo

A construcdo civil vem crescendo fortemente nos setores de inovagbes, onde é
possivel conhecer a todo momento novos sistemas construtivos, materiais sustentaveis e
processos mais racionalizados.

O Light Steel Framing (LSF), também conhecido como Estrutura em Aco
Leve, ainda ndo se encontra amplamente divulgado e implantado no Brasil, porém é muito
utilizado em outros paises mais desenvolvidos desde o século XX
Seu meétodo construtivo chamado de construcdo a seco, € originado devido a auséncia
de 4gua na obra, isso por causa de todo seu processo até chegar ao canteiro de obra. O sistema
construtivo apresenta sua estrutura composta por perfil em aco galvanizado conformados a
frio e para o seu fechamento placas de diversos tipos de materiais e podendo ter ou nédo
também uma funcdo estrutural, térmica e acustica. Para Campos (2014), esta tecnologia ainda
é pouco difundida no Brasil, sendo a maioria dos fornecedores e méo-de-obra qualificada
situada na regido sudeste. Um dos fatores da dificuldade de implantacdo deste sistema
consolidar no pais, se reflete as questdes culturais, conforme Campos (2014), a aceitagédo
cultural € um fator determinante para o sistema ter dificuldades para entrar no ambiente
brasileiro.

Conforme Souza (2014), a evolucdo do setor da construcdo no Brasil ocorreu com a
abertura do mercado no inicio dos anos 90 que contribuiu para que as empresas construtoras
importassem equipamentos e tecnologias. Este fato justifica o motivo do pais apresentar

atraso com relacdo as inovagBes tecnologicas quando comparado com paises mais
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desenvolvidos, onde podemos citar o grande avanco ocorrido, por exemplo, nos Estados
Unidos apos a Revolucgédo Industrial.

Uma das maneiras de se analisar o potencial de um futuro negdcio, é por meio da
proposicdo de um Modelo de Negdcios, conforme publicado pelo SEBRAE (2013) com
referéncia nos estudos de Osterwaldere e Pigneur (2013), por meio deste método, se visualiza
a descricao do negdcio, das partes que o compdem, de forma que a ideia sobre 0 negdcio seja
compreendida por quem Ié da forma como pretendia o dono do modelo.

Conforme descrito por Osterwaldere e Pigneur (2013), o modelo de negdcio precede o
plano de negdcio, é através do modelo de negdcio que é possivel verificar se a ideia original
tem validade e se todas as etapas estdo com conexdo e sentido no raciocinio. Para o plano de
negdcios os estudos sdo mais aprofundados, apresentando as etapas, prazos, planilhas de
custos e receitas, descrevendo como 0 neg6cio sera construido.

A viabilidade econdmica de um negdcio é importante para determinar os riscos que o
plano de negdcio esta gerando, comparando o retorno que podera ocorrer de acordo com o
investimento demandado. Com a NBR 14653-4/2002 se identifica o conceito de cada
indicador pertencente ao estudo de viabilidade econdmica, a metodologia necesséaria para
alcancar os resultados corretos e as etapas e requisitos minimos para realizagcdo do mesmo.

O Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR) fazem parte de um
estudo de viabilidade econémica e financeira de uma empresa e para isto segue-se as Eqg. 1 e

Eq. 2 representadas respectivamente para o VPL e TIR.

FCt
VPL= ¥ )

em que:

FC = fluxo de caixa no periodo t;

t = enésimo periodo no tempo em que o dinheiro sera investido no projeto;
n = nimero de periodo t;

I = custo do capital.

R ot
TIR = =1 (14TIR)i

— Investimento inicial = 0 (2
em que:

FC = fluxo de caixa;
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i = periodo de cada investimento;

n = periodo final do investimento.

O estudo atual tem como objetivo geral, identificar e analisar fatores para a
implantacdo de uma empresa executora de obras residenciais com o sistema Light Steel
Framing no municipio de Cricitma/SC. Com o detalhamento do objetivo geral, é possivel
definir os seguintes objetivos especificos: elabora¢do de um modelo de negdcio; realizagdo de
um estudo de viabilidade econdmica para obras no sistema Light Steel Framing.

Materiais e métodos

A pesquisa das referéncias bibliograficas e a elaboracdo da metodologia ocorreu no
segundo semestre do ano de 2018. As atividades referentes a pesquisa de campo, realizada no
municipio de Criciima-SC e célculos dos indices para a viabilidade econdmica ocorreram no
segundo semestre do ano de 2019.

Para a proposta de um modelo de negdcio seguiu-se o previsto e Osterwaldere e
Pigneur (2013), no qual se sugere uma abordagem com resposta para 0s 9 blocos do modelo
Canvas, que sdo: Proposta de Valor; Segmento de Mercado; Atividades Chaves; Parcerias
Chave; Fontes de Receita; Estrutura de Custos; Recursos Chaves; Canais; Relacdo com o
Cliente.

Para a obtencdo de dados e informacgdes para as respostas as questdes desses nove
blocos do modelo Canvas e propor um modelo de negdcios para uma empresa construtora

com a adocdo do sistema Light Steel Framing se delineou as dimensdes de pesquisa expostas

na figura 1.
[ FLUXOGRAMA ]
I :
ORGAO RECURSOS VIABILIDADE
FINANCIADOR ] MERCADO ] ~[ LEGAL ] FORNECEDOR ] ~[ HUMANOS ] «[ ECONBMICA ]
CAIXA CLIENTES PREFEITURA MATERIAIS MAC DE OBRA CUSTOS E
ECONGMICA DE CRICIUMA PROPIA RECEITAS
DEFERAL CONSTRUTORAS | CREA DADO 4 MAOD DE OBRA TIR
CBCA TERCEIRIZADA VPL
[ DADO 1 ] [ DADO 2 ] SERVICOS
DADO 6
| DADO 3 DIVERSOS
| DADO 5 I

Figura 1. Fluxograma das dimensfes da pesquisa para obtencéo de dados e informagdes.
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Para a obtencdo dos dados aplicou-se questionarios por meio de entrevistas as
entidades e/ou instituicdes, as empresas fornecedoras e aos profissionais da regido. Para a
identificacdo de possiveis clientes de residéncias e suas expectativas quanto ao sistema Light
Steel Framing, se adotou um questionario desenvolvido pelo Grupo de Gerenciamento da
Construcdo Civil da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), com adaptacfes
realizadas pelo autor. As entrevistas com 0s possiveis clientes e com construtores da regido
ocorreram em um evento denominado Feira Casa Pronta, evento destinado a construgéo,
mobiliarios e decoracdo, com publico alvo voltado para pessoas fisicas e juridicas, realizado
em Criciima- SC, no periodo de 16 a 20 de outubro de 2019. A tabela 1 apresenta
resumidamente os questionarios utilizados e os agentes intervenientes entrevistados. Para o
processamento dos dados obtidos nas entrevistas se utilizou planilhas eletrénicas.

Para o0 conhecimento do cenario atual e sobre o crescimento desse sistema no Brasil
consultou-se documentos publicados pelo CBCA — Centro Brasileiro de Construgédo em Ago,
como a pesquisa Cenarios dos fabricantes de perfis galvanizados para Light Steel Framing e

Drywall, a qual conta com vers@es publicadas desde 2014 até 2019.

Tabela 1. Estrutura dos questionarios aplicados.
LOCAL ENTREVISTADO  QUESTOES RESUMO

Métodos de anélise de projetos;
Taxas a serem pagas; Etapas de

Prefeitura Municipal de

Criciima - DPFT Engenheiro 10 analise; DocumentacGes
solicitadas; Areas aprovadas
Motivo de uma aquisicéo
residencial; Atributos do
Clientes 5 empreendimento desejado; Valor
disposto a pagar; Conhecimento
Feira Casa Pronta o sistema
Conhecimento e interesse pelo
sistema; Perspectiva de
Construtoras 6 ; . .
crescimento; Motivo pelo qual
ndo trabalha com este sistema
. Tipos de financiamentos; Taxas;
. . Engenheiro 7 ; x .
Caixa Econdmica Liberacdo de pagamentos;
Coordenador do + Abordagem . o ;
Federal . : Incentivos e dificuldades;
setor de habitacdo livre . S
Clientes; Diretrizes
Solicitacio de Profissionais e empresas
informg Ses habilitadas; ARTSs geradas para o
CREA-SC Ouvidoria atravésg de sistema; Quantidade de obras e
areas aprovadas para o sistema;
protocolo

Preenchimento de ART
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Para a identificacdo da oferta de residéncias no municipio de Criciima-SC aplicou-se
um estudo em sites de imobiliarias da regido com a aplicacdo da ferramenta PowerBIl da
Microsoft, extraindo assim os dados de acordo com as caracteristicas escolhidas para as
residéncias e dimensdes e localizagGes de terrenos.

Apresentou-se os resultados de forma textual, por quadros e graficos. Para a analise e

discuss@es aplicou-se abordagem qualitativa e quantitava.

Resultados e Analises

Obteve-se inicialmente resultados para os seguintes fatores e agentes intervenientes
envolvidos na implantacdo de uma empresa construtora, em Criciima-SC, com a tecnologia
light steel framing: Financiamento; Orgaos legais de aprovacéo e regularizacio de construgao;
Clientes imobiliérios; Fornecedores de material e mao-de-obra; Oferta e demanda imobiliéria.

Considerou-se para o fator financiamento as linhas de crédito habitacional oferecidas
pela instituicdo financeira Caixa Econdémica Federal — CEF, por ser tratar o principal agente
financiador do setor. Com o estudo das linhas de créditos disponibilizadas pela CEF elaborou-
se 0 questionario para entrevista com o coordenador do setor de habitagdo na agéncia de
Criciuma.

Como resultado da pesquisa junto a CEF, se obteve que as seguintes linhas de créditos
ndo estdo disponiveis para obras em Light Steel Framing: Minha Casa Minha Vida — MCMV;
Apoio a producdo; Alocacdo de recursos. Isso ocorre devido as exigéncias de certificagdo no
SINAT (Sistema Nacional de Avaliagbes Técnicas) dos sistemas construtivos que serdo
adotados para as unidades habitacionais a serem financiadas. Entre as exigéncias encontra-se
a que o sistema tenha o Datec (Documentacdo de Avaliagdo Técnica), e no atual momento
ndo h& empresa credenciada e certificada ao SINAT. Observa-se que estas linhas de créditos
habitacionais estdo vinculadas aos recursos do FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo) e que oferecem taxas de juros, para financiamentos habitacionais, menores que as
que sd@o praticadas por outras instituicbes financeiras, sendo estas linhas de crédito as mais
atrativas para o seguimento de construcdo habitacional. Identificou-se que o programa da CEF
denominado “Construgdo em terreno proprio” é o Unico ofertado por esta instituicdo
financeira para a execucdo de unidades residenciais com o sistema Light Steel Framing, pois

configura-se como uma linha de crédito contratada diretamente com o proprietario da unidade
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residencial, solicitada por uma pessoa fisica. Nesta linha de crédito a construtora nao €é parte
integrante do processo de aprovacdo e liberacdo de financiamento. Para este programa de
financiamento a CEF ndo considera na sua avaliacdo o sistema construtivo adotado. A taxa de
juros para o financiamento “Construgdo em terreno proprio” esta entorno de 7,7% ao ano (a.a)
mais Taxa Referencial (TR), sendo esta de 0% na data deste estudo, cerca de 50% maior que a
taxa de juros do programa ‘“Minha Minha Vida” (5,00% a.a). Para este programa 0s recursos
de financiamento s&o liberados até 80% do valor da obra, ficando 20% por conta dos recursos
proprios do proprietario da obra. Resulta que com esta modalidade os recursos liberados pela
CEF ndo correspondem integralmente ao valor da obra, sendo que o pagamento dos 20%
faltantes serdo negociados entre cliente e construtora, aumentando as possibilidades de
utilizacdo de recurso préprios da construtora para a execucdo da obra. As parcelas dessa linha
de crédito serdo liberadas mensalmente pela CEF para o proprietario da obra apds as
medicdes dos servicos realizadas, acrescido ao prazo de liberacdo de D+1, onde D é o tempo
necessario para compilar os dados da medicdo, girando em torno de 4 dias.

Identificou-se na Prefeitura Municipal de Cricilma, como o agente de aprovagdo e
regulamentacdo de construcdo, por meio de entrevistas, que referente ao processo de
aprovacao e licenca de construcdo nao ha exigéncia diferenciada para a tecnologia Light Steel
Framing quando comparada ao processo de construcdo convencional. Evidenciou-se que nos
procedimentos de andlise de projeto ndo ocorre, por parte do setor DPFT — Departamento de
Planejamento Fisico, identificacdo da tecnologia adotada na edificacdo. Quanto as taxas e
impostos, identificou-se que para alvenaria até 60m2, mista até 70m2 e madeira até 80m2, ndo
é cobrado nenhum valor de taxa, em areas superiores a estas é cobrado um valor por metro
quadrado sem distincdo de valor do material utilizado para construcéo.

Quanto ao CREA-SC — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Santa
Catarina, foi realizada a solicitacdo de informacdes referente as quantidades de Anotagéo de
Responsabilidade Técnica (ART) geradas para Light Steel Framing, bem como as areas
construidas, a quantidade de profissionais e empresas habilitadas para a execucdo deste
sistema. As informacgfes solicitadas ndo puderam ser respondidas pelo CREA-SC,
considerando que ndo ha especificacdo deste sistema nas geracdes de ART, bem como no
cadastro e banco de dados para as empresas construtoras e de engenharia também ndo consta a

identificacdo deste sistema.
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Para a avaliacdo do conhecimento e da qualidade percebida pelos clientes imobiliarios
quanto ao sitema Light Steel Framing se realizou uma pesquisa, por meio de questionario e
entrevistas, com visitantes da Feira Casa Pronta que ocorreu em Criciima no més de outubro
de 2019, onde foi possivel realizar 30 entrevistas. Com base nesta pesquisa, obteve-se que a
grande maioria (85,71%) dos entrevistados tem uma preferéncia por morar em casas ao invés
de apartamento, no entanto os clientes que optaram por apartamento, estdo dispostos a pagar
um valor maior por sua unidade residencial do que os que optaram por casa, conforme

demonstrado na figura 2.

Preferéncia de residéncia Média dos valores dispostos a pagar
90% R$350 Mil .
85,71% R$333 Mil
80% ©
'8 R$200 Mil
&
70% 'ﬁ
= R$250 Mil
60% E
e
©
50% §R$ZOO Mil R$192 Mil
o
o
40% - S
S R$150 Mil
w0
a
30% s
3 R$100 Mil
@
20% &
14,29% 5
T R$50 Mil
10% =
0% RSO Mil
Apartamento Casa Apartamento Casa

Figura 2. Preferéncia e valor pago: a) preferéncia entre casa e apartamento; b) valor disposto a pagar
pela unidade residencias.

Com estas informacdes, verifica-se que os clientes interessados em casas tem intencéao
de desembolsar em média R$192.000,00 enquanto os com a preferéncia por apartamento
desembolsam em média R$333.000,00, um valor cerca de 73% superior ao valor intencionado
para as casas.

Para melhor identificagdo do cliente, se verificou 0 motivo de interesse da aquisi¢do
imobilidria, se a compra se daria para investimento ou para sua moradia. A pesquisa
demonstra que 66,67% dos entrevistados tem interesse em morar e 33,33% pretende para
investimento. Os proximos resultados sdo apresentados considerando apenas os respondentes
com opgao por casa, e dentro desses buscou-se investigar distintamente as preferencias do
grupo que tem interesse em morar e do grupo interesse por investimento. Considerando que
uma das principais vantagens das obras executadas em Light Steel Framing consiste na

velocidade de entrega da unidade imobiliaria, se investigou junto aos entrevistados o valor
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atribuido a essa vantagem. Para essa questdo o questionario aplicado apresentava trés
possiveis respostas: Indiferente (N&o pagaria mais por isto); Desejavel (Pagaria pouco mais);

Imprescindivel (Pagaria muito mais).

a) c)

16,67%

42,86%

Imprescindivel M Desejdvel M Indiferente Imprescindivel ® Desejavel mindiferente Imprescindivel M Desejdvel M Indiferente

Figura 3. Resposta de clientes quanto a velocidade de entrega da casa: a) interessados em casa; b)
respostas de investidores; c) resposta de moradores.

Na figura 3 mostra que 27,78% dos entrevistados com opcdo por casa consideram
indiferente esta vantagem do sistema Light Steel Framing. Quando verificada esta questao por
categoria de interesse de morar ou investir tem-se: para os interessados por moradia, 28,57%
sdo indiferentes; para os investidores os indiferentes correspondem a 14,29%, e 0s que
pagariam por esta vantagem, para moradores corresponde a 71,43% e para investidores
85,71%.

Para a questdo de reducdo de residuos de construcdo, outra vantagem do sistema, 0S
nimeros em relacdo aos investidores e interessados em morar se invertem. Na figura 4 se tem

0s resultados para este quesito.

<)

21,43%

Imprescindivel M Desejadvel M Indiferente Imprescindivel ® Desejavel mindiferente Imprescindivel M Desejdvel M Indiferente

Figura 4. Resposta de clientes quanto a reducdo de residuos de obra: a) interessados em casa; b)
resposta de investidores; c) resposta de moradores.
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Tratando de todos os interessados por casa, se tem que 22,22% dos entrevistados
consideram indiferente esta vantagem do sistema Light Steel Framing. Quando verificada esta
questdo por categoria interesse de morar ou investir tem-se: para os interessados por moradia,
14,29% sdo indiferentes e 85,71% pagariam mais por esta vantagem; para os investidores 0s
indiferentes correspondem a 42,86%, e 0s que pagariam por esta vantagem 57,14%.

Considerando que na fase de pds-ocupacdo o sistema apresenta maior facilidade e
velocidade para manutencéo, se perguntou aos entrevistados sobre a sua disposicdo de pagar

mais para um sistema construtivo que reunisse essas condicoes.

c)

44,44%

57,14%

Imprescindivel M Desejdvel M Indiferente Imprescindivel M Desejavel MIndiferente Imprescindivel W Desejdvel M Indiferente

Figura 5. Resposta de clientes quando a valores mais baixos de manutencéo: a) interessados em casa; b)
resposta de investidores; ¢) resposta de moradores.

Neste quesito, nota-se que 100% das respostas foram positivas, mostrando algum
interesse em desembolsar mais agora para economizar futuramente. Mesmo ambas as
respostas sendo positivas, verifica-se que os moradores apresentam maiores valores de
respostas “imprescindivel” comparado aos investidores. Essa diferenca ¢ bem entendida
guando lembra-se que os investidores ndo irdo se preocupar futuramente com essas
manutencgdes, este servico serd de responsabilidade dos moradores, mostrando entdo sua
preocupacao para este quesito.

Uma caracteristica muito forte do sistema Light Steel Framing é seu potencial em
gerar conforto térmico e acustico superior a alvenaria convencional. Para isso também se
analisou o grau de importancia que os clientes ddo para esta caracteristica. Com isso notou-se
que 100% das respostas também foram positivas, opinando por pagar algum valor a mais para

receber este conforto. As respostas para moradores e investidores apresentaram-se muito
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parecidas, sendo que houve uma diferenca apenas para o conforto térmico, onde tiveram 2
(9%) respostas de investidores considerando indiferente este item.

A fim de identificar a maturidade desta tecnologia dentro das construtoras da regido,
na mesma oportunidade se aplicou uma pesquisa, também por meio de entrevistas, aos
construtores presentes no evento “Casa Pronta”, com a aplicacdo do questionario e entrevistas
com 10 construtoras. Para compreender o nivel de conhecimento que os construtores possuem
do sistema e qual o seu interesse na adogdo do Light Steel Framing, o questionario
contemplou essas duas questdes. A pesquisa revela que 80% dos construtores tem pouco ou
nenhum conhecimento sobre a tecnologia, e também 80% possuem pouco ou nenhum
interesse em investir nesta area.

A pesquisa avaliou também a visdo das construtoras entrevistadas sobre suas
expectativas e potencial de crescimento na utilizacdo do Light Steel Framing nos proximos
anos. As respostas obtidas apontam, considerando apenas o0 grupo de construtoras que
responderam que tem interesse futuro no sistema, que o foco no momento é o aumento do
numero de clientes, e que sua percepc¢do indica que a populacdo nao tem conhecimento sobre
0 sistema, caracterizando questfes culturais na adogdo de novas tecnologias. Mas as respostas
fortalecem o interesse desse grupo de construtores pelas caracteristicas do sistema quanto a
velocidade de execucdo, bom acabamento e reducéo dos residuos da construcao.

Para a cadeia de suprimentos a pesquisa considerou informac@es para os fornecedores
de material e m&o-de-obra por meio de estudos feitos pelo Centro Brasileiro de Construgéo
em Aco (CBCA), o qual publicou o cenério dos fabricantes de perfis galvanizados para Light
Steel Framing e Drywall de 2014 até 2019.

Das empresas entrevistas no estudo da CBCA (2019) verificou-se que 75% dedicam-
se somente a fabricacdo de perfis, ndo realizando sua montagem e 58% produzem perfis tanto
para DryWall como para Light Steel Framing. A figura 9 apresenta o nimero de empresa por
categoria de producdo de perfis metélicos apenas para Light Steel Framing, apenas para

DryWall e para ambos.
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14 4

AMBOS DRYWALL

LIGHT STEEL FRAME AMBOS DRYWALL
1 Empresa 13 Empresas 4 Empresas

Somente fabricacdo Somente fabricacdo Somente fabricacdo
5 Empresas 1 Empresa 0 Empresas

Fabricag@o e montagem Fabricac@o e montagem Fabricacdo € montagem

Figura 6. Quantidade de empresas por categoria de produgdo de perfis metélicos (Fonte: CBCA, 2019)

O estudo do CBCA (2019) apresenta também a localizacdo destas empresas,
mostrando que 85% dos fabricantes pertencem as regides Sudeste e Sul, sendo 25% na regiédo
Sul. Considerando apenas os fabricantes de perfis metélicos para o sistema construtivo Light
Steel Framing, a pesquisa do CBCA (2019) revela que 50% desses fabricantes se encontram
na regido Sudeste e 30% na regido Sul.

Extraindo-se mais resultados da pesquisa do CBCA (2019) que convergem para 0S
fatores de uma empresa construtora de residéncias com tecnologia Light Steel Framing, se
observa também que 50% das empresas tem a sua producdo para fins de obra residenciais e
35% para usos comerciais, isto mostra que o potencial do sistema para obras residenciais é
significativo no mercado atual. Relembrando que o perfil do cliente adotado para este estudo
foi de uma familia com renda superior a R$5.000,00, os nimeros da pesquisa do CBCA
demostram que estes sdo os clientes que apresentam maior aceita¢do e busca pelo sistema,
onde 39% da fabricacdo de perfis para Light Steel Framing foi destinada para obras de alto e
médio padrédo.

Ainda no estudo CBCA (2019) se verifica que as dificuldades para o crescimento do
sistema Light Steel Framing foram assim representadas: 33% para alto valor das tributagdes e
materia-prima e 33% também para baixo conhecimento do mercado sobre o sistema. Quanto
ao quesito baixo volume de obra no Brasil com essa tecnologia 17% dos entrevistados
justificam pelo fato de essa tecnologia ndo esta ainda difundida de forma razoavel entre os
interessados em construir imoveis residenciais ou comerciais.

Identificou-se a oferta de imobiliaria para casas, no Municipio de Criciima, por meio

do software PowerBI (Business Intelligence), o qual foi utilizado como forma de extracéo e
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organizacdo dos dados dos sites visitados. Inicialmente verificou-se o total de ofertas para
residéncias de até 400 m?2, segmentada por bairros e se processou os valores médios dos
precos ofertados e &reas construidas.

Antes do processamento dos dados mostrados na figura 7, o autor verificou dado por
dado excluindo-se os que se apresentavam com informacGes cadastrais inadequadas, como,
por exemplo, o langcamento da area do terreno no campo da area privativa; as residéncias em
que o valor correspondia apenas ao terreno, desprezando a existéncia de uma residéncia no

local.

Valor Area Privativa Area Privativa N

RSO R$1.800.000 000 3070 Todos R$3 0 7. 6 1 ll-, 5 5

O Bairro
Média de Valor
v
Contagem de Bairro por Bairro

Primeira Linha Argentina Ana Maria i Ba. i S Bairro Qtd Areamédia Valor médio
S&o Siméo 1 295,00 R$1.600.0C

2 Primeira Linha 217,99 R$967.0C

peréna Bl Michel 286,00 R$900.0C

5
1

Mina do Mato P . Ceara 1 320,00 R§780.0C

Pio Corréa 1 286,70 R§750.0C

Nossa Sen. Jardim Angélica 2 117,98 R$390.0C

; Operéria Nova 2 2672 R$389.986,

Cristo Redentor y Santa Augusta 1 143,55 R$355.460,€

oG IRl Pinheirinho 3 171,85 R$341.666,66€

5 Lote 6 2 161,96 R$330.95

Quarta Linha 1 133,50 R$320.0C

Nova Veneza Jardim Maristela 1 193,41 R$315.328,

7 8 Morro da Maria Céu 1 96,28 R$315.328,

., & e Vila Floresta Il 1 63,00 R$280.0C

— - Mam; O. Om 2 ae . Monte Castelo 1 80,00 R$275.0C

. 0 7 Jardim das Paineiras 1 160,00 R$250.0C

L L) 9' !’ ' y ; Cidade Mineira 1 180,00 R$248.440,

’I 2 7 8 0 @ o L Boa Vista 1 12705 Rs2427071

y Milanese 1 104,00 R$240.0C

iy ds re Privativa = Nossa Senhora da Salete 2 10200  R$235.242C

Forquilhinha v s AURORA Laranjinha 2 105,00 R$224.5C

e e P Recanto Verde 1 70,00 R$220.0C

e Mina do Mato 5 150,10 R$213.8C

4 1 6 5 7 auarTguina”” Vila Rica 4 12100 R$196.5C
Média de Area Terreno  PBng P g I SR Total 78 127,80 R§307.614545Y

Figura 7. Cenario por bairro com oferta de reS|denC|a com érea |nfer|or a 400m2

Segundo a pesquisa realizada por Daré e Casagrande (2017), os bairros mais
almejados por possiveis moradores em Criciima sdo Prospera com 21,74%, seguido do
Centro, Jardim Angélica e Sdo Simdo, ambos com 13,04% cada. A partir desses resultados
buscou-se entender melhor as ofertas de casas e terrenos para estes bairros. Considerando
apenas esses bairros e filtros para residéncias até 400m?2 obteve-se uma area média de 200m? e
valor médio de R$514.833,33, enquanto que apenas para os terrenos baldios com &reas de até
600m?2 um valor médio de R$284.945,57. Com a definicdo dos valores médios de residéncias
(terrenos mais casas), se realizou a subtracdo dos valores médios dos terrenos para determinar
0 preco exclusivo da casa sem o terreno, e se obteve um valor aproximado de R$230.000,00,

nos bairros Centro, Jardim Angélica e Sdo Siméo.
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Os resultados e fatores obtidos e apresentados até 0 momento para as dimensdes de

financiamento, instituicdes de aprovacao técnica de obras, fornecedores de materiais e mao-

de-obra, de mercado imobiliario permitiram reunir informagdes e reflexdes que balizaram o

modelo de negdcios desse estudo para uma empresa construtora com sistema construtivo

Light Steel Framing. A proposta de modelo de negocio seguiu o estabelecido por

Osterwaldere e Pigneur (2013), com a definicdo dos noves blocos, e esta ilustrada na figura 8,

com o objetivo de apenas demonstrar a configuragdo do Canvas usado no estudo, enquanto o

contetdo de cada um dos noves blocos encontra-se reproduzido e descrito na sequéncia do

texto do artigo.

| Parceiros Cha

Subempreiteiro de mao-de-obra para
alguns senigos de apoio a execugéo,
imobilidrias

Fornecedor dos materiais para o
sistema construtivo;

Empresas de cursos de capacitago de

Produgdo e execugdo da unidade
residencial. Senvigos de atendimento
pés-ocupagdo atrativo ao cliente
passando confiabilidade e garantia

Assumiu-se uma empresa empleiteira
de prestagdo de senigos com o
fornecimento de material e méo-de-obra
para residéncias unifamiliares na regiao
de Criciima-SC

Pelagao com o Cliente

As imobilidrias treinadas e parceiras
contribuirdo para a captura de clientes e
para a divulgagéo desse processo
construtivo. Disponibilidade de uma
confidvel estrutura propria de
atendimento pés ocupagio

| Segmentos de Me

Familias com renda superior a R$
5.000,00, considerando as condigdes
restritivas dos programas de
financiamento disponibilizados pela
CEF.

Considera-se clientes da empresa os
interessados em aquisigao de uma
unidade residencial para morar e os

LR Investidores no mercado imobilidrio
| |
Recursos Intelectuais: Profissionais da Imobilidrias; Redes Socials; Site da
drea capacitados no sistema Light Steel Construtora; Parcerias com empresas
Framing; Recursos Humanos: da regido; Divulgagdo em meio fisico;
Ci gao de equipe de "_ de-obi Divulgagdo em eventos do seguimento
especializada para a execugo do da construgdo residencial, divulgagio
sistema e de terceiros para algumas em eventos de sustentabilidade
etapas da obra. ambiental,
Sala comercial, computadores,
equipamentos para a execucio;
| Estrut s | Fontes de F

Para as atividades dessa empresa construtora a Adota-se que toda a receita da empresa serd
estrutura principal seria: aquisigdo de materiais do constituida pelas vendas do senigo de empreitada
sistema construtivo; de materiais para outros com o i de material e m&o-de-obra, com
elementos, etapas e senigos da edificagdo, méo-de- o pagamento direto efetuado pelos clientes.

obra especializada; recursos para treinamento da

equipe operacional executora do sistema.

Figura 8. llustragdo do modelo de negdcios elaborado para a pesquisa (Fonte: do autor, 2019)

1. Proposta de Valor: Assumiu-se uma empresa empreiteira de prestacdo de
servicos com o fornecimento de material e mao-de-obra para residéncias
unifamiliares na regido de Criciuma-SC. A adog¢do deste sistema industrializado
proporciona obras com maior controle de qualidade por utilizacdo de mé&o-de-obra
altamente especializada, reduz o tempo de entrega da obra, oferece uma solucéao
sustentavel,gerando menos residuos e desperdicios no processo executivo. A
proposta de valor se caracteriza como melhoria de desempenho de um servigo e

de um produto habitacional.
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2. Segmento de Mercado: Considera-se clientes da empresa os interessados em
aquisicdo de uma unidade residencial para morar e os investidores no mercado
imobiliario. Para o seguimento de publico com interesse em morar 0 alvo séo
individuos ou familias com renda superior a R$ 5.000,00, considerando as
condicdes restritivas dos programas de financiamento disponibilizados pela CEF.

3. Atividades Chaves: Producdo e execucdo da unidade residencial. Servicos de
atendimento pos-ocupacao atrativo ao cliente passando confiabilidade e garantia
de assisténcia ap0s a entrega da unidade.

4. Parcerias Chave: Empresas de cursos de capacitacdo de mao-de-obra;
Fornecedor dos materiais para o sistema construtivo; subempreiteiro de méo-de-
obra para alguns servigos de apoio a execucao, imobiliarias.

5. Fontes de Renda: Adota-se que toda a receita da empresa sera constituida pelas
vendas do servigo de empreitada com o fornecimento de material e m&o-de-obra,
com o pagamento direto efetuado pelos clientes.

6. Estrutura de Custos: Para as atividades dessa empresa construtora a estrutura
principal seria: aquisicdo de materiais do sistema construtivo; de materiais para
outros elementos, etapas e servigos da edificacdo, mao-de-obra especializada;
recursos para treinamento da equipe operacional executora do sistema.

7. Recursos Chave: Recursos Fisicos: sala comercial, computadores, smartphones,
automavel, equipamentos para a execuc¢do, Software para projeto e planejamento,
aliados & metodologia BIM; Recursos Intelectuais: Profissionais da &rea
capacitados no sistema Light Steel Framing; Recursos Humanos: Contratacdo de
equipe de mao-de-obra especializada para a execucdo do sistema e de terceiros
para algumas etapas da obra.

8. Canais: Imobiliarias; Redes Sociais; Site da Construtora; Parcerias com empresas
da regido; Divulgagdo em meio fisico; Divulgacdo em eventos do seguimento da
construcdo residencial, divulgacdo em eventos de sustentabilidade ambiental.

9. Relacéo com o Cliente: O processo de captura de clientes, negociacéo e entrega
de todos os servicos, serd realizado preferencialmente pela construtora,
priorizando processos que aproximem o cliente de residéncias construidas com a
tecnologia, com esclarecimentos e apresentagdo adequada do produto imobiliario

executado. As imobilidrias treinadas e parceiras contribuirdo para a captura de
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clientes e para a divulgacdo desse processo construtivo. Disponibilidade de uma

confiavel estrutura propria de atendimento pds ocupacao.

Seguindo o proposto no modelo de negdcios explicitado nos nove blocos acima
definidos, para o estudo de fatores econdmicos se realizou a viabilidade econdmica para a
realizacdo dos servicos de empreitada com fornecimento de material e mao-de-obra,
considerando-se as premissas a seguir caracterizadas.

Partiu-se de em estudo inicial, para um horizonte de 12 meses de produgdo, com a
execucdo de trés residéncias com as caracteristicas, prazos de execu¢do, custos e valores de

venda, conforme tabela 2.

Tabela 2. Caracteristicas das residéncias, prazo de execu¢éo, custos e pre¢os de venda

S Area privativa  Area terreno Prazo~ Custo Direto Preo de
Residéncia (m?) (m?) EXECugao (RS) Venda do
(meses) Servico (R$)
1 150 300 4 297.216,53 314.396,68
2 250 400 6 495.360,89 523.994,47
3 100 300 4 198.144,36 209.597,79

Os prazos de execucdo foram determinados com base na experiéncia de duas empresas
da regido prestadoras de servicos de execucdo de obras em Light Steel Framing e repassados
ao autor por meio de entrevistas realizadas com o0s respectivos profissionais responsaveis
técnicos.

Para as estimativas dos custos diretos de cada uma dessas unidades residenciais
considerou-se os custos diretos unitarios obtidos por Daré e Meneghel (2017), atualizados
com a aplicacdo da variacdo entre 0 CUB-SC residencial médio de setembro de 2017,
correspondente a R$ 1.731,72/m? e 0 CUB-SC residencial médio de novembro de 2019 com o
valor de R$1.917,81/m2, ambos publicados pelo Sinduscon-SC.

Obteve-se as estimativas das taxas para o célculo dos custos indiretos por meio da
simulagdo de uma estrutura de administracdo central (Ic = 10%) e de administracdo local para
essas obras (lo = 7%), bem como o célculo de impostos (le = 8%), despesas comerciais (DC =
0,5%) e financeiras (F = 0%), e contingéncias (taxa de 1% = CT). Para o lucro atribuiu-se
uma taxa de 5% (B = lucro). Para a determinacao do BDI se aplicou a Eq. 3. Assim obteve-se
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uma taxa de BDI 37% e com essa determinou-se o preco de venda do servico de empreitada

com fornecimento de material e mado-de-obra.

BDI = {[(1+%+%):51D+C1%))3]*)(1+%) B 1} « 100 @)
100100 T 100

Com o intuito de apresentar alternativas, entre conservadoras e ndo conservadoras,
para os estudos econdmicos, se realizou a viabilidade econémica para as seguintes taxas de
atratividade: 5,00% a.a, como base na Selic (Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia)
obtida por consulta no site do Banco Central do Brasil e 12,22% a.a com base em fundo de
investimento imobiliaria informacéo retirada do site da empresa XP investimentos, ambas as
taxas com referéncia ao més de novembro de 2019.

Para cada estudo de viabilidade econdmica obtidos com a aplicacdo dessas duas
distintas taxas, se considerou cenarios denominados otimista, realista e pessimista. O cenario
otimista considera o recebimento do valor total da obra até a sua finalizagdo, sendo 20% de
entrada pago pelo cliente na assinatura do contrato e os demais 80% em parcelas pagas pelo
cliente conforme a liberacdo do financiamento da CEF. Para o cenario realista se adotou 10%
de entrada paga pelo cliente no ato de assinatura do contrato, 80% do valor do contrato
recebidos conforme a liberacdo das parcelas de financiamento durante a execucgéo da obra e 0s
10% finais parcelado da seguinte forma: para a residéncia 1, 24 parcelas mensais de
R$1.309,99; para a residéncia 2 as parcelas foram de R$1.408,67 em 23 meses e no 24° més
um valor de R$20.000,00; e para a residéncia 3 tem-se 24 parcelas de R$873,32. Para o
cenario pessimista ndo existe valor recebido na entrada, ficando entdo 80% a ser recebido
conforme a liberacdo do financiamento habitacional ao longo da obra e os demais 20%
parcelado em 70 vezes mensais e iguais, com 0 vencimento da primeira parcela um més apés
o0 término e entrega da obra.

Com a aplicacdo de uma planilha eletronica elaborada pelo autor, para o calculo de
indicadores de viabilidade econdmica lancou se as despesas e receitas, determinando o fluxo
de caixa para os servigos de empreitada seguindo as premissas dos custos, precos de venda e
cenarios. Para essa pesquisa no estudo de viabilidade econémica se considerou: o Valor

Presente Liquido (VPL), a Taxa Interna de Retorno (TIR). A tabela 3 contempla os
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indicadores econdmicos do valor presente liquido (VPL) calculados para as duas taxas de

atratividade propostas.

Tabela 3. VPL para os trés cenarios e para as duas taxas de atratividade

Taxa Atrativa Cenarios VPL

Otimista R$ 54.557,84

Selic .
5,00% a.a Realista R$ 46.698,53
Pessimista R$ 27.587,65
Otimista R$ 51.047,35

Fundo Imobiliario .
12.22% a.a Realista R$ 33.850,68
Pessimista -R$ 4.898,09

Pela tabela 3 se observa que os valores de VPL obtidos sdo positivos para todos 0s
cenarios, exceto para o cenario pessimista com o calculo da taxa de atratividade 12,22% a.a.
Os resultados do VPL apontam que para as premissas consideradas na pesquisa e para 0S
cenarios propostos, exceto o pessimista com a taxa de atratividade de 12,22% a.a, 0S servicos
de execucdo das trés residéncias aumentard o valor da empresa, indicando esse indice a
aceitacdo para a prestacao de servigos para um conjunto de trés residéncias executadas em um
periodo de 12 meses. Como o VPL apresenta valores absolutos para a viabilidade econémica,
para uma verificacdo por meio de valores relativos, se calculou a taxa interna de retorno para
0s trés cenarios, apontando para o cendrio otimista um valor de 22,71% ao més (a.m), para o
realista de 2,94% a.m e para o0 pessimista 0,87% a.m. Nota-se que cincos dos seis cenarios
apresentaram valores para TIR superiores as taxas de atratividade do estudo, sendo apenas o0
cenario pessimista e taxa de atratividade de 12,22% a.a com TIR inferior ao desejado,

indicando situacgdo néo atraente.
Conclusodes
A metodologia aplicada na pesquisa possibilitou o alcance dos objetivos propostos

com a identificacdo de fatores relacionados com érgéo legais de aprovacdo e regularizacéo de

obras, mercado imobiliario, institui¢ces financeiras, fornecedores, e construtoras locais.
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Por meio deste estudo se identificou a restricdo de captacdo de financiamentos
habitacionais para a tecnologia Light Steel Framing. A pesquisa realizada junto a Caixa
Econdmica Federal, principal agente financiador do setor, revelou que o sistema ndo se
encontra homologado pela instituicdo, impedindo a liberacdo de créditos habitacionais para
obras com a aplicacdo dessa tecnologia. Excetua-se apenas a linha de crédito denominada
construcdo em terreno proprio, que consiste em um financiamento direto ao proprietario da
casa, que ndo tem nos seus requisitos de aprovacao critérios de homologacéo de tecnologias.
Também se verificou que os 6rgédos legais ndo apresentam nenhum incentivo, beneficio e até
mesmo analise especifica para este sistema e para novas tecnologias, se mantendo o processo
e taxas iguais aos sistemas construtivos convencionais.

Com a identificacdo dos fatores elaborou-se 0 modelo de negécio, com base nos nove
blocos de canvas. Do modelo de negdcio se destaca a proposi¢do de uma empresa construtora
prestadora de servicos de empreitada global com o fornecimento de material e mao-de-obra,
com a adocdo da tecnologia Light Steel Framing.

Com a andlise dos dados obtidos para a viabilidade em seis cenarios distintos, se
obteve cinco cenarios atrativos, 0s quais apresentaram valores de VPL positivo e TIR acima
da taxa de atratividade, Selic 5,00% a.a e Fundo Imobiliario 12,22% a.a. Apenas um cenario
apresentou resultado invidvel, com VPL negativo e TIR abaixo da taxa de atratividade. Com
isso, se determinou que para o estudo proposto, de venda do servico de empreitada para
construcdo do sistema Light Steel Framing, os cenarios apresentam resultados atrativos.

Sugere-se para futuros trabalhos, a andlise da viabilidade econémica para outros
cenarios de construcdo e padrdes construtivos e também em outra cidade, tendo em vista que
os valores de residéncias e terrenos serdo ofertados de forma diferente, alterando as margens
do estudo de viabilidade econémica. A construcdo de cenarios de vendas diferentes ird
contribuir para identificacdo de resultados que possam condizer com a realidade de outros
padrbes de empresas, ja estabelecidas no mercado ou iniciando 0s servigos. Sugere-se também

estudos para as edificagOes de usos comerciais.
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