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INOVAGAO, INDUSTRIALIZAGAO E SUSTENTABILIDADE: A SOLUGAO

HABITACIONAL PRECON

Rafael Tello, Lucas Amaral Lauriano, Eduarda Ribeiro Carvalhaes

INTRODUCAO

SUSTENTABILIDADE

debate sobre a sustentabilidade estd em
seu apice ap6s mais de 40 anos de evolugdo. No
atual momento histérico, os diversos temas que
compdem esse conceito — por exemplo, mudancgas
climaticas, preservacdao da biodiversidade,
seguranca na oferta de agua - vém sendo
estudados para maior compreensao de suas
caracteristicas e para a busca por solugdes para
os problemas por eles gerados.

Nesse contexto, o setor da construcdao vem
sendo continuamente cobrado por governos,
sociedade civil organizada, agentes financeiros,
entre outros, para que tenha uma atuagdo com
reduzidos impactos ambientais, econdmicos e
sociais negativos. Espera-se também que o setor
possa contribuir para a solucao de problemas de
grande magnitude, como o déficit habitacional e
o crescimento urbano caotico.

Por reconhecer a importancia dessas cobrancas,
a Precon Engenharia busca trabalhar em solugdes
construtivas capazes de auxiliar na solugao dos
problemas acima apresentados, convertendo
as cobrancas em oportunidades de negdcio,
visando se tornar uma empresa cada dia mais
sustentavel.

Serd apresentado, neste trabalho, um estudo
de caso da Solucao Habitacional Precon:

uma tecnologia para construcdao habitacional
industrializada concebida para ter desempenho em
sustentabilidade superior ao de seus concorrentes.
Atitulo de ilustragdo, sera apresentada a linha Ville,
que usa a tecnologia Solucao Habitacional Precon
e tem como foco atender as familias participantes
do Programa Minha Casa Minha Vida.

Nesta secdao, é contado um pouco da historia
do Grupo Precon e de sua atuacdao em relagao
a sustentabilidade. Na segdo 2, é feita uma
contextualizagao do mercado habitacional brasileiro
para a populacdo de baixa renda. Na segdo 3, é
apresentada a tecnologia Solugdao Habitacional
Precon, com foco na linha Ville. Na secdo 4, é
apresentada a histdria com os principais aspectos
do desenvolvimento da Solucdao Habitacional
Precon. Em seguida, sao apresentados alguns
desenvolvimentos na tecnologia em andamento
ou planejados pela Precon Engenharia para
o desenvolvimento de sua solucdao. Na secao
6, é apresentado o Selo Azul da Caixa, que é
utilizado como parametro para a avaliagdo de
sustentabilidade da Solucdo Habitacional Precon.
Por fim, na secao 7, sao feitas algumas conclusdes
do estudo de caso.

Existem ainda dois materiais que complementam
este estudo de caso. No Anexo 1, é contada
a histéria da Casa Pronta Precon, que foi o
primeiro grande esforco da empresa para o
desenvolvimento de uma solugao habitacional.
No Anexo 2, é apresentado um minicaso no qual
sao comparados os canteiros de obra de duas
construgdes, uma utilizando a tecnologia de
Alvenaria Estrutural e outra usando a tecnologia
da Solucao Habitacional Precon.
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O GRUPO PRECON

Figura 1: Construgao da Solugao Habitacional Precon
Fonte: Precon

O Grupo Precon foi fundado em 1963, em Pedro
Leopoldo, Minas Gerais, como a primeira fabrica
de pecas de concreto protendido do Estado.
Eram produzidos postes e estacas para fundagoes,
sendo os postes fabricados sob encomenda.

Em 1974, comecaram a ser fabricados também
os galpdes, com o objetivo de ocupar a fabrica
em momentos de ociosidade. No entanto, os
galpGes também eram produzidos por encomenda,
nao solucionando os problemas de ocupacdo da
capacidade ociosa na fabrica da empresa.

Para reduzir a sua exposicdo a volatilidade
da demanda, a Precon comegou a produzir e
comercializar telhas de fibrocimento, produtos
padronizados para estoque e venda. Com isso, a
empresa cresceu tanto no segmento de artefatos
pré-fabricados quanto no de produtos para venda
no varejo.

O grupo Precon possui hoje know-how no projeto,
producdao e montagem de estruturas de concreto
armado e protendido, na producdo de materiais de
construcao (telhas, argamassas, pré-fabricados,
painéis, blocos, dormentes, lajes), na incorporacao
de galpdes (especulativa e built to suit) e
incorporagao imobiliaria (Solugdo Habitacional).

O grupo é formado pelas empresas Precon
Engenharia (estruturas pré-fabricadas, incorporagédo
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imobiliaria e incorporagdo de galpbes) e Precon
Industrial (materiais de construcao - telhas de PVC
e fibrocimento, argamassas, blocos de concreto
celular autoclavado, rejuntes e porcelanatos). Em
2011, havia no Grupo quatro unidades produtivas:
Pedro Leopoldo e Belo Horizonte (MG); Nova
Iguacu (RJ) e Formosa (GO). Em 2012, estdo
sendo implantadas mais duas novas unidades, em
Pernambuco e Alagoas.

Missdao e visao da Precon

Missdo: Facilitar a vida de quem constroi,
oferecendo e disponibilizando produtos, servicos
e solucdes de comprovada qualidade.

Visao: Ser reconhecida e admirada como uma das
melhores empresas do segmento da construcdo.

Sustentabilidade na Precon

A Precon tem um compromisso muito grande com
a cidade de Pedro Leopoldo, onde a empresa foi
fundada. No entanto, o trabalho nao se limita a
Pedro Leopoldo, havendo trabalhos sociais em
todas as comunidades onde existem plantas
produtivas da Precon. Em todas as unidades o



relacionamento com a comunidade e as praticas
de sustentabilidade sdao semelhantes, com
adaptacdes apenas para adequacao aos diferentes
contextos locais.

O fundador da empresa, Milton Vianna Dias, tem
grande preocupacdo com questoes ambientais e
sociais ligadas ao negodcio e essa foi uma cultura
deixada por ele na organizagao.

CONTEXTUALIZACAO

O setor da construcdo civil brasileira vive no inicio
do século XXI um forte momento de expansdo:

e O valor agregado anual do setor cresceu mais
de 300% em 10 anos.

e Em 2011 foram criados mais de 211 mil postos
de trabalho.

e A escassez de mao de obra fez com que
os salarios médios no setor superassem os
pagos pela industria de transformacdo - uma
valorizacao relativa de 23,5% em 2010-11.

No entanto, o setor deve estar atento as
demandas da sociedade na qual se encontra.
A sustentabilidade, tema que sintetiza essas
demandas, se tornou um ponto fundamental que
passa a ser inserido nas politicas e preocupacgdes
de empresas do setor. Nesse sentido, € preciso
um equilibrio entre as questGes ambientais,
econdmicas e sociais que permeiam e influenciam
as atividades das empresas.

A questao ambiental se encontra como problema
central do setor, devido a ma gestéo dos processos
de construgao e a falta de preocupacdao com a
eficiéncia no uso dos recursos, que culminam em
desperdicio de materiais, alta geragao de residuos
e ma utilizacdo de agua e energia.

Ja a questao econdémica do setor da construgao
vem sendo afetada com o crescimento da
economia brasileira. O crescimento da demanda
esta provocando escassez de mao de obra em
todos os niveis de qualificagdao, causando disputa
entre as empresas e, assim, aumentando a
rotatividade de colaboradores. Ao mesmo tempo,
os salarios desses trabalhadores tendem a

aumentar, como uma tentativa de retengao da
mado de obra, mas sem aumento da produtividade
dos trabalhadores.

A questao social também é central para a
sustentabilidade no setor. Apesar de ser um
grande gerador de renda e de emprego, o setor
ainda falha na inclusao social, por ser composto
por um ambiente majoritariamente masculino.
Além disso, na quantidade de acidentes de
trabalho existentes, de acordo com a norma NR
18!, o setor se encontra entre os quatro piores
desempenhos e indicadores de performance.

A conjuncao desses fatores — ambiental, econ6mico
e social - compromete a lucratividade das
empresas e sua sustentagao no mercado.

Considerado um dos mais graves problemas
sociais do pais na atualidade, o déficit habitacional
também afeta o setor, devido ao crescimento
constante da demanda de moradias que ultrapassa
o estoque existente.

Este estudo de caso visa apresentar uma
tecnologia para lidar com essas questdes de uma
forma integrada.

DEFICIT HABITACIONAL DO
BRASIL?

Os dados mais recentes do déficit habitacional
brasileiro apontam para uma escassez de 5,546
milhdes de domicilios. Nas areas urbanas, o
déficit representa 83,5% do total da escassez
e se concentra nas familias com renda até
cinco salarios minimos. O tema se torna ainda
mais alarmante, quando se somam ao déficit ja
existente a demanda emergente por questdes
demograficas e a necessidade de reposigao de
estoque. Estima-se que, para eliminar o déficit,
sera necessaria a construgdo de 23,5 milhGes de
moradias até 2022. Nesta secdo, sera apresentado
um detalhamento dos numeros referentes ao
déficit habitacional brasileiro.

O déficit habitacional brasileiro engloba todas
aquelas habitacbes em situagdes precdarias -
tanto pelo desgaste da estrutura quanto pela
precariedade das construgdes —, a crescente
procura por novas moradias e também moradias
gue nao possuem fins residenciais. Assim sendo, o
déficit habitacional pode ser referenciado como:

IA norma regulamentadora n° 18 trata das Condicdes e Meio Ambiente de Trabalho na Industria da Construcdo.
Mais informagbes em: http://portal.mte.gov.br/legislacao/norma-regulamentadora-n-18-1.htm.
2Esta secdo se baseia na publicacdo “Déficit habitacional no Brasil 2008", feita pela Fundacdo Jodo Pinheiro, 2011.
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o déficit por reposicao de estoque: habitagdes
sem condigdes de moradia, devido a condigdo
de risco ou contaminacdo por doengas, a
necessidade de reformas ou ultrapassagem
de sua vida util;

o déficit por incremento de estoque:
domicilios improvisados e alugados, e onde
ha coabitagdo familiar.

A metodologia do déficit habitacional de 2008 foi
composta por modelos tradicionais de analise,
porém alguns componentes possuem maior
relevancia no estudo: a coabitagdo familiar,
habitacGes precarias e o dnus excessivo.

Aparecendo em maior peso na metodologia, a
coabitagdo familiar compreende a soma das familias
conviventes secundarias® e aquelas que vivem em
comodos, exceto os cedidos pelo empregador.
Foram computadas nesse elemento 2,182 milhdes
de ocorréncias nas areas urbanas, sendo os maiores
montantes localizados no Nordeste e Sudeste, 776
mil e 747 mil, respectivamente.

Outro componente do calculo, as habitacoes
precarias?, corresponderam a 1,138 milhdo, sendo
623 mil nas areas rurais. Localizadas sobretudo
no Nordeste e no Norte, que concentram 849
mil moradias precarias. Na regiao Sul, esse
componente corresponde a 75% de todo o
seu déficit. A tradicdo do uso de casas de
madeira aparelhadas podem trazer problemas na
identificacdo de habitacbes rusticas e, por isso,
apresentar imprecisdes nos numeros.

Atingindo 1,888 milhdo de familias urbanas
no pais, o 6nus excessivo® com o aluguel se
concentra na regido Sudeste, com um total
de 991 mil familias sendo afetadas por essa
categoria do déficit.

O elemento que menos contribui com o calculo
do déficit habitacional é o adensamento excessivo
dos domicilios alugados®, com 337 mil domicilios
afetados, 97%, deles nas areas urbanas. No
Sudeste, se contabiliza 9,0% do déficit total e,
nas demais regioes, 6,0%, no maximo.

Assim sendo, a Fundagao Joao Pinheiro estimou,
para 2008, um déficit habitacional correspondente
a 5,546 milhdoes de domicilios, dos quais 4,629

milhdes se localizam nas areas urbanas. Desse
total, 36,9% se localizam na regidao Sudeste; em
seguida no Nordeste, com 35,1%.

No estudo, é ressaltado que, apesar da semelhanca
de porcentagem das duas regides, o déficit é
diferenciado quanto a composicdo de ambas.
Enquanto no Nordeste ha um déficit na area rural
de 641 mil domicilios, na regido do Sudeste esse
numero é de apenas 76 mil, isto é, nessa regido
o déficit é quase integralmente urbano.

No que diz respeito as unidades da federacgdo,
os valores do déficit sdo gritantes em Sdo Paulo,
correspondendo a 1,060 milhdes; desse total, 510
mil unidades estdo na Regido Metropolitana de
Sao Paulo. Em seguida, aparece a Bahia, com 485
mil, 116 mil na Regido Metropolitana de Salvador.
Em Minas Gerais, sao 474 mil, das quais 115
mil na Regido Metropolitana de Belo Horizonte.
O Maranhdo aparece em seguida, com 434 mil
unidades de déficit. Por fim, o Rio de Janeiro
necessita de 426 mil unidades, 75% na Regido
Metropolitana de sua capital.

Ao classificar o déficit habitacional segundo a
faixa de renda das familias em salarios minimos,
a pesquisa da FJP mostra algo alarmante, mas ja
esperado: a pesquisa reafirma a concentracao do
déficit habitacional na faixa de renda mais baixa da
populacdo, com familias com rendimentos de até
trés salarios minimos. A divisdao completa do déficit
por faixa de renda pode ser vista na TAB. 1.

TABELA 1

Percentual no
déficit habitacional
urbano brasileiro

Renda familiar

Até trés salarios

. 89,6%
minimos

Acima de trés até cinco

, . 7,0%
salarios minimos

Acima de cinco até dez

. . 2,8%
salarios minimos

Acima de dez salarios

P 0,6%
minimos

Déficit habitacional por faixa de renda
Fonte: FJP, 2011.

MApenas aquelas que tém intengdo de constituir domicilio exclusivo sdo consideradas déficit habitacional” (FIP,

2011, p. 24).

“"Conceito que contabiliza os domicilios improvisados e os domicilios rusticos, considerando que ambos caracterizam

déficit habitacional” (FJP, 2011, p. 24).

“Corresponde ao niumero de familias urbanas, com renda familiar de até trés salarios minimos, que moram em
casa ou apartamento e que despendem mais de 30% de sua renda com aluguel” (FJP, 2011, p. 24).

&[...]Japartamentos e as casas alugados. Como, nesses casos, o inquilino ndo pode ampliar o imdével nem vendé-lo para
comprar outro maior, caracteriza-se a necessidade potencial de um novo imével para essas familias” (FIP, 2011, p. 21).
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Ainda de acordo com o estudo, essa tendéncia
se repete em todas as regides, e de forma mais
acentuada no Nordeste. O estudo ainda desmembra
a categoria de familias com até trés salarios
minimos, o que mostra que aquelas sem renda
abrangem 9,1% da porcentagem total do Brasil.

Em termos evolutivos, em um ano - de 2007
para 2008 -, o déficit habitacional teve uma
reducao de 442 mil unidades - de 5,989 milhoes
para 5,546 milhdes. Essa reducdo se repetiu na
maioria das unidades da federacdo, exceto em
Santa Catarina, no Mato Grosso, Mato Grosso do
Sul e em Goias.

A pesquisa ainda destaca um fator alarmante:
o grande montante de domicilios vagos.
Apesar de ser um ponto onde existem muitos
questionamentos, a PNAD’ aponta que, em
2008, o Brasil tinha 7,542 milhGes de imdveis
vagos, 72% dos quais localizados em areas
urbanas e 28% em areas rurais. Do total, 6,307
milhdes eram habitaveis, 894 mil estavam em
construgdo e 340 mil em ruinas. Especula-se
que, possivelmente, essas moradias nao sejam
adequadas ao perfil do consumidor afetado pelo
déficit habitacional.

Destacando ainda mais a relevancia de tal
problema, um estudo de 2010 encomendado pela
Fiesp® mostra que o “[...] ritmo do crescimento
demografico e a trajetéria econdmica do pais
levam a formagdo de 1,326 milhdo de novas
familias por ano na média do periodo 2010-2022".
Ou seja, sera necessario construir, anualmente,
apenas para substituicdo das moradias precarias,
279 mil residéncias, e, para eliminar a coabitacdo
indesejada, mais 203 mil até 2022. E necessaria,
portanto, uma producdao anual de 1,8 milhdo
de moradias, somando-se os trés elementos
necessarios para equalizacdo do déficit. Entre
2010 e 2022, isso corresponde a uma demanda
de 23,5 milhdes de novas residéncias®.

TABELA 2
::a::(.aa 2010 2022
0-5 18.692.240 15.117.882
6-12 24.066.846 19.010.465
13-18 19.795.674 19.070.241
19-25 24.116.789 23.835.572
26-35 32.493.149 32.935.494
36-45 26.916.126 32.956.072
46-55 21.679.636 26.300.278
56-65 13.318.213 21.084.517
66-75 7.711.672 12.042.601
mais de 75 4.463.259 7.027.209

Total

Populacdo por faixa etaria (Brasil)

Fonte:

CONSTRUBUSINESS, 2010, p. 27.

193.252.604 209.380.331

Elaboragdao propria, com dados de

TABELA 3

Faixa etaria 2010 2022

13-18 372.881 358.727
19-25 4.867.443 4.822.759
26-35 14.028.254 14.247.737
36-45 14.623.904 17.965.428
46-55 12.941.619 15.816.203
56-65 8.532.123 13.489.557
66-75 8.532.123 8.235.719
mais de 75 2.974.717 4.650.289

Total 63.634.038 79.586.419

Familia por faixa etaria do chefe (Brasil)

Fonte:

CONSTRUBUSINESS, 2010, p. 28.

7Pesquisa nacional por amostra de domicilios, feita anualmente pelo IBGE.

SFIESP, 2010.
°FIESP, 2010.
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Elaboragdao proépria, com dados da
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E importante, entdo, compreender que, para
equacionar esse problema, a politica habitacional
brasileira deve produzir moradias para as futuras
familias e para aquelas que ja sdo afetadas pelo
déficit habitacional. Sé assim sera possivel suprir
as necessidades futuras ao mesmo tempo em que
se equaliza o déficit ja existente.

SOLUCOES PARA O
DEFICIT HABITACIONAL:
PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA1"

Objetivando mitigar o déficit de habitacao
existente no Brasil, foi langado, em margo de
2009, pelo ex-presidente Luiz Inacio Lula da Silva
0 Programa Habitacional Popular Minha Casa
Minha Vida (PMCMV), voltado para o atendimento
de necessidades habitacionais de familias de baixa
renda nas areas urbanas, garantindo a elas o
acesso a moradia digna com padrdes minimos de
seguranca e habitabilidade, estimulando ainda a
inclusao de aspectos de sustentabilidade.

Apoés a crise internacional, inicialmente causada
pelo estouro da bolha de crédito mobiliario dos
Estados Unidos, em 2008, varios questionamentos
vém sendo feitos perante a distribuigdo do crédito
habitacional em diversos paises. A crescente
preocupacao de uma nova crise internacional
demanda que novos programas de crédito sejam
bem estruturados e transparentes, tornando assim
o mercado mais estavel e previsivel.

No caso do Brasil, o programa habitacional de
crédito imobilidrio Minha Casa Minha Vida se
baseia em um consorcio imobilidrio que possui
caracteristicas muito préprias e que o distingue
da existente em muitos paises. O crédito
imobilidrio do pais ainda é muito pequeno, quando
comparado ao tamanho da economia. Em 2004
ele correspondia a 1% do PIB, e chegou a 4,7%
em 2011, com o potencial para dobrar em cinco
anos, de acordo com a Associacao Brasileira das

Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanca -
Abecip. Comparado a outros paises no momento
de inicio da crise, como EUA e Reino Unido - cuja
relagdo entre crédito imobilidrio e PIB correspondia
a 80% e 100%, respectivamente —, esse percentual
ainda se mostra muito pequeno, com pequenas
chances de afetar toda a economia.

Apesar de tais beneficios, a principal fonte de
recursos do setor passa pela flexibilizagdo das
regras da poupanca, sendo o FGTS outro recurso
utilizado. Porém, sdo necessarios instrumentos
alternativos para garantir o crescimento do crédito
no Brasil. O mercado imobiliario do pais ndo esta
no mesmo nivel de desenvolvimento, em termos
de crédito, com relagao aos paises desenvolvidos,
mas existe o crescimento de estruturas alternativas
de financiamento - por exemplo, as LCIs/CRIs
(letras de crédito imobiliario/certificados recebiveis
imobiliarios), que ja correspondem de 25% a 30%
do crédito?!.

Outro dado que também diferencia a situacdo
brasileira é a relacdo entre os valores do
empréstimo e do imovel. Para os financiamentos
oficiais, essa razao varia entre 0,6 e 0,7, 0 que
limita a exposicdao dos agentes financeiros,
reduzindo o risco de quebras no mercado?2.

O instrumento de alienacao fiduciaria® dos contratos
também é fundamental no mercado habitacional.
Uma vez estabelecido, o instrumento garante que
o credor possua o titulo do bem até sua quitacao
completa, quando ele passa a ser de propriedade
do comprador. Isso deu as garantias necessarias
para que também o financiamento privado tivesse
um papel relevante no mercado imobiliario.

A limitada exposicao dos agentes financeiros e a
alienacdo fiduciaria sdo Uteis para que, mesmo
com o rapido aumento da demanda e dos pregos
dos imoveis, o risco de uma bolha no mercado
imobiliario brasileiro permaneca pequeno.

Sancionada em 2011 a segunda etapa do projeto,
pela entdo presidente Dilma Rousseff, a meta
ambiciosa passou da construcao de um milhao
de habitacdes para dois milhdes, priorizando
familias com renda bruta de até trés salarios
minimos, mas que também abrangendo familias

10Esta secdo se baseia na cartilha completa da Caixa Econ6mica Federal - Minha Casa Minha Vida, [s.d.].

11De acordo com a Abecip e o Banco Central, os saldos em estoque dos CRIs e das LCIs vém crescendo fortemente.
Ambos tiveram aumentos superiores a 50% em menos de dois anos. Em margo de 2012, os valores das CRIs
correspondiam a R$28,5 bilhdes, e os das LCIs, a R$51,8 bilhdes.

2Também esse valor é muito menor que o observado nos paises mais afetados pela crise, onde a relagdo muitas

vezes ultrapassava o valor 1.

13De acordo com o artigo 22 do 2° paragrafo da lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, a alienacdo fiduciaria
“[...] € o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia
ao credor, ou fiduciario, da propriedade resollvel de coisa imdvel”.
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com renda de até dez saldrios minimos. Até o
fim de 2011, somando-se as duas etapas do
PMCMV, 1,46 milhdao de moradias haviam sido
contratadas - 457 mil somente em 2011 - e 720
estavam concluidas?.

O programa € um esforgo inédito no pais, e tem
como base a ampla parceria entre Unido, estados,
municipios, empreendedores e movimentos
sociais. As regras para a atuacdo desses agentes
variam, dependendo da faixa de renda dos clientes
atendidos, uma voltada para familias com renda
até trés salarios minimos e outra para familias com
renda entre trés e dez salarios minimos.

A Solucao Habitacional da Precon aqui apresentada
esta voltada para a segunda faixa de renda, nao
por limitacOes da tecnologia, mas pelo fato de a
construcdo para a faixa 0-3 depender de apoio
de governos locais para cessdao de terreno e
instalagao de infraestruturas, condicdes essas que
ndo fazem parte da atual estratégia da Precon
Engenharia.

Devido ao posicionamento da Precon, esta
sessdo se limitard a apresentar as regras para
atendimentos das familias no estrato social entre
trés e dez salarios minimos.

O programa funciona por meio da concessao de
financiamentos a beneficidrios organizados de
forma associativa por uma entidade organizadora,
com recursos provenientes do Orcamento Geral da
Unido, aportados ao Fundo de Desenvolvimento
Social. Este também pode ter contrapartida
complementar de estados, do Distrito Federal e dos
municipios, por intermédio do aporte de recursos
financeiros, bens e/ou servicos economicamente
mensuraveis, necessarios a composicao do
investimento a ser realizado.

Responsavel por definir e divulgar os procedimentos
operacionais, a Caixa Econémica Federal - Caixa
- é o principal agente do programa. Além desse
banco, existem outros agentes, que entraram
posteriormente no programa. Destaca-se nesse
grupo o Banco do Brasil. Ela atua como um dos
agentes operadores e financeiros do projeto.
Possui ainda como objetivo analisar e acompanhar
as propostas de intervencdo habitacional, sob
os aspectos juridico, cadastral e técnicos de
arquitetura, engenharia e trabalho social, além de
orientar, acompanhar e avaliar o desempenho das
entidades organizadoras - intermediarias para o
segmento entre zero e trés salarios minimos.

No programa habitacional para familias com renda
entre trés e dez saldrios minimos, é priorizada
a faixa entre trés e cinco salarios. As familias
desse grupo serao beneficiadas com subsidios nos
financiamentos com recursos do FGTS. Aquelas
com renda entre cinco e dez salarios terdo acesso
ao Fundo Garantidor da Habitacao.

A condicdo para contratacdo da obra é de
financiamento de até 100% do custo das obras
a executar, limitado a 85% do custo total do
empreendimento, com liberagcdao antecipada
de até 10% do custo total de obra do valor do
financiamento, limitado ao valor do terreno.

Para a assinatura do contrato, ainda é necessaria a
comprovacao da comercializagdo minima de 30%
de unidades ou de 20% de unidades financiadas
pelo agente financiador aos adquirentes finais ou
de 15% mediante analise da velocidade de venda
das unidades do empreendimento.

Apesar dessas distingdes, para facilitar a
operacionalizagdo do processo, a partir do
lancamento do empreendimento, o contato passa
a ser direto, do beneficidario com a construtora
ou incorporadora. O interessado também pode
obter Carta de Crédito nas agéncias do agente
financiador a fim de adquirir o imoével do Programa
Minha Casa Minha Vida.

No que diz respeito as especificagbes do
empreendimento, o valor de avaliagdo deve ser
compativel com a faixa de renda trabalhada (entre
trés e dez salarios minimos) sem especificagdo
padrao, e cada moddulo possui como limite 500
unidades.

Ja nessas condicdes de compra do imdvel, é cobrada
uma taxa de juro nominal, que é variavel conforme
a renda do beneficiario, e que pode ter 100% do
financiamento, dependendo da capacidade de
pagamento. O prazo para pagamento é de até 30
anos, sendo a entrada opcional e 0 pagamento
minimo durante a obra.

O Programa Minha Casa Minha Vida ainda prevé, em
sua analise e composicdo, um bom planejamento
estratégico e logistico da obra, tendo preocupacao
tanto com o prazo de entrega, as normas técnicas
da construcao civil, a organizacdo financeira e da
area de trabalho - canteiro de obras.

O principal ganho do Programa Minha Casa Minha
Vida foi a melhoria social que ele promove, pois,
com seus mecanismos de subsidio do valor do

4Dados do relatoério do 1° ano do PAC 2. Disponivel em: <http://www.brasil.gov.br/pac/relatorios/pac-2/balanco-

de-um-ano-do-pac-2>.
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imdvel e de taxas de juros reduzidas, permitiu que
familias de baixa renda, que pagavam aluguéis na
faixa de R$400 por moradias precarias, pudessem
adquirir um imovel formal e adequado as suas
necessidades.

TECNOLOGIAS
ATUALMENTE
PREDOMINANTES NA
HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL

As empresas do setor da construcao que atuam
no segmento habitacional, em sua maioria, se
baseiam em técnicas construtivas artesanais,
com uso intensivo de mao de obra nos canteiros e
baixa agregacdo de tecnologia. No entanto, com as
exigéncias de mercado, novas solugoes e técnicas
visando a uma maior qualidade, mais velocidade
e menor custo vém sendo buscados por algumas
empresas do segmento.

Esse movimento tem sido mais visivel no segmento
de habitacao popular, devido ao grande estimulo
dado pelo Governo Federal. Nele, empresas tentam
encontrar solugdes capazes de reduzir os custos
de construcao ou ampliar a capacidade produtiva,
permitindo ganhos com maior volume de construgao.
Destacam-se como solugdes vidveis a alvenaria
estrutural — atual padrao na construcao de moradias
para populacdo de baixa renda —, paredes macicas
de concreto, drywall e steel framing.

A alvenaria estrutural se diferencia dos “elementos
que desempenham a fungao estrutural provindos
da alvenaria, sendo os mesmos projetados,
dimensionados e executados de forma racional”5,
além de possuirem como principais componentes
a argamassa, o graute!® e as armaduras. Existem
seis processos construtivos que utilizam a técnica,
0s quais variam pela forma de uso de armadura
e material utilizado - tijolos macicos ou vazados
de concreto ou ceramica.

A tecnologia de construcdo possui como grande
vantagem seu baixo custo, enquadrando-se
diretamente com os projetos habitacionais. As
suas técnicas simplificadas e a grande economia
de formas e escoramento reduzem o custo da

15CAMACHO, 2006, p. 1.

obra em até 30%. Ela ainda contribui na redugdo
de residuos, devido a uma menor diversidade de
materiais e a rapidez de execugdo, decorrente
do processo de montagem e da eliminagao de
interferéncias no cronograma da obra.

Na questdo social, a alvenaria estrutural tem a
vantagem de, na teoria, possibilitar reducao da
necessidade de trabalhador especializado, mas,
na pratica, ela tem sido muito atingida pela atual
escassez de mao de obra.'” A técnica também
falha pela falta de flexibilidade da estrutura,
gue necessita de paredes internas para manter
a estrutura, impedindo qualquer alteracao da
disposicdao dos componentes das moradias.

Outra linha de desenvolvimento tecnoldgico no
segmento de habitacdo popular é a busca pela
industrializagdo, que transforma o processo
de construgdo em uma linha de montagem,
admitindo assim a possibilidade de se construir
de forma rapida.

Muito utilizado nesse mercado, o concreto é um
elemento que garante uma producdo em escala e
que sustenta diferentes tecnologias construtivas,
como o concreto celular espumoso, painéis pré-
moldados, painéis pré-fabricados, entre outras.

As paredes macigas de concreto se diferenciam
entre os elementos pré-moldados e os pré-
fabricados, pois sao fabricadas no local da obra, o
gue exige mais controle de qualidade. Ao contrario,
os elementos pré-moldados e pré-fabricados sdo
produzidos em ambiente fabril, fora do local da
obra, cujo controle de qualidade é mais facil de
ser realizado.

Para produzir as paredes de concreto em canteiro,
sdo usadas, geralmente, formas de aluminio, que
aumentam a velocidade da construcdo, mas podem
apresentar um custo maior e demandar muita
mdo de obra para montagem e desmontagem
das formas.

Apesar de sua alta produtividade e da agilidade
que traz para a obra, as paredes macicas de
concreto possuem baixa flexibilidade e exigem
um maior dominio tecnoldgico de todo o processo.
A necessidade de conhecimento tecnoldgico para
sua producao faz com que a mao de obra seja
determinante no seu sucesso, pois ela determina
tanto a velocidade da execugdao quanto a sua

16Graute € uma argamassa ou concreto de grande fluidez, alta resisténcia mecanica, baixa retragdo e permeabilidade
para o grauteamento de cavidades ou espacos vazios entre materiais. Utilizado normalmente em reparos estruturais,
preenchimento de blocos de alvenaria estrutural e chumbamento de bases de maquinas em areas de dificil acesso
ou em caso de secOes densamente armadas (PRECON, s.d.).

7Em 2012, um pedreiro especializado recebia salarios até cinco vezes maior que o piso da categoria.
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qualidade. Além desses pontos, a escassez de
colaboradores também tem impactos nos custos
da obra.

Devido ao aumento de incentivo no setor e a
necessidade da implantagao de solucdes mais
baratas e viaveis para o grupo mais afetado
pelo déficit - aquele com menor renda -,
novas tecnologias vém surgindo com o apoio
da Caixa Econ6mica Federal. Podem ser citadas
ainda as tecnologias de estruturas de aco, o
sistema drywall, o steel framing e o uso de
solo-cimento.

Essas novas tecnologias construtivas sao
consideradas inovadoras enquanto ndo possuem
normas técnicas brasileiras. Entre as tecnologias
gue entraram no pais com essa caracteristica,
estdo o gesso acartado, ou drywall, e o steel
framing. Para que essas tecnologias possam ser
financiadas pela Caixa, € preciso que os agentes
que usam tecnologias inovadoras consigam o
DATec (Documento de Avaliagdo Técnica) junto
ao Ministério das Cidades.

ApoOs um periodo de testes, com um Parecer de
Viabilidade Prévia emitido pela Caixa - que autoriza
as construtoras a produzirem 500 unidades no pais
-, em maio de 2012 a Solucdo Habitacional Precon
recebeu o DATec do Ministério das Cidades.

Essas diversas técnicas trazem vantagens para
a habitacdo, pela viabilidade técnica e financeira
gue proporcionam a populagdo de baixa renda,
combinada com um produto de qualidade viavel e
com a diminuicdo de impactos ambientais. Porém
essas tecnologias ndo abrangem inteiramente os
trés pilares da sustentabilidade e ndo seguem
os procedimentos necessarios para mitigagdo
dos principais impactos recorrentes de uma
obra habitacional: a geracdo de entulho, ruido,
poeira, contaminacdo do solo e da agua por
lavagem de equipamentos e ferramentas, e o
numero de acidentes de trabalho no processo
de construcgdos,

Observa-se que as tecnologias aqui apresentadas
ainda devem ser aprimoradas para concretizacao
de uma reducgao eficaz dos impactos negativos
ambientais, econémico e sociais do setor. Assim,
a proposta deste caso é descrever uma tecnologia
alternativa e viavel, diferente das apresentadas,
que visa obter alto desempenho nos trés pilares
da sustentabilidade: a Solugdo Precon.

BHABITARE, cap. 3, [s.d.].
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SOLUGCAO HABITACIONAL
PRECON

CARACTERISTICAS
BASICAS

A Solugdo Habitacional Precon é industrializada,
com producdo rapida de alta qualidade e atende
as normas de desempenho e acessibilidade de
empreendimentos habitacionais. A tecnologia
pode ser implementada em residéncias com as
mais diversas plantas ou metragens.

Apdés amplo estudo de mercado e legislacbes
atuais e em aprovacao, foi desenvolvido o primeiro
produto da Solugdo Habitacional Precon, a linha
Ville, que possui aproximadamente 47 m?, com
dois quartos, sala, cozinha conjugada com area de
servigo e banheiro. Além disso, os apartamentos
no térreo possuem uma area disponivel para
jardim, varanda, ou ampliagdo de algum comodo,
permitida pela propria flexibilidade prevista pela
estrutura do prédio (FIG. 1).

ApOs a consolidagdo da linha Ville no mercado, a
Precon Engenharia langara novos produtos, que,
no momento deste estudo, estavam em fase final
de pesquisa e desenvolvimento.

A Solugao Habitacional Precon foi desenvolvida
como possivel resposta para o grave problema
do déficit habitacional do pais, estimulando o
aumento da qualidade no segmento de construgao
habitacional, e para dar a Precon um novo produto
capaz de estimular seu crescimento. Entretanto,
0 seu impacto na promocgdo da sustentabilidade
depende de uma avaliacdo de suas caracteristicas
sob o ponto de vista ambiental, econ6mico e
social, o que é feito nas trés préoximas segoes.

Hoje o segmento habitacional para a populagao
de baixa renda é dominado pela tecnologia de
alvenaria estrutural. Nao ha numeros oficiais,
mas depoimentos de especialistas do setor
apontam para um valor superior a 80% dos
imoveis verticais construidos para a faixa entre
trés e dez salarios minimos sendo construidos com
essa tecnologia. O restante tem como tecnologia
predominante as paredes macicas de concreto.
Modelos pré-fabricados como o da Precon sao
ainda incipientes, mostrando o carater inovador
da solugao desenvolvida pela empresa.
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Figura 2: Planta baixa de apartamento da linha Ville na RMBH.
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Fonte: PRECON, [s.d.].
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AVALIACAO DA
SUSTENTABILIDADE DA
SOLUGCAO: ASPECTOS
ECONOMICOS

Os apartamentos sao oferecidos no mercado por
valores que variam entre R$95 mil e R$130 mil,
com a possibilidade de ter seu financiamento
realizado dentro do Programa Minha Casa Minha
Vida, voltado para o segmento entre trés e dez
salarios minimos.

Os imoveis da linha Ville sdo produzidos no periodo
entre 12 e 18 meses, entre 33% e 50% do ciclo
de construcao de empreendimentos que usam
modelos tradicionais de construcao. O ciclo mais
curto de construcao traz diferentes vantagens
econdmicas. A primeira é que os compradores
pagam por um periodo menor o aluguel e a
prestacdo do imovel. A segunda é que ficam
menos expostos as variagdes da inflagdo. Outra
vantagem surge para os donos dos terrenos
que utilizam o método de permuta para serem
remunerados, uma vez que eles conseguem ter
acesso aos imoveis mais rapido que em obras
tradicionais. Por fim, os investidores ainda se
beneficiam com um ROI*® mais alto.

Para a Precon, o processo industrializado permite
que a empresa utilize menos colaboradores em suas
obras, reduzindo a exposicdo a escassez de mao de
obra e ao aumento dos salarios desses profissionais.
A troca de mao de obra por tecnologia culmina em
um dos maiores diferenciais econdmicos da Solugdo
Precon, pois da para a empresa, compradores e
investidores maior previsibilidade tanto de custos
quanto de prazos.

AVALIACAO DA
SUSTENTABILIDADE DA
SOLUCAO: ASPECTOS
AMBIENTAIS

O principal elemento de sustentabilidade da
Solugdo Habitacional Precon é seu método
construtivo industrializado. A preocupacao da
equipe de desenvolvimento na empresa em
construir um empreendimento de alta qualidade
alinhado com os principios da sustentabilidade
contribuiu para que a Solucdo se diferencie
das tecnologias utilizadas para o segmento de
habitacOes de interesse social, especialmente as
apresentadas na segao 2.2.

Do ponto de vista ambiental, a Solugdo Habitacional
Precon se destaca pela redugdo da geragao
de residuos no processo de construcdo e pela
eficiéncia energética potencial no periodo de uso
do empreendimento.

A industrializagdo da construgdo, com a producao
de componentes na fabrica, permite que muitas
atividades do processo construtivo poupem
recursos e, consequentemente, gerem poucos
residuos durante a construgdo dos componentes
da Solucao.

e Uso de formas: Todas as formas utilizadas no
processo construtivo sdo metalicas, podendo
ser reutilizadas diversas vezes, evitando-se a
necessidade de substituicdo de formas para
a producgdo de cada novo componente, como
acontece na construcdo tradicional. Além disso,
dispensa-se o uso de madeira, cuja demanda
posiciona a industria da construgdo como uma
das maiores responsaveis pelo desmatamento
no pais. As formas sdo flexiveis, o que
permite que elas possam ter suas dimensdes
adaptadas, atendendo a alteracdes de projetos
sem perdas.

e Paginacdo de alvenaria: A quantidade e o
tamanho dos blocos a serem utilizados nos
painéis de vedacdao foram determinados
previamente pela Precon. Isso permitiu a
realizacdo de encomendas de blocos inteiros
e com a metade do comprimento padrao,
evitando a necessidade de quebras e reduzindo,
assim, a geragao de residuos.

e Concretagem automatizada: O processo
automatizado de concretagem proporciona um
alto controle, com uso minimo de argamassa
e com reducdo dos residuos gerados - que se
limitam ao processo de retirada dos painéis das
formas. Além disso, as capas plasticas usadas
pela Precon nos tijolos impede a entrada
de argamassa nos seus furos, reduzindo a
quantidade usada nos painéis.

A gestdo de residuos proporcionada pela
industrializacdo se reflete na quantidade produzida.
Na fabrica, a producdo dos componentes de um
edificio da Precon gera 1,66 Kg de residuos por
m?2 construido para um prédio de 8 andares (32
apartamentos). Nos canteiros para construcao de
um prédio de 8 andares com 32 apartamentos sdo
gerados 26,5 Kg de residuos por m? construido

190 retorno sobre investimento (ROI - return over investment) trata da relacdo entre o lucro liquido de um
investimento e o capital total aplicado. No caso da Solugdo Habitacional Precon, o ROI € mais alto devido ao menor
intervalo de tempo no qual o investidor pode recuperar o seu capital com a venda do imdvel.

FD <<

Casos FDC - Nova Lima - 2012 - CF1211

11



durante todas as fases da obra. Este valor
equivalente a uma reducdo de 81% na geragao
de residuo ao compararmos com a referéncia de
construgao convencional brasileira que é de 150
Kg de residuos por m? construido (PINTO 1999).

A Precon Engenharia espera reduzir ainda mais
os residuos gerados. Sua meta é atingir um valor
equivalente a 10% da quantidade produzida na
construcdo tradicional, isto é, gerar 15 Kg de
residuos por m? construido?°.

Ja em relagdo a eficiéncia energética no uso,
a concepcao do produto visando oferecer o
maximo de iluminagdo e ventilagdo natural
possiveis nos apartamentos e nas areas
comuns gera resultados positivos. Isso porque
o acionamento de ldmpadas ao longo do dia é
dispensado e o resfriamento artificial da moradia
tem necessidade reduzida. Em comparagao com
as vedacdes com blocos de concreto e paredes
de concreto, a Solugdo Habitacional Precon,
com blocos ceramicos, revestimento externo
de argamassa e interno de gesso gera maior
conforto térmico para os moradores.

Além da concepcgdo do empreendimento, a equipe
da Precon também buscou promover a eficiéncia
energética na Solugdo Precon ao optar pelo uso
de lampadas de baixo consumo e dispositivos
economizadores em areas comuns dos edificios.

Um compromisso adicional da Precon para
aumento do desempenho ambiental de seu
projeto consiste na rigida selecdo de fornecedores
realizada pela empresa, que tem uma influéncia
na promocao da sustentabilidade em toda a sua
cadeia produtiva. Merecem destaque a compra
exclusiva de madeira com origem certificada e o
uso de areia proveniente da mineragao, evitando-
se a utilizacdo de areia retirada de rios.

AVALIACAO DA
SUSTENTABILIDADE DA
SOLUCAO: ASPECTOS
SOCIAIS

Sob o ponto de vista social, o sistema construtivo
da Solucdo Habitacional Precon também é muito
relevante na promocao de impactos positivos. Os
prédios possuem estrutura com pilares e vigas -

com paredes de vedagao, sem fungao estrutural -,
0 que propicia flexibilidade para seus proprietarios
modificarem a configuracdo dos apartamentos de
acordo com suas necessidades. Essa possibilidade
da vantagens a Solucao Precon frente as
tecnologias de alvenaria estrutural e paredes de
concreto autoportantes - que nao podem ter sua
configuracdo modificada, para ndo comprometer
a integridade estrutural do empreendimento.

Sob o ponto de vista social, a flexibilidade da
Solugao Precon permite que os apartamentos
sejam remodelados, atendendo a diferentes tipos
de demandas, aumentando sua vida util. Ela
também elimina o risco de desabamento caso
algum ocupante modifique sua estrutura interna.

Também merecem destaque as agdes promovidas
pela Precon com foco em aspectos sociais do
processo construtivo.

A fabrica para produgdo dos componentes da
Solugao Habitacional Precon foi concebida visando
oferecer condigbes confortaveis de trabalho
com o proposito de aumentar a seguranca e a
produtividade dos colaboradores.

Para aumentar o conforto térmico, a fabrica possui
cobertura e aberturas para ventilacdo natural.
Outra preocupacao da Precon foi com a ergonomia.
Todas as formas foram construidas com 80 cm de
altura, permitindo que os colaboradores trabalhem
de pé, o que gera menor desgaste para eles,
além de trazer maior segurancga e produtividade.
A estrutura da fabrica foi projetada com base em
analises de tempos e movimentos feitas por firma
especializada, para aumentar a velocidade dos
processos e a produtividade dos colaboradores.

A constituicdo do corpo de colaboradores
também levou em consideracdao aspectos de
desempenho social. Uma pratica comum entre
os colaboradores inseridos no setor tradicional
da construcdo é a de trabalharem com carteira
assinada somente durante seis meses — periodo
minimo necessario para a concessao de direito
a retirada de seguro-desemprego. Depois desse
periodo, passam a receber o seguro, ficando com
tempo livre ou trabalhando informalmente para
obter maior remuneragao.

Mesmo no segmento de construcdo industrializada,
a Precon também convive com essa realidade. No
entanto, para sua linha de producgdo da Solugao
Habitacional, a empresa optou por substituir

20Esse dado foi obtido comparando-se os resultados apresentados por Da Silva (2011) referentes a um projeto
de alvenaria estrutural. Foi comparada a média de residuos gerada por apartamento construido. Os resultados
da autora mostram que edificios com painéis pré-moldados de concreto geram 60% menos residuos que uma

construgao de alvenaria estrutural.
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os colaboradores dispensados por operarias do
sexo feminino. Os processos fabris sao seguros,
exigem pouca experiéncia e dispensam, em
grande parte, a necessidade de grande forga
muscular, permitindo a contratacdo de mulheres,

mesmo sem experiéncia no setor. Na época de
elaboracao deste estudo, as mulheres empregadas
na linha de montagem representavam 20% do total
de colaboradores na area habitacional. A empresa
deseja aumentar esse percentual para 50%.

Figura 3: Mesa para montagem de painéis
Fonte: Precon

Quadro-resumo

Diferenciais de sustentabilidade da Solugao
Precon

A Solugao Precon possui diversas caracteristicas
gue geram resultados ambientais, econ6micos e
sociais positivos para seus stakeholders, sejam
eles os trabalhadores, consumidores ou a prépria
sociedade:

e A gestdo de residuos gera a diminuicdo de
utilizacdo de recursos naturais, economia
para a empresa e também um ambiente de
trabalho limpo, organizado e mais seguro.

e A inclusdao da mulher no ambiente de
trabalho favorece a igualdade de géneros e
a diversidade.

e A compra de materiais certificados valoriza
fornecedores comprometidos com a producao
que respeite o meio ambiente natural e
incentiva toda a cadeia produtiva.
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e A utilizagdo de tecnologias de eficiéncia
energética e luminotécnica diminui a utilizagdo
de recursos naturais.

e A melhoria do ambiente de trabalho e
qualificacdo mostram a preocupacao da
empresa em garantir condicdes adequadas
e que incentivem o crescimento profissional
e pessoal dos trabalhadores.

e A rapida entrega do produto mostra o
respeito ao consumidor final, que podera
ter sua habitagdo propria em um periodo
menor.

e O conforto térmico e acustico visam a garantia
da qualidade de vida dos moradores.

e Cem por cento das formas utilizadas sao
metalicas, gerando economia de madeira.

e O uso de areia derivada dos residuos da
mineragdo diminui o impacto ambiental
negativo.
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DESENVOLVIMENTO DA
SOLUGAO PRECON

KNOW-HOW PREVIO DA
PRECON

O desejo da Precon em construir um produto
voltado para o segmento habitacional tem
inicio no fim da década de 1990. A partir dai, a
empresa vem fazendo experimentos e adquirindo
competéncias que se mostraram relevantes para
a Solugdo Habitacional Precon. A historia do inicio
desse processo, com a Casa Pronta Precon, pode
ser lida no anexo deste estudo de caso. A seguir,
serdo apresentadas as experiéncias ja focadas na
construcao de prédios habitacionais.

Os produtos da Precon focados no mercado
habitacional seguem duas premissas principais:

1. Uso de técnicas industrializadas de
construcao: A Precon tem como sua grande
prioridade a busca pela industrializacdo
da construgcao, que se constitui como
o principal diferencial de seu negécio.
As solucOes voltadas para o segmento
habitacional também devem seguir esse
objetivo. O conceito é de montadora.

2. Construcdo de edificios residenciais:
O mercado de construcdes térreas €
dominado pela informalidade e ma
qualidade de produtos, dificultando a
atuacdao da Precon. Observando esse
aspecto, definiu-se que a Precon iria atuar
na construcao vertical, desenvolvendo
edificios residenciais, cujo mercado é mais
adequado para a atuacao da empresa.

Os profissionais da Precon constantemente
descrevem um empreendimento imobilidrio fazendo
uma analogia com um carro. Para eles, a Solucdo
Habitacional Precon deve ter algumas caracteristicas
semelhantes a um automovel: producdo em massa,
padronizacdo dos elementos centrais do veiculo,
customizagdo limitada a oferta de pequenos
opcionais. Essa visdo se torna ainda mais clara na
denominacao utilizada na empresa para as partes
principais de um empreendimento:

3. Chassi: Formado pela estrutura e vedacgao
da residéncia. Essa parte ndo poderia ser

modificada pelos clientes, uma vez que,
para a produgdao em série, é fundamental
que os componentes sejam padronizados.

4. Opcionais: Potencialmente, todos os
elementos de acabamento. Aqui os
clientes poderiam solicitar alguma
customizagdo, que seria providenciada
pelas parcerias entre a Precon e
fornecedores de diferentes componentes
(ceramicas, pisos, tintas etc.).

Desde a década de 1990, a Precon vem testando
solugdes para o segmento habitacional. Entre as
alternativas testadas para habitagOes térreas,
estdo projetos mistos com estrutura metalica
da Usiminas, paredes autoportantes, paredes de
concreto, entre outros. No modelo de habitacdes
verticais, foi montado e vendido em 2002 um
prédio composto de estrutura metalica e paredes
de concreto. Além disso, varios prototipos foram
montados e desmontados dentro do parque fabril
da empresa?! (Anexo 1).

O produto demandou um desenvolvimento técnico
especifico. Inicialmente, o objetivo da Precon
foi projetar a estrutura de um edificio de quatro
andares em concreto pré-fabricado. A empresa
se limitaria a entrega do chassi: pilares, vigas e
a pré-laje industrializados de concreto.

Foi feito um teste em 2010 com a construtora
BHZ para a construgao de um empreendimento
de quatro andares no bairro Serra Verde.
Tecnicamente, o empreendimento atendeu as
expectativas. No entanto, no aspecto econémico a
Solugdo ainda tinha problemas. A oferta somente
do chassi impedia o aproveitamento amplo das
vantagens da construgao industrializada, uma
vez que o fato de toda a vedacdo e as paredes
internas em drywall serem feitas de modo
tradicional tornava o processo lento e mantinha
um canteiro de obras no moldes atuais. Por
fim, mesmo para a Precon, a solucao trazia
problemas, pois ainda existia a pressao sobre
a empresa pela producao de estruturas sem
padronizagao, impedindo também os ganhos de
uma produgdao em massa.

A superacao dessas novas barreiras identificadas
pela Precon demandavam conhecimento do
mercado de incorporagdo, com o qual a empresa
nao contava. Para adquiri-lo, a empresa foi ao
mercado buscar uma equipe capaz de auxilia-la.

210 histodrico das experiéncias da Precon no segmento habitacional esta detalhado no Anexo 1.
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KNOW-HOW PREVIO DA
EQUIPE DE MARCELO
MIRANDA

Marcelo Monteiro de Miranda é engenheiro civil
com larga experiéncia no setor da construgao,
atuando na gestdo de empresas nos segmentos
de construcgado civil e pesada. Durante sua
carreira, Marcelo compatibilizou a atuacao
profissional com o constante aperfeicoamento
técnico, realizando uma série de pds-graduacdes
em faculdades como Harvard e Columbia, nos
Estados Unidos.

Em 2008 ele decidiu fazer um MBA/Sloan voltado
para o empreendedorismo na Universidade de
Stanford, também nos Estados Unidos. Seu
principal objetivo era entender como poderia
desenvolver solugbes para o crescente mercado
habitacional brasileiro, cuja expansao deveria se
manter por no minimo mais duas décadas.

A crenca de Marcelo sobre o comportamento
do mercado habitacional brasileiro veio de
sua atuacdo na maior incorporadora brasileira
voltada para o mercado de baixa renda. Nessa
época, Marcelo estudou as caracteristicas
do mercado e percebeu que o principal fator
responsavel pelo aumento da demanda por
imdveis ndo era econémico, e sim demogréfico.
Isso porque a populagao brasileira manteve altas
taxas de crescimento até meados da década de
1980, quando estas comecaram a diminuir.
Isso promoveu uma mudanca no formato da
pirdmide demografica brasileira, tornando
mais visivel o processo de envelhecimento
da populagdo brasileira. Os graficos a seguir
apresentam essas tendéncias.

BRASIL: Piramide etéria absoluta
Brasil - 1980
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Grafico 1: Pirdmide etaria brasileira em 1980
Fonte: Ministério da Previdéncia Social??

BRASIL: Piramide etaria absoluta
Brasil - 2020
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Grafico 2: Piramide etaria brasileira em 2020
Fonte: Ministério da Previdéncia Social.

A visdo de um mercado crescente se mostrava
uma grande oportunidade de mercado ainda
maior, devido ao déficit habitacional existente no
Brasil e ao dominio da tecnologia de construcao
artesanal no mercado, que é lenta e possui baixa
produtividade.

Em Stanford, Marcelo buscou conhecimentos
capazes de lidar com tais questdes. Apds o
curso, ele ainda fez visitas a empresas e projetos
na Africa e Asia, buscando observar como as
empresas nesses paises estavam lidando com a
questdo da oferta de moradias para sua populagao,
especialmente de menor renda.

Entre as principais conclusdes de Marcelo
em seu MBA, estava a diferenga entre o grau
de industrializagao utilizado na construgao
habitacional e entre a preocupacgao das empresas
com seus clientes e com a sustentabilidade.

Em seus estudos nos EUA, Marcelo observou como
0 uso de processos industrializados no segmento
habitacional no pais e ainda em outros paises
europeus era muito mais alto que no Brasil. Esse
fato também havia sido percebido por Bruno Dias
em seus estudos no Canadd, o que na época
motivou o inicio da busca da Precon pela solugao
habitacional. Chamou a atencdo de Marcelo a
incapacidade das incorporadoras absorverem a
tecnologia de industrializacao, que as empresas de
construcdo industrializada ndo apenas dominavam
como também tinham algumas das solugdes mais
avangadas no mundo.

Entretanto, Marcelo havia percebido outra
diferenca entre os paises que estudou e o
Brasil: em outros paises havia, por parte das
empresas, uma preocupacdo com o bem-estar
dos moradores que habitariam seus imoéveis e
com o seu impacto no ambiente. Esses simples

22Disponivel em: <http://www.mpas.gov.br/arquivos/office/4_081010-120048-289.pdf>.
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fatos levavam a projetos concebidos com busca
por conforto térmico e acustico, baixo custo com
manutengdo, eficiéncia energética e baixa geracao
de residuos.

As constatagdes de Marcelo o levaram a buscar
um modelo de negocios eficaz para a construgdo
habitacional industrializada com elementos de
sustentabilidade.

No seu retorno ao Brasil, Marcelo assumiu a vice-
presidéncia de uma incorporadora e construtora
com sede no Mato Grosso, que ja usava o sistema
industrializado integralmente feito de concreto
para construir seus imdveis. Nessa empresa, ele
comecou a desenvolver seu modelo. O sistema de
concreto, apesar de bem-sucedido, trazia alguns
pontos a serem aperfeicoados, como o conforto
térmico e a aceitacdao comercial do produto.

Para buscar solucionar essas questdes, ele
estruturou uma equipe para ajuda-lo no seu
projeto, desenvolvendo a sua arquitetura,
engenharia, obtencdao de financiamento e a
avaliando a visao do mercado sobre seus produtos.
Essa equipe era composta por André Massote -
engenheiro civil, responsavel pela engenharia e
incorporacao -, André Resende - administrador,
responsavel por prospeccdo e crédito imobiliario -,
Felipe Bernardes — administrador, responsavel por
vendas e crédito — e Juliana Alvim - engenheira
civil, responsavel por projetos e desenvolvimento
imobiliario. Todos eles trabalharam com Marcelo
no periodo de 18 meses em que ele ficou na
empresa.

O processo de aprendizado de Marcelo foi
acompanhado por Bruno Dias, que no periodo
estava trabalhando na Solucdao Habitacional
Precon. Quando Marcelo saiu da empresa na
qual estava construindo moradias de concreto,
por motivos pessoais, ele recebeu de Bruno a
oferta para assumir a presidéncia da Precon
Engenharia, novo segmento do Grupo Precon
que ficaria responsavel pelo Desenvolvimento da
Solucao Habitacional Precon. Foi nesse momento
que Marcelo viu a oportunidade de colocar em
pratica suas ideias de um produto industrializado
e sustentavel para a populacdo de baixa renda,
uma vez que a Precon ainda precisava ajustar sua
solugdo para o mercado.

Para ajuda-lo no desenvolvimento da Solucdo, e
aproveitando-se do fato de os quatro integrantes
da equipe também ja ndo estarem mais na
empresa, a equipe da empresa anterior também
ingressou na Precon.
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Para melhor inserir o novo produto na estrutura
do Grupo Precon, a Precon Engenharia reuniu o
novo negocio de incorporagdo com a unidade de
negodcios de estruturas pré-fabricadas de concreto.
Em parceria, Marcelo passou a dirigir a empresa
como um todo e André Massote assumiu a gestdo
da unidade de negdcios de incorporagao. Os dois
ingressaram também como sécios da Precon
Engenharia. Bruno Dias permaneceu na condugao
estratégica com presidente do Grupo.

Nesse momento, todos os elementos estavam
reunidos para que a Precon pudesse concretizar
sua solucdo habitacional.

INTEGRACAO DO KNOW-
HOW

A Solugao Habitacional Precon surge em 2010
como resultado da combinacao entre 20 anos de
experiéncia da Precon com diferentes prototipos
de empreendimentos para habitagdao e uma
equipe com conhecimento sobre o mercado
de incorporacdo. Isso permitiu a Precon reunir
conhecimento sobre o processo de producao
industrializada ja existente na empresa com
know-how de incorporacdo e visao do mercado
habitacional, trazido pela nova equipe.

A Precon ja havia desenvolvido um conjunto
com pilares, vigas e pré-lajes industrializadas
para a construcdo de prédios habitacionais. No
entanto, o kit ndo atendia as necessidades dos
incorporadores de Belo Horizonte. Desse modo,
apos a entrada da equipe de Marcelo Miranda
na Precon, tem inicio o desenvolvimento de
uma solugdao completa para os clientes. Nesse
momento, ela tinha os meios para conceber um
produto atrativo no mercado e construi-lo com
todas as vantagens do processo construtivo
industrializado. Bastava conceber efetivamente
a Solucao Habitacional Precon.

O primeiro passo da concepgao do produto foi a
definicdo das caracteristicas necessarias para que
atendesse as expectativas dos compradores. A
nova equipe teve papel determinante nessa etapa.
Ficou definido que a Precon iria oferecer uma
solucdo completa para seus clientes — retomando
o proposito da Casa Pronta - entregando o
apartamento pronto para morar. Destaca-se
também o desejo do time em conceber um
produto preocupado com as necessidades de
seus ocupantes e alinhado com os principios da
sustentabilidade na construgao.
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O chassi ja estava desenvolvido, e ficou pronto
para a Solucdo Precon apds Isnar Maia, Mairon
Goulart e suas equipes desenvolverem melhorias
nos sistemas de “encaixe” entre pilares e
vigas. Restava ainda a definicdo do modelo
de vedacdo. Decidiu-se, apds varias visitas e
simulagdes, utilizar painéis pré-moldados com
tijolos ceramicos, devido ao conforto térmico e
acustico que ele proporciona. Essa opgao mostra
o interesse em um projeto para atender o cliente,
uma vez que a empresa abriu mdo dos painéis
e tijolos de concreto, fabricados pela prépria
empresa, primando pelo conforto do cliente e pela
eficiéncia energética no empreendimento.

Definidas as premissas da Solugcdo, passou-se
para a etapa de seu detalhamento, em que a
legislagdo de construgdo no segmento habitacional
foi determinante. Os dois passos seguintes no
desenvolvimento da Solugao Habitacional Precon
buscaram adequa-la ao marco legal vigente.

No Brasil os codigos de obras municipais determinam
os parametros dos empreendimentos habitacionais.
E neles que estdo definidos pontos como altura
minima de pé-direito, tamanhos minimos de
quartos, localizacdo de banheiro, entre outros. Cada
prefeitura pode definir seus préprios parametros,
0 que faz com que as exigéncias variem mesmo
em municipios vizinhos. O reconhecimento dessa
realidade foi fundamental na concepgdao de uma
solugdo industrializada, pois, para obter custos
reduzidos de produgdo, a Precon s6 poderia ter um
Unico apartamento tipo. Assim, era necessario que
o modelo concebido atendesse a todos os codigos
de obra da darea de interesse da empresa.

Foram necessarios trés meses de trabalho
intensivo para se chegar a uma solucdao de 46 m?,
que atenderia aos principais municipios da area
com raio de 300 km, a qual poderia ser atendida
pela fabrica de Pedro Leopoldo. Estdo incluidos
nesse grupo de cidades 33 dos 34 municipios da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte, além
de outros municipios importantes como Italna e
Divindpolis, por exemplo.

0O segundo aspecto de legislacdo estava ligado a
concessao de crédito pela Caixa Econémica Federal,
que, para isso, exige que os empreendimentos
cumpram as normas técnicas de construgdo. No
entanto, o sistema construtivo adotado pela Precon
ndo possui norma técnica registrada no Brasil.
Assim, a empresa teve que submeter o sistema
a uma grande bateria de testes técnicos com alta
rigidez, para testar a resisténcia a compressao
e incéndio, desempenho térmico e acustico do
edificio. Os testes foram feitos na UFMG, no
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Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas da USP, no
Instituto Falcdo Bauer e na Fundacdo Cristiano
Otoni. A Solugao Precon foi bem-sucedida, sendo
aprovada em todos os testes, superando, ainda,
em diferentes aspectos, os sistemas tradicionais,
conforme apresentado na sessao 3.

DESENVOLVIMENTO
CONTINUO DA SOLUCAO

A Solugao Habitacional Precon apresentada
na secao 3 estd em constante processo de
desenvolvimento. Algumas melhorias ja foram
feitas e outras estao sendo planejadas para que
ela se torne constantemente mais sustentdvel,
com melhoria dos processos e sistemas
construtivos, mais industrializagdo nos produtos
dos fornecedores e maior presenca de mulheres
na fabrica da empresa.

Com relagdo ao processo de produgdo dos
componentes dos empreendimentos, a Precon
esta buscando maior eficiéncia em seus processos.
Para isso, esta sendo conduzida uma analise de
tempos e movimentos por empresa especializada,
gue busca acelerar o processo de fabricacao
dos pilares, vigas, painéis e pré-lajes para que
a Precon consiga construir um numero maior
de apartamentos por més. Também vém sendo
realizados testes e estudos para automatizar e
robotizar algumas etapas do processo, aumentando
o grau de industrializagao.

O sistema construtivo vem evoluindo com
a execugao dos novos empreendimentos da
Precon. Os painéis internos e externos foram
padronizados, para que a empresa possa
ganhar escala de producdo, e em 2012 foram
abolidos os componentes especificos para um
Unico empreendimento. Também se observa
uma evolucdo referente a alvenaria em obra.
Inicialmente, trés paredes eram produzidas no
canteiro, porém hoje essa necessidade ja foi
abolida, com todas as pecas vindo da fabrica.

Um ponto relevante da Solugao Habitacional Precon é
que ela pretende ser o mais industrializada possivel.
Assim, além da industrializacdo na fabrica, a Precon
Engenharia vem trabalhando na industrializagdo das
etapas de acabamento da obra por meio de kits
prontos de acabamento. O conceito é de montadora
de automoveis, como ja observado. Nesse processo
esta sendo conduzido um projeto juntamente com
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fornecedores para que os elementos elétricos,
hidraulicos, pisos, cerdamicas, entre outros, possam
ser organizados em kits que facilitem seu transporte
e instalagdo e minimizem a geragdo de residuos. Os
kits também sdo uma vantagem para o trabalhador,
que tera manuseio minimo com os materiais, em
um processo padronizado, estavel e ergonémico.
Atualmente, ja sdo usados nos empreendimentos
kits elétricos e hidraulicos, e outros estdo em
desenvolvimento.

Figura 4: Kit de instalagdo hidraulica
Fonte: Precon Figura 2: Kits utilizados

Um dos grandes diferencias da Solugdo é um
software, em estagio final de desenvolvimento,
que permite que o prédio seja visto em formato
tridimensional, com detalhamento de todos os seus
componentes. Como a planta é similar para todos os
empreendimentos, € possivel gerar um panorama
com a visualizacdo dos projetos elétrico, hidraulico,
estrutural etc., com todas as suas pecas. Mais uma
vez a inspiracdo vem da industria automobilistica,
que utiliza softwares desse tipo para apresentacdao
de carros e seus componentes em trés dimensoes,
para identificacdo de pecgas defeituosas e facilitagao
de reparos. Essa apresentagdo do projeto sera
incorporada no manual do proprietario e facilitara
a manutencdo dos edificios.

Com relagdo aos trabalhadores, a intengdo é
diversificar ainda mais a mao de obra, com a
contratacdo de 50 mulheres ja prevista e em
andamento. A ideia € que o nimero de mulheres
chegue a 50% do total de trabalhadores na fabrica.
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Apesar de ainda estarem sendo desenvolvidos,
os kits possuem potencial para influenciar uma
gama de fornecedores, que ja devem entregar
0os materiais nos parametros indicados pela
Precon. No processo de avaliacdo e selegao
de fornecedores, aspectos de sustentabilidade
também sdo considerados, como localizacao,

certificagdo e qualidade dos produtos.

CERTIFICACAO DA
SOLUGCAO HABITACIONAL
PRECON

SELO AZUL CAIXA

A Caixa define seu Selo Azul como “[...] o primeiro
sistema de classificacdao da sustentabilidade
de projetos ofertado no Brasil, desenvolvido
para a realidade da construgcdo habitacional
brasileira”. Segundo o banco, isso é fundamental
para estimular o desenvolvimento de solugbes
que focam suas condicOes locais, gerando mais
retornos ambientais e sociais positivos.

Os objetivos do Selo Casa Azul Caixa sao:

e incentivar o uso racional de recursos naturais
na construgcao habitacional;
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ereduzir o custo de manutencdao dos
empreendimentos e as despesas mensais dos
moradores;

e promover a conscientizagao de empreendedores
e moradores sobre as vantagens das
construcdes sustentaveis.

O Selo avalia os empreendimentos por meio de seu
desempenho ambiental e social, especialmente em
relacdo aos temas: projeto e conforto, eficiéncia
energética, conservagao de recursos materiais,
gestdao da agua, qualidade urbana e praticas
sociais. A Caixa ainda destaca que “a habitacao
também deve ser duradoura e adaptar-se as
necessidades atuais e futuras dos usuarios, criando
um ambiente interior saudavel e proporcionando
salde e bem-estar aos moradores”.

A certificacdo da Caixa Econ6mica Federal, o
Selo Azul, estd em processo de finalizagdo no
empreendimento em construcdao em Betim,
o Barcelona. A certificacdo se relaciona mais
com a elaboracdo dos projetos, e visa mostrar
aos clientes finais as vantagens de se obter o
empreendimento certificado.

Apesar de ser considerado apenas um
reconhecimento do esforgo da Solugdo Precon
em diversos aspectos de sustentabilidade, o Selo
Azul trouxe algumas mudangas ao projeto do
empreendimento, com destaque para:

i. o tipo da ldmpada adotado - fluorescente
compacta -, visando a economia de
energia;

ii. instalacao de sensores de presenga, também
com vistas a eficiéncia energética;

iii. substituicao do asfalto por blocos
intertravados de concreto no espaco
de estacionamento, com o objetivo de
aproveitar a agua de chuva e evitar
alagamentos;

iv. instalagdo de bicicletario, para estimular o
uso de transporte sem emissdo de gases
de efeito estufa e poluentes;

v. medicdo individualizada de agua por
radiofrequéncia, visando estimular o uso
consciente de agua;

vi. espaco para coleta seletiva de residuos
gerados pelos moradores.

O Selo Azul beneficia sempre o consumidor
final, mas poucas empresas ja buscaram seus
empreendimentos com ele. Em Minas Gerais,
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principal regido de atuacao da Precon Engenharia,
o empreendimento Barcelona serd o primeiro
prédio a ser certificado, e pretende ser um
disseminador de boas praticas na habitacdo.

SELO DE EXCELENCIA
ABCIC

O Selo de Exceléncia Abcic € uma realizagdo da
Associacdo Brasileira da Construcao Industrializada
de Concreto - Abcic - e constitui-se em um
programa de qualidade especifico para as
industrias de pré-fabricados de concreto.

O programa teve inicio em 2003, com o objetivo
de fixar a imagem do setor com padrdes de
tecnologia, qualidade e desempenho adequados
as necessidades do mercado.

Por ser um programa especifico direcionado e
elaborado para o setor, avalia nao somente a Gestao
de Qualidade, mas também o efetivo atendimento
da ABNT-NBR 9062 - Projeto e Execugao de
Estruturas de Concreto Pré-Moldado.

O Selo de Exceléncia Abcic € um programa
alinhado com o conceito de sustentabilidade, a
medida que introduz nao somente qualidade,
mas também responsabilidade social, seguranca
e meio ambiente.

A Precon Engenharia foi a primeira empresa do
Brasil a obter o nivel maximo da certificagdo do Selo
de Exceléncia Abcic. Atualmente, trés empresas
possuem esse nivel de certificacdo no pais.

O selo se configurou como importante indutor
no aprimoramento e na busca pela vanguarda
na gestdo de qualidade, meio ambiente, salde
e segurancga na producdao e montagem de pré-
fabricados de concreto.

CONCLUSAO

A Precon Engenharia possui hoje uma grande
estrutura de inteligéncia, com mais de 600
funcionarios diretos; agora é necessario aumentar
a producdo e fazer das fabricas um modelo
de sucesso. Uma fabrica em Pernambuco ja
estd planejada, e serd o primeiro passo para a
expansao da Solugdo Precon. A previsdo é de que
a unidade no Nordeste possua o0 mesmo ndmero
de trabalhadores. Os desafios que esse passo
representa também nado sdo pequenos: trabalhar
em outro Estado é lidar com outra cultura, com
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uma mao de obra diferente, necessidade de novos
fornecedores e matéria-prima.

Para se preparar para os desafios que se
apresentam no futuro, a Precon vem promovendo
mudangas em sua organizagao. Um importante
desenvolvimento pode ser percebido em acdes
que buscam melhorar sua governanga, aumentar
a transparéncia de sua gestdo e o controle sobre
processos e resultados.

Como exemplo, sob gestdo do diretor administrativo
financeiro, Guilherme Lima, a empresa optou
pela implementacdo da ferramenta SAP que
possibilitou a aplicacdo em toda a empresa de
modo integrado, sendo capaz de lidar com as
especificidades de cada um dos dois negdcios da
Precon Engenharia.

Esse sistema, juntamente com outros sistemas
de controle implantados, auxilia nos processos
internos de organizagdo para uma governanga
mais transparente e madura da Precon, mas,
para que seus resultados sejam reconhecidos
pelo mercado, é necessario que uma organizagao
isenta e com boa reputacdo avalie seus resultados,
garantindo sua transparéncia. Nesse sentido, foi
contratada a Ernest & Young Terco para auditar as
demonstragdes financeiras da empresa.

A auditoria de demonstragdes financeiras é uma
exigéncia da boa governanca e um dos requisitos
para a sustentabilidade corporativa, além de uma
das exigéncias de investidores, bancos e da CVM%3
para empresas de capital aberto.

Outro exemplo de acao de governancga corporativa
da Precon Engenharia é a existéncia de um Conselho
de Administracao atuante, com conselheiros
independentes. A atuacao do Conselho visa cobrar
o alinhamento da diretoria na pratica com o plano
estratégico da empresa.

Esses movimentos mostram que, além de atender
0s stakeholders diretamente envolvidos com
seus produtos - clientes, fornecedores, donos de
terrenos, bancos etc. -, a Precon Engenharia ainda
quer atender as expectativas de grupos de interesse
no seu negdcio, como atuais e futuros investidores.
Ao buscar desenvolvimento de sua governanca e
gestao a empresa trabalha para aumentar ainda
mais sua credibilidade no mercado.

Para que essa empreitada seja um sucesso, 0
processo deve ser acompanhado de maneira
a seguir os principios da sustentabilidade,

parte integral da Solugdao Precon e da Precon
Engenharia, desde o seu comego. Porém, a
sustentabilidade ainda deve ser trabalhada na
equipe. O primeiro passo foi dado, com o apoio
essencial da lideranca da empresa, mas a cultura
da sustentabilidade ainda precisa ser disseminada
entre todos os funcionarios. Esse é o desafio da
Precon Engenharia nos préximos anos.

REFERENCIAS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - Governo Federal.
Minha Casa Minha Vida, [s.d.]. Disponivel em:
<http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/
habita/mcmv/CARTILHACOMPLETA.PDF>. Acesso
em: 11 abr. 2011.

CAMACHO, Jefferson Sidney. Projeto de
edificios de alvenaria estrutural. 2006, p. 1.
Disponivel em: <http://www.nepae.feis.unesp.
br/Apostilas/Projeto%20de%20edificios%20
de%20alvenaria®%?20estrutural.pdf >. Acesso em
11 abr. 2011.

FIESP; Departamento da IndUstria da Construcao.
ConstruBusiness 2010. IX Congresso Brasileiro da
Construgdo, 2010. Disponivel em: <http://www.
fiesp.com.br/construbusiness/>. Acesso em: 11
abr. 2011.

FUNDAGAO JOAO PINHEIRO - Governo de Minas
Gerais. Déficit habitacional no Brasil 2008. Brasilia,
2011. Disponivel em: <http://www.fjp.gov.br/
index.php/indicadores-sociais/deficit-habitacional-
no-brasil> . Acesso em: 11 abr. 2011.

HABITARE. Habitacdao e meio ambiente -
abordagem integrada em empreendimentos
de interesse social. [s.d.]. Cap. 3. Disponivel
em: <http://www.habitare.org.br/publicacao_
colecao4.aspx>. Acesso em: 11 abr. 2011.

PRECON INDUSTRIAL S.A. Glossario. Disponivel em:
<http://www.precon.com.br/Site/Novo/Glossario/
Default.php>. Acesso em: 11 abr. 2011.

DA SILVA, Paula Juliana Silva. Alvenaria estrutural
e painéis pré-moldados: estudo comparativo
dos sistemas construtivos. Dissertacao de
Mestrado - Escola de Engenharia da UFRGS,
2011. Disponivel em: <http://www.lume.ufrgs.
br/bitstream/handle/10183/39149/000825323.
pdf?sequence=1>. Acesso em: 15 maio 2011.

23A Comissdo de Valores Mobiliarios € a instituicdo responsavel pela definicdo de regras para operagcdes no mercado
de Bolsas no Brasil, visando garantir seu funcionamento transparente e eficiente.

Casos FDC - Nova Lima - 2012 - CF1211

20



ANEXO 1

A CASA PRONTA PRECON

O desenvolvimento da Precon se deu com base em
produtos com duas dinamicas distintas:

I). Os materiais de construcao podiam ser
produzidos usando-se capacidade ociosa da
empresa, sendo escoados aos poucos para
o0 mercado, com possibilidade de formacao
de estoques.

II).ja as estruturas pré-fabricadas eram
produzidas por encomenda, ndo havendo a
possibilidade de produgdo continua, o que
tornava sua producdo sazonal.

Tal percepcao era clara para os executivos da
Precon. Seu negodcio principal ndo tinha uma
producdo continua, deixando a empresa muito
suscetivel as intempéries do mercado. Essa era
uma inquietacao de Milton Vianna Dias quanto aos
futuros negdcios da empresa.

Em 1993, Bruno retorna de sua pds-graduacao
no Canada e realiza uma viagem de férias com
a familia para Salvador. Na ocasido, se deu um
didlogo entre pai e filho, no qual Milton pergunta
qual futuro Bruno vé para o pré-fabricado na
Precon. Nesse momento, foi levantada, pela
primeira vez, a possiblidade de a empresa se
engajar no desenvolvimento de uma solugao para
0 segmento habitacional.

ApOds essa conversa, Milton Vianna Dias comegou
a se envolver no projeto, produzindo protétipos
para testar as tecnologias existentes na Precon.
Ele buscou ainda desenvolver outras alternativas
mais adaptadas para uma solugdo habitacional.
Era necessario know-how novo e especifico para
gue a empresa conseguisse construir uma solugao
para o segmento habitacional.

Os primeiros testes aconteceram no curral da
fazenda de Milton Vianna Dias, onde foram
testados pilares produzidos in loco. Em seguida,
foram erguidos dois pavimentos de 8 mil m2
nos perimetros da Faculdade Pedro Leopoldo,
edificacdes construidas com paredes pré-
moldadas com tijolos cerdamicos e acabamento
em concreto.

A busca por um modelo habitacional para a
Precon continuou, visando a uma solugdo técnica
e economicamente viavel, que fosse bem aceita
no mercado. Nesse momento, foram definidas as
premissas que a Solucao Precon deveria conter:
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1. uso de tecnologia industrializada: a
motivagao da Precon era levar as vantagens
da construcdo industrializada para o
segmento habitacional, dentre elas:
construcao mais rapida, com alta qualidade
e baixa geracdo de residuos;

2. habitacdes unifamiliares: os produtos
industrializados da Precon sempre foram
muito dependentes de fabricas regionais,
com o objetivo de viabilizar sua construgao.
Como o mercado de Minas Gerais exercia
uma grande demanda por construcdes
térreas, esse foi o foco inicial;

3. nao utilizacdo de equipamentos de grande
porte para a construcao (gruas, por
exemplo): como o foco da empresa eram
as construgdes térreas, a premissa de
ndo utilizar equipamentos de grande
porte visava a redugdo dos custos de
construcao e nao dependéncia de méao de
obra especializada.

Essas trés premissas balizaram o desenvolvimento
das alternativas habitacionais desenvolvidas pela
Precon nos anos seguintes.

Para industrializar a construcdo habitacional, a
Precon teve ainda que desenvolver um modelo
para atendimento da demanda levando em
consideracdao as caracteristicas da producgdo
industrial massificada. Nesse contexto, a empresa
buscou inspiracdo na industria automobilistica, que
produz em série, oferecendo um conjunto limitado
de opcdes de veiculos para seus clientes.

Os profissionais da Precon conceberam a solugao
habitacional dividida em duas grandes partes:

1. chassi: formado pela estrutura e vedacgao
da residéncia. Essa parte ndo poderia ser
modificada pelos clientes, uma vez que, para
a producao em série, é fundamental que os
componentes fossem padronizados;

2. opcionais: potencialmente, todos os elementos
de acabamento. Aqui os clientes poderiam
solicitar alguma customizacdo, que seria
providenciada pelas parcerias entre a Precon
e fornecedores de diferentes componentes
(ceramicas, pisos, tintas etc.).

Essa base conceitual deu a Precon condigdes de
iniciar o desenvolvimento técnico de sua solugdo
habitacional. Tal processo estava proximo de
sua conclusdao em 2005. O primeiro produto
habitacional da empresa, denominado Casa
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Pronta Precon, buscava ocupar um espago
ainda inexplorado no segmento de habitagdes
industrializadas, a oferta de uma residéncia
completa para seus clientes.

Para atender as trés premissas estabelecidas,
a equipe responsavel foi forcada a avaliar os
componentes existentes no mercado e, na
auséncia de boas opgdes, a pensar em estruturas
e processos construtivos inovadores.

O desenvolvimento da Casa Pronta Precon
comegou com a definicdo dos componentes do
chassi. Para a estrutura, a empresa apostou na
solugdo metadlica, por ser leve e de montagem
facil, dispensando o uso de grandes equipamentos
e atendendo também a premissa de velocidade,
pois podia ser montada em dois dias. A estrutura
seria fornecida pela Usiminas, que ja tinha um
produto disponivel.

Para concluir o chassi, havia ainda a necessidade
de apontar a melhor solucdo para a vedagdo. Ai
foram feitas muitas tentativas para a definicao
da melhor tecnologia. Foram testados painéis de
concreto, painéis de concreto duplo, preenchidos
com isopor, e painéis de alvenaria.

Nesse momento, a equipe conheceu a Sical,
empresa de Belo Horizonte, na época de propriedade
de Mauricio Dias, irmdo do fundador da Precon.
A empresa produzia blocos de concreto celular
autoclavados, conhecidos como blocos CCA,
cuja leveza e propriedades térmicas e acusticas
atendiam as premissas do projeto e ainda davam
boa habitabilidade a residéncia construida.

Inicialmente, chamou a atencdo da equipe da Precon
o painel CCA da Sical, com dimensdes de 3 m de
comprimento, 0,5 m de largura e espessura de
0,1 m com estrutura interna de aco. No entanto,
a paginacao das paredes demandava uma grande
diversidade de perfis, que causaria perdas de 27%,
somando residuos e redugdao de produtividade
decorrente de ajustes no processo produtivo.
A equipe elaborou entao um bloco de 1 m de
comprimento, que reduzia as perdas e eliminava a
necessidade do aco, reduzindo os custos do bloco.

Com a solugdo técnica acertada - uma casa de 43
m?2, com estrutura metalica, vedagdo com blocos
CCA e cobertura com telhas ceramicas, pois na
época ainda ndo existiam as telhas de PVC Precon
VC? - ja era possivel comecar os testes da Casa
Pronta Precon.

Foi feito um protétipo na propria fabrica da Precon
e outro em Macaé. Nesse teste surgiu a perspectiva
de se desenvolver uma estrutura de concreto,
pois o custo da estrutura metalica sobrecarregava
os projetos e, além disso, os clientes ficaram
preocupados com possiveis patologias na estrutura
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metalica, por conta da proximidade com o mar, o
que demonstra apenas resisténcia do mercado,
ja que as estruturas recebem protecdo adequada
para esse tipo de aplicagdo. Uma casa com
estrutura de concreto foi elaborada e um protétipo
foi construido em Vitoria, comprovando a eficacia
técnica da Casa Pronta.

Agora o desafio era dar a ela viabilidade
econdmica. E foi no seu Ultimo teste que a Casa
Pronta Precon encontrou seu principal desafio.
Entre os protétipos produzidos para clientes,
nao houve producdo em massa, por diferentes
fatores: impossibilidade de oferecer solucgao
padronizada, descontinuidade de projetos e
divergéncias no fechamento dos contratos.

Tais questdes ndo agradaram a equipe da Precon,
mas eram vistas como problemas menores, uma
vez que se avaliava que seu principal cliente
seria a Companhia de Habitacdo do Estado de
Minas Gerais. A empresa estatal demandava
grande quantidade de produtos para projetos
de habitacdo de interesse social em muitos
municipios no Estado, justamente o que a Precon
ja se encontrava em condigOes de oferecer.

Reforcando a esperanca em uma parceria solida,
a Precon poderia oferecer casas construidas
rapidamente e de boa qualidade. Além disso, a
Cohab-MG enfrentava um problema constante com
empreendimentos com baixo volume de unidades,
que atraiam pequenas construtoras, as quais nem
sempre conseguiam entregar as obras no prazo,
com qualidade e dentro do custo orgado. Como
a Precon ja era uma empresa consolidada no
mercado, esse risco era praticamente eliminado.

As licitagdes da Cohab-MG, em 2007, estabeleciam
preco maximo de R$18.000,00 para as unidades
habitacionais, com desconto maximo de 30% a
ser apresentado pelas empresas. Em analise de
licitacGes prévias, observou-se que os vencedores
das licitacdes eram aqueles que indicavam pregos
no limite inferior das licitagdes.

Com os valores definidos, a equipe da Precon
comecou a trabalhar para atingir o valor de imével
capaz de vencer a licitagdo. Com os ajustes
realizados, conseguiu-se equiparar o valor dos
materiais do imovel a esse montante. Porém, na
entrega da proposta para a Cohab-MG, soube-

24As telhas Precon VC sdo um produto da Precon com
varias caracteristicas ligadas a sustentabilidade. Feitas
de PVC, material reciclavel, elas sdo mais leves que as
telhas tradicionais, poupando recursos de instalacdo
e contando ainda com isolamento térmico e acustico,
contribuindo para a reducdo do consumo de energia na
climatizacdo do ambiente interno.
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se que o preco apresentado na licitagdo deveria
incluir os custos com a mao de obra. Isso tornou
impossivel para a Precon apresentar uma proposta
capaz de vencer a licitagcdo e, consequentemente,
de oferecer produtos para a Cohab-MG.

Surgiram ainda outras oportunidades para que
a Precon enviasse seus produtos para a Africa
e a Venezuela, mas, mesmo comprovada sua
viabilidade financeira, o ambiente institucional
representou, na época, uma barreira intransponivel
para a empresa.

Antes de resolver interromper o projeto, houve
ainda a construcdao de uma casa utilizando
alvenaria estrutural. No entanto, ela ndo atendia
a principal premissa estabelecida pela empresa,
que era o uso do processo industrializado para a
casa. Desse modo, o projeto da Casa Pronta foi
definitivamente encerrado em 2007.

ANEXO 2

IMAGENS

Apds o encerramento, foi feita uma reunido para
avaliacdo dos problemas da Casa Pronta Precon
e busca de causas para o insucesso do projeto.
Na reunido, percebeu-se que o mercado de
construgoes térreas era muito dificil para a atuagao
da empresa, pois nele imperavam a informalidade
e a falta de controle na qualidade dos produtos
disponiveis no mercado. Foi tomada a decisdo
de a Precon atuar exclusivamente na construgdo
vertical, desenvolvendo edificios residenciais, um
mercado possivelmente mais adequado para a
atuacdo da empresa.

O know-how alcancado pela empresa com o projeto
da Casa Pronta permitiu que os profissionais da
Precon pudessem rever as premissas para dar
inicio a um novo processo de desenvolvimento
de produtos.
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