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Negocms sociais em habltagao tém
espaco para crescer, diz estudo

Trabalho conduzido pela Artemisia retine caréncias e revela oportunidades para empreendimentos
de impacto social nos setores de construcao e moradia

Marina Dayrell, O Estado de S.Paulo
11de agostode 2019 |06h10

Grande demanda do déficit Dificuldade do Poder Publico em
habitacional: 7 milhdes de u.h.; atender a demanda;
Populacao de baixo poder Espaco para as startups

econdmico; desenvolverem solugdes.






“A Artemisia € uma organizagao sem fins lucrativos, pioneira na
disseminacao e no fomento de negdcios de impacto social no Brasil.”

Aceleradora de startups fundada pela norte-americana Potencia Ventures em 2004, um
fundo de investimentos de impacto focado em modelos de negdcios que melhorem a
qualidade de vida das pessoas de menor renda.
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NEGOCIOS APOIADOS NEGOCIOS ACELERADOS DE INVESTIMENTOS

pelos nossos programas desde 2011 na Aceleradora ARTICULADOS
da Artemisia em negdbcios acelerados
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Objetivo: mapear os principais desafios de habitacdo que a populagao em situacao de
vulnerabilidade econémica no Brasil e apresentar oportunidades para o desenvolvimento
de negécios de impacto social que possam trazer melhoria as vidas das pessoas.

Programa gratuito de aceleracao de curto prazo que ira potencializar negocios de
impacto social com solugoes inovadoras no setor de habitagao. Realizado em conjunto
com a Gerdau, e apoio do Instituto Vedacit, Tigre, Votorantim Cimentos, CAIXA e CAU/BR.
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MILHOES*

déficit quantitativo

moradias que nao teriam condi¢oes de
serem adequadas para aqueles
moradores e, portanto, tem-se a
necessidade de aumentar 0 estoque de

moradias, ou seja, construir novas Casas.
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déficit qualitativo

moradias que Nao proporcionam
condicoes desejaveis de habitacao, o que
nao implica, contudo, na necessidade de
construcao de novas moradias, uma vez
que é possivel adequa-las.




Déficit quantitativo Déficit quantitativo por faixa

por regiao salarial (salarios-minimos)
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Domicilios adequados por faixa
salarial (saldrios-minimos)*
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o crescimento da populacao

° migragao rural-urbana

o falta de moradias a precos acessiveis
o vulnerabilidade econGmica

o discriminagao e marginalizagao

Expansao das cidades para as regioes periféricas, menos
valorizadas, com custos elevados de transporte e dificuldades de
acesso a bens e servicos urbanos.

Habitagdes informais, precarias e autoconstruidas em etapas, em
areas de favelas, loteamentos irregulares ou cortigos.




A parcela populacional de menor poder aquisitivo ndo consegue
participar do mercado habitacional com seus proprios recursos,
entao necessita de intervencgdes por parte do setor publico através
de politicas habitacionais, tais como:

Minha Casa Minha Vida: financia a constru¢cdo de novas unidades
habitacionais.

Auxilio aluguel (Estado de S&o Paulo): a familia recebe um valor
mensal até ser atendida por uma unidade habitacional.

Aluguel social (Municipio de S&o Paulo): aluguel subsidiado, que
garante a seguranca da posse.
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politicas e leis que regulam o uso e ocupacgao do solo.




Dificuldade do setor em produzir
casas financeiramente acessiveis
ou solucdes eficientes para
reformas das moradias existentes;

Grande especulacido no setor
imobiliario afeta a populacao de
baixa renda, que possui menor
poder de compra;

O financiamento é impossibilitado
pela renda variavel e oriunda de
trabalhos informais dessa
populacao.

Processo de construcao de casas para se viver.
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Aquisicdo de Uso da terra- Financiando e ——
terra e titulo de zoneamento e €asas com 5
o . s i o desenvolvimento
propriedade regulacao custo acessivel

(terra + infraestrutura
urbana + construcao)

Capacidade de financiar e pagar casas para se Vviver.
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Determinando
elegibilidade

Avaliar compra modelo Financiamento
de venda ou aluguel de crédito

Avaliacdo das cadeias de valor atuais de oferta e demanda nos permite quebrar e avaliar o
desafio complexo de moradia acessivel e identificar oportunidades e solucdes a cada etapa.



Setor privado formal se volta principalmente para os grupos de renda média e alta da
populacdo, enquanto os grupos de renda baixa sao atendidos pelo setor informal, pela
autoconstrucao, e pelas cooperativas. O setor privado formal sé ira expandir sua atuacéo na
baixa renda se conseguir aliar o lucro necessario ao setor ao poder de compra reduzido da
populacao de baixa renda.

“0 sucesso de tais iniciativas depende umbilicalmente da massiva oferta de crédito
habitacional, que possibilita, para as familias adquirentes das moradias, o financiamento
dos valores em diminutas parcelas e longos prazos para pagar’ (PEREIRA, 2008).

Essa populagao ainda utiliza os métodos informais de aluguel, invasdes e autoconstrugao
para satisfazer sua demanda, sendo necessario discutir modos de melhoria da condicao
habitacional.



Desafio em acessar crédito
para reforma quando a area
nao é reqularizada. N3o ha
aprovacao do banco sem a
matricula do imdvel. Muitas
familias tém renda variavel,
proveniente de trabalhos
informais.

Percepc¢do de arquiteto
COMO UM servico caro, de
luxo. O produto de
3ssessoria técnica nao esta
adaptado a este publico.

Realizacdo da obra de forma
incremental, um passo de cada
vez, a medida que 0s recursos se
tornam disponiveis. A compra de
materiais para a obra é feita ao
longo de meses, em quantidade
pequena.?

Facil acesso a profissionais
(mestres de obras e pedreiros),
por meio de indicagdes no
proprio bairro. Principal motivo
para contratacdo é a questao
financeira e o desconhecimento
de outras alternativas. A
construcao/reforma é feita sem
assisténcia técnica.?







Negécios Tradicionais

Negécios de impacto social

Partem do conceito do economista Milton
Friedman, segundo o qual a unica fungao

Sao empreendimentos que visam ser
rentaveis e lucrativos, mas gerando impacto

Impactos . . . . ~
social da empresa é gerar lucro para seus | social e contribuindo para redugao da
acionistas. pobreza
Nao levam em conta o impacto social, mas . C
. , . . O impacto social é importante na hora de
Investidores seu foco € o modelo de negdcio no qual . , .
. o escolher o projeto a ser financiado.
maximize a sua rentabilidade.
Classes A, B e C, esta ultima passou a R
. Classes C-, D e E, que correspondem as
_ representar uma grande fatia de mercado . . . .
Publico alvo faixas de renda mais baixa, também

por conta do numero de pessoas e do
poder de consumo.

chamadas de base da piramide.

Fonte: Adaptado de Silva (2017)
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1. O objetivo do negdcio € a superacao da pobreza ou de um ou mais problemas em areas
como educacgao, saude, acesso a tecnologia, meio ambiente, etc. que ameagam as pessoas
e a sociedade — e nao a maximizacao dos lucros.

2. A empresa alcangara a sustentabilidade econdémica e financeira.

3. Os investidores recebem de volta apenas o montante investido. Nao se paga nenhum
dividendo além do retorno do investimento inicial.

4. Quando o montante do investimento € recuperado, o lucro fica com a empresa para cobrir
expansoes e melhorias.

5. A empresa sera ambientalmente consciente.

6. A forca de trabalho recebe salarios de mercado e desfruta condi¢cdes de trabalho
melhores que as usuais.

7. Faca-o com alegria!
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Empreendedorismo social

Negocio social X Negocio socialmente sustentavel

Organizacgoes sem fins lucrativos



Governo: limitado pelos recursos disponiveis e pelos interesses politicos

Individuos: capacidade de criatividade e inovagao

$

Negocio social: forma alternativa ao governo para enfrentar os problemas sociais.

“O negocio social ajuda os cidadaos a desenvolver atividades que,
tradicionalmente, eram consideradas responsabilidade do governo. Como
resultado, a carga que recai sobre o0 governo € atenuada e seus esforcos sao
complementados pelos da sociedade civil” (YUNUS, 2010).



‘5 Aumento de renda

Producao de matérias-primas para as
empresas, particularmente produtos agricolas;

Organizagao de produtores, e associagao ou
incorporacao a cadeias produtivas;

Aumento da produtividade decorrido de
treinamento e assessoria técnica;

Melhores canais de comercializagao para
pequenos produtores.
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Tas® Acesso a bens e servigos

Reducao de precos;

Pagamento fragmentado de bens e servicos;

Presenca fisica em areas rurais e areas
pobres urbanas;

Investimentos privados em equipamentos,
infraestrutura e redes de distribuicao;

Acesso flexivel a empréstimos;

Eliminacdo de barreiras a educacgao.

Fonte: Adaptado de Comini et al. (2013).



@ Promocao de cidadania

Reconhecimento e exercicio de direitos
basicos (vida, trabalho, etc.);

Maior visibilidade e dignidade para setores de
baixa renda e grupos de excluidos;

Intermediac&o de oportunidades de trabalho
para pessoas com deficiéncia, grupos de
excluidos ou individuos nao qualificados;

Acesso fisico ao mercado para vender a
producao do setor de baixa renda;

Consciéncia ambiental;

Promogao de bons habitos de higiene, ordem
€ consumo racional.

a

— Desenvolvimento de capital social

Construcao de redes, relacionamentos locais
e fortalecimento de capabilidade;

Construcéo de sentimento de pertencimento a
uma comunidade;

Construcéo de confianga, reciprocidade e
desenvolvimento de cooperacao;

Maior disponibilidade de recursos proprios e
de terceiros por meio de contatos e interacoes;

Elevacao da autoestima;

Associacao de interesses individuais;

Ligar grupos sociais dispersos a
administradores, empresas, hovos mercados ou

clientes locais.
Fonte: Adaptado de Comini et al. (2013).
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O lucro nao é proibido: seus proprietarios tém o direito de recuperar o capital investido,
mas nao buscam fins lucrativos para pagamento de acionistas e os lucros excedentes
sao reinvestidos no negaocio.

a) E imoral lucrar a custa dos pobres, sendo primeiro necessario ajuda-los a escapar da
pobreza;

b) Em uma acao que possa oferecer maior lucro ou maiores impactos sociais, o lucro acaba
prevalecendo;

c) Os negdcios sociais sdo uma alternativa separada do mundo dos negécios e, portanto,
funcionam sobre outra estrutura econémica.



Foco na baixa renda: Sio desenhados de
acordo com as necessidades e caracteristicas
da populagao de baixa renda.

Intencionalidade: Possuem missdo explicita
de causar impacto social e sao geridos por
empreendedores éticos e responsaveis.

Potencial de escala: Podem ampliar seu
alcance por meio da expansao do proprio
negocio; de sua replicagdo em outras regioes
por outros atores; ou pela disseminacao de
elementos inerentes ao negdcio por outros
empreendedores, organizagdes e politicas
publicas.

Rentabilidade: Possuem um modelo robusto
que garante a rentabilidade e ndo depende de
doacdes ou subsidios.

Impacto social relacionado a atividade
principal: O produto ou servico oferecido
diretamente gera impacto social, ou seja, ndo
se trata de um projeto ou iniciativa separada
do negacio, e sim de sua atividade principal.

Distribuicao ou nao de dividendos: Um
negocio

, ndo sendo, porém, esse, um critério
para definir negécios de impacto social.






Construtechs sao startups do setor de construcédo, materiais e imobiliario;

Se propdem a apresentar abordagem de construgio inovadoras, assim como novos materiais, de
forma sustentavel e utilizando tecnologias como robética, Big Data, I.A., realidade virtual e aumentada,
de forma a deixar o setor mais produtivo e inovador. Possui foco em:



Injec&o de liquidez e
dinamismo;
Digitalizagao;

Apostas em reforma
para valorizagao para
locacido ou venda

Investimento em
apartamentos usados;

BIM;

Construgao com estruturas
pré fabricadas;

Construgcdo modular;

Construgcao por impressao
automatizada;

“Canteiro de obras como
linha de montagem ao
invés de uma linha de
producgao.

Sustentaveis,
Mais baratos.
Eficiéncia energética;

Menor necessidade de
manutengao;



Solugodes financeiras para a habitagao: facilitar o
acesso a crédito com taxas acessiveis para aquisicao
ou reforma de moradias;

Regularizagao fundiaria: regularizar a situagao de
familias em ocupacdes irregulares e diminuir os custos
com burocracias;

Aluguel acessivel para moradia adequada:
possibilitar o acesso a moradia digna por meio de um
aluguel acessivel e desburocratizado;

Reformas habitacionais e assisténcia técnica:
possibilitar o acesso a reformas habitacionais e
assisténcia técnica acessivel e qualificada;

Gestao de condominio de habitagao social:
qualificar e otimizar a gestdo de condominios de
habitagcédo social, gerando inser¢ao social e econémica
as familias;

Acesso e eficiéncia de servigos basicos: possibilitar
acesso a alternativas de qualidade para os servigos
basicos, gerar eficiéncia energética — consumo
consciente de energia e agua — e reduzir custos de
servico da moradia.

Qualificacao dos espacgos publicos e
desenvolvimento local: qualificar os espacgos
publicos/comuns em comunidades de baixa renda,
fortalecer a economia local e levar o acesso a cidade
para as periferias;

Capacitagao e oportunidades para profissionais da
construgao civil: ampliar as oportunidades do
trabalhador da construcao civil e qualificar a mao de
obra do setor;

Inovagoes em processos e materiais da
construgao civil: novos materiais mais sustentaveis,
resistentes e baratos e processos inovadores, eficientes

e com custos menores.
Fonte: Artemisia (2019)



Segundo a Construtech Ventures, uma fomentadora de startups em construcao civil e
imobiliaria no Brasil, existem mais de 500 construtechs no Brasil, com predominio no Sul e
no Sudeste do pais (inclui proptechs, startups que atuam no setor imobiliario).

Ja a Associacgao Brasileira de Startups (Abstartups) possui associadas a instituicao 143
construtechs e 99 proptechs.



Comunicagdo e gestdode  Insumos e
condominios 31 servicos 28

Fonte: Nery (2018)



Prestacdo de
servicos 12

Reformas e
decoracao 19 Reforma 17

Compartilhamento de
espacos 14

M(,
1 1 Gestdo de
ES WIS estoques e

Burocracia 1 RJ desperd|C|0
publica

Gestao de contratos e
documentos 9

7

SP

Outros 6

Inteligéncia
de mercado
imobiliario

7

Investimento e
crowdfunding 3

1
Lnergnd 5

3

Gestdo de
qualificacao
de leads 1

Prospec¢ao
de lerrenos e
lotes 4

Mineragao
: 3

Orcamento
daobra 4

2 5P

1 Manutencao
IS predial

Contetdo 4

Gestio de Smartbuilding
carreira 3

2

Fonte: Nery (2018)



Foco: Inadequacgao domiciliar em areas consolidadas

Atuacao: Venda e execugédo de reformas;
microcrédito “Varejo, construtora e banco”

Clientes: 1) O morador (C- ao E+)
2) Institutos filantropicos
3) Poder publico - Unica experiéncia com a
prefeitura de Campinas.

Estruturacdao: 1) Venda: loja, panfletagem, promogao
2) Levantamento;

3) Analise de crédito;

3) Projeto;

4) Execugéao da obra



Kit Banheiro

Impermeabilizagao,

conserto de
vazamentos,
eliminagao de
fungos e tudo que
um bom banheiro
precisa.

Kit Cozinha

Aplicacao de
pisos, azulejos,
forros e outras

solugdes que

aumentam a

beleza e a higiene
da cozinha.

Reformas vendidas a partir de “kits” e precos
pré-estabelecidos de até Smil.

Kit .
Area de Servico Kit Sala Kit Quarto
Impermeabilizacao Abertura de Combate ao mofo e
conserto de janelas, elementos acabamento para
vazamentos vazados e tornar 0 quarto.um
bat f acabamento para ambiente mais
combare 8o moio deixar a sala mais saudavel e
aplicagao de pisos e ) ) confortavel.
azulejos. bonita e ventilada.
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Divulgagao da Vivenda em uma feira de
rua no Jardim Ibirapuera, em Sao
Paulo.






dusigo para inberagir, brincar e crescer na cidode

Foco: Qualificagdo dos espagos publicos e desenvolvimento
local

Atuacao: Criagao e disposigao de mobiliarios urbanos
ludicos para potencializar o desenvolvimento de criangas
e fortalecer o respeito ao espaco publico da vizinhanca

Clientes: Prefeituras
Escolas
SESCs e outras instituicbes

Estruturagcao: Parceria entre Iniciativa Privada, Gestao
Publica e as Comunidades, com foco em reconectar a
crianca a cidade



dusign parainberagir, brincar e crescer na cidode

CRIANCA

Propomos o desenvolvi-
mento da crianga através
do brincar incondicional,
da superagédo de desafios
e do contato com o outro e
com a cidade.

CIDADANIA

Acreditamos que s6 no con-

vivio didrio com a cidade é
que podemos desenvolver o
senso de pertencimento e,
assim, fortalecer nossa cons-
ciéncia cidad3, fomentando
politicas pablicas no setor.

SUSTENTABILIDADE
Trabalhamos com maté-
rias-primas ecologicamen-
te corretas, com preferén-
cia a madeiras certificadas
e solugbes de reaproveita-
mento de materiais.

BRASILIDADE

Em busca da nova estética
urbana brasileira, trabalha-
mos com materiais, solu-
¢bes e design sempre ins-
pirados em icones da nossa
fauna, flora e arquitetura,
além da histéria local.




Aporte
INICIATIVA PRIVADA

dusigo para inberagir, brincar e crescer na cidode / \

CRIANGA

— 2\

GESTAO PUBLICA COMUNIDADES

Cessao dos

Espacgos Beneficios



dusigo para inberagir, brincar e crescer na cidode

Projeto Ah!/LLagoas no largo do Paissandu, no centro de Sao Paulo, parte
do programa Centro Aberto da SP Urbanismo, financiado pelo FUNDURB



dusigo para inberagir, brincar e crescer na cidode

Projeto Vila Olimpica Mané Garrincha no Caju, no centro do Rio de
Janeiro, criado em parceria com a Nike



CASA24h

by @ Inovatech

Fonte: Inovatech Engenharia.



CASA24h

by P Inovatech

Fonte: Inovatech Engenharia.
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UNIDADE TIPO

Area: 45 m2.;
Possibilidade de expansao lateral e transversal;

Possibilidade de agrupar mdédulos em edificios
verticais;

Atendimento integral a NBR 9050;

Dormitorio 2 reversivel.

Estrutura em



Planejamento e antecipagao das tomadas de
decisio;

Reducao dos retrabalhos e dos
desperdicios;

Qualidade
- Desempenho térmico, Iluminico e
acustico;
- Acessibilidade: NBR 9050;
- Norma de Desempenho NBR 15575.

Analise do Ciclo de Vida.
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R$4000

R$2000
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® Casa2sh

Custo por m’

20

50 70 100

Unidades Habitacionais

@ Alvenaria convencional

Ndmero de funcionarios em obra para 100

unidades habitacionais:

Alvenaria S o b dh 40 O (F
convencional 200
Casa2s4h w 30

Tempo de construcao

i

120k

Alvenaria
convencional



Mao-de-obra na construcéo civil;

Financiamento da construcao;

Resisténcia do setor;

Terrenos com dificil acesso.




IVIAX

INNOVANDO EN CONSTRUCCION

Empresa que utiliza um processo automatizado de
construcao para casas e edificios

Fazem uso de uma , que monta os
elementos das casas em uma linha de montagem como

se fosse uma fabrica de veiculos automotores.

Isso permite a confeccéo de elementos pré fabricados com

desenhos flexiveis e a montagem de
, com otimizacdo de materiais e custos.

Reducao do tempo de construcdo em 30%:
“Em um dia, o sistema conclui a produc¢édo das pecas
necessarias para montagem de quatro casas de 140
metros quadrados.”

Além das projecdes de faturamento de US$ 15 milhdes em

2019, estao estudando como
do Chile
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INNOVANDO EN CONSTRUCCION

Q MONTAGEM






EN CHILE EN OBRA CASAS DEPARTAMENTOS
35 150.000 420 580
Proyectos Mis2 Totales Totales
ya entregados. vendidos. construidas. construidos.

Fonte: BauMax



Foco: Oferecimento em massa de residéncias pré moldadas
a precos acessiveis no interior do

Atuacao: Construgdo de casas pré moldadas em ago
que tenham como custo total A
casa poderia ser levantada em menos de 3 horas sobre
uma base de concreto.

Estruturagcao: Ainda hoje esta em fase incipiente, apenas
com apresentacao de diferentes protétipos com uso de
aco, bambu e outros componentes.

Incertezas: Ha quem aponte a fragilidade do modelo
apresentado frente as condig¢des climaticas do Vietn3,
principalmente com relagao a tufbes e terremotos.
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