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1. Introducéo

O dltimo trimestre de 2008 foi marcado por uma reversao ciclica abrupta que
também atingiu o setor de EdificacGes. No primeiro trimestre de 2009 o ambiente de
negocios da Construcdo, entretanto, foi razoavelmente melhor que o verificado para
maioria dos setores. A espera do andncio de um ambicioso programa de demanda
governamental de habitacbes para a populagdo de baixa renda, as construtoras
aproveitaram a manutencdo das condi¢Bes de crédito do SFH para comercializar
unidades ja langadas. A persisténcia de um grau razoavel de demanda junto a forte
queda do numero de lancamentos permitiu certo ajuste de estoques e a melhora dos
resultados das empresas.

O Programa “Minha casa, minha vida”, langado ao final de mar¢o, além de
materializar a demanda estatal, também contemplou subsidios e regras mais flexiveis de
financiamento a populacdo de renda média. Sua demanda estimada (1 milhdo de
residéncias, dentre as quais 400 mil inteiramente subsidiadas pelo Estado) traz dois
elementos importantes para a configuragéo do setor de Edificagcfes. Em primeiro lugar,
cria uma demanda de médio prazo com um perfil bastante distinto da que vinha sendo
atendida. Em segundo lugar, abre a possibilidade de uma retomada mais consistente do
crédito bancario a producéo de edificaces.

E a partir desta perspectiva de retomada macica da demanda por edificagdes
residenciais que o texto que se segue abordara dois temas principais: i. a discusséo sobre
a crise e 0 padrdo de financiamento da producdo de edificacOes e; ii. a questdo
habitacional e a industrializacdo da construcéo.

A primeira secdo, intitulada “Redimensionando a crise” sugere que a “crise”
internacional que aportou no Brasil em setembro de 2008 pode ter acelerado e
aprofundado um processo que ja vinha ocorrendo desde meados do ano — um ajuste da
oferta as condi¢des de demanda. N&o que a demanda estivesse arrefecendo, muito pelo
contrario, mas, dada a constante pressdao dos financiadores das construtoras por
resultados, a oferta poderia estar caminhando a frente da absorcdo real de imoveis.
Entende-se que o modelo de financiamento a producdo de edificacBes baseado no
mercado de capitais pode exigir das construtoras langamentos a frente da demanda —
constituindo um elemento de instabilidade para o setor.

A segunda secdo, traz uma breve recuperacdo do tratamento da questdo
habitacional no Brasil, ressaltando os beneficios que o programa “Minha casa, minha
vida” podera trazer em termos de adequacdo institucional necessaria ao enfrentamento
da questdo habitacional e seu impacto sobre o que se chama de “industrializacéo” da
construcdo. Numa ultima secéo, sdo apresentadas algumas consideracdes finais.

2. Redimensionando a crise

O desemprego foi a marca do ultimo trimestre de 2008 — inclusive no setor de
Edificacdes. Periodo em que tradicionalmente se destrdi vagas formais neste segmento,
em 2008 a situacdo tornou-se atipica pelo volume de perda de postos de trabalho: foram
destruidas 5000 vezes mais vagas que no mesmo periodo do ano anterior. Mesmo com
esse resultado, o saldo de contratagbes em 2008 foi positivo devido ao 6timo
desempenho até o terceiro trimestre.

Na Tabela 1 constam dados de emprego formal no Brasil e a sua variagéo para o
total das atividades econdmicas, a Industria, a Construgéo e o setor de Edificacdes. Por



aqueles dados € possivel observar que nos anos recentes as empresas de Edificacfes
vém contribuindo positivamente para o emprego formal no Brasil, com taxas de
crescimento acima da média em 2005, 2007, 2008 e no primeiro trimestre de 2009 —
quando, em meio a destruicdo de vagas na economia como um todo, e em especial na
industria brasileira, as Edificacdes apresentaram uma leve alta no niUmero de empregos.

O desempenho mais favoravel da Constru¢cdo como um todo que no setor de
Edificacdes deve-se a dois motivos: (1) a construcdo pesada que, com a retomada dos
investimentos em infraestrutura, vem mantendo um alto ritmo de atividade; (2) a maior
abrangéncia da Classificagdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE) que, a partir
de 2006, passou a contabilizar os resultados das “IncorporacGes de empreendimentos
imobiliarios” * junto as atividades da Construcdo, e ndo mais no setor “Servicos”, como
na agregacao anterior.

Por dados do proprio Ministério do Trabalho e Emprego verifica-se que o
numero de empresas que tem como atividade principal a “Incorporacdo de
empreendimentos imobiliarios” tem crescido muito nos UGltimos anos e gerado,
conforme a propria Tabela 1 indica, alguma contribuigéo a criacdo de empregos.

Tabela 1 — Evolugéo do Emprego Formal (2001-mar¢o/2009)

’ Total Indastria Construgao Edificacbes Incorporagéo

Periodo Estoque A (%) | Estoque A (%) Estoque A (%) | Estoque A (%) | Estoque A (%)
2001 27.189.614 5.020.838 1.132.955 552.291
2002 28.683.913  5,5|5.253.694 46| 1.106.350 -2,3| 589.580 6,8
2003 29.544.927  3,0{5.379.853 2,4| 1.048.251 -5,3| 515982 -125
2004 31.407.576  6,3|5.955.581 10,7{ 1.118.570 6,7 524.824 1,7
2005 33.238.617  5,8|6.155.901 3,4| 1.245.395 11,3 570.291 8,7
2006 35.155.249 5,8/6.436.872 7 | 1.438.713 7 | 585.143 2,6/ 45.267
2007 37.607.430 7,0{6.896.251 7,1| 1.674.483 16,4 661.978 13,1| 56.494 24,8
2008" 39.059.634  3,9|7.062.507 2,4| 1.886.002 12,6/ 731.626 10,5/ 70.145 24,2
mar/2009” | 39.001.883 -0,1/6.915.746 -2,1| 1.919.629 1,8 732.951 0,2| 73.483 48

Nota: Ainda que o setor de EdificagGes ndo apresente mudangas de agregagéo, no computo do emprego na Industria e
na Construgédo deve-se observar que na nova agregacdo CNAE adotada a partir dos dados de 2006 estdo alguns
servigos atrelados a essas atividades antes ndo contemplados.

** Dados de estoque estimados com base nos fluxos anuais acumulados.

*** Descontinuidade de série.

Fonte: Elaboragéo NEIT/IE/UNICAMP com base em dados RAIS e CAGED/MTE.

Os dados de financiamento habitacional pelo SBPE (Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo) apresentados no Gréafico 1, indicador de demanda amplamente
explorado por analistas, mostram uma reducéo significativa de unidades financiadas a
partir de setembro de 2008, corroborando a idéia de que a deterioracéo de expectativas a
partir do recrudescimento da crise internacional teria contaminado rapidamente a

demanda por recursos para a aquisicao de habitagdes no Brasil.

L as incorporagGes promovem a realizagdo de projetos de engenharia civil provendo recursos financeiros, técnicos e
materiais para sua execucéo e posterior venda.



Gréfico 1 - Financiamentos imobiliarios com recursos do SBPE™

(Jan./1999-jan./2009)
25.000
ago/08
@
g 20.000
2
g
iz 15.000
3
E AA) \/\
-,DE 10.000 VA \
A jan/09
- MWWW
0
jan/99 jan/00 jan/01 jan/02 jan/03 jan/04 jan/05 jan/06 jan/07 jan/08 jan/09

*construgéo, material de construcéo, reforma ou amplia¢éo.
Fonte: Elaboragéo NEIT/IE/UNICAMP com base no Banco de Dados CBIC (SECOVI-SP/EMBRAESP).

Numeros do mercado imobiliario, por sua vez, mostram que, em meados de
2008, a “Velocidade de Vendas” dos imoveis nas capitais brasileiras ja vinha caindo.
Este indicador, que contrapde as vendas do més ao estoque de imdveis em oferta pelas
construtoras, poderia refletir, aquela altura, uma absor¢édo relativamente mais lenta dos
novos empreendimentos.

O Gréfico 2 explora a trajetoria do crescimento das vendas e langamentos de
imoveis pelas construtoras, na Regido Metropolitana de Sdo Paulo — um dos mercados
mais dindmicos das diversas capitais avaliadas pelos sindicatos da construgéo regionais.
Verifica-se que, no periodo 2004-2008, o crescimento dos langcamentos apresentou uma
tendéncia de alta mais forte que o das vendas. Em 2007, os langamentos se elevaram em
50%, enquanto as vendas foram 29% maiores do que em 2006. Em 2008, ambos caem —
0s lancamentos um pouco mais que as vendas.

A desaceleracdo dos lancamentos comecgou no terceiro trimestre de 2007 e das
vendas no primeiro trimestre de 2008. Poder-se-ia interpretar esses dados como um
ajuste da oferta, acentuado pela crise, que “secou” as fontes de recursos para 0
financiamento da producéo de Edificacdes?.

2 E importante lembrar que o problema do financiamento habitacional norte-americano foi explicitado em meados de
2007 e o mercado de capitais brasileiro ja tinha apresentado menores indices de liquidez por conta da queda de
demanda de papéis pelo capital estrangeiro no primeiro semestre de 2008.



Gréfico 2 — Variagdo do numero de unidades vendidas e lan¢adas no més
na cidade de S&o Paulo
(taxa trimestral contra 0 mesmo trimestre do ano anterior)
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Fonte: Elaboragéo NEIT/IE/UNICAMP com base no Banco de Dados CBIC (SECOVI-SP/EMBRAESP).

Uma possivel explicacdo para essa reversdo da oferta poderia ser o padrdo de
financiamento da producdo de Edificacdes. A crescente participacdo de recursos do
mercado de capitais na produgédo do setor impde uma dindmica diferenciada daquela.

A anélise do volume de financiamento pelo Sistema Financeiro da Habitacéo
(SFH) pode ser refinada — 0 SBPE financia tanto a producéo como a comercializacéo de
imoveis residenciais. Os dados da Tabela 2 mostram que o volume de recursos
destinados a habitacdo cresceu muito nos altimos anos. Entre suas diferentes
finalidades, os recursos destinados a construgdo, reformas ou compra de material
superaram 0S recursos para aquisicdo. Entre as aquisi¢Oes, por sua vez, preponderaram
0S recursos para a compra de imdveis usados.

Ainda que se reconheca que 0s negdcios com imdveis usados seja um elemento
dinamizador do mercado em geral, a venda daqueles, assim como a de materiais, ndo
pode ser valorada imediatamente como recursos disponiveis ao setor produtor de
Edificacdes.

Tabela 2 — Mercado Residencial: Financiamentos do SFH com recursos do SBPE
(2003-2008) X
(Em R$ milhdes de dezembro de 2008)

Aquisicao Construgao/Reforma/Material
Periodo Total
Imovel Imovel Pessoa
Novo Usado Total Empresario Fisica Total
2003 61,01 93,35 154,35 103,00 3,89 106,89 261,24
2004 87,84 93,49 181,34 168,69 6,44 175,12 356,46
2005 73,03 137,80 210,83 324,62 3,52 328,15 538,97
2006 109,15 422,64 531,79 471,69 30,07 501,77, 1.033,56
2007 159,99 684,03 844,02 887,45 58,02 945,47 1.789,49
2008 272,43 883,99 1.156,42) 1.323,36 76,01 1.399,37 2.555,79
AZ%%%?" 346,6% 847,0% 649,2%  1184,8%  1854,9%  1209,2% 878,3%

*Dados deflacionados pelo INCC/FGV.
Fonte: Elaboragdo NEIT/IE/UNICAMP com base no Banco de Dados CBIC (Banco Central do Brasil). *Dados
deflacionados pelo INCC/FGV.



Uma antiga reivindicacdo do setor de EdificacGes é a redugdo dos entraves
burocréaticos e dos custos administrativos do crédito habitacional — especialmente da
CEF, que concentra a maior parte das operagfes. Em 2005, por exemplo, enquanto
dados do Ministério de Trabalho e Emprego apontavam para a existéncia de mais de
62.000 empresas formalmente constituidas no Brasil, 0 nimero de construtoras que
operavam com a CEF era de apenas 800 em todo pais (Castelo e Tedesco Lins, 2005).

A avaliagdo que o entdo presidente do SindusCon-SP fazia ao observar a
prevaléncia da liberacdo de credito a compra de materiais e de imoveis usados era de
que a CEF o fazia porque, ao ser cobrada a cumprir os Orgamentos, 0s contratos a
pessoa fisica eram muito menos exigentes que os estabelecidos com as construtoras. De
seu ponto de vista, as inovagOes institucionais que vinham sendo incorporadas aos
contratos com as empresas, como o patrimonio de afetacdo® e a alienacéo fiduciaria®,
ampliavam a sua seguranca juridica, e deveriam ter contrapartida nas exigéncias e
custos cobrados. A resposta oficial da CEF foi de que planos de desburocratizacéo
estariam em curso e que as exigéncias da agéncia para firmar contratos de
financiamento intermediados por construtoras deveriam ser revistas (Castelo e Tedesco
Lins, 2005).

Ainda que o financiamento a producdo empresarial de edificagdes pelo SFH
tenha crescido mais de 300% desde entdo (entre 2005 e 2008), a solucdo para a relativa
escassez de recursos para o setor passou, em grande medida, pelo mercado de capitais,
cujo acesso é limitado as grandes empresas estruturadas. Os IPOs das empresas do
setor, a emissdo de debéntures, e mesmo as operagdes de private equity, foram novas
formas de capitalizacdo que alavancaram as possibilidades de oferta de edificacGes no
Brasil, mas que condicionaram também, e em grande medida, o ritmo de oferta do setor.
De fato, para responder aos investidores, as empresas de capital aberto aceleravam a
aquisicao de novos terrenos e propunham novos empreendimentos.

E possivel que a conjuntura identificada como de relativo descolamento da oferta
em relacdo a demanda deva-se, em alguma proporcao, a esse esquema de financiamento
da producdo. Ainda que os dados acima apresentados se refiram & Regido Metropolitana
de Sdo Paulo, e uma das caracteristicas do ciclo recente de expansdo da constru¢dao no
Brasil tenha sido a desconcentracdo dos investimentos, o que vale para uma regido
poderia valer para as demais, em momentos diferentes.

A operacionalizacdo do “Programa minha casa, minha vida”, neste sentido, pode
fazer com que o crédito bancario volte a ser mais relevante no financiamento da oferta
de edificagbes — ou ndo. O certo é que capitais na forma liquida estdo a busca de
valorizacdo pelo mundo e as recentes altas das agdes de construtoras brasileiras e
aportes por fundos internacionais em algumas delas sdo a prova disso. Para esses
capitais, a expectativa de crescimento da demanda de Edificacbes no Brasil — assim
como na maior parte dos paises em desenvolvimento — é firme.

Numa interessante analise sobre o setor imobiliario no mundo, Belkaid (2008)
destaca como os imoveis continuardo sendo importantes para a criagdo de valor nas
economias capitalistas pelos proximos anos. O mercado se expandira: (1) pelo
crescimento da classe média nos paises em desenvolvimento; (2) pelas necessidades

% instrumento que permite a criagdo de um patrimonio préprio para cada empreendimento, que passa a ter a sua
prépria contabilidade, separada das operagdes do incorporador-construtor.

* transferéncia da propriedade de um bem mével ou imével do devedor ao credor para garantir o cumprimento de uma
obrigacao.



ambientais®; e (3) pelos novos arranjos familiares que se traduzem em mudanca no
perfil de demanda domiciliar.

Essa expansdo, segundo o autor, tem no financiamento o seu componente
instavel. Belkaid (2008) atribui a crise recente do setor imobiliario norte-americano nao
a populacdo que se lancou & aquisicdo de residéncias, mas aos investidores
institucionais e os diversos fundos, que alimentaram a tendéncia natural desse mercado
para as altas®.

Os mecanismos “de mercado”, assim sdo descritos:

“Como explica um gerente de fundos parisiense que prefere manter o
anonimato, a bolha especulativa teve origem na convergéncia de dois
movimentos de capitais: o primeiro é o desejo, espontaneo ou nao, por
parte das familias de adquirir uma propriedade; o segundo é aquele da
indUstria financeira cuja estratégia consiste, nesses Gltimos anos, em
reciclar uma parte de sua liquidez com empréstimos bastante rentaveis
destinados a particulares.

Para convencer 0s primeiros, as empresas imobiliarias e os lobbies
financeiros encorajaram 0s poderes politicos a sustentar um discurso
favoravel ao acesso a propriedade.” (Belkaid, 2008)

O modelo de financiamento hibrido — mercado bancéario/de capitais —
aparentemente também trouxe ao Brasil esse componente “instavel” do mercado
habitacional e acredita-se que, ainda que o “Minha casa, minha vida” impulsione mais
operacdes de financiamento bancario no setor, aquele modelo dificilmente deixara de ter
seu espaco. Cabe as empresas do setor de EdificacGes fortalecer suas estratégias de
médio e longo prazo e sofrer 0 menos possivel com a pressao “curto-prazista” dos seus
financiadores — 0 que sem duvida passa por um setor mais robusto, com menos
participantes.

Neste sentido, os ultimos movimentos relevantes de capitalizacdo de empresas
do setor foram o reforco de caixa da PDG Realty pelo BNDES - que comprou
debéntures conversiveis da empresa — e da Klabin Segal pela empresa espanhola
Veremonte, que ja havia adquirido participacdo da Abyara, no fim do ano passado. O
BNDES, ao capitalizar a PDG, visou ndo apenas fortalecer as operacGes da empresa,
especializada no segmento de construcdo habitacional de baixa renda, mas também
permitir uma posi¢do mais agressiva daquela no processo de concentragdo do setor.

Por ora, a boa noticia € que ndo apenas o desemprego refluiu no primeiro
trimestre de 2009, como os primeiros balangos das empresas de capital aberto revelam
que as suas estratégias de reversdao dos negocios estdo sendo bem sucedidas,
especialmente para as empresas que atuam no segmento de baixa renda (Valor
Econdmico, 14/04/2009). Os langamentos foram postergados e 0 estoque posto a venda.
Como o crédito a comercializacdo ndo diminuiu e a populacdo ndo sucumbiu as
incertezas, as vendas, junto aos movimentos exdgenos de capitalizacao, reequilibraram,
de certa forma, o setor.

% Os edificios hoje existentes seriam responsaveis pela metade das emissdes de diéxido de carbono no mundo e
consumiriam 40% da energia total (Belkaid, 2008).
® Esses fundos teriam alocado no setor imobiliario mais de US$ 10 trilhdes mundo afora ao longo dos anos 2000.



Valor Econdmico (14/04/2009) assim define 0 momento:

“Em todos os aspectos, os balan¢cos mostram uma evolugdo importante do
setor em 2008. A receita liquida das companhias teve um crescimento de
88% de um ano para outro. O lucro bruto saltou 71%. Ainda que algumas
empresas estejam sentindo os efeitos de um crescimento além da conta, o
segmento deve passar por um ajuste compulsorio - o que, alids, ja
comegou a acontecer. Pouquissimos lancamentos foram feitos nos trés
primeiros meses do ano, mesmo com uma demanda mais amigavel,
segundo as préprias companhias relataram em suas conferéncias de
resultado.

A megalomania acabou. O que deve acontecer, na visdo de analistas, é um
rearranjo do setor com as empresas médias - que no inicio do ano passado
anunciaram langamentos acima de R$ 1 bilhdo - voltando a patamares de
lancamento na casa dos milhdes anuais. ‘Quem cresceu além da conta vai
diminuir de tamanho’, avalia uma fonte do setor. E 0 espaco deixado por
elas deve ser ocupado pelas maiores do setor, como Cyrela, MRV, PDG
Realty, Gafisa e Rossi.”

3. A demanda habitacional e a industrializa¢éo da construcao

Em recente trabalho sobre o setor de Edificacdes, a FIESP (2008) identifica no
segmento produtor de habitagOes o atraso relativo da produtividade do setor como um
todo, ja que nele estaria concentrado o binémio “baixa qualidade e informalidade”. Para
eles, “(...) A unica forma de reverter esses dois aspectos criticos é uma forte politica de
modernizacdo, capaz de elevar a produtividade e reduzir os custos da producdo, de
modo a tornar a informalidade pouco atrativa” (FIESP, 2008, p.12).

O programa “Minha casa, minha vida” tem relacdo intima com essas
consideracoes.

Setor fortemente dependente do financiamento, a “orfandade” da questdo
habitacional no Brasil vem desde a desintegracdo do Banco Nacional de Habitagdo, em
1986, que ja havia sido ineficiente na absorcdo da rapida urbanizacdo brasileira, mas
que ao menos mantinha algumas diretrizes para a area. A alta inflagdo, a desordem das
contas publicas e as politicas inconseqlientes do inicio dos 1990 postergaram ao pos-
Real uma nova solugdo a questdo habitacional brasileira.

A provisdo de moradias no Brasil, segundo a Constituicdo Federal, é de
responsabilidade conjunta dos governos federal, estaduais e municipais — cabendo ao
primeiro, “poderes para legislar sobre a politica de crédito e sobre os sistemas de
captacdo de recursos” (IPEA, 2007).

Nos dois governos FHC (1995-1998 e 1999-2002) medidas foram tomadas para
reorganizar o combalido sistema. Além de conter o processo inflacionario — condigdo
econémica basica para o restabelecimento de sistemas de credito de longo prazo —,
buscou-se: (1) reequacionar as condi¢des de financiamento do sistema habitacional
através da criacdo do SFI (1997), no intento de encaminhar a questdo do financiamento
no segmento de média/alta renda, do reconhecimento e encaminhamento (em grande
proporcao) dos fundos perdidos junto ao FCVS e da “limpeza” do passivo da CEF
através da criacdo da ENGEA (2001); (2) redesenhar, ao menos legalmente, o pacto
federativo na questdo habitacional. Foi instituido o Estatuto das Cidades, um capitulo
especifico da Constituicdo Federal para a politica urbana, que deu aos municipios um



maior poder de gestdo sobre as regras de ordenacdo do uso do solo urbano (IPEA,
2007).

Segundo Oliveira (2001), o municipio estaria assumindo, com o Estatuto, a
funcdo de “protagonista” da politica urbana ao ser o principal responsavel pela sua
formulacdo, implementacédo e avaliagdo permanente, estabelecida no Plano Diretor.

O governo Lula manteve os programas da politica de habitagdo do governo
anterior’ e, desde agosto de 2007, esta formulando o que vira a ser o Plano Nacional de
Habitacdo (PlanHab) — um programa ambicioso que, a partir de um criterioso
diagnostico do déficit habitacional brasileiro, se propde a solucionar o problema até o
ano de 2023%. Até aqui, a nova administracdo tem se destacado pelo empenho em
disponibilizar maiores volumes de recursos para 0S segmentos mais pobres da
populacéo (IPEA, 2007).

O Programa “Minha casa, minha vida” resgata o papel do setor publico como
demandante de habitacdes (para familias com renda até 3 salarios minimos) e emula
novas condi¢es de funcionamento do mercado para 0s segmentos em que ndo atua
diretamente (4 a 10 salarios minimos de renda familiar), mas que também ha caréncia
de habitacOes. Ele propbe uma demanda direta de 400 mil unidades residenciais,
totalmente subsidiadas para a populacdo de baixissima renda, a ampliacdo de medidas
fiscais e tributdrias a outras 600 mil e deve acelerar as mudancas institucionais
necessarias para que a solucdo para o restante do déficit habitacional se verifique de
forma mais célere.

Na contrapartida exigida de Estados e Municipios constam, além das
contribui¢bes fiscais tipicas, a agilizacdo das aprovacGes de projetos, alvards,
autorizacdes e licencas. Muitos municipios que falharam na identificacdo do deficit em
sua regido previsto no Estatuto das Cidades — em volume e tipo — deverdo ter cadastros
mais recentes e um mapeamento mais adequado do problema local para que sejam feitos
0s encaminhamentos necessarios.

A indefinicdo das regras de licenciamento ambiental e de regularizacdo fundiaria
também deve ser enfrentada em funcdo da urgéncia politica de implementacdo do
Programa. Na questdo ambiental, as leis sdo confusas quanto ao licenciamento, uma vez
que ndo definem, com clareza, qual o ente federativo que deve emitir as licengas
necessarias para a execucdo dos empreendimentos (Guerra, 2008). Atualmente, o
judiciario é frequentemente acionado a resolver contendas nessa area, com
interpretacdes diversas nos diferentes tribunais. O programa “Minha casa, minha vida”
prevé a adequacdo dessas regras e a expedicdo de uma Unica licenca por
empreendimento.

A Medida Provisoria 459, que prevé as condi¢bes do Programa, também trouxe
maior seguranca juridica a regularizacdo fundiaria por prefeituras e governos estaduais.
O poder publico local podera demarcar areas ocupadas, implementar a infraestrutura
necessaria e conceder titulos de legitimacdo de posse aos ocupantes, podendo ser
regularizadas inclusive ocupac6es de areas de protecdo ambiental, desde que isso traga
melhorias ambientais em relacéo ao atual estado da area.

Outro beneficio permanente que o Programa deve deixar a sociedade é uma
estrutura mais agil (e menos custosa) de avaliacdo e acompanhamento de projetos pela

" Programas carta de crédito, Programa de Apoio a Producdo de Habitac&o, Pr6-Moradia, Habitar Brasil, Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) — que é o Programa contemplado pelo PAC.
8 0 “Minha Casa, minha vida” antecipa, em alguma medida, o PlanHab.



CEF. Junto a esperada queda das taxas de juros reais no pais, esse processo pode
viabilizar uma participacdo maior do crédito bancério a habitacdo — inclusive do lado da
oferta.

Em certo sentido, pode-se dizer entdo que, a partir da divulgacdo do Programa, e
assim que a “maquina” comegar a funcionar, o problema do setor de Edificacdes
brasileiro deixa de ser, no médio prazo, o de demanda para ser o de oferta. Cabera as
construtoras adaptar as suas estruturas para atender a demanda do segmento de
baixissima e baixa renda, com precos limitados em contratos. As noticias de aprovacoes
de projetos até meados de maio do ano corrente sdo preponderantemente daqueles
empreendimentos destinados a populacdo de renda familiar superior a 3 salarios
minimos.

Segundo o presidente da CBIC (Camara Brasileira da Industria da Construcéo),
no ano de 2008, considerado excepcional para a construcdo habitacional, foram
construidas 125 mil novas moradias populares e 200 mil moradias para a classe média
(Valor Econémico, 26/02/2009). A projecdo de 1 milh&o de habitagbes permite um
horizonte de médio prazo promissor ao setor de Edificacbes e o seu poder de
transformacdo dependera das possibilidades de extrapolagdo das condi¢bes de demanda
que o préprio programa preve.

O preco da moradia seria determinado, segundo o IPEA (2007), pelo custo dos
insumos, pelo preco do estoque existente e pela tecnologia de producdo. No segmento
de habitacdo de interesse social, 0 preco de demanda est4 estabelecido pelo Programa.
Ja considerados os beneficios fiscais, sera a partir da negociacdo com os fornecedores e
do uso de tecnologia que as construtoras poderdo (ou ndo) se beneficiar da “demanda
garantida”.

Em alinhamento com a Politica de Desenvolvimento Produtivo (PDP), o0 “Minha
casa, minha vida” apresenta melhores perspectivas as construtoras que aderirem ao que
se chama “construgédo industrializada”, que reduz significativamente o custo do metro
quadrado construido. O proprio programa prevé financiamento privilegiado aos projetos
que utilizarem o desenvolvimento de produtos pré-moldados ou pré-fabricados; a
capacitacdo tecnica de pessoal, o capital de giro associado a projetos de investimento e a
aquisicdo de maquinas e equipamentos nacionais. Trata-se de uma transformacéo dos
canteiros de obras e do relacionamento entre construtoras e fornecedores.

De maneira ampla, Oggi (2008) estabelece como industrializacdo da producéo
uma “revolucdo” no produzir edificacbes, passando por: (1) um maior tempo de
planejamento — os projetos deveriam ser integrados e ter o minimo de alteragdo durante
a obra; (2) o uso de insumos, mais elaborados, fora da obra — requerendo uma
reestruturagdo da prépria industria de insumos; (3) a racionalizacdo e a mecanizagdo do
canteiro de obras, minimizando o desperdicio e o retrabalho, tdo comuns nas obras
“artesanais”.

A possibilidade de replicar projetos, dentro de um grande empreendimento,
minimiza tempo e custos — quanto mais rdpido se constrdi, menos se depende de
mé&o-de-obra escassa e, principalmente, mais rapidamente pode-se voltar para a liquidez,
reduzindo necessidades de capital de terceiros e/ou reaplicando o capital proprio. Por
outra, a possibilidade de replicar os préprios empreendimentos, em diferentes locais,
com alguma adaptacgéo, cria um grande incentivo para se adotar tecnologias e processos
inovadores.
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4. Consideracoes finais

O novo padrédo de financiamento a producdo de habitacGes traz consigo maior
potencial de instabilidade para o setor. Se, por um lado, 0 mercado de capitais é fonte de
liquidez, por outro, traz uma necessidade de geracdo de resultados no curto prazo, que
pode comprometer as decisdes estratégicas das empresas da construcdo, até entdo
habituadas com a dindmica do financiamento bancério.

O programa “Minha casa, minha vida” e a nova rodada de reducgéo de taxas de
juros no pais podem contribuir para que o crédito bancéario volte a ter mais peso para o
setor. A disponibilidade de recursos internacionais, entretanto, tem se mostrado
relativamente farta — mesmo em tempos de crise — e dificilmente as decisfes
empresariais deixardo de considerar 0s prazos e custos atrativos que esses capitais
oferecem. As distor¢des “agregadas”, macroecondmicas, que dai decorrem, devem ser
administradas em outras instancias.

Quanto ao novo padrdo de demanda que vem se apresentando, tudo leva a crer
que provoque grande transformacdo no setor de EdificacGes. Apenas empresas que
disponham de tecnologia — e de possibilidade de desenvolvé-la junto aos seus
fornecedores — poderdo dar conta de empreendimentos como 0s esperados para o
“Minha casa, minha vida” através de producdo industrializada com custos mais baixos.

Algumas linhas de financiamento ja estdo abertas para as inovagdes no setor e as
empresas devem aderir a novos métodos e processos construtivos a medida que mais
oportunidades de demanda se mostrem firmes.

A industrializacdo da producdo, como uma mudanca de patamar de
produtividade do setor da construcao, tem como ponto de partida a demanda do “Minha
casa, minha vida”, mas so se consolidard com projecdes de crescimento por um periodo
mais longo.
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