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Resumo

Este estudo tem como objetivo retratar as principais transformacdes do setor de
Edificacdes brasileiro decorrentes do ciclo de crescimento e internacionalizacdo da segunda
metade dos anos 2000, focando, sobretudo, os ganhos de produtividade. Estudos setoriais
tendem a destacar as condi¢des de financiamento a producdo e ao investimento, a
disponibilidade de novas tecnologias e de técnicas organizacionais como condi¢do aqueles
ganhos. Observou-se que ndao houve, como esperado, ganhos importantes da produtividade
agregada do segmento no ciclo de crescimento dos anos 2000, em que aquelas pré-

condicdes estariam dadas.

Argumenta-se que as condi¢cdes mais gerais de acumulagdo no periodo da
globalizacao ndo favoreceriam os ganhos de produtividade nas Edifica¢des. De forma mais
especifica, a relativa desconfianca em relacdo a continuidade das condi¢des de demanda, a
prevaléncia do capital imobilidrio (internacionalizado) na l6gica de acumulacao do setor € o
ndo tratamento da questdo fundidria urbana seriam os principais motivos do adiamento do

investimento modernizante no segmento.

Palavras-chave: Edificacoes, Incorporagao Imobilidria, Internacionalizagao,

Industrializagdo.
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Abstract

The objective of this study is to describe the principle transformations in the
construction of buildings sector in Brazil that resulted from the growth cycle and
internationalization that occurred in the second half of the 2000s. The focus, above all, will
be on the productivity gains. Studies on this sector tend to highlight financing conditions
regarding production and investment, the availability of new technologies and
organizational techniques as conditions to the productivity gains. It was observed that the
aggregate productivity gains in the sector during the growth cycle in the 2000s did not

reach the levels expected. The aforementioned pre-conditions were given.

It is argued that the most general conditions of accumulation at the time of
globalization did not favor the productivity gains in the construction of buildings sector.
Specifically, the relative distrust in relation to the continuity of demand conditions, the
prevalence of Real Estate capital (internationalized) in the logic of sector accumulation and
the negligence of the urban land issue are the principle motives for the delay in investment

to modernize the sector.

Keywords: Buildings Sector, Real Estate, Internacionalization, Industrialization
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Introducao

A Edificacdo é um segmento da Construcdo Civil, que também abrange a
Construcdo Pesada. Este estudo busca analisar as transformagdes ocorridas na Edificacdao
brasileira, incluindo o segmento imobilidrio, no ciclo de crescimento e internacionalizacao
ocorrido na segunda metade dos anos 2000. Mais especificamente, busca-se avaliar o
potencial de ganhos produtivos que este ciclo pode produzir, tendo como referéncia o
processo que se convencionou chamar industrializagdo da construg¢do — um processo de
racionaliza¢do do segmento que se deu na reconstrucio europeia do pds-guerra, no periodo
conhecido por “era keynesiana”, que teria aproximado a organizacdo da atividade
construtiva a da producgdo industrial, controlando melhor os custos, gerando importantes
ganhos de produtividade ao setor. Trata-se assim da avaliacdo dos possiveis ganhos de

efici€ncia setoriais e ndo dos ganhos de produtividade das unidades produtivas individuais.

Nas avaliacoes setoriais, o recente ciclo de crescimento das atividades do segmento
conteria os elementos essenciais para a modernizacdo do segmento no Brasil: um grande
volume de demanda habitacional de baixa renda, que exigiria escala de produgao, um farto
volume de financiamento a producdo e ao investimento, com importante participacdo de
estrangeiros, pretensos portadores de tecnologia e modelos de gestdo modernos. Buscou-se
entdo, a partir de politicas setoriais, adequar as condi¢cdes de oferta para que esta conjuntura
possibilitasse a industrializacdo da construgdo local: promover a qualificacio da mao de
obra, a normalizacdo de materiais, a reducao de tributos, a inovacao. Este estudo, ao invés
de avaliar as tradicionais “condicionantes do lado da oferta”, privilegia a andlise das
condicoes mais gerais que levariam a acdes microecondmicas em dire¢do a
industrializagcdo, gerando os resultados agregados esperados a partir do estabelecimento de
elos mais proximos entre os agentes da cadeia produtiva e entre as grandes e pequenas
unidades produtivas, de forma que os ganhos de efici€ncia das empresas mais dindmicas do
segmeto estivessem associados ao salto qualitativo do fornecimento de insumos e de
servicos. A hipétese assumida € que tais condi¢des ndo estariam postas no periodo da
globalizacdo, em geral, e nas condi¢des especificas de desenvolvimento do mercado

imobilidrio brasileiro.



O avango da anélise em direcdo ao segmento imobilidrio se d4 porque a maior ou
menor disposi¢ao/possibilidade do empresdrio da Edificacio em modernizar a atividade
construtiva estd intimamente ligada a relacao, mediada pelo Estado, entre a Edificacao,
em sentido estrito, e 0 negdcio imobiliario, e notou-se que essa relagdo foi fortemente

afetada na passagem da era keynesiana ao periodo da globalizacio.

A problemética do investimento na Edificacdo € bastante particular. Em primeiro
lugar, os investimentos modernizantes podem concorrer em termos de recursos com a
aquisicdo de “terrenos urbanizados”, uma parcela incontroldvel e imprescindivel das
despesas da Edificacdo. Em termos capitalistas, o “terreno” viabiliza um empreendimento
imobilidrio e, dependendo “das condi¢des de mercado”, potencializa ganhos ao capital que
superam o lucro operacional (geram lucro imobilidrio). Assim o “terreno” é ao mesmo
tempo uma parcela ndo controldvel dos custos (que pode anular eventuais ganhos com a
modernizacdo) e uma fonte de lucros extra-operacionais da Edificacdo, sendo um gasto
prioritario aos empresarios do segmento. Em segundo lugar, o longo tempo de producdo e o
alto valor unitdrio do imdvel também problematizam o investimento nas Edificacdes por
tornar o segmento muito vulnerdvel as reversdes ciclicas de forma geral, e ao ciclo de
crédito a producdo e comercializacao, em especifico. Produtores podem comecar suas obras
em um ambiente de crescimento econdmico e terminar em conjuntura de crise, vendo suas
expectativas de vendas frustradas, o que também os faz resistir, temer fortemente, a
imobilizacdo de capital em investimentos modernizantes. Desta forma, mercados que
apresentam forte instabilidade econdmica/crediticia e importante oscilacdo de pregos dos
ativos imobilidrios ndo ensejariam investimentos no segmento em volume e extensdo

necessdria a que se desencadeasse a industrializa¢do da construgdo.

No pdés-guerra europeu, as condi¢cdes de formacio dos precos dos terrenos urbanos
foram “controladas” com o uso da funcdo social da terra e com a promocdo de
infraestrutura urbana pelos Estados, assim como os precos dos imdveis, sobretudo
residenciais, eram relativamente estaveis devido ao fluxo continuado de produgdo e
comercializacdo com base na demanda estatal de habitacdes de interesse social e no crédito
intermediado, regulado, para as familias de classes intermedidrias de renda. O controle do
movimento internacional de capitais fazia desse um mercado estritamente nacional,

subordinando o avanco do financiamento as condi¢des e regras locais.



A contencdo dos precos dos terrenos trouxe previsibilidade aos custos de produgao
da Edificacdo e a estabilidade dos ganhos “imobilidrios” reforcou a importancia do lucro
operacional, incentivando o investimento modernizante, numa conjuntura de baixa oferta de
mao de obra. O cendrio de crescimento econOmico persistente corroborou aquelas
condicdes e entdo se deu a industrializacdo da constru¢do. Essas condi¢des ndo se

colocariam mais no periodo da globalizacao.

Os ciclos econdmicos se tornaram mais curtos e acentuados a partir da dissolucdo da
ordem internacional estabelecida em Bretton Woods. A liberaliza¢do financeira favoreceu
um crescente movimento internacional de capitais, que inclusive passou a explorar os ciclos
imobilidrios nacionais, acentuando-os e abreviando-os, favorecendo escaladas de precos
que carregariam consigo a prépria reversao ciclica, ja que a alta dos precos dos iméveis
limitaria a faixa da populacdo apta a adquiri-los. A politica habitacional, inclusive no
aspecto crediticio, mudou de natureza. O investimento modernizante voltou a ser muito
arriscado no segmento, a0 mesmo tempo em que os ganhos com a possivel reducdo de

custos nas obras ficaram diminutos frente ao lucro imobilidrio potencial.

Para empreender a andlise partiu-se entdo da observacao das condi¢des histéricas da
industrializacdo da construcdo europeia, e do atual modus operandi do segmento nas
economias Industrializadas. Questionou-se se as condicdes para a industrializacdo da
construcdo ainda estariam postas no periodo da globalizacdo. S6 entdo observou-se o
debate e a prética da modernizacdo do segmento no Brasil e os impactos do ciclo recente

sobre a sua estrutura.

Dentro desta perspectiva, o estudo compreende trés capitulos e uma secdo com
consideragdes finais. No primeiro capitulo € descrito o setor da Construcdo em geral, € o
segmento da Edificacdo, em especifico, contextualizado na transicao do Regime keynesiano
ao da globalizacdo, destacando suas mudancas fundamentais e as novas bases de
internacionalizacdo do capital. No segundo capitulo, explora-se, para periodo semelhante,
as condi¢Oes de demanda habitacional no Brasil e a sua relagdo com a Industrializacdo da
Construgdo local. No terceiro capitulo, a fim de verificar a hipdtese do estudo, avaliam-se
as mudancas estruturais ocorridas no periodo recente, no mercado brasileiro, e a
potencialidade de transformacdo produtiva que carregaram. As Consideracdes Finais se

atém as conclusdes mais gerais do trabalho.



Constatou-se que, do ponto de vista acima apontado, abstraindo-se as condi¢cdes de
oferta mais estritas, os condicionantes europeus a industrializacdo da constru¢cdo nunca
teriam se colocado no Brasil. A instabilidade tipica de economias periféricas e a “ndo
intervencdo” do Estado brasileiro sobre a formagdo do preco da propriedade imobilidria
seriam, por si s0, fortes empecilhos aquele movimento; o que se manifesta nas décadas de

1970 e de 2000, ainda que de formas diferentes.

E importante ressaltar que a unidade de analise explorada é o setor — todas as
referéncias a produtores ou investidores em especifico sdo para marcar 0 comportamento
tipico observado, e ndo uma proposta de andlise microecondmica. Também salienta-se a
grande dificuldade de destacar o comportamento especifico do segmento de Edificacdes do
da Construcdo, seja nas estatisticas, seja em parte significativa das referéncias
bibliogréaficas — o que levou, em alguns momentos, a generalizacdo do comportamento do

setor como um todo (a Constru¢ao) ao seu segmento (a Edificacdo).



Capitulo 1. A Edificacao no periodo da globalizacao

O objetivo udltimo deste estudo € avaliar as transformacdes ocorridas no segmento
produtor de Edificacdes brasileiro decorrente da aceleragdo do nivel de atividade e do novo
padrdo de negbcios trazido por estrangeiros para o mercado local, com énfase nas
transformacdes produtivas. Para tanto, julga-se necessdria a compreensdao mais geral do
atual padrdo de acumulacdo da parcela “globalizada” do segmento — objeto do presente

capitulo.

Para vérios agentes, a entrada de capital estrangeiro no segmento de Edificacdes
brasileiro, ¢ mesmo a disciplina exigida pelo mercado de capitais as empresas locais,
potencializaria uma revolucdo no modo de produzir no Brasil. A referéncia de
moderniza¢do produtiva foi recorrentemente a “industrializacdo da construcdo”, um
processo de incorporacio de métodos de producao padronizados, tipicos da indistria,
que se deu na reconstrucao europeia do pods-guerra, “onde os paises destruidos pela
guerra exigiram uma produ¢do em larga escala € com um ritmo acelerado” (BANHAM, R.
apud CAETANO, 2001), que teria garantido ganhos importantes de produtividade. Tal
situacdo seria semelhante a que se verificaria no Brasil, ao enfrentar a questdo do grande
déficit habitacional e de infraestrutura, acumulados ao longo de 25 anos de baixo

crescimento entre as décadas de 1980 e a de 2000.

O intuito do capitulo é reproduzir, em grandes linhas, o ambiente em que se deu a
industrializa¢do da construgcdo europeia e contrastd-lo com o padrio atual de negdcios da
Edificacdo, indagando se o capital internacional que estaria aportando no Brasil seria, de

fato, portador da modernizacao produtiva que em geral lhe atribuem.

Com este objetivo, o capitulo foi organizado em trés subse¢des. A primeira procura
recuperar os aspectos mais gerais da transi¢cao do regime de Bretton Woods, em que se deu
a industrializacdo da construgdo, para o atual, vulgarmente apresentado como
“globaliza¢do”, dando especial aten¢do as mudancas de padrdo de internacionaliza¢do do
capital; assim como articular este quadro ao de acumulacio especifica do segmento de
Edificacdo — quando se enfatiza a Edificacdo residencial, que seria a parcela mais afeita a
baixa produtividade e a informalidade, rebaixando a produtividade do setor como um todo.

A segunda subsecdo procura caracterizar de forma mais detalhada o setor da Construcio e



sua internacionalizacdo (com énfase no segmento de Edificagdes), destacando as mudancgas
ocorridas no processo de globalizacdo, procurando identificar o perfil médio do capital
internacionalizado, tanto através de estatisticas agregadas, como pela andlise do discurso
dos agentes que estariam promovendo esse processo. Na terceira subsecdo articula-se

alguns comentérios gerais sobre o tema.

Algumas opg¢des tomadas em relacdo a organizagdo do texto merecem ser
explicitadas. Ainda que exija algum esforco de articulacio de conhecimento prévio do
leitor, a opcdo de apresentar as caracteristicas da 16gica de acumulacdo do segmento (tomo
1.1.) antes de expor a sua estrutura (tomo 1.2.), justifica-se por compreender que aquelas
seriam fundamentais para explicar as transformacdes estruturais que ocorreram no

segmento analisado.

Em relacdo ao conteudo, trés consideracdes devem ser feitas. Em primeiro lugar,
julga-se importante salientar que, embora se reconhe¢a a importancia do segmento produtor
de insumos para as transformacdes na atividade de edificar, optou-se por observar o setor a
partir da demanda do segmento imobilidrio, e ndo o contrério, o que justifica a auséncia de
um maior detalhamento da inddstria de componentes e de servi¢os para a Construcdo. Em
segundo lugar, considera-se igualmente relevante destacar que, embora a referéncia do
processo de modernizacdo se dirija ao caso europeu, que se deu em condicdes de demanda
concentrada no tempo como a que ocorreria no caso brasileiro, atribui-se ao capital de
edificacdes internacionalizado em geral, e ndo somente ao europeu, essa funcdo
modernizadora. Finalmente, hd que se registrar, ainda, a dificuldade de desmembramento
de dados e mesmo de referéncias a respeito da Construcio e da Edificacdio — o que levou a
que em alguns momentos se recorresse a descricdo do setor como um todo para tecer

inferéncias sobre o segmento de interesse.

1.1. Edificacoes e Industrializacdo da Construcdo

Acredita-se que ideias como a da transposi¢do das condi¢des da “industrializagcdo
da construcdo”, um fendmeno historicamente localizado, para a atualidade, assim como da
capacidade de capitais estrangeiros carregarem consigo tecnologias e métodos

organizacionais em um processo de internacionaliza¢io, necessitem de maior investigagao.



Neste sentido, esta secdo procura desvendar as caracteristicas do padrdo de acumulacio
mais geral vigente, e o especifico da Edificacdo, com especial aten¢do as condigdes de

demanda habitacional, referéncia para a industrializacdo da construgcdo europeia.

1.1.1. O periodo da globalizacao e o padrao de valorizacao do capital em
escala internacional

Entende-se por globalizacdo, um periodo da histéria do capitalismo de forte
aprofundamento da internacionalizacio das economias, com crescente liberalizacdo
econdmica e progressivo predominio dos mercados de capitais como fonte de

financiamento a produgdo e ao investimento (sob lideranca da economia norte-americana).

Este movimento se deu a partir da dissolu¢do do regime precedente, que teria base
nos acordos firmados em Bretton Woods, que ficou conhecido por “anos dourados do
crescimento capitalista” ou “era keynesiana” a despeito de o arranjo institucional acordado
em Bretton Woods ter fugido ao idealizado pelo proprio Keynes, representante Inglés nas

negociac¢des que firmaram os pilares da ordem econdmica internacional do pés-guerra'.

A principal dissonancia do arranjo acordado ao idealizado por Keynes foi a adocao
do ddlar como moeda internacional. Keynes solicitava a ado¢do de uma moeda
internacional que exercesse apenas a funcdo de Unidade de Conta (ativo que possibilitaria
estabelecer precos relativos das mercadorias), e ndo de Reserva de Valor, passivel de
entesouramento (PRATES e CINTRA, 2008), o que ndo se deu. Ainda que se tenha
adotado a proposicao de cambio fixo, reajustavel, sob os cuidados do Fundo Monetério
Internacional (FMI), e a possibilidade de imposicao de controles cambiais pelas economias
nacionais, 0 que postergou os eventos especulativos que Keynes previa naquela arquitetura,

as tensoes do sistema comegaram a aparecer no final dos anos 1960.

Até entdo se deu um periodo de forte crescimento conjunto das economias

capitalistas. O desenho institucional da nova ordem econdmica internacional foi suficiente

! Segundo Braga e Cintra (2004) a nova ordem monetaria internacional, que se estabeleceu em 1944 a partir do papel
hegemodnico dos EUA fundou-se em 4 pilares: i. regime de cambio fixo, ajustdvel; ii. o ouro como ativo de reserva
internacional (base material que limitava a expansdo monetdria); i. livre conversibilidade entre as moedas nacionais,
garantindo a plena mobilidade de capitais, com possibilidade de exercicio de controles dos fluxo de capitais de curto
prazo; iv. institui¢do do FMI e do Banco Mundial para auxiliar no controle dos fluxos e evitar problemas cambiais mais
sérios.



para estabelecer um ambiente de estabilidade internacional, “liberando” as politicas
econdmicas do compromisso com o ajuste dos Balancos de Pagamentos, em favor do
desenvolvimento, da industrializacdo e do progresso social (BELLUZZO, 1995, p.12). Os
precos macroecondmicos, o cambio e o juro, puderam, assim, ser arbitrados conforme

estratégias de controle da renda e do emprego.

Aos Estados coube o papel de estimular o crescimento econdmico, prevenir 0S
movimentos ciclicos acentuados, corrigir os desequilibrios sociais em ambito nacional
(BELLUZZO, 1995, p.12). A economia hegemonica, que resguardou a si o poder de sua
moeda e os ganhos de senhoriagem, cabia atuar como regulador das condi¢des de liquidez
do sistema econOmico internacional, com o Banco Central norte-americano exercendo,
inclusive, a funcdo de emprestador de dltima instincia®, assim como de fonte autdnoma de

demanda efetiva (BELLUZZO, 1995).

A dissolucdo desse arranjo virtuoso, segundo Belluzzo (1995) decorreria do seu
proprio  sucesso. A  reconstituicilo do parque produtivo das economias
“parceiras/competidoras” (Alemanha e Japdo, sobretudo), sob bases técnicas e
organizacionais mais eficientes que a existente nos Estados Unidos, se materializou em
déficits comerciais recorrentes da economia norte-americana e em um forte acirramento da
concorréncia intercapitalista. O excesso de liquidez em ddlares no mercado internacional
despertou desconfianca em relacdo a paridade-ouro daquela moeda, rompida em 1971, e o
dolar passou a flutuar, numa trajetéria de desvalorizacdo continua, desde 1973
(BELLUZZO, 1998). Nesse movimento, fica clara a problematiza¢do do délar como padrao

mais geral de medida da riqueza.

No contexto de crise do sistema de regulacdo de Bretton Woods (BELLUZZO,
1995, p.15), foi sendo organizado um circuito financeiro internacionalizado,
desregulamentado, refor¢ado pelos “petroddlares” — o euromercado e os paraisos fiscais —
que gerou, segundo Belluzzo (1998), uma etapa da internacionalizacdo financeira que
resultou no primeiro ciclo de endividamento da periferia no pds-guerra (BELLUZZO,

1998, p.103), ainda com base no crédito bancério.

Em 1979, com uma forte elevacdo da taxa de juros, os Estados Unidos reafirmam o

poder da sua moeda, detonando uma séria crise de liquidez internacional, implicando nas

2 com auxilio do FMI, segundo Cintra e Prates (2008).



importantes crises de Balancos de Pagamentos da Periferia ao longo dos anos 1980 e na
reestruturacdo bancdria no Centro. A supremacia do ddlar como moeda-reserva se
recomp0ds, em bases financeiras, e o Sistema Financeiro e Bancdrio norte-americano
recuperou sua centralidade, com fei¢cdes mudadas pela crescente desintermediacdo bancdria
(ampliagdo da securitizacdo). A contraparte destes movimentos foi a ampliacio da
flutuacdo das taxas de cambio e o uso de politicas monetdrias para controlé-las, ou seja, a
instabilidade internacional volta a impor a sujeicdo dos precos macroecondmicos ao ajuste
dos Balancos de Pagamentos. A liberalizacdo financeira que se seguiu ratificou a
globalizacdo financeira, acentuou os ciclos de crédito, ampliou a volatilidade do preco dos
ativos, encurtou os ciclos econdmicos, enfim, se deu o desmonte do arranjo de Bretton

Woods.

N

Os desenvolvimentos posteriores a retomada da hegemonia financeira norte-
americana, que fortaleceram a financa direta, teriam levado assim a uma segunda etapa da
internacionalizacdo financeira, ou nas palavras de Belluzzo (1995), a uma “segunda etapa
da globalizagdo” (p.104), com “a generalizagdo e a supremacia dos mercados de capitais
em substituicdo a dominancia anterior do sistema de crédito comandado pelos bancos”

(BELLUZZO, 1998, p.104).

Os Estados potencializaram a expansdo internacional dos capitais, desta maneira,
minimizando, no ambito regulatério, a discrimina¢do do capital quanto a sua origem.
Carvalho at alli (2007) assinalam que enquanto a internacionalizacdo anteriormente
praticada limitava-se a abrir as economias nacionais a penetracdo de capitais estrangeiros,
no periodo da globalizacdo haveria o movimento adicional de redug¢do de barreiras de
natureza legal e institucional entre elas. Este movimento implicaria na equalizacdo de
condicdes de operacdo do capital e, com isso, a tendéncia a unificacdo de mercados

(CARVALHO at alli, 2007, p.298).

Esse novo padrdo de internacionalizacdo, por outro lado, teria chegado a periferia de
forma quase que imperativa. Como colocou Chesnais (1996), o atual padrio de
internacionalizac¢do, vulgarmente conhecido por globaliza¢do, com origem nos anos 1970-
80, seria antes de tudo o resultado da imposi¢cdo de um modelo liberal, o neoliberalismo,
por algumas economias, € o aceite de outras. Este aceite, por outro lado, representou na

periferia, “em todos os paises em que as oligarquias agrdrias e financeiras nunca foram



desenraizadas”, a ampliacdo da capacidade dessas oligarquias de centralizar e concentrar o
capital (Chesnais, 2005), reafirmando as condi¢des de subdesenvolvimento, em que é
possivel combinar novas tecnologias e métodos de gerenciamento, “com as formas de
exploragdo mais retrogradas da forca de trabalho e do meio ambiente” (Chesnais, 2005,

p-22).

Nessa realidade, as tensdes econOmicas internacionais estariam cada vez menos se
caracterizando por uma rivalidade ‘“Norte-Sul” e mais por exprimir “rivalidades entre
fragdes diferentes de um mesmo capital concentrado e internacionalizado” (Chesnais, 2005,
p-22), como a manifesta nos impasses da OMC em relagdo aos capitais agroindustriais, por

exemplo.

O capital, assim, vai se distinguindo cada vez menos por sua nacionalidade, assim
como também vai perdendo cada vez mais os vinculos com as suas formas particulares
(produtivo/financeiro), j& que o mercado de capitais permite a sua “transmutacao” de

“formas” cada vez mais facil, na sua busca incessante por gerar mais valor.

No campo da internacionalizacdo do capital, desde meados do século XX (no pds-
guerra, portanto) procurou-se desvendar as diferentes motiva¢des que o levaria para a
“aventura” em outras nacdes, desdobrando a discuss@o entre a internacionalizagdo do
capital liquido, os investimentos “de portfolio”, e a dos “capitais produtivos”, associada a
expansdo da grande empresa transnacional (GONCALVES, 1991 e 2002). Em grandes
linhas, enquanto o capital liquido teria no diferencial de rentabilidade e na diversificacdo
geogréfica de riscos seu principal mével, a internacionalizacdo produtiva se daria em

fun¢do, sobretudo, do crescimento da firma e do enfrentamento da concorréncia.

Na “moderna teoria da internacionalizacdo da produgﬁo3”, o Investimento
Estrangeiro Direto (IDE), o Comércio Internacional e as Relacdes Contratuais,
geralmente associadas aos licenciamentos (GONCALVEs, 2002), seriam formas
alternativas de as empresas produtivas exporem a sua mercadoria a ndo-residentes,

configurando o processo de internacionalizacao.

No periodo da globalizagao a forma mais comum de praticar IDEs foi a de fusoes e

aquisicoes, em detrimento dos investimentos de tipo greenfield — um retrato do intenso

? Para Gongalves (2002) a internacionalizacdo da produgdio ocorreria sempre que residentes tivessem acesso a bens e
servicos com origem em ndo residentes.
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processo de concorréncia no segmento produtivo e da forma patrimonialista que os
investimentos assumiram. Esse movimento, segundo Carneiro (2007), estaria associado a
centralizacdo de capitais, a interpenetracdo patrimonial e a “diversificacdo da propriedade
como leitmotiv principal do IDE” no periodo (p.21) — quando se formaram grandes grupos
que passaram a atuar em mais de um segmento econdomico. Além disso, quando se tratam
de IDEs em direcdo a periferia, em busca de mercados consumidores (investimentos de tipo
market-seeking), a aquisicdo de ativos produtivos ja existentes, em detrimento da
construcdo de novos, poderia significar que o capital entrante nao necessariamente

carregaria consigo novas tecnologias de produto ou processo, como se lhe preveria

(CARNEIRO, 2007).

Sarti & Hiratuka (2010), por sua vez, lembram que o IDE com base em fusdes e
aquisigoes reforcam ““(...) a importancia da capacidade financeira das empresas e as
condicdes de financiamento para o processo de internacionalizagdo” (p.5) reforcando a sua
dependéncia dos mercados financeiros. Nao por menos Chesnais (1998) assinala que a
expansao financeira foi fundamental para o avanco do padrao de internacionalizacao

produtiva que se colocou.

Parte importante das Relacoes Contratuais, por sua vez, estaria relacionada, neste

[3 s

periodo, a “novas formas de investimento”, que para Chesnais (1996) caracterizariam
formas rentistas de investimento produtivo. Seriam parcerias, joint-ventures, participacdes
minoritarias, em que a grande empresa transnacional apenas disponibilizaria seu
“conhecimento”, seu ativo intangivel, sem necessariamente realizar um aporte de capital,
em troca de participacdo no faturamento ou nos lucros. Esses investimentos, além de
gerarem renda, o lucro, mesmo que na forma rentista para o cedente do ativo intangivel,
ndo descartam a possibilidade de renegociagdes contratuais € mesmo a venda futura do

ativo e geracao de ganhos patrimoniais.

Na dimensao financeira, a crescente liberalizacdo dos fluxos de capitais e a
permissdao para atuacdo de instituicOes financeiras estrangeiras nas diferentes pracas
nacionais teriam conformado o “sistema financeiro global” (SICSU, 2006). Chesnais
(1998) qualifica tal Sistema como um conjunto de sistemas financeiros nacionais,

imperfeitamente interligados, hierarquizado — tendo a praga nova-yorquina no topo da
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hierarquia’—, sem a existéncia de instituicdes supranacionais que regulem ou
supervisionem as operacdes em curso, € cuja unidade, o elemento central de interligacao
entre as pracas, ¢ dada por um pequeno conjunto de operadores financeiros. Nas

palavras do autor:

[...] o efetivo contexto dessa interligacdo decorre, de maneira concreta,
das decisdes tomadas e das operacdes efetuadas pelos gestores das
carteiras mais importantes e mais internacionalizadas.

[...] sdo os operadores que delimitam os tragos da mundializagdo
financeira e que decidem quais os agentes econdmicos, de quais paises e
para quais tipos de transacao, que participarao desta. (p. 12-13)

E neste sentido que Chesnais (1996) afirma que a globalizacdo seria uma fase
especifica do processo de internacionalizacdo do capital e de sua valorizagdo, a escala do
conjunto das regides do mundo onde existiriam recursos ou mercados, e sé a elas (p.32).
Os operadores a que Chesnais (1998) se refere sao os gestores dos grandes fundos de
pensdo e mutuos (Investidores Institucionais), ou tesoureiros de grandes bancos, que
movem volumosas massas de capital liquido “dentro das” e “entre as” economias em que

visualizam potenciais ganhos.

Uma das caracteristicas deste periodo, alids, seria a aceleracdo dos fluxos
internacionais de capital na forma liquida — ou “quase-liquida”, seja em titulos de curto
prazo, seja de prazo relativamente mais alongado, mas facilmente conversiveis em poder de
compra imediato em mercados secunddrios plenamente desenvolvidos e integrados. O
movimento destes capitais, entretanto, estaria longe de ser neutro em relacdo a esfera real.
A titulo de exemplo, cita-se Belluzzo (1999), que mostra como a alocacdo desses capitais

foi importante para a formagao da bolha que precedeu a crise asidtica, de 1997:

No caso das economias da Asia era ampla a oferta de acdes, projetos
imobilidrios e industriais que prometiam alta rentabilidade, localizados em
economias com programas ambiciosos de modernizacdo urbana e com
tradicdo de elevadas taxas de crescimento e prolongados periodos de
expansdo econdmica. A isso deve-se adicionar a convic¢do, disseminada
entre os investidores e entre agéncias de avaliacdo de risco (e confirmada
pelas andlises dos organismos multilaterais), quanto a sélida situagcdo
macroecondomica dos paises da regido. Essas ‘convencdes’ otimistas
exacerbaram o ‘choque de demanda’ sobre o conjunto de ativos,
provocando o surgimento de fendmenos inter-relacionados:

* posicdo garantida sobretudo pelo papel central da moeda norte-americana no sistema de pagamentos internacional e dos
titulos do Tesouro norte-americano como ativos de reserva internacional.
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sobreinvestimento nas areas consideradas mais ‘dindmicas’, explosdo de
precos de ativos de oferta ineldstica, sobrevalorizacdo de moedas, déficits
crescentes em transagdes correntes, endividamento em moeda estrangeira
e, finalmente, fragilidade financeira. (p.109)

Ou seja, a ldgica microecondmica de alocacdo de capital, no ritmo acelerado do

mercado de capitais, pode gerar sobre-acumulacdo (e crise).

A nova face do investimento produtivo e do seu financiamento constituida neste
periodo muda mesmo a natureza dos investimentos. Chesnais (1998), comparando as
operacdes de investimento produtivo em escala internacional do inicio do século XX
(quando também preponderava o liberalismo, ainda que de outra composicdo) e o atual,

aponta para o carater relativamente volatil que essa operagao assumiu:

Em termos reais, os investimentos diretos permanecem em niveis talvez
inferiores aos que haviam atingido no comecgo do século (Dunning, 1993:
Bairoch, 1996). Mas esses investimentos estdo bem mais concentrados do
que naquela época, e também muito mais propensos a se desvencilharem
rapidamente. Em inglés, diz-se que eles t€m foot-loose, ‘pé solto’ (p.13)

No periodo da globalizacdo, com a expansdao das operacdes dos mercados de
capitais, poder-se-ia dizer entdo que as caracteristicas do “investimento produtivo” se
aproximaram em alguma proporcdo, e mais em alguns setores do que em outros, a dos
“investimentos em portfolio”, uma vez que os mercados de agdes permitem aos capitalistas
individuais se descomprometerem, desmobilizarem os investimentos realizados. Neste
sentido, a crescente liberalizacdo teria permitido ndo apenas a ampliacdo dos fluxos de
bens, servicos e capitais, como promovido a formag¢do de mercados mais amplos e
profundos para os diversos ativos existentes, dando aos detentores de riqueza a capacidade
mais desejada — a de converter ativos que por natureza seriam iliquidos (e o sdo para a
sociedade), em dinheiro, possibilitando a valorizacio do capital nao apenas pelos
fluxos de renda que gera, mas também, e cada vez mais, pelos ganhos patrimoniais

que a oscilacio dos precos dos ativos pode produzir (CHESNAIS, 1996).

Chesnais (2005), no prefacio a edi¢do brasileira do livro que organizou sob o titulo
“A financa mundializada”, faz uma revisdo critica da sua compreensdo sobre a natureza da
internacionalizacio do capital entdo vista. Sua interpretagdo inicial (em A mundializagdo do

capital, de 1996) ligava a mundializacdo do capital a internacionalizagdo do grande grupo
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industrial transnacional, com indicacdo de crescente importancia do capital liquido no
direcionamento desse processo — idéia que consolidou no texto de 1998, quando a
lideranca financeira ja se mostra absoluta. Na sua interpretacdo mais recente, coloca que o
desafio decisivo para a compreensdo da mundializacdo seria apreender “o movimento da
acumula¢cdo como um todo, assim como os novos espagos da polarizacdo da riqueza em
certos p6los do sistema mundial e de miséria em tantos outros.” (Chesnais, 2005, p. 18). Ou
seja, ao capital interessa apenas a sua transformac¢ao em mais valor, independentemente da
forma particular que assume, o que ndo € verdade para a sociedade, que se vé “enriquecida”

ou “empobrecida”, segundo as determinagdes do capital que se move com plena liberdade.

Nos “trinta anos gloriosos”, na “era keynesiana”, a regulacdo privilegiou a distincao
das formas particulares do capital em “produtivo” e “bancario-financeiro”, para pd-los a
servigo da geracdo de renda e emprego, o que se manifestou até mesmo nas interpretagdes
tedricas a respeito de seus padrdes de acumulacdo em ambito internacional, como se viu.
No profundo movimento de liberaliza¢dao, promovido pelos Estados, essas barreiras foram
fortemente atenuadas, permitindo ao capital a fluidez que o permite se valorizar

“transmutando-se” na forma que melhor se lhe aprouver a cada momento.

Para Braga (1998, p.195), a légica de valorizacdo da riqueza no periodo da
globalizagdo seria a da financeirizagdo, em que os capitais buscam valorizar-se
simultaneamente através do processo de geracdo de renda, através dos lucros operacionais,
vinculados diretamente a producdo, e de capitalizacdo, em que a variacdo dos pregos dos
ativos garante aos seus detentores ganhos ou perdas patrimoniais — com predominancia
crescente da ultima parcela. Sendo a financeirizagdo uma légica que invade todas as esferas
de valorizacao da riqueza, ela atinge o processo de internacionaliza¢do econdmica em geral.
Assim, o mercado de capitais mundialmente integrado, com seus diversos titulos e moedas,

seria 0 espago em que o padrdo de riqueza financeirizada se manifestaria (BRAGA, 1998).

Indo em direcdo ao empirismo, 0s sistemas estatisticos existentes, por outro lado,
pouco auxiliam na avaliagdo dessas proposicdes. Se estdo longe de permitir a avaliacdo da
constante mutacdo de formas do capital, também tém poder explicativo pequeno sobre 0s

movimentos do capital nas formas particulares.

Nos tradicionais sistemas estatisticos, privilegia-se a observacdo dos dados de

movimentagdo de capitais produtivos e pouco € esclarecido a respeito do direcionamento
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setorial dos capitais liquidos cuja avaliagdo exige um esfor¢o investigativo primdrio

importante.

Mesmo na avaliagdo dos movimentos do capital produtivo, os resultados podem ser
enganosos. Sobre as estatisticas de fluxos de IDEs, por exemplo, que seguem as
recomenda¢des do FMI, que considera uma operacdo de IDE aquela em que um estrangeiro
adquire 10%, ou mais, das acdes ordindrias ou do direito de voto de uma empresa local, o
novo padrao de financiamento e mesmo de estrutura de capital das empresas, pode distorcer
a interpretacdo dos dados disponiveis. Para Chesnais (1996) o novo “tamanho” das
empresas e o formato de financiamento ao investimento, levam a que as estatisticas de IDE
tenham um poder explicativo cada vez menor para a internacionalizacdo que se pretende
avaliar, podendo ndo revelar o “interesse duradouro” que o IDE pressuporia, assim como

também pode ser imprecisa de outras formas:

1. a contabilidade dos fluxos nos Balangos de Pagamentos desconsidera as
relacdes de investimento que ndo envolvem fluxos monetdrios. Existem
investimentos, por exemplo, que sdo financiados através do mercado de
capitais do pais receptor — 0 que ndo sera captado nos registros do Balango

de Pagamen‘[os5 .

ii. outra situa¢ao, ndo incomum, € que mesmo com uma parcela menor de 10%

das ag¢des, o investidor estrangeiro € o controlador da firma.

iii. a prépria destinacao dos recursos da operagdo nominada IDE pode ser outra,

que ndo a esperada pela teoria.

Ou seja, os dados dos Balancos de Pagamentos devem ser utilizados como
indicadores de nivel e tendéncia das operacées de Investimento Estrangeiro, mas nao

exaurem a andlise (CHESNALIS, 1996, p.55-57).

E neste quadro que se discute a internacionalizacio do segmento de Edificacdes e
seus efeitos na esfera produtiva brasileira. Julga-se que o segmento é especialmente afeito
ao atual padrdo de valorizacdo do capital, o que justifica o crescimento das operacoes

internacionais no seu “‘entorno’.

3 Esse exemplo se aplica a criagdo de uma grande Incorporadora no Brasil, 2 partir a fusdo de outras trés, em troca,
sobretudo, de assunc¢do de dividas. Se houve o ingresso de capital, foi de pequena monta, e o registro pode nem mesmo ter
ocorrido na forma de IDE.
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1.1.2. Valorizacao do capital no segmento de Edificacoes e a
industrializagdo da construgao

Muitos estudos setoriais no Brasil salientam o “atraso” do setor da Construgao local
e em geral buscam a origem de tal atraso nas condi¢des de oferta, como na “qualidade” e
quantidade de mao de obra disponivel, no setor produtor de insumos, na tributacdo, no
padrdo de gestdo do capital da Edificacdo. O financiamento também € apontado como um

limite a expansao e modernizacdo desse capital.

Esses argumentos, como melhor explorado adiante, coincidem com o diagndstico de
organismos internacionais de que as empresas da Construcdo das economias
industrializadas seriam superiores as dos paises em desenvolvimento em termos técnicos e

financeiros, sendo que a parceria entre elas fortaleceria as dltimas (UNCTAD, 2000, p. 6-7).

Nota-se entretanto, que existem condicionantes ao investimento neste segmento que
ndo sdo comuns aos setores industriais tipicos, que devem ser explicitados ao se avaliar o
movimento “modernizante” na Constru¢ao/Edificacio em cada economia. O setor da
Construcdo, e em especifico o das Edificagdes comerciais e residenciais, é considerado
“atrasado” inclusive nas economias industrializadas, onde também apresentaria um padrao
de acumulacdo mais préximo ao da manufatura que da industria (paradigma
fordista/taylorista), de forma que o “atraso” brasileiro seria, entdo, apenas relativo. Ha,
assim, em maior ou menor grau, um certo dominio da mao de obra sobre o ritmo da

Construcdo, que teria sido ultrapassado na Industria.

Farah (1996) faz uma revisao da literatura a respeito, transitando entre o caso geral e
o brasileiro. A autora chama aten¢do para os limites da propria Constru¢do (com €nfase na
edificacdo habitacional) a racionalizacdo das atividades: trata-se de um setor que convive
permanentemente com a variabilidade, e que, por suposto, ndo seria afeito a mecanizagdo e
padronizacdo prevista no sistema industrial — cada obra tem suas caracteristicas técnicas,
dado o tipo de empreendimento (vertical/horizontal, de muitas ou poucas unidades, com
acabamento “padrdo” ou de luxo, etc), e localizagdo (topografia, posicionamento do
terreno, proximidade a fornecedores, mao de obra, etc), de forma que ha limites objetivos
a racionalizacio das obras.

Além dessas caracteristicas objetivas da Constru¢do, que limitam a sua

racionalizacdo, Farah (1996) aponta para outras que restringiriam o movimento
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microecondmico em direcio a moderniza¢do, que derivam da dindmica mais geral de
acumulagcdo do setor. Ganhos “externos” a Construcdo desviariam os esforcos em
direcio a eficiéncia produtiva, pois constituiriam “desestimulos” a incorporacio de

progresso técnico e organizacional de forma autonoma pelas empresas de Edificacoes:

i.a apropriacao privada da terra (a propriedade fundidria urbana), que subtrai da
atividade de edificar a possibilidade de gerar lucros previsiveis com a mecanizacdo e

a organizacdo da producdo.

A autora esclarece o argumento com um exemplo: se uma construtora promove um
investimento em equipamentos ou em remodela¢do organizacional, poderd incorrer em
maior lucratividade momentanea (abstraindo o custo do investimento), o que nao
necessariamente se repetird nas obras seguintes. Se a aquisicdo de um novo terreno
significar um maior desembolso, parte do “lucro” trazido pela inovagdo seria incorporada
pelo capital imobilidrio, e ndo pelo produtor — o que diminuiria o incentivo ao investimento.
E possivel até mesmo supor que um alto investimento pré-eficiéncia pode fragilizar a
empresa diante da concorréncia, que ndo incorreu em gastos adicionais e pode suportar
melhor eventuais elevacdes do custo dos terrenos, ou mesmo comprar terrenos melhor

localizados.

O “terreno” urbano privado seria desta forma uma parcela “incontrolavel” dos
custos da Edificacdo, e uma decorréncia da sua existéncia seria que os lucros no segmento
seriam muito inconstantes. Assim sendo, os ganhos de produtividade dificilmente seriam
repassados aos precos do produto, inviabilizando a formacdo de algo semelhante a um
mercado de massas para a Edificacdo — donde viria a necessidade de participacao Estatal
para “estabilizar” as flutuagoes de precos da terra urbanizada, especialmente no caso

da habitacio de interesse social, que teria limitacao de preco final importante.

Essa presenca do Estado regulando o preco da terra e dos imOveis através de
impostos e do uso social da terra/imovel, por exemplo, € tipico do Estado de bem estar-

social da era de ouro do capitalismo, mas ndo do padrao de Estado liberal vigente.
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1i. o longo periodo de rotacdo do capital, tanto produtivo, como de
comercializacdo, que exige financiamentos de longo curso, seria outro desestimulo ao

investimento modernizante no segmento.

Do lado da producgdo, a necessidade de imobilizacdo de grande volume de capital,
por um longo periodo, deixa o produtor muito exposto as reversoes ciclicas, de forma

que o risco de construir € muito alto, diminuindo os incentivos a ado¢do de inovacgoes.

Segundo Farah (1996) a exigéncia do financiamento de longo prazo e a resisténcia
da queda do preco do imével devido aquela parcela incontroldvel dos custos (o terreno)
teriam justificado a existéncia de politicas habitacionais. O setor de Edifica¢des, deixado as
suas proprias forcas, entdo, ndo estaria apto a solucionar o problema de moradia das

familias de baixa e de média-baixa renda.

Em relacdo aos segmentos mais altos de renda, ou da edificacio comercial, da
combinacdo das caracteristicas i e ii das Edificacdes, teria surgido o “capital de

promocao”, que viabiliza os negdcios imobiliarios:

A propriedade fundidria e o longo periodo de rotacdo do capital requerem
a intervencdo, na produgdo habitacional, de um capital de promog¢do, que
coordene todo o processo, desde a aquisicdo do terreno e a obtencdo de
financiamento até a comercializacio das habitacdes, passando pela
constru¢do propriamente dita. Na producdo de mercado, o capital de
promocao procura apropriar-se da renda da terra, ‘criando’ novos espacgos
urbanos em areas que adquira previamente |[...]

Os lucros obtidos com atividades nao produtivas acabam por
subordinar o capital produtivo ao capital promocional,
desestimulando a busca de ganhos de produtividade, através de inovagdes
tecnoldgicas ou da racionalizagdo do trabalho, o que vem a reforcar a
tendéncia de manutencdo da base técnica manufatureira, mdo de obra
intensiva, no setor” (FARAH, 1996. p.110, grifo nosso)

Mais uma vez o encurtamento dos ciclos econdmicos, a alta volatilidade do preco
dos ativos, o aprofundamento dos ciclos de crédito observado no periodo da globalizagdo
apenas reforcam o temor dos empresdrios do segmento em imobilizar seu capital em
investimentos modernizantes € serem surpreendidos com reversdes nas expectativas que

mudem (as vezes radicalmente) as condi¢cdes de financiamento e da demanda.
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iii. a interferéncia do setor publico, que geraria lucros extra-producdo para

determinados produtores, ndo incentivando os ganhos de produtividade.

Farah (1996) contesta esse dltimo argumento como definitivo, usando a experiéncia
brasileira como contra-argumento. Em primeiro lugar, como deve ocorrer na maior parte
das economias, o relacionamento entre o Estado e as empresas da Constru¢do no Brasil é
mais intenso no segmento de infraestrutura, que € considerado a porcao mais eficiente da
Construcdo brasileira, negando, empiricamente que essa relacdo se traduza inevitavelmente
em “atraso”; em segundo lugar, porque houve no desenvolvimento do setor produtor
habitacional brasileiro programas de incentivos governamentais a industrializacdo da
constru¢cdo, descaracterizando apenas o lado negativo dessa relacdo entre o Estado, como

demandante, e as empresas.

O que houve no caso brasileiro, segundo Farah (1996), foi uma descontinuidade,
com redefinicdes constantes de muitos programas estatais para a modernizacdo do
segmento (nas trés esferas administrativas), decorrentes inclusive da propria inconstancia

conjuntural, que teriam quebrado a confianga dos produtores.

O distanciamento técnico e organizacional entre as Empreiteiras (Infraestrutura) e as
Construtoras (Edificagdes) brasileiras derivaria de outros motivos: do porte e da
complexidade das obras; das exigéncias de desempenho e do grau de “cientifizacao” do
produto; da importancia dos prazos da construcio; da génese das empresas da construcio
pesada, que contou com parcerias com empresas estrangeiras que trouxeram consigo

inovagdes tecnoldgicas; da busca de competitividade no mercado externo (FARAH, 1996).

Chaves (1985) qualifica a relagdo entre as empresas locais e estrangeiras de
construcdo pesada, rapidamente citada por Farah (1996): nas obras de infraestrutura e
industriais encomendadas pelo Estado brasileiro, exigiu-se a transferéncia tecnolégica das

contratadas estrangeiras as empresas locais.

Assim, a natureza da producio de Edificacoes (sobretudo residenciais) seria
manufatureira e as caracteristicas do mercado imobiliario, do crédito e da

intervencao estatal influenciam os avancos (e retrocessos) da sua organizacao.

Maricato (1998) indica que nesta conformacao capitalista das Edificacdes, a questao

da moradia teria como eixos centrais a terra (considerando sua localizacdo e infraestrutura)
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e o financiamento, que condicionariam mesmo o patamar tecnolégico da Constru¢ao
deixando em posi¢do subordinada os conflitos no mercado de trabalho, apontado pelo

mainstream como o principal detonador dos processos de racionalizacgdo.

O processo de industrializacdo da construcdo, fendmeno ligado especialmente a
constru¢do habitacional do pés-guerra, contou com uma situagdo particular (paradigma
keynesiano), sobretudo na Europa, que combinou um grande volume de demanda a ser
suprida e o forte prestigio do planejamento e gasto estatal. Foi o periodo de
implantacio dos conjuntos habitacionais, com técnicas de pré-fabricacdo. Nessas
circunstancias o Estado pode diminuir a variabilidade do produto e da producao,
“através da concentracao da atividade produtiva num espaco relativamente homogéneo e da
uniformizag¢ao do produto” (FARAH, 1996, p.128) — o que coube na Europa, por condi¢cdes

politicas, até meados dos anos 1970.

Segundo Stam et al (2008), por trds dos grandes conjuntos habitacionais havia a ideia
de produciao em massa utilizada na linha de producdo industrial: os arquitetos modernos
consideravam que a construcdo de unidades habitacionais em grande nimero baratearia a
moradia, gerando ganhos de escala da mesma forma que a producdo em série fez com os
bens de consumo industrializados. O ambiente institucional em que esse processo se deu é

descrito por Maricato (1998):

[...] o Estado fordista/keynesiano promoveu algumas reformas nos paises
capitalistas centrais: garantiu através da regulacdo estatal a fun¢ao social
da propriedade e expandiu os investimentos em infraestrutura
urbana. A propriedade fundidria teve limitada a apropriacdo privada
da renda fundiaria ou imobiliaria. A terra foi submetida ao circuito do
capital produtivo. As atividades especulativas foram reprimidas. O
planejamento urbano regulador e centralizador cumpriu ai seu papel.
Além disso, o Estado garantiu financiamento subsidiado ¢ assegurou
incentivos ao aumento da produtividade na construcao. (p.2, grifo
Nnosso)

Este processo, por outro lado, foi bastante longo. Segundo Prost (1992), por
exemplo, entre 1953 e 1968 houve um réapido processo de urbanizacdo na Franga e a
construcdo habitacional teria criado bairros inteiros, no formato dos grandes conjuntos
habitacionais, e que o setor privado somente voltou a se sentir incentivado a participar
desse mercado, sem os fortes incentivos governamentais, a partir de 1960 (PROST, 1992,

p.69). Foram 15 anos de intenso crescimento.
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A constru¢do de grandes conjuntos habitacionais passou a ser referéncia, inclusive,
para as economias de industrializa¢do e urbanizacdo rapida, na periferia capitalista, em que
a constru¢do de habitagdes para a populacdo de baixa renda se tornou premente, € em
grande escala — o que, como se verd com o caso brasileiro, ndo se converteu no processo de

organizacdo setorial como visto na Europa.

Assim, a demanda estatal, a padronizacao do produto, o uso da func¢ao social da
terra e dos impostos progressivos, a forte regulacao bancaria, tipica da era Keynesiana,
além das politicas industriais, ¢ a perspectiva de crescimento longevo conformaram o

cendrio da industrializagcdo da construgdo.

Os ganhos iniciais dessa industrializagdo, segundo a experiéncia europeia, vieram

especialmente da reducdo dos indices de retrabalho e de desperdicio:

Em uma situa¢do normal, todo edificio é um projeto singular. Nele, os
construtores cometem erros, que V3o se repetir em um outro projeto
singular. Em um processo de producdo industrial, alguém — no caso, a
fabrica — est4 olhando para o sistema e aprendendo, adaptando. Erros sdao
cometidos apenas uma vez. Em um ambiente industrial é possivel obter
também uma precisdo muito maior, reduzir o desperdicio de materiais,
projetar melhor etc. Estou convencido de que hd um salto de qualidade e a
pratica mostra isso. (FARIA (2008), entrevistando Wim Bakens, arquiteto
holandés)

A industrializacdo da construcdo na Europa esteve associada, em um primeiro
momento, segundo Farah (1996), ao uso de “estruturas pré-fabricadas”, conceito que foi
evoluindo em direcdo a uma concep¢ao mais flexivel, de “montagem de componentes
industriais” — de forma que a industria de insumos sempre foi central para a modernizagdo
do segmento. A Edificacdo foi se transformando, entdo, em uma atividade cada vez mais de
montagem de componentes produzidos por fabricantes, segundo processos industrializados

(FARAH, 1996, p.129).

O avanco da industrializacdo das atividades de Edificacdo, neste sentido,
caminharia numa crescente apropriacao de atividades desenvolvidas no canteiro de obras
pela industria de insumos (FARAH, 1996, p.183). Essa apropriacao poderia ocorrer de duas
maneiras: na introducdo de inovacdes pela indiustria de insumos e na transferéncia de
atividades do canteiro de obras para a industria (a pré-fabricacdo de estruturas ou

componentes).
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Na primeira forma, ocorreria o desenvolvimento de novos produtos, criando um
novo mercado para a inddstria de insumos e uma substituicdo de atividades na Edificagcdo —

3

implicando em obsolescéncia do saber dos operarios e sua substituicdo por “um saber
cientifico” da referida industria, ampliando a “industrializacdo da Constru¢do”, em um
certo sentido. A introdu¢do de novos insumos nao necessariamente significaria, entretanto,
um rompimento com a necessidade da integrac@o entre o saber tradicional e empirico do
trabalhador com o saber técnico incorporado ao novo componente — o dominio do trabalho

na obra, ainda que mais segmentado, poderia continuar.

Quando ndo hd introducdo de novos produtos, hi a prépria transferéncia de
atividade do canteiro para a industria (exemplo: concreto pré-misturado). Essa modalidade
de avango da industria sobre a Edificacdo também moderniza o segmento até mesmo com
menor mecanizagao das obras, ja que certa etapa que exigiria mais equipamentos na obra
estaria sendo desenvolvida pelo fornecedor, alterando a organizacdo das atividades na obra,
segmentando e especializando ainda mais as atividades dos trabalhadores e eliminando
crescentemente a necessidade do conhecimento empirico nos canteiros (FARAH, 1996,

p.184-186) — 0 que avangaria no sentido do “dominio cientifico” das obras.

Maricato (2009), pensando na questdo da moradia em geral, destaca que pouco se
sabe sobre os impactos do avanco do neoliberalismo sobre os processos produtivos do
segmento de Edificacdes residenciais até mesmo na Europa e nos Estados Unidos — o que
seria, a seu ver, central para reavaliar as politicas habitacionais. Segundo a autora, a
pesquisa em torno da questao habitacional estaria truncada, apresentaria lacunas essenciais

para a compreensdo mais profunda do atual padrao produtivo da edificacdo habitacional:

O estudo da técnica e da tecnologia da construgdo frequentemente ignora
a organizacdo e o processo de trabalho, como se estes fossem irrelevantes
para o nivel de produtividade. Nos estudos sobre tecnologia da construgao
ignora-se, frequentemente, o papel da terra e da renda fundidria na
determinacdo do atraso na construgdo civil.

Faz parte do senso comum a ideia mistificada, também presente em
grande parte da producdo académica, de que materiais de construgio
“milagrosos” tornardo a constru¢do de casas muito mais barata e eficiente.
[...] As forcas produtivas ndo incluem apenas maquinas, equipamentos,
novas fontes de energia, novos materiais, novos processos quimicos ou
eletronicos, mas também a organizacéo do trabalho. (p.37 e 38)

A partir da 16gica descrita por Farah (1996) e Maricato (2009) e do avanco da

globalizagdo, tal como descrito, em grandes linhas em 1.1., poder-se-ia inferir que, a
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despeito do provavel progresso na induastria de insumos nos ultimos 30 anos,
existiriam forcas que estariam contendo o avanco da racionalizacdo na Construcao
que reduzisse ainda mais o seu custo, até mesmo nas economias desenvolvidas. As
informagdes de elevacdo da subcontratagdo na Construcdo europeia, assim como as de
importancia relativa maior dos lucros imobilidrios frente aos operacionais nos tltimos anos,
a serem melhor desenvolvidos nas secdes subsequentes, focada na Edificacdo residencial,

induziriam aquela inferéncia.

A produtividade do trabalho € comumente utilizada como “medida sintese” deste
avancgo, e os Gréaficos de 1 a 5 ilustram a evolucdo do indicador na Construcao, na Indudstria
de Transformacdo e na Agricultura de algumas economias industrializadas — determinados
pelo quociente entre o Valor Adicionado pela Atividade Econdmica (em volume) e o

nimero de ocupados na mesma, em periodos varidveis, segundo a disponibilidade de dados.

Por outro lado, julga-se relevante tecer algumas consideracdes a respeito deste
indicador e sua interpretacdo. A utilizacao de indices de produtividade é bastante polémica,
ja que dados de fontes diferentes podem levar a que os indicadores apresentem até mesmo
tendéncias divergentes (ABDEL-WAHAB et al, 2006), e dados histéricos podem embutir
ajustes metodoldgicos na coleta de nimeros e confeccao de indicadores ndo evidentes aos

analistas.

No caso da Construcido, a variabilidade das obras ¢ um outro agravante importante
— mesmo nho caso de empresas que produzam aparentemente o mesmo produto (no ambito
microecondmico, portanto), como empresas de edificagdes residenciais, por exemplo, em
que as obras podem ser muito diferentes, como a constru¢do de um prédio para a baixa e
outro para a alta renda, implicando em diferentes técnicas e produtividade do trabalho
(BRITTO e FARIAS FILHO, 1998). Em termos agregados, o mix de obras em cada
economia também muda ao longo do tempo. Existem periodos onde ha concentracdo das
obras infraestruturais, outros de obras de edificacdes e mesmo o tipo dessas obras pode

variar.

Allen (1985), por exemplo, creditou parte importante da queda da produtividade do
trabalho observada na Construcao nos Estados Unidos, entre 1968 e 1978, ao crescimento
do numero de edifica¢Oes residenciais unifamiliares em relacdo ao de obras comerciais e

industriais, que eram a maioria no periodo anterior. O novo padrdo de obras utilizaria mao
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de obra menos qualificada, ndo exploraria ganhos de escala e teria uma remuneragcdo
diferenciada ao capital, que levaria a piores indices de produtividade do trabalho. A queda
na razdo capital/trabalho, na quantidade de trabalhadores sindicalizados e a utilizacdo de
diferentes deflatores, em um periodo em que a inflacdo se acelerava, foi outro conjunto de
elementos que teria influenciado no declinio da produtividade média apurada com base em

estatisticas.

Na Europa ocidental, por outro lado, diz-se que hd maior concentra¢io de servicos
de manutencdo e adaptacdo de prédios erigidos que de edificacdo de novas moradias
propriamente ditas, o que traz impactos no célculo de produtividade média. Neste sentido,
Carassus (2004) identifica um setor da Constru¢@o nos paises desenvolvidos dos anos 1990
totalmente diverso ao existente no pds-guerra, até os anos 1970, que seria a referéncia da
industrializacdo da construcdo e dos fortes ganhos de produtividade ainda hoje apontados
como alvo para as economias em desenvolvimento:

[...] While during the 1950-1970 period, the goal of construction was to
massively build all the works necessary to meet the needs of the economy,
since the nineties, is the emphasis not placed on the management of the
service rendered by such works all along their life cycle?

The requirements of sustainable development, which focus on the need to
increasingly master medium and long-term consequences, not only
regarding production, but also management of the works during their
whole life cycle have strengthened this change of role within the
economy. This focus on the service rendered by the works calls for a new
approach for the construction industry.

Economic analysis has to take into account such recent evolution and all
the participants involved in the life cycle of building structures (not only
order, design, production but also operation, maintenance, refurbishment,
demolition). Most of the time, construction industry analysis, on
mesoeconomic or sector level, deals with only the construction firms.
Some researches include professionals and the materials industry but not
the service aspects and the stock management firms. (p.6)

Ou seja, ainda que existam proposi¢oes de classificacdo internacional de atividades
econdmicas e de produtos que procuram representar estruturas médias dos setores
econdmicos pelo “mundo”, a distancia entre as realidades nacionais pode escapar, de forma

importante, aos resultados que as estatisticas mostram.

No caso dos dados da OCDE, em que se mede o valor adicionado em volume por

ocupado na atividade, a terceirizacdo de alguns servicos e mesmo a transferéncia de
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partes das obras (componentes) para a induastria podem se refletir na simples perda de
valor adicionado do setor o que antes era agregado “dentro” da obra, passa a ser por uma
empresa prestadora de servico (que pode ndo constar como empresa da Constru¢cdo nos
sistemas estatisticos) ou fornecedora de componentes, como uma das possibilidades de
evolucdo da industrializacdo apontada por Farah (1996). Assim, a baixa evolu¢ido do Valor
Adicionado, acompanhada por uma contratacdo de mao de obra igualmente pequena, mas
positiva, pode ser uma das explicacdes da perda de folego dos indices de produtividade
abaixo assinalados. Por outro lado, a subcontratacio espiiria, de empresas pouco eficientes

também parece ser fato na trajetoria europeia.

Voltando aos ndmeros, os Graficos de 1 a 5 trazem dados da economia francesa, de
1970 a 2008; do Reino Unido, de 1971 a 2008; do Japao de 1970 a 2008; dos Estados
Unidos, de 1977 a 2008; e, da Espanha, de 1980 a 2008.

De 1970 a 1992 a produtividade da Construc¢do na Franca acompanhou, em alguma
propor¢ao os ganhos verificados na industria local (cerca de 70% em 22 anos, ou 2,4% ao
ano) — o que ndo ocorre em nenhum outro pais. De 1970 a 1986 a produtividade na
Construcdo do Reino Unido ficou praticamente estagnada, seguindo numa trajetdria
ascendente de 1986 até 2003 (cerca de 41,3% em 17 anos, ou 1,6% ao ano), quando voltou
a declinar ligeiramente. A estagna¢do da produtividade do trabalho da Constru¢do no
Japao tem uma pequena interrupcdo apenas na segunda metade dos anos 1980, com o
indicador da segunda metade dos anos 2000 abaixo do observado no inicio da década de
1970. O caso da Constru¢do na economia norte-americana ¢ o mais emblemadtico: o nivel
mais alto do indicador € o do ano em que a série se inicia (1977), sendo o valor adicionado
por trabalhador de 2008 apenas 65% ao observado 30 anos antes, mesmo tendo corrido
periodos de intensa atividade do setor no interregno analisado. Na Espanha, onde sé
existem dados desde os anos 1980, ha um ganho de produtividade nos primeiros 5 anos
daquela década (27%, ou 4,9% ao ano entre 1980 e 1985, em média) e posterior estagnacao
— sendo que em praticamente todo o periodo manteve-se uma trajetoria de atividade
crescente da Construg@o, o que ndo ocorre nos demais paises apontados. Em comum, todas
as economias apresentam um crescimento da produtividade do trabalho na industria e na

agricultura muito maior que na Construgdo, assim como a tendéncia de estabilizagdo,
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quando ndo de queda, da produtividade do trabalho da Constru¢do desde os anos 1990, e

especialmente nos anos 2000.

Grafico 1. Produtividade do trabalho na Construcdo, Industria de Transformacdo e na

Agricultura da Francga (1971:100; 1971-2008)
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Fonte: Elaboragdo da autora, com base em dados da OECD.Stat Extracts (STAN databas
maio de 2011).
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Grafico 2. Produtividade do trabalho na Construcdo, Industria de Transformacdo e na

Agricultura do Reino Unido (1971:100; 1971-2008)

350
=X
300 x&
01500
250 X é’x 0
s 200 *—)K)K)K)K}K,’
—
=) .
- SR 'X’X_X‘ /

00 e

50
o+—r—r—77TVVT T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
@/\Q \°’(\q’ \q(\b‘ \q(\b \°’(\% @ODQ \°’°°W \qoob‘ \qoob \°’O°% @QQ \°’°’W \qo’b‘ \90,‘0 \qo’% '\9@ '\9@ ’\9@‘ ’»QQ‘O '\»QQOO
—O— Agricultura e extrativismo —X=—Industria de Transformagdo e Constru¢ao
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maio de 2011.
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Grafico 3. Produtividade do na Construcdo, Industria de Transformagdo e na Agricultura

dos Japao (1970:100; 1970-2008)
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Fonte: Elaboragdo da autora, com base em dados da OECD.Stat Extracts (STAN database for industrial analysis
maio de 2011.
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Griafico 4. Produtividade do trabalho na Construgao, Industria de Transformagao e na

Agricultura dos EUA (1977:100; 1977-2008)
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Grafico 5. Produtividade do trabalho na Construcdo, Industria de Transformacdo e na
Agricultura da Espanha (1980:100; 1980-2008)
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Fonte: Elaboragio da autora, com base em dados da OECD.Stat Extracts (STAN database for industrial analysis dados extraidos em
maio de 2011.

Fiesp (2008) confirma o quadro de deterioracio da qualidade do trabalho na
construgdo europeia, assinalando a tendéncia a terceirizacdo, ao uso de emprego temporario
e utilizacdo de autonomos (dada a flexibilizac@o das leis trabalhistas — em especial na Gra-
bretanha e na Espanha), assim como a elevagdo do uso de trabalho feminino e de imigrantes
(p-32). Nos Estados Unidos a constatacdo se repete, com uma legislacdo trabalhista ainda
mais permissiva e queda importante na taxa de sindicalizacdo dos trabalhadores da

construgdo (de 42% em 1970, para cerca de 18,5% em 1996 — FIESP, 2008, p.36).

No caso norte-americano, o incremento da mecanizacdo e do uso de componentes
industrializados seria a resposta ao crescente desinteresse dos jovens em trabalhar no
segmento — o que teria limite, pois ndo hd como prescindir da mao de obra e, por outro

lado, exige um trabalhador ainda melhor qualificado, que manipule os novos componentes

(FIESP, 2008, p.36).

O Griéfico 6 traz dados da OCDE de crescimento dos custos do trabalho no setor da

Construgdo, em relacdo aos observados na Industria de Transformalgﬁo6 — de 1980 a 2008,

® Calculado de acordo com o custo médio real do trabalho por unidade de produto (conforme:

http://stats.oecd.org/OECDStat_Metadata/ShowMetadata.ashx ?Dataset=ULC_ANN&ShowOnWeb=true&lLang=en;

acessado em junho de 2011)
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segundo a disponibilidade de informacdes. Observa-se ali o ganho relativo dos
trabalhadores da Construcao, seja decorrente da melhora relativa dos saldrios, seja de
beneficios que os trabalhadores da Inddstria ndo conseguiram manter, em meio ao avango
do desmonte do Estado de bem-estar social, ja que a industria foi mais afetada pela
internacionalizac@o produtiva por ter seus produtos comercializdaveis. A evolucao favoravel
em relacdo aos trabalhadores da Constru¢cdo pode decorrer tanto do novo mix de produtos
da Construcao, em que os servicos de manuten¢do e reformas, mais especializados, contam
com melhor remuneracdo relativa, como da propria caracteristica manufatureira da
Construcdo — em que a importancia da mao de obra para a determinag@o do ritmo das obras
acaba resguardando, em alguma proporcao, o avanco do capital sobre as rendas geradas no
segmento. Isso é verdade para o capital construtor mas € de menor importincia para o
“capital de promog¢do”, o capital imobilidrio, que captura ganhos fora da atividade
construtiva. De qualquer forma, a combinacdo de uma realidade de avanco contido da
produtividade do trabalho e de resisténcia dos custos relacionado a mao de obra mostra um
segmento pressionado, o que justificaria tanto a busca pelo ganho imobilidrio como a

expansdo internacional em busca de ganhos extra.

Gréfico 6. Evolu¢dao do custo do trabalho na Constru¢do em relacdo ao observado na
Industria de Transformacgdo. 1980 a 2008.
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Fiesp (2008) assinala uma mudanca estrutural de suma importancia para o setor,
pouco explorada pelos autores. H4 mudangas na gestdo do “grande capital” do setor que

deve ser apreendido:

O crescimento da terceirizacdo tem levado as grandes empresas
europeias de Construgdo Civil a se distanciarem do trabalho fisico
da construcdo e se fixarem nas fungdes de gerenciamento do
empreendimento. Além disto, as grandes empresas de engenharia
penetraram nos mercados internacionais através de fusOes e
aquisicoes (INTERNATIONAL LABOUR ORGANIZATION,
2001). (FIESP, 2008, p.32)

Seja como for, o debate em torno da produtividade comparada do trabalho na
Construcdo ainda estd por ser construido, assim como as informagdes levam a inferir que o
tipo de organizacao setorial da Construcio nas economias que sao apontadas como
referéncia para metas de produtividade do setor no Brasil, apresentaram mudancas
importantes entre o periodo em que teria se dado a industrializacdo da construcdo

(1950-1970) e os anos 2000 que nao devem ser desprezadas.

Vale destacar ainda que um abismo separa a Construcdo das economias
desenvolvidas das demais. A partir da Figura 2, a International Labour Organzation (ILO)
mostra a distribui¢do do produto e do emprego da Construcio entre paises de alta e baixa
renda em 1998. Observa-se ali que os paises de alta renda concentravam 77% do produto
mundial da Constru¢cdo e 26% do emprego, donde se conclui que a Construcdo ¢é
inequivocamente mao de obra intensiva nos paises de baixa renda. Se por um lado a figura
mostra o “atraso” do segmento na periferia, onde certamente haveria um baixo dominio do
capital sobre o ritmo de acumulacdo do segmento, em termos de desenvolvimento
econdmico, por sua vez, a absor¢do de um contingente de trabalhadores pouco qualificados
num sistema produtivo semi-artesanal, muitas vezes € um movimento natural e € por isso

que o setor tem sido protegido por seus governos.
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Figura 1. Distribuicdo do produto e do emprego da constru¢do mundial, em 1998.

Produto Emprego

EPaisesde renda alta OPaises de renda baixa B Paisesde renda alta OPaisesde renda baixa

Fonte: Elaboracgio da autora, com base em dados de ILO (2001).

1.1.3. Edificacao residencial, mudanca do papel do Estado e dos padroes
de financiamento

A habitacdo € de especial interesse para este estudo, por diversas razdes. A primeira
¢ a importancia do segmento de Edificacdes residenciais para a modernizagdo da
Edificacdo como um todo nas economias nacionais, ja que ele € considerado o menos
produtivo e o mais afeito a informalidade do conjunto, sendo fulcral para o estudo que se
pretende empreender. A segunda é que este foi o segmento que acabou por desencadear um
importante movimento de entrada de capitais estrangeiros no mercado brasileiro, chamando
atenc@o para o seu processo de internacionalizacdo mais geral. A terceira motivacado, e
objeto desta secdo, € que ele foi o segmento das EdificacOes mais afetado pela mudanca de

papel do Estado e de padrao de financiamento observado no periodo da globalizacao.

A mudan¢a de padrio de financiamento da producdo da Edificacdo residencial,
alids, é que permite supor um processo longevo de internacionalizagdo do segmento.
Observa-se que hd uma massa de capitais a busca de oportunidades no mercado imobilidrio
ao “redor do globo” que teria encontrado nos déficits habitacionais, constituidos no periodo

. ~ . . 7
da globalizacdo, a demanda de recursos de que precisa para se valorizar'.

" E importante notar que este raciocinio diverge fundamentalmente do senso comum: a Edificacdo nacional periférica,
carente de recursos para se desenvolver, encontrou no Sistema Financeiro Internacional, na poupanga externa, meios de
fazé-lo.
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No pds-guerra a habitagdo se tornou um direito social no welfare state dos paises
Centrais. Na periferia, sob o ponto de vista das cidades, o desenvolvimento desigual formou
“ilhas de primeiro mundo” entre os relativamente ricos e o restante da sociedade formou a
periferia, os aglomerados desorganizados das favelas® (MARICATO, 2008). O crescente
desmantelamento do welfare state, por sua vez, teria formado bolsdes de pobreza e de

habita¢des em condi¢gdes socialmente precarias em todas as partes do globo onde penetrou.

Vilain (2009) descreve, por exemplo, a desestruturacdo do sistema habitacional
construido na Franca do pds-guerra a partir dos anos 1970, que redundou nao apenas na
insuficiéncia de novas habitacdes para os relativamente pobres, gerando um déficit
habitacional relevante para essa classe de renda, mas também na deterioracdo das
habitacdes populares ja existentes, que em alguns locais logo foram convertidas em

terrenos a serem explorados pela industria imobiliaria, redefinindo a “periferia”.

Em Portugal, a situagcdo, dadas as condi¢des mais gerais da economia, é ainda mais
proxima a encontrada na periferia. Uma sociéloga explica a leniéncia do poder publico em
relacdo ao avanco das favelas, que se instalaram de forma aberta desde os anos 1960-1970,

em um processo de urbaniza¢iao desordenada:

Com um mercado legal de moradias muito especulativo, pois os terrenos
para constru¢do sdo raros, e com uma politica de habitacdo social
enfraquecida, as construgdes de barracos sdo uma resposta ‘espontanea’
para as necessidades de alojamento dos trabalhadores. Nao tendo eles que
pagar aluguéis, as pressdes para aumento de saldrio sao reduzidas. O que
garante sempre uma mao de obra competitiva. (VAILLANT, 2006)

Assim, em ambas as experiéncias verifica-se ndo apenas o recuo do Estado na
questdo habitacional, como também o trato pouco adequado, do ponto de vista social, da
exploracdo do solo urbano e da propriedade. IPEA (2010) apresenta essa mudanga de

mentalidade nos paises desenvolvidos, propulsores da globalizagdo:

Em geral, observou-se uma mudanca no papel do Estado no campo da
habitacdo nesses paises, que passou de um papel de provedor para o de
facilitador [...]. Dessa maneira, reduziu-se extraordinariamente a
constru¢do de moradias adequadas para os grupos pobres — e mais
vulnerdveis —, ao mesmo tempo em que se reduziram os orgamentos
nacionais e recursos publicos disponiveis para este fim. Em lugar disso, os
Estados privilegiaram sua funcio de promotores e criadores de um
contexto propicio destinado a atrair capital e investimento

8 Maricato cita em diversos textos o percentual da populaco que teria acesso 2 propriedade legal: 30% dos brasileiros,
contra 70% dos Canadenses, por exemplo.
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estrangeiro para operacgoes imobilidrias. Esse novo papel estad muito
longe de ser passivo; trata-se de um papel ativo, que provocou a
criacdo de condicoes, instituicoes e regulamentacoes destinadas a
apoiar atividades financeiras [...]. (p. 344, grifo nosso).

No periodo da globalizacdo, o enfrentamento da questdo habitacional foi ficando,
entdo, cada vez mais a cargo “do mercado” e, resguardadas as proporgdes, déficits
habitacionais foram se abrindo mesmo nas economias desenvolvidas. Na verdade, com
especificidades locais, € claro, pode-se dizer que em grande propor¢cdo creditou-se as
conjunturas de crescimento econdmico, junto aos incentivos governamentais, a

possibilidade de alargar (ou estreitar) a camada da populacdo que teria acesso a ‘“‘casa

propria”, por meio da propriedade imobilidria.

Nos moldes atuais, os governos promoveriam reformas microeconomicas, dando
maior seguranca juridica aos contratos, incentivos fiscais as aplicacdes imobilidrias’, etc,
com vistas a auxiliar o alargamento da dita faixa economica do mercado habitacional
(parcela da populacio que, através do financiamento, pode adquirir a casa prépria), o
que é potencializado em momentos de politicas monetdrias frouxas. Nos periodos de
retomada do crescimento econdmico a queda dos juros, a elevacdo da massa salarial, a
disposicdo dos agentes financeiros (“globais’) em conceder crédito a prazos mais largos, a
clientes com menores credenciais, permitem os “booms” imobilidrios, favorecidos pelo
estoque de demanda reprimida. S3o movimentos intensos, tdo longevos quanto se

mantiverem as condi¢des de demanda e de liquidez.

Essa concepcao de participacdo restrita do Estado, de “deixar a questao habitacional
a cargo do mercado”, também carrega a idé¢ia de que “a propriedade do imével é a
melhor opc¢ao para todos” (IPEA, 2010, p.346, grifo nosso), desconsiderando outros
padrées de moradia, como o aluguel social (de prédios publicos), por exemplo. Este
movimento que € acompanhado pelo conceito de que a propriedade € importante para o
“desenvolvimento econdmico”, uma vez que a habitacdo ¢ um ativo cuja posse da acesso ao
trabalho formal e a recursos liquidos, potencializando o investimento e o consumo — dando
espaco, inclusive, ao endividamento das familias, tipico do pds-guerra e que se renova na

globalizacdo (GUTTMANN E PLIHON, 2008).

? Como, a titulo de exemplo — ja que devem existir muitos outros -, no caso dos REITs (Real Estate Investment Trusts)
nos EUA e em alguns paises Europeus, ou das aplica¢des em Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios
(CRISs) ou fundos imobiliarios no Brasil.
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Essa opcdo, de favorecer a propriedade imobilidria, tem implicacdes importantes
para o mundo das finangas. Por ser um ativo que vai muito além da renda anual das pessoas
comuns, a habitacdo precisa ser financiada, gerando, em mercados financeiros
desintermediados, através da securitizacdo, ativos financeiros comercializdveis —
desdobrando o ativo imével em titulos mobilidrios, negocidveis, dotados de uma liquidez
que o ativo original ndo tem. Cabe a regulacdo financeira conter os excessos a que esse

processo pode levar.

Uma ilustracdo do tratamento e da importancia de todas essas questdes se dd no
debate em torno da “construcao” da propriedade privada de residéncias nas economias em
transicdo, que derivam da dissolucdo da antiga Unido Soviética, assim como da organizacao
de um sistema de financiamento a habitacdo naquela regido. Em meados da década de
1990, os “problemas” estavam sendo debatidos no ambito do Banco Mundial como se
fossem praticamente um. A questdo colocada pela agéncia era a de engendrar um sistema
de financiamento a habitacdo — que antes de qualquer coisa pressupunha a propriedade
privada das fracdes de terra e dos prédios, com um sistema de formacao de precos tipico de
mercado — com vistas ao desenvolvimento econdmico local (Renaud, 1996). Esse ponto de
vista é expresso no texto abaixo, de 2003, da Comissdao Econdmica para a Europa da ONU

(United Nations Economic Commission for Europe - UNECE):

It is a well-recognized fact that land property can be a source of wealth.
The ability to secure investment against land that is facilitated by
operational cadastre and registry systems is a distinct feature of developed
economies. Reintroduction of private property rights in land in countries
of Central and Eastern Europe and the CIS countries perused the goal of
making these economies more efficient.

Realization of this policy is only possible when mortgage-financing
mechanisms are put in place and countries demonstrate to be very keen
about introduction of such mechanisms. Immense priory is given to
security of rights of mortgage lending institutions that opens up the
opportunity for investments and economic development. In every country
that has responded to the questionnaire with one exception the law permits
an owner to raise money by mortgaging land and real property. (UNECE,
2003, p14).

Uma das economias que primaram no modelo de sociedade proprietdria, sem
ddvida, € a norte-americana. L4 o patrim6nio imobilidrio residencial € hd muito explorado e
foi desenvolvido o padrdo de financiamento ora vigente, baseado na securitizacdo € no
mercado de capitais. Chesnais (2007) descreve em breves linhas (com base em Jorion) a
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importancia histérica do imével residencial nas financas das familias daquela economia,
chegando ao periodo mais recente, indicando que em 2001 houve uma op¢ao deliberada do
Banco Central Norte Americano (junto ao Governo daquele pais) em mais uma vez
favorecer as condigdes do financiamento imobilidrio para distanciar a economia da recessao
aberta pela crise da “nova economia” e dos escandalos corporativos. Essa decisdo teria
como base a avaliacdo de que 60% do enriquecimento patrimonial das familias daquele
pais viria dos ganhos obtidos na compra e revenda das residéncias individuais,
enquanto os ganhos com a bolsa representariam apenas 20%. Ou seja, havia ali uma
base importante para ampliar o consumo das familias, sem necessariamente passar pela

elevacdo da renda pessoal/familiar.

Esses foram os ingredientes encontrados no ciclo de crescimento mundial de 2004 a
2008. Belkaid (2008) descreve a participagdo desse novo Estado no boom residencial
recente nos EUA, na Franca e na China — mas também poderia enumerar os governos da

Espanha, da Irlanda, do Brasil e outros:

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 € o desejo, espontineo ou nio, por
parte das familias de adquirir uma propriedade; o segundo ¢é aquele da
industria financeira cuja estratégia consiste, nesses ultimos anos, em
reciclar uma parte de sua liquidez com empréstimos bastante
rentaveis destinados a particulares.

Para convencer os primeiros, as empresas imobiliarias e os lobbies
financeiros encorajaram os poderes politicos a sustentar um discurso
favoravel ao acesso a propriedade. Esse foi o caso, por exemplo, dos
Estados Unidos na época das campanhas presidenciais de 2000 e 2004. Na
campanha que precedeu sua reeleicdo, George W. Bush defendia uma
sociedade de proprietarios (ownership society). O argumento foi retomado
por Nicolas Sarkozy, presidente da Franca, em setembro de 2006: ‘Nosso
projeto € tornar possivel o acesso a propriedade para todos’, afirmou em
discurso. Na China, as autoridades aprovaram leis no final da década de
1990 para permitir que a populacio adquirisse empréstimos hipotecarios.
Com isso, a parcela das familias que utilizou tais créditos passou de 1%
em 1998 para 13% em 2006 - e a previsdo € que chegue a 24% em 2015.
(grifo nosso)

Com relacio a demanda de habitagdes, na faixa econémica do mercado

habitacional, Belkaid (2008) mostra que ela € real e que deve continuar por algum tempo,
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seja pelo forte crescimento da classe média (sobretudo nos paises emergentes), seja pelo
crescimento dos domicilios ocupados por apenas um morador, ou outros arranjos familiares
nos paises desenvolvidos, com nimero cada vez mais reduzido de componentes (na
América do Norte, na Europa ocidental e no Japao), seja pelas exigéncias derivadas da
modernizacdo e da adequagdo as novas normas ambientais. Ou seja, o0 que ha de novo no
movimento de expansao internacional do capital imobiliario, é a perspectiva de gastos

no mercado residencial.

A Tabela 1, abaixo, aponta as estimativas do nimero de domicilios a serem erigidos
em regides “mais” e “menos desenvolvidas” do globo até 2030, realizadas pela divisdo de
estatisticas da ONU. Essas estatisticas partem de cdlculos essencialmente demogréficos,
com diversas aproximacdes para a sua consecucao (UNDESASD, 2001), ndo levando em
consideracdo a qualidade das habitacdes — ou seja, parte significativa delas pode ser erigida
sem a participacdo de empresas de edificagdes formalmente constituidas, assim como pode
prescindir, em alguma proporcdo, de infraestrutura, mas € inegdvel a tendéncia de um
crescimento de mercado substancialmente maior nas regides menos desenvolvidas — seja de

habitacdes, seja de infraestrutura urbana, o que ndo escapa a observacdo do capital

imobilidrio j4 internacionalizado.

Tabela 1. Numero estimado e taxa de crescimento do numero de domicilios em
determinadas regides

Numero de Domicilios Taxa de crescimento Incremento em 5 anos
(milhoes) Anual (%) (milh&es)
1985- 2000- 2015-|2000- 2005- 2010- 2015-
19852000 2015 2030 2000 2015 2030 | 2005 2010 2015 2020

Regido

Mundo 1.119 1.575 2.124 2.656 2,3 2,0 1,5 176 190 183 181
Regides mais desenvolvidas 382 467 541 582 1,3 1,0 0,5 27 26 21 17
Regides menos desenvolvidas 737 1.108 1.583 2.074 2,8 2.4 1,8 148 164 162 164

Fonte: Elaborado pela autora com base em UNDESASD (2001)

H4, ainda, algo importante a se notar nessa expansdo dos capitais internacionais em
direcdo aos mercados locais que se mostrem receptivos a ele. Eles favorecem a
intensificacdo do nivel de atividade do segmento, que estimula a alta de pre¢o dos iméveis -
os booms imobilidrios. Neste processo, sem algum tipo de instrumento que contenha a
valorizacdo da terra urbana disponivel a Edificacdo (os “terrenos” em areas urbanizadas), o
custo da edificacdo pode subir substancialmente, diminuindo o nimero de familias, a

depender das condigdes de crédito, aptas a aquisi¢do do imével. Ou seja, ciclos de crédito
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intensos, concentrados no tempo, ja que “os mercados” tendem a exacerbar esses
movimentos, carregam consigo movimentos igualmente intensos de precos dos

imoveis, o que pode significar o proprio limite a expansao dos negocios do segmento.

IPEA (2010) — baseado em um relatério de Raquel Rolnik ao Conselho de Direitos
Humanos (CDH) da Organizagdao das Nacdes Unidas (ONU), de marco de 2009 explica o

ciclo de preco das terras urbanas nos ciclos imobilidrios:

A escalada de precos da moradia e do aluguel é a reacdo normal do
mercado aos desequilibrios entre a oferta e a demanda. Em teoria, o
mercado deveria se ajustar, aumentando a oferta e, consequentemente,
diminuindo os pregos.

Infelizmente, hd uma enorme distdncia entre a teoria e a realidade.
Quando ha crédito disponivel e aumenta o capital financeiro em
busca de oportunidades de investimento, cresce a concorréncia por
terras urbanas e seu preco, de maneira que somente as familias de
maior renda possuem condicoes de compra. (p.348, grifo nosso)

Ou seja, a elevacdo do preco da terra urbana significa um ‘“novo” limite a
abrangéncia da “faixa economica” do mercado habitacional, porque o custo da Edificacao
se eleva e uma parcela menor do conjunto de familias podera ter acesso a habitagdo, mesmo
que pela via do crédito. Enquanto as condi¢cdes de liquidez se mantiverem favoraveis, com
quedas nas taxas de juros e alargamento dos prazos de financiamento, o ciclo ascendente
continua se desenvolvendo, mas com limites cada vez mais estreitos pela questdo
imobilidria.

Neste contexto, percebe-se que aqueles elementos externos a Construcao que
Farah (1996) apontava como limitantes ao impeto modernizador dos empresarios do
setor — o custo da terra urbana privada e os ciclos de crédito, foram liberados no
periodo da globalizacdo, tornando a meta da industrializacdo da constru¢do um

objetivo, de certa forma, extemporaneo.

Entdo, é possivel qualificar melhor os “booms” imobilidrios, descritos de forma
breve acima: sdo movimentos intensos, favorecidos pelo estoque de demanda
habitacional reprimida, tao longevos quanto permitirem as condicoes de demanda, de
liquidez e de precos da terra urbanizada. Trata-se de um periodo de intensa atividade,
gerado pelo grande volume de liquidez que propicia o boom, mas de horizonte

relativamente curto, seja pela reversdo (previsivel) da gestdo monetdria no periodo da
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globalizacdo, seja pelo limite do lado da oferta que o preco da terra representa. Cenario
diverso daquele em que teria se dado a industrializacdo da construcdo, com forte
regulacao bancaria, restricoes a mobilidade de capitais, e de uso da funcao social da

terra.

1.2. O segmento de Edificacio e suas transformacoes

Para avaliar as mudangas ocorridas no setor de Edificacdes no periodo recente,
cumpre caracterizar o setor da Constru¢do de forma mais geral, j4 que a atividade de
Edificar, objeto ultimo de anélise, € um braco do setor da Constru¢do como um todo, que
abrange também as obras de Infraestrutura, ou as “obras de engenharia civil”, e, como ja
salientado, muitas vezes € impossivel dissociar os resultados do segmento do setor como

um todo tanto nas referéncias bibliograficas, como nas estatisticas disponiveis.

Delimitar um setor em termos genéricos € uma tarefa de dificil consecucao,
especialmente quando se pretende fazé-lo em ambito internacional. Na verdade, as
atividades podem ser organizadas de forma particular em cada espaco econdmico — o que
implica em diferentes delimitacdes. Um dos recortes possiveis para delimitar um setor
econdmico, como feito no pardgrafo anterior, € partir do seu produto finallo, semelhante em
algum grau, nos diferentes espacos nacionais. No caso da Construcdo, sdo dois entdo os
produtos finais tipicos: as Obras de Engeharia Civil ou Infraestruturais (estradas, ferrovias,

saneamento, pontes, redes elétricas, etc) e as Edificacdes (residenciais, comerciais,

' De uma forma mais ampla, e remetendo aos sistemas de classificagdes de atividades, IBGE (2003) discorre sobre os
critérios de agregacdo de unidades produtivas:
As classificagdes de atividades econdmicas s3o construidas para organizar as informag¢des das unidades de producdo, com o
objetivo de produzir estatisticas dos fendmenos derivados da participagdo destas unidades no processo econdmico. Servem para
classificar as unidades de produgio de acordo com a atividade que desenvolvem, em categorias definidas como segmentos
homogéneos quanto a similaridade de funcdes produtivas (insumos, tecnologia, processos), caracteristicas dos bens e servicos,
finalidade de uso, etc. (Introdugio, sem nimero).
Em IBGE (2007), adota-se a seguinte defini¢do:
“A atividade econdmica das unidades de producdo deve ser entendida como um processo, isto é, uma combinagdo de
acdes que resulta em certos tipos de produtos ou, ainda, uma combinag¢do de recursos que gera bens e servicos especificos.
Logo, uma atividade € caracterizada pela entrada de recursos, um processo de producdo e uma saida de produtos (bens e
servigos).” (Introdugéo, sem niimero).
Ha uma intrincada discuss@o sobre sistemdticas de agregacdo de unidades produtivas em setores de atividade — aquelas
que tomam a similaridade do processo produtivo estariam privilegiando “o lado da oferta”, aquelas que tomam a
similaridade do bem ou servico final, privilegiariam o “lado da demanda” — apresentada em “Economic Classification
Policy Comitee. Issues Paper N°1”, disponivel em http://www.census.gov/eos/www/naics/history/docs/issue_paper 1.pdf
(acessado em fevereiro de 2011).
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industriais, etc.) — e para chegar a eles diversas atividades econdmicas sao desenvolvidas:

terraplanagem, demolicdo, implantacdo de canteiros de obra, etc'’.

A extensdo da andlise para a dinamica imobiliaria, justifica-se no caso das
Edificacdes, neste estudo, pelo destaque crescente dessas atividades na bibliografia e
mesmo na classificacdo setorial internacional — em que se adotou a associagdo do setor
produtor de edificacdes ao de desenvolvimento do negdécio imobilidrio, inspirando uma
ligacdo mais forte entre os dois sub-segmentos. Aqui atribui-se o crescimento de
importancia do desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios ao padrdo de
financiamento a producdo que vem se estabelecendo internacionalmente, dentro da lgica
financeirizada de acumulacdo. A possibilidade de obtencdo de lucros ndo apenas
operacionais, mas também imobilidrios (ganhos a partir da variacdo de precos dos iméveis,
sem relacdo ao seu custo de produgo), faz do setor de edificacoes especialmente afeito a
légica da financeirizacdo da riqueza, o que seria, junto ao movimento de
desregulamentacao dos mercados imobiliarios (fisicos e financeiros), um incentivo a

intensificacdo da internacionalizacao do segmento.

Assim, a internacionalizacdo do capital da Edificacdo, por sua vez, teria se
desenvolvido tardiamente em relacdo ao capital da Constru¢cdo Pesada, ligada as obras de
Infraestrutura, ndo apenas pela liberalizacdo mais especifica em relacdo ao segmento, mas
também pela liberalizacdo financeira e ao interesse, apontado acima, de -capitais
centralizados nas economias industrializadas em valorizar-se com as opera¢des imobilidrias

mundo afora.

1.2.1. Caracterizacao geral

A Construcao é reconhecida como um setor produtor tradicional, ji que seja qual
for o grau de desenvolvimento das economias, elas contam com técnicas, mais ou menos
modernas, para abrir estradas, estabelecer comunicacdes, construir habitacdes e prédios

comunitarios, etc.

' Cada uma dessas atividades geram uma “parte” de uma obra/edificagio, ou seja, t8m os seus proprios produtos.
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Quando constituida em bases capitalistas, como um segmento que produz obras para
o mercado, sua principal caracteristica ¢ a heterogeneidade. Os produtos finais das
Edificacdes e da Infraestrutura sdo muito diferentes, tém demandantes distintos, exigem
técnicas de construgdo especificas, assim como a prépria gestdo do negdcio € particular,
mas nao raro, quando hi uma conjuntura de expansdo da demanda de edificacdes, as
“empreiteiras”, empresas tipicas da area de construgcdo pesada, podem derivar seus
negdcios para aproveitar a oportunidade no segmento de construgdo de edificios (FARAH,
1996)'*~ o que pode ocorrer também a partir de outros capitais, uma vez que hd baixa

barreira a entrada no segmento de Edificacoes, 0 que nao ocorre para o segmento de

infraestrutura.

Entre as empresas de Edificacoes também hé forte disparidade entre os produtos
finais, exigéncias técnicas e financeiras. As edificacdes industriais, por exemplo, exigem
uma complexidade de projeto”’ e implementacio que dificilmente serd exigida em
edificagdes residenciais. As novas tecnologias de informacdo e a evolugdo dos “prédios
inteligentes” também trouxeram uma complexidade adicional para a construcao de alguns
dos edificios voltados ao setor de servicos, distanciando em alguma proporc¢ado da producdo
relativamente simples dos empreendimentos residenciais comuns — que ndo por acaso sio
tidos como o segmento das Edificacoes mais afeito a baixa produtividade e a

informalidade, como indicam FIESP'* (2008) e Monteiro Filha et al (2010), por exemplo.

Em economias com relativa escassez de mao de obra haveria a tendéncia de
desenvolvimento de técnicas capital-intensivas de edificagdes e o desenvolvimento da

industria de materiais em direcao a modernizacao.

Neste sentido ressalta-se uma especificidade técnica do setor: cada obra pode ser
tnica (ndo se replicar em outro lugar) e ter instalagdes produtivas igualmente dnicas (os

canteiros de obras). Ou seja, embora o setor seja comumente classificado como industrial,

"2 Pelo porte das obras, das exigéncias técnicas e financeiras envolvidas, as empresas ligadas ao segmento de

infraestrutura, ainda que se utilize uma ampla rede de subcontratacdo, sdo de maior porte que as de Edificagdes — o que

lhes confere maior mobilidade inter-setorial (FARAH, 1996, p.62).

13 A cargo do setor de Engenharia e Arquitetura, muitas vezes contratados a outras empresas que nio a construtora.

'* Na delimitag@o do objeto de estudo, FIESP (2008) aponta:
E importante destacar que o foco deste trabalho é o sub-setor de edificacdes, que, dentre os sub-setores bdsicos da
construgio, edificacdes e construcdo pesada, € o que apresenta a maior diferenca de produtividade, face aos EUA e UE.
Na producdo habitacional, o sub-setor de edificagdes sofre a concorréncia forte da informalidade e sua conseqiiente
baixa qualidade, nas faixas de renda mais inferiores, apresentando um enorme déficit, visto que a produgio € ainda
insuficiente, sequer, para atender ao crescimento vegetativo da populac@o. A tnica forma de reverter estes dois aspectos
criticos € uma forte politica de modernizacao, capaz de elevar a produtividade e reduzir os custos da producdo, de modo
a tornar a informalidade pouco atrativa. (p.12)
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seu produto em geral é diferenciado e ndo prevé uma estrutura fixa de producdo em que se
estabelega um processo “o0timo” de producdo. Tanto uma empresa pode trabalhar com
estruturas pré-definidas de canteiros, com uma racionalidade pré-eficiéncia, tendo inclusive
fornecedores de insumos pré-estabelecidos, com padrdes dos insumos e tempos de entrega
de materiais ja detalhados a cada projeto, em uma producdo proxima ao que se entende por
industrial, como pode ser menos organizada e o ato de construir ser muito préximo ao de
um sistema artesanal de producdo — com os “tempos” mal calculados, altos indices de

perda de materiais e refac¢cdo de partes da obra.

Em geral, onde hé a predominancia de sistemas mais artesanais de producao, o grau
de informalidade tende a ser maior. A despeito disso, a situagdo mais comum, mesmo em
economias desenvolvidas, é de heterogeneidade — tanto no sentido de haver convivéncia
de empresas com organiza¢cdes complexas, usando contetidos tecnologicos e gerenciais
avancgados, com outras, pouco produtivas; como no da convivéncia de grandes e pequenas
empresas, em que as primeiras, em pequeno nimero, teriam maior capacidade técnico-
financeira e se dedicariam as maiores obras, obtendo ganhos de escala, e as dltimas, muitas,
iriam de pequenas prestadoras de servigos, especializadas, com estratégias de nicho, a, e em
maior nimero, empresas pouco organizadas, que muitas vezes atuariam de forma

dependente, como subcontratadas.

A flexibilidade de atuacdo entre os subsegmentos das Edificacdes também estaria
associada ao tamanho das estruturas produtivas, e as pequenas empresas estariam

vinculadas, sobretudo, a Edificacio residencial:

As grandes empresas de edificacdes sdo, portanto, capazes de atuar em
varios dos segmentos deste subsetor, tendendo as pequenas empresas a se
restringirem a obras de pequeno porte, que nido requerem grande
complexidade tecnoldégica e organizacional ou padrdes elevados de
qualidade. Tais obras tendem a se concentrar, como apontado
anteriormente, na constru¢do habitacional e em obras publicas, como
creches, postos de satde, etc. (FARAH, 1996, p. 68-69)

De forma semelhante, Chaves (1985) aponta:

A especializacdo dentro desse segmento parece ndo se orientar,
propriamente, pela finalidade ou tipo de obra (edificios comerciais ou
residenciais) mas sim pelo porte dessa: grandes empresas que tém
condi¢des de executar qualquer tipo de obra, orientam-se ao longo de suas
vidas por razdes de mercado; as pequenas ficam, normalmente com as
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edificacdes unifamiliares e reformas. Tem-se observado, todavia, que as
construgdes modulares horizontais (conjuntos habitacionais) e,
principalmente, as construcdes industriais se apresentam como atividade
propria de grupos especificos de empresas.

A atuacdo em outros subsetores ndo € tipica desse segmento, embora
possa ser observada a nivel de algumas grandes empresas. (p.20-21)

Como jia aludido, também ¢ caracteristico das Edificacdes, sobretudo das
residenciais e comerciais, o desdobramento dos lucros dos empreendimentos entre
produtivos e imobiliarios. Monteiro Filha er al (2010) apresentam esses conceitos com o
auxilio da Figura 1, reproduzida abaixo. O lucro produtivo seria aquele que se realiza na
atividade de edificar, strictu sensu, e pode ser ampliado pelos ganhos de produtividade na
obra. O lucro imobilidrio, por sua vez, estaria ligado a uma légica em principio externa a

Construcdo, como explica Monteiro Filha et al (2010):

O lucro imobilidrio, por seu turno, estd relacionado a condicionantes
externos que atuam sobre o valor do imdvel, como localizacdo e status da
drea, uma vez que o insumo bdsico para o processo construtivo nesse
subsetor é a ‘terra urbana’ (parcelas do territério incluidas em drea
urbana), com niveis distintos de acesso a infraestrutura e a equipamentos
urbanos, bem como limitagdes do direito de propriedade baseados em um
conjunto de condicionantes estabelecidos nas distintas esferas de governo,
tais como normas de manutencdo de percentuais de drea verde e limite de
andares nos prédios, que irdo influir diretamente na formacao de seu valor

(“efeito localizagao”).

Além disso, a terra é considerada um ativo, cuja légica de valorizagdo é
externa ao segmento, ji que estd sujeita a praticas especulativas e a
processos de valorizagdo que ndo t€m relagdo direta com o investimento
produtivo. Portanto, apés o processo de edificacdo (a construgdo do
empreendimento propriamente dita), a terra realiza seu ‘valor potencial’,
por meio da transformacdo efetiva de uso propiciada pela construcio. No
entanto, esse valor gerado pela construcdo é apenas uma parcela do valor
do produto final (o imével), que sé ird materializar seu valor total ap6s
sua venda no mercado. (p.359-360)

Havendo a possibilidade de subcontratacdo, ndo necessariamente uma unica
empresa organizard e erigird os prédios de um empreendimento, podendo haver agentes
especializados — uns operando com vistas ao lucro produtivo, outros ao lucro imobilidrio —

como o caso europeu (apontado na secdo 1.1.2.), em que “O crescimento da terceirizagao

tem levado as grandes empresas europeias de Construgdo Civil a se distanciarem do
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trabalho fisico da constru¢do e se fixarem nas funcdes de gerenciamento do

empreendimento” (FIESP, 2008, p.32).

Figura 2 Esquema das formas de obtencdo de lucros na constru¢do civil

Externalidades Lucro Imobilidrio
Terra Producdo de Valor do
Edificacdes Imével
Regulagdo Lucro Produtivo

Fonte: Elaboracéo da autora, com base em Monteiro Filha et al (2010).

Até a década de 1970, além das caracteristicas mais gerais ja citadas, assinalava-se a
reduzida abertura do segmento ao capital estrangeiro, a baixa importacao de insumos,
e a forte influéncia do setor Governamental sobre a Constru¢do (WERNECK, 1978). Os
Estados podiam influenciar o segmento de diversas formas: como demandantes diretos de
obras e edificios, como reguladores da exploracdo do solo e das propriedades, como
formuladores de normas técnicas e trabalhistas, de curriculos minimos para as escolas

técnicas, como responsdveis pela organizacdo do sistema de financiamento.

Ainda hoje, todas as caracteristicas acima arroladas aparecem na maioria dos
estudos sobre o segmento como tipicas do setor, e a industrializacdo é apresentada como
um desfecho esperado das relacdes no mercado de trabalho (relacionadas a demografia e a
qualificacdo). A principal distingdo dos estudos setoriais atuais parece ser a menor énfase
na importancia do Estado como demandante e regulador das condi¢des crediticias e
fundidrias — e, nessa literatura, essa auséncia parece ndo exercer mudanca significativa

sobre o produto e 0 modo de produzir do setor.

Defende-se aqui que a mudanca do “padriao mais geral de acumulagio”, do
paradigma keynesiano, vigente entre o pés-guerra até os anos 1970, para o da
globalizacdo, que preponderou na sequéncia, pode ter alterado caracteristicas

importantes do segmento, com impactos no seu grau de “modernizacio”.
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No segundo periodo, o barateamento dos transportes, o avanco das comunicagdes e
as sucessivas rodadas de liberalizacdo favoreceram ndo apenas o comércio internacional de
insumos da Construcao (ainda que em escala inferior ao de outros segmentos), mas mesmo
o de servicos da Constru¢do, os investimentos estrangeiros e relacdes contratuais entre
residentes e nio-residentes, assim como os financiamentos das mais variadas modalidades

na area.

Os movimentos de regionalizacdo, complementares ao da globalizacdo
(COUTINHO, 1995), também tiveram impactos substantivos na mobilidade do capital e, no
caso da Unido Europeia, do trabalho, alterando tendéncias que pareciam univocas em

direcdo a industrializacdo da Construgdo na parcela desenvolvida da Europa.

Nota-se na bibliografia uma forte preocupacdo europeia com a evolucdo das
subcontratacoes e terceirizacoes no segmento, cada vez mais associadas a precarizacdo
das condicoes de trabalho na Constru¢do das economias mais desenvolvidas da regido, que
acabaram por desencadear movimentos politicos em favor da “equaliza¢dao” das condigdes
trabalhistas coadunando com as evidéncias apresentadas na secao 1.2.2., de uma regressao
na organizacdo do setor, que pode ser uma das explicacdes para a perda de impeto,
senao de regressao, dos ganhos de produtividade do setor local. A discussiao em torno
de um saldrio minimo, da seguridade social e de contribuicdes e impostos sobre saldrios em
ambito regional viriam para evitar o que se denominou dumping social na regido
(HOUWERZIJL, M, PETERS, S. 2008, p.2). Ou seja, tendéncias unidirecionais, trazidas
pelo avanco demografico, técnico e de gestdo, foram alteradas a partir da liberalizacdo, que
permitiu ao capital se reorganizar arbitrando custos do trabalho e legislacdo trabalhista. A
Construgao, alids, é conhecida pelo largo uso de mao de obra imigrante (ILO, 2009), e a
pressdo para nivelar o jogo no tocante ao mercado de trabalho € uma das formas de conter,

quando conveniente, esse movimento.

Quando nd@o hd permissdo legal para a mobilidade da m3o de obra entre paises,
verifica-se certa condescendéncia com a imigracdo ilegal nos ciclos ascendentes e

“programas” de repatriagdo nas crises — movimentos tipicamente “extra-mercado”.

Outra caracteristica que foi fortemente alterada no periodo da globalizagdo foi,

como ja explorado, o padrao de financiamento. Sdo dois os fendmenos observados: a
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perda de importancia do financiamento estatal e a crescente importancia do financiamento

privado desintermediado (via mercado de capitais).

A emergéncia do “Estado Minimo” como Estado ideal, limitou tanto a sua
capacidade financeira como de planejamento — restringindo sua atuagdo sobre a demanda
de obras, seu poder regulador sobre o crédito voltado ao segmento e mesmo sobre a
consecucdo de politicas setoriais, voltadas a Construg¢do. Assim, na infraestrutura, foram
estabelecidos novos arranjos de financiamento, como as privatizacdes e as parcerias
publico-privadas, por exemplo. No campo das Edificacoes, em que os longos ciclos de
producdo exigem financiamento de maior risco, assim como o alto valor unitdrio do
produto final exige financiamento de prazo ainda mais longo a comercializa¢do, o mercado

de capitais vem sendo cada vez mais importante para o fluxo dos negdcios.

Para a produc¢do de edificios mais e mais as construtoras véem na abertura de capital
e nos titulos de divida uma forma de obter financiamento para a produgao e o investimento,
e mesmo “nas boas relacées com o mercado” um meio de acesso ao crédito bancério
tradicional (de curto prazo). Para a comercializacdo de edificios, a securitizacdo vem se
estabelecendo como forma complementar ao crédito bancério tradicional, assim como a
industria de “fundos” garante liquidez aos titulos imobilidrios — os créditos securitizados.
H4 inovacdes financeiras como as de alguns fundos imobilidrios, que financiam
empreendimentos e depois exploram tanto as suas rendas (aluguel, leasing), como os

ganhos patrimoniais que gerardo na venda dos imdveis, em um momento oportuno.

Sem divida, nas Edificacoes, a parcela mais afetada pela limitacido das funcoes
do Estado foi a da moradia para a baixa renda, que, pelas condi¢des de risco, sem

garantias e subsidios estatais, pouco interessa ao capital bancario-financeiro.

O maior avanco do segmento imobilidrio sobre o de Edificacdes, do ponto de vista
aqui adotado, decorreria da dinamica apontada de recuo, em certo sentido, do Estado sobre
a questdo habitacional, e de avanco dos mercados financeiros, que no caso da produgdo,
financiam a Edificacio com vistas ao ganho imobiliario, em uma légica financeirizada.
Em uma légica em que os ganhos de renda se subordinam aos ganhos patrimoniais, é
plausivel supor que a Incorporacdo Imobilidria esteja liderando as operacées da
Edificacdo, stricto sensu. As grandes empresas do segmento cada vez mais procuram

explorar os lucros imobilidrios para valorizar seu préprio patrimonio, gerar valor aos
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seus acionistas, e assim criar maior potencial de financiamento — uma vantagem
competitiva determinante no segmento. No bojo desse movimento, mais uma vez se
reforca a tendéncia a terceirizacio, jai que cresce o nimero de empresas cuja atividade
principal é organizar o negdcio imobilidrio, sem necessariamente se envolver com a

atividade construtiva em si.

Uma referéncia para a importancia relativa do capital imobilidrio nas Edificacdes foi
encontrada na evolucdo das classificagdes internacionais de atividades. Acredita-se que a
evolucdo dessas estruturas deve revelar, mais que o desenho médio do setor no mundo, o
estado da arte — ou seja, tendem a descrever estruturas mais proximas a existente nos paises
industrializados, aquilo que se entende por uma estrutura “desenvolvida” do setor,

referéncia para os estudos setoriais nos paises em desenvolvimento.

A ISIC € uma classificacdo de atividades econdmicas, elaborada pela divisao de
estatisticas da ONU, com base em discussdes de ambito internacional, que € referéncia para
os sistemas estatisticos nacionais. Desde a sua primeira versao, de 1948, ja passou por 4
revisdes e a sistemdtica atual é de revisdes quinquenais'’. A CNAE (Classifica¢do Nacional
de Ativi<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>