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1. Apresentagéo e Procedimento Metodoldgico

Este estudo, conforme o projeto de pesquisa, tem como objetivo avaliar o desempenho
do segmento e das empresas de edificagdes brasileiras, no ciclo de crescimento dos anos
2000, a fim de identificar um possivel processo de concentragdo no setor, assim como de
provaveis ganhos de produtividade. Para tanto sdo observados 0s movimentos mais gerais do
segmento, segundo fontes secundérias, assim como os das empresas lideres do setor,
admitindo que estas seriam a linha de referéncia para a adocdo de métodos e praticas

adequadas.

Desta forma, na primeira parte do segundo capitulo, foi delimitado o segmento de
edificacdes, dentro do setor da construcdo civil, e avaliado seu desempenho no periodo de
2002 a 2008 — tendo como preocupacdo especial a avaliacdo dos ganhos de produtividade e os
movimentos de concentragdo no segmento.

A caracterizacdo do setor da construcdo e a delimitacdo do segmento de edificacGes se
deu, em grande parte, através de dois textos - o relatério do Departamento da Industria de
Constru¢ao da FIESP, intitulado “Propostas de Politica Industrial para a Construcdo Civil —
Edificagoes” (DECONCIC — FIESP, 2008) e um relatério da série de estudos setoriais do
SENAI (2005), que também foca o segmento de edificagdes.

Para a analise do desempenho do segmento, a base de dados utilizada mais
intensivamente no estudo foi da Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (PAIC), do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) — a pesquisa mais ampla de resultados
do segmento privado de construcdo no Brasil.

O segundo capitulo, também teve como desafio, apresentar 0s movimentos das
empresas lideres do setor de edificacdes no Brasil.

A lideranca foi estabelecida segundo a colocacdo das empresas no ranking do setor
imobilidrio, elaborado anualmente pela revista especializada “O Empreiteiro”, e divulgado
retrospectivamente pela Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC). Dois critérios
nortearam a escolha da lideranca: determinou-se que ela seria estabelecida quando a empresa
estivesse entre as dez empresas que langaram e entregaram a maior metragem no segmento
imobiliario a cada ano e, entre essas, aquelas cinco que aparecem melhor colocadas, mais

vezes, entre 0s anos de 2002 e 2008 entre “as maiores”.



A escolha do ranking do setor imobiliario também tem uma justificativa. Como o
elemento que caracteriza o periodo € o crescimento da construcdo habitacional para média e
baixa renda, € na “produgédo privada imobiliaria” que se buscou as empresas mais dindmicas,
e € nas suas estratégias que se procura identificar os elementos essenciais para a
competitividade no periodo. A hipotese subjacente a identificagdo das “empresas lideres” é a
de que a lideranca tem se redefinido no periodo, junto as profundas alteragcdes observadas nas
fontes de demanda e de financiamento a producéo de edificacdes.

Neste desenho, uma vez determinadas as empresas lideres, foram destacadas as suas
vantagens comparativas e estratégias no periodo com o intuito de avaliar indicacdes de
alteracdo nos métodos construtivos e/ou de gestdo das empresas que levariam a mudancas na
produtividade média do setor.

As informacdes a respeito das empresas foram organizadas, para aquelas de capital
aberto, através dos prospectos de Oferta Publica de Distribuicdo Priméaria de Agdes das
empresas e de informagdes da BMF&Bovespa, assim como da Empresa Brasileira de Estudos
de Patriménio (EMBRAESP), e de informacdes disponiveis em jornais econdémicos de grande
circulagdo — como o “Valor Econdmico” e nos sites das proprias empresas — que cobrem
também as informacdes das empresas de capital fechado.

O objetivo do terceiro capitulo sera analisar os desdobramentos do segmento de
edificacdes a partir do ano de 2009, periodo no qual se deu o inicio programa governamental
“Minha Casa, Minha Vida”. Neste sentido o estudo dara continuidade a analise de lideranca
de mercado, para deste modo averiguar se com tal programa esta se alterou a favor das
empresas que se adaptaram com mais agilidade e eficiéncia ao perfil de demanda do “Minha
Casa, Minha Vida” ou para aquelas que ja atuavam neste nicho de mercado. Também busca
verificar se o desenvolvimento e maturacdo deste programa foi capaz de estimular as
empresas lideres, partindo de margens de lucro menor, a incorporar inovacdes no processo
produtivo.

Um segundo topico ird compor este capitulo, sendo que este tera como objetivo fazer
um balangado do “Minha Casa, Minha Vida 1 e 2”, buscando explicitar as premissas para
adesdo ao programa, suas propostas, seus resultados alcancados — por estados e por segmento
de renda — assim como um breve paralelo do programa com o déficit habitacional brasileiro.

Para atingir estes objetivos o estudo fara uso de dados disponibilizados em relatérios
de 6rgdos de governamentais, tais como do PAC e do Ministério das Cidades, informacfes

disponiveis em jornais econdmicos de grande circulacdo assim como dados de instituicbes
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ligadas ao setor de construgdo civil como o CBIC. Também serdo utilizadas informagdes
disponibilizadas na Pesquisa Anual da Industria da Construgdo (PAIC) e também em dados
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

2. O desempenho do setor produtor de edificacBes no Brasil e as empresas lideres,
no ciclo de crescimento dos anos 2000

Numa visdo ampla, definida pela Classificacdo Nacional de Atividades Econémicas
(versdo 2.0), utilizada pelo IBGE (IBGE, 2007), o setor de Construgdo de Edificios envolve as
atividades de incorporacdo e producdo de obras residenciais, industriais, comerciais, e de
outros usos especificos.

No periodo recente, o crescimento da economia brasileira, sobretudo apds 2004, criou
um ambiente favoravel aos investimentos — inclusive os em edificagOes, que, devido uma
conjuncdo virtuosa de fatores, tem tido nas obras residenciais um dos segmentos de maior
destaque.

Um dos legados dos anos de baixo crescimento, que se estendera desde os anos 1980
ao ciclo de crescimento dos anos 2000, foi um grande estoque de demanda reprimida por
habitacdes em condi¢cbes razoaveis de habitabilidade — o chamado déficit habitacional. Por
outro lado, o crescimento do emprego e da renda, a queda real das taxas de juros, a ampliacao
da seguranca juridica dos contratos de crédito habitacional organizada nos anos 1990 e
ampliada nos anos 2000, somada as mudangas impostas ao padréo de aplicacdo nos recursos
do SBPE e também mudancas no padrdo de gestdo dos recursos do FGTS, foram condi¢cdes
suficientes, segundo Bertasso (2008) para viabilizar a retomada dos financiamentos
habitacionais junto ao Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) — condicdo essencial para a
viabilizacdo da demanda de obras residenciais pelas familias de renda relativamente baixa.

Para 0 ano de 2007, contabiliza-se um déficit habitacional de 7,2 milhdes de
residéncias no Brasil, em que familias de média e baixa renda perfazem 82,5% do total (FJP,
2003). A viabilizacdo da demanda, por pressuposto, desencadeou um movimento ascendente
da oferta.

Na seqgiiéncia dos movimentos de mercado, os subsidios e a demanda publica também
deram novo impulso aos negocios do setor. Isto se deu essencialmente através do programa

“Minha casa, minha vida”, que sera abordado com profundidade mais adiante neste estudo.



Com o intuito de avaliar o desempenho das empresas de edificacdes brasileiras no
ciclo de crescimento dos anos 2000, este trabalho se subdivide em dois capitulos. A primeira
secdo do segundo capitulo caracteriza 0 segmento estudado, expbe seu desempenho no
periodo e avalia 0 processo de concentracdo e os ganhos médios de produtividade. A segunda
secdo do segundo capitulo delimita as empresas lideres e busca identificar as suas vantagens
comparativas e estratégias declaradas, de forma a melhor compreender os desdobramentos em
termos de melhoria de eficiéncia técnica e de gestdo que o ciclo de crescimento da produgdo
pode ter gerado no setor, segundo as empresas mais dindmicas. O terceiro capitulo é
reservado aos desdobramentos advindos da implementacio do programa “Minha casa, minha
vida” (a partir do inicio de 2009): esta analise busca apreender o movimento do setor, assim

como seus reflexos econdmicos e também possiveis mudancas na lideranca.

2.1. O segmento de Edificagdes

A Construcdo Civil é tida como um dos importantes setores da economia de um pais,
tanto para a geragdo de renda e emprego, como para a sofisticacdo da infraestrutura urbana e
social. O setor se subdivide em dois segmentos principais, que seriam o de construcdo pesada
e o de edificacbes (ou construcdo de edificios, tal como em IBGE (2007)). O primeiro é
responsavel pelas obras de saneamento, geracdo e transmissdo de energia, de
irrigacdo/drenagem, vias de transporte e de infraestrutura em geral, e tem no Estado o seu
principal demandante, devido os altos volumes de recursos envolvidos e os largos prazos de
retorno — que podem ndo coadunar com os interesses do capital privado. O segundo se ocupa
das obras habitacionais, industriais, comerciais, sociais publicas e de lazer. O segmento de
edificacbes tem uma gama variada de demandantes, indo desde o individuo que financia sua
propria obra residencial, passando pelo capital privado e grandes grupos empresariais
imobiliarios, chegando aos investimentos feitos pelo Estado para fins sociais.

Em termos produtivos, a produg@o da construcgdo civil tem encadeamentos “para tras” —
0s setores produtores de insumos, de maquinas/equipamentos e projetos de
engenharia/arquitetura -, e encadeamentos “para frente”, como atividades imobiliarias e
manutengdo de imoveis, por exemplo. Tomando o conjunto de atividades, conforma-se o

“macrosetor” da Constru¢do, ou “Construbusiness”, que em 2008 apresentou uma



participacdo no PIB brasileiro de 11,9% - 5,5% referente a construcdo civil, 5,9% aos
encadeamentos “para tras” ¢ 0,5% aos encadeamentos “para frente” (FIESP, 2009).
Segundo FIESP (2008), a construcdo civil brasileira apresentaria como principais
caracteristicas:
I a demanda apresentando forte correlacdo com a evolucdo da renda interna e
condi¢des de crédito;
ii. ser intensiva em mao-de-obra (com destaqgue para a mao-de-obra
desqualificada e informal);
iii. a existéncia de diversos problemas quanto ao cumprimento de normas técnicas
e padronizagéo;
iv. baixo nivel de produtividade em relacdo ao padrdo existente nos paises
desenvolvidos e;
V. pouca atualizag@o nos aspectos tecnoldgicos de gestdo, quando comparados aos

padrdes dos paises desenvolvidos.

Para o segmento de Edificacdes, volta a se destacar a baixa eficiéncia produtiva, a
baixa afeicdo a modificacdes, a utilizacdo de mao-de-obra de baixa qualificacdo e a alta
rotatividade de pessoal (FIESP, 2008).

O segmento de edificacGes habitacionais seria o mais fragil de todos. FIESP (2008)
aponta quatro tipos de producdo de edificagdes, que tem caracteristicas organizacionais
diferentes, que levam a niveis diferenciados de eficiéncia produtiva: a producdo propria, a
producdo privada imobiliaria, a producdo e gestdo estatal e a autoconstrucéo.

A “producdo prépria” € caracterizada por um padrdo de edificacBes voltada a um
publico com alto poder aquisitivo, que tem maior facilidade em obter financiamento. Desta
forma ha a aquisicdo de servicos e materiais mais caros, contratacdo de empresas mais
qualificadas, mas mesmo assim o avanco tecnoldgico ndo é muito expressivo devido ao grau
de formalidade da mé&o-de-obra e a busca incessante de reducdo de custos que leva a
terceirizacdo, perdendo em capacitacdo e técnica.

A “producéo privada imobiliaria” € voltada em geral a classe média e as habitacfes
sdo produzidas por meio de incorporacdes e condominios, sendo o preco pré determinado e
certo no ato da venda. O financiamento desta forma de producgéo pode ser feito por captagdes
em bolsa pelas proprias empresas de construgdo, como também por fontes oficiais de

recursos, administradas pela Caixa Econdmica Federal (CEF), entre outros.



A “producéo e gestdo estatal” teria objetivo social, e o governo atuaria tanto como
demandante como financiador da producdo. Sendo assim hé a exigéncia, por parte do mesmo,
por um sistema de gestdo da qualidade, mas mesmo assim esse segmento enfrenta problemas
como a falta de normalizagdo, falta de investimento em tecnologia e gestdo, falta de
gerenciamento na construcdo e grau de formalidade da méo-de-obra. Esta forma de producéo
sera observado em parte das obras do programa MCMV, principalmente nas faixas de renda
mais baixa do programa.

A “autoconstrucdo” é voltada ao publico de média-baixa e baixa renda (familias de
renda de até cinco salarios minimos), que tem renda insuficiente mesmo para 0 acesso ao
financiamento tipico de mercado, de forma que as construcfes sdo voltadas para a prépria
familia ou para venda. Tais edificacdes tém como caracteristicas gerais a baixa qualidade, o

elevado custo e o0 uso de mao-de-obra informal.

2.2. O desempenho entre 2002 e 2008

A economia brasileira apresentou taxas positivas de crescimento no periodo, com
participacdo crescente do setor da construcéo.

O gréafico 1 ilustra esse movimento, sugerindo uma correlagdo positiva entre o
desempenho do setor da construcdo civil o PIB brasileiro, sendo que o setor apresentou
contribuicdo positiva a partir de 2004 - crescendo acima da media da economia nos anos de
2004, 2006 e 2008.



Grafico 1. Taxa de crescimento do PIB Nacional e do PIB Construgéo Civil
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Elaboracéo prdpria com dados contas nacionais trimestrais (IBGE — SIDRA)

A Pesquisa Anual da Industria de Construcéo (PAIC) traz dados das empresas, segundo
0 numero de pessoas ocupadas, para varios segmentos da construcéo.

No segmento de construcdo de edificios e obras de engenharia civil em 2002 a faixa de
empresas que ocupava de 5 a 29 pessoas representava 74,3% do namero de firmas do setor e a
faixa de 30 a 49 ocupados, 11,1%, mostrando uma baixa concentracdo da ocupacdo no
segmento. O gréafico 2 traz a evolugdo do nimero dessas empresas até 2007.

As empresas que possuiam 50 pessoas ocupadas ou mais, que sdo as de médio e grande
porte, apresentaram uma grande retracdo relativa durante o inicio do periodo, ja as de pequeno
porte apresentaram um pequeno aumento no total. A partir de 2003 o quadro se reverte e as
empresas de médio e grande porte comecam aumentar em termos relativos, principalmente as
de mais de 250 pessoas ocupadas.

Em 2005, ano em que, segundo o grafico 1, ha uma retracdo de atividade no setor apos o
bom ano de 2004, ha uma queda geral do nimero de empresas, de todos os portes. Nos anos
seguintes, em que o crescimento do setor se consolida, volta a crescer o nimero de empresas,
também de todos os portes.

Ao final do periodo pode-se concluir que as empresas de grande porte avangcaram mais
que as de pequeno, que tiveram a sua participacdo no segmento diminuida em quase 5%
(69,4% em 2007).



Gréfico 2. Numero de Empresas segundo faixa de pessoal (ano base 2002)
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O indicio de maior concentracdo no segmento se confirma com dados do Cadastro
Central de Empresas do IBGE, apresentados na tabela 2. A tabela traz o nimero de empresas,
de ocupados e a participacdo do pessoal ocupado nas maiores empresas de Construcdo de
Edificios para os anos de 2006 a 2008 — periodo em que se utiliza a Classificacdo Nacional de
Atividades, verséo 2.0.

Nesta versdo da Classificacdo, a Construcdo de Edificios compreende tanto a
incorporacdo de empreendimentos imobiliarios - que promove a realizacdo de projetos de
engenharia civil provendo recursos financeiros, técnicos e materiais para a sua execucao e
posterior venda — como a prépria atividade de construcao de edificios.

Sé&o as incorporadoras que mais crescem de 2006 a 2008, tanto em nimero de empresas,
como em nimero de ocupados. A ocupacdo media nas empresas, entretanto, apesar de distar
em termos absolutos, ja que as incorporadoras apresentam maior nimero médio de ocupados
gue as construtoras, cresce na mesma propor¢do para os dois segmentos — o nimero médio de
ocupados por empresa cresce em 19% entre 2006 e 2008. A proporcdo do emprego nas 12
maiores empresas dos segmentos, outro importante indicador de concentracdo, cresce em mais
de 2% entre 2006 e 2008.
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Tabela 1. Namero de empresas, nimero de ocupados e a participacdo do pessoal ocupado nas

maiores empresas do setor da construcdo, segundo alguns segmentos

2006 2007 2008
Incorporacdo de empreendimentos imobilidrios
Namero de empresas (Unidades) 14.852 16.538 18.650
Pessoal ocupado total (Pessoas) 50.651 62.982 75.617
Ocupagdo Média (Pessoas/Empresa) 3,4 3,8 4,1
Participacdo da ocupacéo
nas 4 maiores empresas 2,9 2,7 4,3
nas 8 maiores empresas 4,7 4,5 6,5
nas 12 maiores empresas 5,8 5,9 8,1
Construcéo de edificios
NUmero de empresas (Unidades) 41.347 43.495 48.264
Pessoal ocupado total (Pessoas) 627.484  730.529  870.112
Ocupacdo Média 15,2 16,8 18,0
Participacdo da ocupacéo
nas 4 maiores empresas 2,8 3,5 4,5
nas 8 maiores empresas 3,9 4,8 6,2
nas 12 maiores empresas 5,0 5,8 7,2

Fonte: Cadastro Central de Empresas/IBGE.

No segmento de Edificacdes’, a PAIC mostra que em termos de valor total das obras é o

segmento residencial (casas e apartamentos) que constitui 0 maior volume de demanda para as

empresas (49% na media dos anos de 2002 a 2007), seguido pelo industrial (galpdes,

edificios, etc - 16%) e pelo comercial (shoppings, lojas, supermercados, etc - 12%).

O valor gasto com edificacdes em geral aumentou ao longo do periodo®, com os

segmentos residencial e industrial apresentando um desempenho mais uniforme que o

comercial que, a despeito da volatilidade, foi o que mais cresceu. A despeito dos dados

qualitativos apontarem para um crescimento da producdo de habitacdes devido a viabilizacdo

da demanda com as novas condi¢cdes de financiamento, o segmento que apresenta menor

crescimento relativo no valor total das obras no periodo foi justamente o residencial, que

! Cuja agregac#o, segundo a versdo 1.0 da Classificacio Nacional de Atividades, ndo contempla a incorporagéo

de empreendimentos imobiliarios.

2 R$47 bilhdes em 2008 contra R$ 26,5 bilhdes em 2002, a valores correntes, ou R$ 40 bilhdes, a valores

corrigidos pelo INCC/FGV.
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segundo FIESP (2008), é o que concentra os piores indicadores de produtividade e maior
grau de informalidade - o que infelizmente ndo pode ser avaliado a partir dos dados da PAIC.

O gréfico 3 apresenta o indice de produtividade média do trabalho das empresas de 30
ou mais ocupados do segmento de “Edificacbes”. Os ganhos de produtividade podem
decorrer de inimeros fatores como diminui¢do da informalidade, maior qualificagcdo da méo-
de-obra, introdugé@o de novos materiais e novas tecnologias, por melhorias nos processos de
construcdo levando a um menor desperdicio.

Nota-se que, no curto intervalo observado, ndo hd uma tendéncia definida para a
produtividade do trabalho neste segmento. E verdade que a elevacdo do indicador nos anos de
2004 e 2007 coincide com o bom desempenho dos negécios do setor, observado no grafico 1,

mas em termos tendenciais, os dados sdo inconclusivos.

Gréfico 3. Produtividade - Valor Adicionado (Mil Reais de 2007*) por Ocupados Médios
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2.3. As empresas lideres

O processo de concentragdo e o tradicional sistema de sub-contratacGes no setor da
construgdo leva a acreditar que se as maiores empresas do segmento passarem a adotar

técnicas mais adequadas de producdo e gestdo, os ganhos de produtividade poderdo se
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espraiar para o setor como um todo. Desta forma, ao avaliar as vantagens comparativas e
estratégias de expansdo de atividades das empresas “lideres”, acredita-se ser possivel avaliar o
potencial de transformacdo do setor no caso de persisténcia de uma conjuntura favoravel.

Como ja explorado, a determinacdo das empresas lideres se deu sob dois critérios:

i. foram selecionadas as dez maiores empresas do segmento com base no ranking anual da
indUstria imobiliaria brasileira®, nos anos de 2002 a 2008*, que classifica as empresas
segundo a area de empreendimentos imobiliarios langcados e entregues a cada ano;

il. a partir do “tamanho”, a “lideranca” foi definida com base na recorréncia da boa
colocacdo no ranking e caracterizada a partir de informacdes qualitativas, disponiveis nos
prospectos de Oferta Publica de Distribuicdo Priméaria de Acles das empresas da
construcdo de capital aberto, de dados da BMF&Bovespa, da Empresa Brasileira de
Estudos de Patrimdnio (EMBRAESP), e, assim como de informagdes disponiveis em
jornais econdmicos de grande circulagdo — como o “Valor Econ6mico” e nos sites das
proprias empresas.

Com os critério apontados, nos rankings dos 6 anos observados, destacaram-se como
“lideres” a Gafisa S.A., empresa que esteve entre as 10 melhores colocadas em todo o
periodo, a Cyrela, que aparece 5 vezes, a Even, a Rossi Residencial e a Via Empreendimentos
que constam entre as 10 maiores em 4 anos cada. Como ponto inicial de coincidéncia, Cyrela,
Even e Rossi tém origem em Sdo Paulo. A Via Empreendimentos é a Unica empresa do
Distrito Federal e de capital fechado entre as 5.

Para cada uma dessas empresas buscou-se organizar algumas informacdes.
Inicialmente formulou-se um breve historico das empresas, foi destacado seu patriménio
liguido e segmento de atuacdo. Em seguida foram compiladas em uma tabela as vantagens
comparativas que as lideres possuem em comum, e pormenorizadas as vantagens que Ihe séo
peculiares. Procedimento similar foi seguido com as estratégias desenvolvidas pelas empresas
e, por fim, procurou-se levantar (ndo exaustivamente) as recentes operaces de parcerias,
fusbes e aquisicdes que as empresas realizaram no periodo.

Grande parte das informacdes foram obtidas a partir dos prospectos de Oferta Publica

de Distribuicdo Primaria de Ac¢des e do banco de dados da BMF&Bovespa. As informacoes

% elaborado pela revista “O Empreiteiro”, ja ha 38 anos, e divulgado pela Camara Brasileira da Industria da
Construgdo — CBIC. As empresas respondem um questionario padréo e sdo ranqueadas conforme determinadas
varidveis declaradas.

* Exclusive 0 ano de 2004, referéncia 2003, ndo disponibilizado pela associacéo.
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da Via Empreendimentos, assim como dados adicionais das demais empresas, foram obtidas
com base em clippings.

O prospecto de Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Acbes da Cyrela data de
2009, da Gafisa, de 2007, da Rossi, de 2006 e da Even de 2007.

A Cyrela Construtora foi constituida em S&o Paulo, no ano de 1981. Em 1994 é criada
a Brazil Realty, uma jointventure com uma empresa argentina, que em 2002 passa a pertencer
integralmente a Cyrela, formando a Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e
Participacdes, que faz sua primeira oferta publica de acdes em setembro de 2005. Tem como
area declarada de atuacdo a construcdo, incorporacdo, administracdo (predial e condominial) e
venda de bens imoveis proprios. Essa atuacdo se daria nos segmentos de alto padrdo, médio
alto padrédo, médio padrdo, padrdo econémico e padrdo super econdmico (sendo esses dois
ultimos segmentos atendidos pela subsidiaria Living).

A Gafisa S.A., nasce em 1997 da aquisicdo de controle pela GP Investimentos (fundo
brasileiro de Private Equity) da tradicional Construtora e Incorporadora Gomes de Almeida
Fernandes, fundada no Rio de Janeiro, em 1954. Em 2005 dois eventos marcam a empresa: a
sua abertura de capital e a aquisicdo de fatia representativa do capital pela Equity
International, grande fundo norte-americano que atua no mercado imobiliario. Declara ter
como area de atuacdo a incorporacdo para venda de empreendimentos residenciais de alto
padrdo e populares e edificios comerciais, atuando também com loteamentos (comunidades
residenciais horizontais) sob a marca Alphaville. Presta servicos de construcdo para terceiros
e realiza vendas de unidades através de sua corretora subsidiaria (Gafisa Vendas), que tem
como segmentos de atuacdo as classes baixas, média e alta renda.

A Rossi Residencial S.A., constituida em 1980 em Sdo Paulo, abriu seu capital ainda
na década de 1990 — mais precisamente em 1997, quando captou US$100 milhdes para
expansdo dos negocios ao emitir agcbes na BOVESPA e ADRs na Bolsa de Nova York. Tem
como area de atuacdo os imdveis residenciais voltados a classe alta, média-alta, média, média-
baixa, e, em menor proporc¢do imdveis comerciais.

A Even Construtora e Incorporadora, paulista de 1974, de capital aberto desde 2007,
tem como atividade a incorporacdo e construcdo para venda de empreendimentos residenciais
e comerciais. Incorpora edificios residenciais destinados ao publico de alta, média-alta e

média renda, e faz a incorporacdo imobiliaria de empreendimentos comerciais.
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Por este historico verifica-se que todas essas empresas ndo tém, como algumas
gue aparecem apenas nos Ultimos rankings — como a MRV, por exemplo -,
especializacdo no segmento residencial de baixa renda.

A tabela 2 traz dados das empresas de capital aberto. Em termos de Patrimdnio
Liquido, a Cyrela é a maior, seguida pela Gafisa, Rossi e Even.

Tabela 2. Atividade principal, PL ¢ composi¢ao acionaria das “empresas lideres” do mercado

imobiliario.
Empresa Atividade Principal Estado de Patriménio Liquido
origem (R$ mil, 31/3/2010)
Cyrela Brazil Realty S.A. Incorporacédo Imobiliaria Séo Paulo 4.030.946
Gafisa Incorporacdo e Construgdo | Rio de Janeiro 3.429.583
Rossi Residencial Incorporacédo e Construgao Séo Paulo 2.343.814
Even Construtora e Incorporadora Incorporacdo e Construcao Sao Paulo 929.941

Fonte: Revista “O Empreiteiro” e BMF&Bovespa. Elaboracéo do autor.

2.3.1. Vantagens comparativas e estrategias declaradas das empresas de capital

aberto

A tabela 3 sintetiza as “vantagens comparativas” comuns as empresas lideres,
declaradas nos prospectos de Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Acdes realizadas
entre os anos de 2005 a 2009, sendo que estas apesar de ndo serem as mais recentes séo
utilizadas no trabalho pelo periodo em que foram divulgadas, que é o mesmo da analise em
questao.

As vantagens que de fato aparecem para todas as lideres sdo: i. a caracteristica ja
apontada de diversidade de produtos — a ndo especializacdo de produtos, com algumas apenas
diversificando as faixas de renda dos empreendimentos residenciais, outras mantendo
negocios no segmento comercial; ii. a gestdo financeira conservadora, que talvez faca parte
de um discurso apropriado para uma chamada de investimentos.

A diversidade geogréafica aparece como vantagem apenas para a Cyrela e para a
Gafisa — as maiores em termos de Patrimdnio Liquido, assim como a marca, que também é
uma vantagem destacada pela Rossi. Para essas trés empresas a equipe administrativa

experiente tem destaque.
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A gestdo flexivel e o modelo de negocios integrado e focado em eficiéncia séo
vantagens que talvez tenham maior importancia em termos de adaptabilidade frente as
condicdes de demanda e de técnicas de gestdo — que pode ter impactos na produtividade das
empresas. Com excecdo da Rossi, todas declaram ter um modelo de negocios focado em

eficiéncia e resultado.

Tabela 3. Vantagens comparativas que sdo comuns as “empresas lideres” do mercado

imobiliério.

Vantagens Comparativas Cyrela Gafisa Rossi Even
Diversidade Geografica SIM SIM - -
Diversidade de Produtos SIM SIM SIM SIM
Marca Forte SIM SIM SIM -
Gestdo Financeira Conservadora SIM SIM SIM SIM
Equipe de Administrativa Experiente SIM SIM SIM -
Gestdo Flexivel (Rapida Adaptacdo a Novos Mercados) SIM - SIM SIM
Modelo de Negécios Integrado e Focado em Eficiéncia e
Resultados SIM SIM - SIM

Fonte: Prospectos de Oferta Publica de Distribuigdo Priméria de Agdes. Elaboracéo do autor.

Ao observar os prospectos de Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Acdes
verifica-se, ainda, algumas vantagens destacadas “exclusivamente” pelas empresas.

A Gafisa, por exemplo, diz se distinguir por apresentar Sistemas Gerenciais e
Estrutura Organizacional Unica, caracterizados pela cultura orientada a resultados, com
remuneracdo dos funcionarios alinhada ao desempenho e centros de lucro independentes nas
regibes em que atuam — o que constituiria, do ponto de vista deste trabalho, incentivo a maior
produtividade. Outra vantagem singular seria a Reserva Estratégica de Terrenos em Locais
Diferenciados — que em parte estaria contemplada na Diversidade Geogréfica.

A Rossi Residencial destaca como vantagem exclusiva a Lideranca e experiéncia no
segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média, e também a presenca em regides
com elevado déficit habitacional, poder de compra da populacdo acima da média nacional e
elevado crescimento econémico e demografico.

E, por fim, a Even apresenta como vantagem exclusiva uma Estratégia comercial
diferenciada, caracterizada pela concentracdo de todas as vendas em uma unica imobiliaria

externa (Lopes), realizagéo de investimentos significativos na divulgacdo intensiva da marca

16



e dos empreendimentos em diversas midias, e a implementacdo de pregos competitivos
(ressaltando a importancia de uma marca forte, que parece tencionar constituir). Consta
também como vantagem consolidada a sua Personalizacdo e qualidade de produtos, chamada
de “ExclusEven”, que oferece diversas opgdes de acabamento, de disposicdo dos ambientes,
entre outros servicos, proporcionando caracteristicas particulares escolhidas por cada cliente.

A tabela 4 traz as estratégias declaradas pelas empresas lideres — ou seja, 0S
instrumentos pelos quais pretendem manter ou ampliar sua participacdo nos negécios do setor.

Manter gestdo Conservadora, Expandir atuacdo e Continuar/Aumentar atuacdo no
segmento de baixa e média- baixa renda, sdo elementos apontados como foco para todas as
lideres de capital aberto. A Gltima estratégia — a de foco na baixa renda — passa a fazer parte
do rol de negocios a desenvolver mesmo para aquelas que admitem ndo ter vantagem
consolidada no segmento.

Continuar a reduzir custos e maximizar a eficiéncia de construcdo, que seriam
estratégias que indicariam a busca de ganhos de produtividade, ndo constam das prioridades

para a Gafisa.

Tabela 4. Estratégias declaradas que sdo comuns as “empresas lideres” do mercado

imobiliario.

Estratégias Declaradas Cyrela Gafisa Rossi Even
Aumentar a Aquisicdo de Terrenos SIM SIM - SIM
Aumentar Lancamento de Novos Empreendimentos SIM SIM - -
Manter Gestéo Financeira Conservadora SIM SIM SIM SIM
Expandir Atuacéao SIM SIM SIM SIM
Continuar a reduzir custos SIM - SIM SIM
Maximizar Eficiéncia de Construcéao SIM - SIM SIM
Continuar/Aumentar atuacdo no segmento de baixa e
média- baixa renda SIM SIM SIM SIM

Fonte: Prospectos de Oferta Publica de Distribuigdo Primaria de Agdes. Elaboragéo do autor.

Como estratégia “exclusiva” da Cyrela, a empresa declara procurar Intensificar a
Verticalizacdo das Operacgdes, com pretensdo de reduzir a contratacdo de sub-empreiteiras
independentes para a construcdo de seus imoOveis e aumentar a quantidade de imoveis
construidos por ela mesma.

Ja a Rossi Residencial tem como estratégia diferenciada Explorar oportunidades de

crescimento no segmento de Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média. A empresa alega
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que o aumento da oferta de crédito e a reducdo das taxas de juros para financiamento
imobilidrio combinado a fatores macroeconémicos favoraveis, tais como reducdo dos juros
oficiais, crescimento do PIB, inflacdo e desemprego decrescente, faz desse segmento um alvo
interessante para 0s negocios.

A Even tem como estratégia particular a de Maximizar a velocidade de incorporagao,
de lancamento e de vendas através de terrenos que possibilitem rapido periodo de aprovacgéo
governamental e desenvolvimento do produto (o que reduziria, certamente, 0S custos
financeiros dos empreendimentos). Outra estratégia declarada é Expandir a prestacdo de
servicos de construgdo para terceiros, para gerar ganhos adicionais de escala, aumento de
poder de negociacdo com fornecedores e constituir uma fonte alternativa de receitas. Por fim,
e mais uma vez, Fortalecer a marca “Even”, através da intensificacdo das campanhas de

marketing e divulgacdo da marca.

2.3.2. Parcerias das empresas de capital aberto

Observou-se que as parcerias sdo recorrentes entre as “lideres” do setor. A maior
diversidade geografica e de segmentos de atuacdo, a possibilidade de exploracdo de terrenos
na forma de permutas, a reducdo nos custos devido as economias de escala que se formam,
sdo vantagens que as parcerias trazem as grandes empresas. Em contraposi¢éo, a parceria com
as lideres também oferece vantagens as empresas de menor porte, como agregar ampla
experiéncia em gestdo imobiliaria, administracdo do processo de producdo, estratégias de
vendas e estruturacdo financeira e juridica.

A partir dos prospectos de Oferta Publica de Distribuicdo Priméaria de Acles ja
citados, foi elaborado um rol de fus@es, aquisi¢Oes, parceiras e joint-ventures das lideres, no
periodo em analise. Essa descri¢do conterd, quando possivel, o nome do parceiro, a forma em
que se dara a parceria e 0 Estado em que atua o parceiro.

A Rossi Residencial declarou utilizar de parcerias com outras incorporadoras (tais
como Cyrela e Gafisa), com investidores financeiros (tais como Pactual e Hedging-Griffo) e
com proprietarios de terrenos, a fim de ampliar as fontes de recursos e de acesso a novas
oportunidades de negdcio.

A Gafisa, no ano de 2007, adquiriu a Alphaville Urbanismo S.A., que atua no

segmento de desenvolvimento de loteamentos (comunidades residenciais horizontais) em todo
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Brasil. No mesmo ano celebrou parceria com Odebrecht Empreendimentos Imobiliérios Ltda.,
criando a “Bairro Novo Empreendimentos Imobilidrios”, que exploraria a construcdo de
empreendimentos imobiliarios residenciais com mais de 1.000 unidades voltados para o
segmento de baixa renda, em todo Brasil — negécio desfeito na ocasido de aquisicdo da
construtora mineira “Tenda” pela Gafisa, em 2009.

A Even, por sua vez, estabeleceu parcerias com importantes players do mercado
imobiliario internacional. Tendo parcerias ja realizadas com a Paladin Realty Partners (Norte
americano), no segmento de empreendimentos residenciais; Tishman Speyer; e a Spinnaker
Capital (Inglés) que adquiriu, no ano de 2006, participacdo de 39,75% do capital social da
empresa Even.

A Cyrela foi, sem davida, a empresa que melhor detalhou as suas parcerias. Em 2006
foram 9 grandes negdcios que envolviam parcerias para a consecucdo de negocios na area
residencial (desde o segmento econémico até o alto padrdo), hoteleira, desenvolvimento de
empreendimentos no Espirito Santo, no Estado do Rio de Janeiro, Bahia e Pernambuco, e Sul
do pais. Em 2007 foram 8 os negdcios declarados, envolvendo a expansdo para o interior de
Sé&o Paulo, para as cidades de Goiania, Salvador e Brasilia, para o Estado do Ceara, e mesmo
uma joint venture na Argentina. Destaca-se a joint venture com a Cury Construtora, para
desenvolver empreendimentos imobiliarios, principalmente na area metropolitana de Sao
Paulo, e especificamente no segmento econdmico e super-econémico.

No ano de 2008 foram estabelecidos 2 novos negdcios de vulto — uma parceria para
explorar o mercado imobiliario residencial no estado de Minas Gerais e no Distrito Federal e
uma joint venture destinada a incorporacdo de empreendimentos residenciais em todos o0s
segmentos de renda e em todo o pais. Em 2009 foi aprovada a incorporacdo da Goldsztein
pela Companhia, formando a Goldsztein Cyrela que atuard na Regido Sul do Brasil (abrange
os Estados do Parana, Santa Catarina e Rio Grande do Sul) e assumira as atividades da Cyrela
desenvolvidas na Argentina e no Uruguai. A parceria com a Goldsztein havia sido
estabelecida em 2007.

Desses movimentos o que se depreende é que a ocupacdo de mercados — seja em
regides diferentes, seja em nichos de mercado — tem sido o grande movel dos processos de
relacbes contratuais entre empresas, e ndo necessariamente melhorias tecnoldgicas ou

organizacionais.
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2.3.3. Empresas lideres de capital fechado — a Via Empreendimentos

A Via Empreendimentos Imobiliarios S.A., empresa fundada em 1980 e a Unica de
capital fechado selecionada como “lider” através da metodologia proposta, € originaria do
Distrito Federal, declara como area de atuacdo a incorporacdo e construcdo imobiliaria
residencial e comercial. O grupo Via atua também na area voltada para a construcéo pesada e
civil em geral, sob a marca de Via Engenharia S.A.. Tem como locais de atuacdo as cidades
de Brasilia, S&o Paulo e Rio de Janeiro.

A partir da pesquisa em seu site verificou-se que a empresa declara ter solidez
financeira, credibilidade e transparéncia, tudo isso devido a uma gestdo séria e responsavel.
Apresenta como filosofia do grupo empresarial a busca por aprimoramento tecnoldgico,
seguranga, responsabilidade social e de meio ambiente com o objetivo constante de superar as

expectativas de seus clientes.

2.3.4. A adocdo de novos métodos de gestéo e de producéo

Quando uma empresa introduz inovagbes no processo produtivo, gera
conseqlientemente aumento da produtividade em seu empreendimento, tendo como principal
resultado a reducdo dos custos. Deste modo a margem de lucro aumenta, tornando o
investimento mais rentavel, levando a uma possivel expansdo dos mesmos, e da prépria
producéo.

A partir deste trabalho verificou se que os dados quanto ao aumento da produtividade
obtidos a partir da Pesquisa Anual da Industria de Construgdo (PAIC), que compreenderam o
periodo de 2002 a 2007, foram inconclusivos, e nos prospectos poucas empresas citam a
capacidade técnica e gerencial como uma vantagem comparativa ou estratégia declarada para
a expansao dos negocios.

Mas a partir de marco de 2009 a introducdo da inovacdo se tornard ainda mais
necessaria e interessante as empresas, devido ao lancamento oficial do projeto “Minha casa,
Minha Vida”. Sendo que 0 mesmo possui uma margem de lucro mais baixa devido a dois
motivos principais: i) focar na producdo de moradias para o0 segmento de baixa-média e baixa

renda; e ii) ao fato de o governo impor teto ao preco dos imoveis.
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Posto esse panorama, buscou-se informacdes, desde o més de langamento do referido
projeto, que apontassem a postura das empresas lideres frente a incorporacao de inovagdes em
seus empreendimentos. De forma a conseguir apreender 0 maximo possivel essas provaveis
tomadas de decisdo, foram usadas diferentes abordagens. As mesmas foram: i) busca no site
da lideres (Cyrela, Gafisa, Rossi, Even e Via); ii) busca no site do Valor Econémico sobre as
lideres; iii) busca no site das empresas subsidiarias das lideres que atendem a baixa-média e
baixa renda (Living, Tenda, Rossi Ideal); e iv) busca no site do Valor Econdmico sobre as
préprias subsidiarias

De toda a busca feita o Gnico caso observado, de relevancia a incorporacdo de
técnicas produtivas foi o investimento em fabricas de casas efetuado pela Rossi Residencial.

Tal empreendimento consiste na construcdo de fabricas de pré-moldados, as quais
produziram componentes como escadas, janelas de ferro, parte do concreto e até paredes ja
com instalacdo hidraulica e elétrica, prontas para serem montadas no canteiro. As fabricas sdo
montadas em terrenos da propria Rossi, tem vida atil de cerca de trés a quatro anos e sao
instaladas num raio de 20 quilémetros das obras, no maximo. As mesmas produziram de duas
a trés mil unidades por ano - cerca de dez casas por dia, sendo que as paredes podem ser
usadas para construcdo de casas ou de predios com ate quatro andares.

As principais vantagens do método sdo o ganho de escala e a diminuicdo da
quantidade da mdo de obra - considerada um dos principais gargalos da construgédo civil,
sendo que para fazer de duas a trés mil unidades pelo método convencional, de alvenaria, séo
necessarias no minimo 500 pessoas, e as fabricas fazem o mesmo empregando apenas 80
trabalhadores.

Mas de forma predominante o resultado observado foi a auséncia de noticias sobre a
implementacdo de inovacdes relevantes pelas empresas, tanto nos sites das empresas
envolvidas como no site do Valor Econdmico. Desse modo confirma se os resultados obtidos
através da PAIC como também dos Prospectos Definitivos de Oferta Publica de Distribuicéo
Primaria de A¢bes Ordinarias, verificadas anteriormente neste mesmo relatorio.

Ainda, no que toca o projeto “Minha Casa, Minha Vida", também & importante
salientar que o governo, embora incentive o desenvolvimento de novos métodos produtivos e
de gestdo, ndo condicionou a demanda para que a mesma faca a adocdo de tais praticas. Ao
garantir o valor da obra para a empresa e dar vantagens como a redugéo do IP1 sobre materiais
de construcdo, entre outras, o governo reduz o risco do produtor quanto a realizagdo do

empreendimento, o que pode amenizar o processo de concorréncia, diminuindo o incentivo a
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busca de melhorias técnicas. Fator que pode servir de freio para tal movimento é o processo

inflacionario, que gera um aumento de custos dos insumos.

3. Desdobramentos 2009 a 2012

3.1 Introducéo

Antes de este trabalho prosseguir com seus objetivos seria interessante fazer uma
recapitulacdo dos resultados até entdo observados e alcangados, com o intuito de facilitar ao
leitor entender os questionamentos que comporao este capitulo.

Até este ponto o estudo empreendido leva a algumas inferéncias sobre a organizacéao
do segmento de edificagbes nos anos em analise: i. estd ocorrendo um processo de
concentracdo no segmento; ii. estad ocorrendo uma redefinicédo de lideranca conforme os novos
vetores de demanda se estabelecem; iii. os incentivos de mercado a adocdo de métodos mais
modernos de gestdo e producdo ainda ndo foram suficientes para a modernizacdo do
segmento, deixando em aberto a questdo sobre a relacdo da demanda estatal e a capacidade de
precipitacdo deste movimento.

O processo de concentracdo € observavel pela diminuicdo do ndmero de pequenas
empresas, aumento de medias e grandes, e pelo aumento do nimero médio de empregados por
empresa.

A redefinicdo da lideranca é vista pelo movimento das primeiras colocacdes nos
rankings das empresas de construcdo no tocante a metragem lancada e entregue. Esse
movimento se deu principalmente nos ultimos anos, nos quais empresas gque ja atendiam a
baixa-média e baixa renda ou mesmo as que se adaptaram mais rapidamente a esse segmento,
tomaram a lideranca. Deste modo, é possivel inferir que no decorrer da implementacdo do
projeto “Minha Casa, Minha Vida” esse posicionamento se consolidara, redefinindo os lideres
de mercado.

Com relacdo a produtividade média e a adocéo de diferentes métodos construtivos e de
gestdo pelas empresas lideres, as informacdes levam a inferir que, apesar do ambiente de
crescimento dos negocios poder ser entendido como um elemento de incentivo ao
investimento, a “baixa” competi¢do existente no mercado em expansdo arrefeceu as

iniciativas naquele sentido. Apesar do curto periodo de observacdo do estudo, a “ndo
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priorizagdo” de adog¢do de novas técnicas construtivas pelas empresas, assim como a
indefinicdo de tendéncia observada nos dados sobre a produtividade na PAIC, sdo elementos
que levam a anélise aquele sentido.

A competicdo das empresas, ndo levando em conta a breve interrupgdo devida a crise
internacional, ocorreu em um momento de expansdo dos negdcios. Desse modo a
especializacdo e direcionamento de esforgos das mesmas estiveram focadas na area dos
"negodcios”, ou seja, ter terrenos melhores localizados, ter acesso a financiamento barato para
a producédo de edificacBes, contato com o poder publico local (que facilita a consecucdo da
infra-estrutura), possuir equipes administrativas experientes, manter solidez financeira da
empresa, estabelecer parcerias, e abrir o capital da empresa em busca de financiamento para
producdo e expansdo dos negdcios. Entdo fica claro que os ganhos de produtividade advindos
da adocdo de novos métodos de gestdo e de producdo ndo foram a principal arma de
concorréncia, mas sim a capacidade de gerencia de negdcios das empresas.

Levando isso em conta, presume-se que “esgotando” o potencial de ganhos no
desenvolvimento da area de negocios, e mantidas as perspectivas de nivel de atividade, a
concorréncia se acirrara e elas serdo levadas a adotar metodos mais apropriados como meio de
manter os lucros e conservar, ou ampliar, sua participacdo no segmento de edificacoes.

Sendo assim o capitulo 3 tera como objetivo expor os desdobramentos ocorridos nos
anos que seguiram (2008 a 2012), enfatizando sua analise nos efeitos que o programa ‘“Minha
casa, minha vida” ocasionaram a economia brasileira, ao segmento de edificagdes e aos

“players” deste setor.

3.2.1 Programa “Minha casa, minha vida 1”

Desde 0 ano de 2004 o Brasil, devido a um cenario macroecondémico favoravel, vinha
apresentando taxas de crescimento e desenvolvimento significativas, mas com a inesperada
crise que se espraiou no final do ano de 2007 essa tendéncia tupiniquim corria o risco de ser
novamente interrompida.

Nesta mesma época, com o intuito de dar continuidade ao bom cenéario econémico
nacional e se aproveitando do mesmo, o governo brasileiro langa o Programa de Aceleracéo

do Crescimento (PAC). Sendo que no desenrolar da crise mundial, que afetou de forma incisa
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principalmente as economias mais desenvolvidas, o governo — a partir de planejamento
estratégico - usa este programa como uma medida anticiclica conseguindo deste modo
amortecer e minimizar os efeitos perniciosos da crise.

O PAC, de 2007, incluia em um de seus vetores, avangar na questdo habitacional; o
programa “Minha casa, minha vida” (PMCMYV), langado em abril de 2009 para contornar 0s
desdobramentos da crise internacional no Brasil, através da geracdo de emprego e renda,
trouxe a meta ambiciosa de constru¢do um milh&o de novas moradias para familias renda
entre o e 10 Salarios Minimos (SM) em cerca de dois anos. Sendo que a reboque deste
movimento estd implicito o fato de que as familias superando parte de suas vulnerabilidades
finaceiras consigam uma melhor inclusdo social, além disso, o governo tende a garantir uma
melhor distribuicdo de renda na sociedade.

No Grafico 4 esta explicitado a meta de unidades habitacionais do PMCMYV 1 segundo
a distribuicdo por faixa de renda familiar. Nele podemos observar que para o segmento de 0 a
3 SM o programa destina 400 Mil moradias (40% do total da meta), o segmento de Até 6 SM
fica também com 400 Mil (40% da meta) — mas € estratificado da seguinte maneira 3 a 4 SM
200 Mil (20% da meta), 4 a 5 SM 100 Mil (10% da meta), 5 a 6 SM 100 Mil (10% da meta) —
e por fim para o segmento de 6 a 10 SM sdo destinados mais 200 Mil (20% da meta),

totalizando os 1 Milhdo de moradias.

Grdfico 4. Meta do Programa “Minha casa, minha vida” — Unidades Habitacionais

por Segmento de Renda (Mil; %)

100; 10%

mda3SM m3adSM 4a5SM ®5a6S5SM ®6al0Sm

Fonte: Balango Minha casa, minha vida (CEF). Elaboragao do autor.
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O que pode ser inferido a partir de tais informac6es € que o plano pretende atingir
prioritariamente a faixa da populacdo de menor renda do pais. Sendo que o programa
beneficia prioritariamente familias com renda de até trés salarios minimos. Nessa faixa a
isengdo do seguro é total e o subsidio € maximo. Na faixa compreendida de trés a seis salarios
minimos o subsidio serd parcial em financiamentos com reducdo dos custos do seguro e
acesso ao Fundo Garantidor. Para familias com renda de 6 a 10 salarios minimos ha reducgéo
dos custos do seguro e acesso ao Fundo Garantidor.

Sendo que o Fundo Garantidor Habitacional foi criado com intuito de auxiliar familias
de baixa renda no pagamento das prestacfes no caso de atraso, seja por desemprego, queda de
renda, além de danos fisicos ao imovel ou morte e invalidez, assim o mutuario pode ter
isencao de até 36 parcelas. O meio pelo qual o imovel estara protegido desses danos e para ter
acesso ao fundo é através do pagamento de um seguro habitacional. J& o subsidio € um
abatimento no valor total do imével, sendo que este abatimento varia de acordo com a faixa
de renda do mutuario.

Por sua vez a distribuicdo geografica do programa ocorre de acordo com o déficit
habitacional brasileiro, estimado em cerca de 7,2 milhdes de Unidades Habitacionais (UH) a
época. Posto que é considerado déficit habitacional quando i) 6nus excessivo de aluguel, ii)
coabitacdo familiar, iii) habitacbes precarias e iv) adensamento excessivo nos imoveis
alugados.

No Gréafico 5 podemos observar como foi distribuida regionalmente as Unidades
Habitacionais do MCMV, e além disso o que vale salientar neste ponto sdao os motivos de
déficit habitacional que estdo por tras dessa distribuicdo geografica.

A regido Sudeste foi a que recebeu mais UHs (36,4%), devido principalmente ao 6nus
excessivo com o aluguel como também pela coabitagdo familiar, por sua vez a regido
Nordeste foi a segunda nesta distribuicdo (34,3%), pelos motivos de coabitacdo familiar (em
areas urbanas) e habitacGes precarias (em areas rurais), em terceiro veio a regido Sul (12%),
sendo que nesta os fatores predominantes foram também coabitacdo familiar e 6nus excessivo
com o aluguel, em quarto a regido Norte (10,3%) devido principalmente a coabitacdo familiar,
e por fim a regido Centro-Oeste (7%) com 06nus excessivo com o aluguel e coabitacdo
familiar.

Ainda sobre a distribuicdo geogréfica vale salientar alguns estados que receberam um

aporte grande de recursos, sendo eles Sdo Paulo (com 18,40% do total de recursos), Minas
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Gerais (8,85%), Bahia (8,07%), Rio de Janeiro (7,47%), Maranh&o (7,28%), Rio Grande do
Sul (5,18%), Cearéa (5,16%) e Para (5,07%).

O valor total estimado do programa era de R$ 34 bilhdes, sendo R$ 25,5 bilhdes da
Unido, R$ 7,5 bilhdes do FGTS, e R$ 1 bilhdo do Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES). Desses R$ 34 bilhdes, R$ 16 bilhdes sdo para subsidios para
moradia, R$ 10 bilhGes para subsidios em financiamentos do FGTS, R$ 2 bilhdes para o
fundo garantidor em financiamentos do FGTS (desses, sendo R$ 1 bilhdo para o
refinanciamento de prestacdes e R$ 1 bilhdo para seguro em financiamentos do FGTS), R$ 5
bilhGes para financiamento a infra-estrutura e R$ 1 bilhdo para financiamento a cadeia
produtiva. Em relacdo a esta ultima o governo promoveu durante o desenrolar do programa

uma rodada de reduc¢des de impostos que incluiu uma série de materiais de construcao.

Gridfico 5. Meta do Programa “Minha casa, minha vida” — Unidades Habitacionais

por Distribuicido Regional

B Sudeste W Nordeste Sul mNorte ™ Centro-Oeste

Fonte: Balango Minha casa, minha vida (CEF). Elaboragao do autor.

A seguir serd feito um breve balanco sobre os resultados alcancados com o programa
MCMYV, ao longo de seus dois anos de existéncia.

Ao observarmos a tabela 5, o primeiro dado que salta aos olhos é que além alcangar —

em dezembro de 2010, prazo de término do MCMV 1 - a meta proposta inicialmente, a

mesma foi superada em cerca de 0,5%, totalizando mais de 1 Milh&o de UHs contratadas.
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Quando esta mesma analise é feita, levando em consideracdo a faixa de renda familiar,
observamos que para a de 0 a 3 SM temos um total de cerca de 570 Mil UH, que representa
57% do total e supera a meta desta faixa em 42%, ja para a de até 6 SM e a de 6 a 10 SM ndo
acontece 0 mesmo, posto que ambas estdo mais que 25% abaixo da meta fixada inicialmente,
e representam 28% e 15% do total, respectivamente.

Outro fato que deve ser levado em consideracdo quando observamos a tabela 5 é a
composicdo dos agentes responsaveis por contratar as Unidades Habitacionais do programa.
A Caixa Econémica Federal (CEF) sendo o agente financeiro do Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH), notadamente é a instituicdo que mais realizou contratacdes durante o
programa, contabilizando um total de 936 Mil UH (93% do total), seguido por um conjunto
de outras instituigdes financeiras, que juntas contrataram 63 Mil UH (6,3% do total) e por fim
vem o Banco do Brasil com uma participacao infima que gira na casa de 0,5% do total. Fato
interessante de se observar é que apesar de representar apenas 6,3% do total, as instituicdes
privadas concessoras de crédito, cederam o beneficio ao segmento que teoricamente possui 0

maior risco de ndo saldar suas dividas.

Tabela 5. "Minha casa, minha vida 1" - metas e contratacao de obras, em niumero de unidades

habitacionais

Renda Meta Unidades Contratadas Total
Familiar UH % Meta CEF BB Outros UH % Total % Meta
0a3SM 400  40% 507,5 - 63,8 571,3 57% 42,8%
até 6 SM 400  40% 284,8 - - 284,8 28% -28,8%
6a 10 SM 200 20% 144,3 4,7 - 149,0 15% -25,5%
Total 1.000 100% 936,6 4,7 63,8 1.005,1 100% 0,5%

Fonte: Elaboragao prdpria - Dados obtidos “Programa Minha Casa, Minha Vida — Balan¢o”

As conclustes que podemos inferir a partir dos resultados obtidos no primeiro MCMV
sdo: i) Cumprimento acima da meta proposta considerando o nUmero absoluto, mas
cumprimento parcial se levarmos em conta as metas segundo as faixas de renda; ii) exceléncia
na atuacao junto ao segmento de baixissima renda (0 a 3 SM), superando em mais de 50% a
meta estabelecida, e deste modo colaborando com parte dos objetivos do PAC, os quais

seriam gerar e estimular a inclusdo social, bem como uma melhor distribuicdo de renda,
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contribuindo para a criagdo de um pais mais igualitario; iii) apesar do estabelecimento de
cenario macroecondmico favoravel buscando estimular as institui¢des financeiras privadas a
prover crédito imobiliario, isto ndo ocorre, e deste modo temos a predominancia das
instituicdes publicas — sobre tudo Caixa Econémica Federal - no sentido de atuarem como
credores do MCMV; por fim iv) os mesmos resultados ndo foram disponibilizados segundo a
distribuicdo geografia, deste modo ndo conseguimos estimar de forma clara como as UH do
programa colaboraram para reduzir o déficit habitacional tanto em questdo de qualitativa
(localidade de estado e regido do pais), como também quantitativa (namero de UH aplicada a
localidade).

3.2.2 Programa “Minha Casa, Minha Vida 2”

Em marco de 2010, antes do término oficial do PAC 1 e MCMV 1, o governo lancou
0 Programa de Aceleracdo do Crescimento 2 (PAC 2), que em um dos seus seis eixos
principais esta contemplada a continuacdo do programa habitacional “Minha Casa, Minha
Vida” — prevendo a construgdo de mais 2 milhdes de moradias no Brasil.

O governo tomou tal medida com o intuito de viabilizar ainda mais o acesso das
familias de baixa renda a casa propria — contribuindo para a reducdo do déficit habitacional- ,
assim como gerar mais empregos e renda por meio do aumento de investimentos na
construcdo civil, culminando em maior distribuicdo de renda e inclusdo social. Para que estes
objetivos fossem atingidos o0 governo necessitou ampliar 0 escopo e 0 montante de recursos
investidos no MCMV.

A seguir sera descrita uma sintese das medidas adotadas pelo governo no sentido de
ampliar o Programa “Minha casa, minha vida 2”, que englobaram seis pontos principais: i)
aumento do numero de moradias; ii) maior volume de investimentos; iii) ampliacdo das faixas
de renda; iv) prioridade as familias de baixa renda e mulheres chefes de familia; v)
aperfeicoamento das regras institucionais; e vi) moradias ainda melhores.

A tabela 6 abordara trés dos pontos citados acima, sendo o primeiro deles a cerca da
ampliacdo das faixas de renda, que foi necessario em parte devido a alta dos precos dos
imoveis e ao “boom” imobiliario que o Brasil esta enfrentado e em parte aos pré requisitos

basicos das moradias estipuladas pelo governo — que sera abordada mais a frente, no item
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moradias ainda melhores -, 0 segundo esta relacionado ao aumento expressivo de unidades
habitacionais oferecidas pelo programa - dobrando o volume absoluto oferecido no primeiro
MCMV - houve também uma reconfiguracdo da porcentagem de UH oferecidas por faixa de
renda, que nos leva ao terceiro ponto que esta relacionado prioridade as familias de baixa
renda que se evidéncia nos 60% do total de UH (1,2 Milhdes) para a menor faixa de renda,
fato que vale se comentado é que neste item o governo inovou no sentido de estimular e
facilitar o acesso a contratacdo de imdveis para mulheres chefes de familia (mulher que detém

a maior renda do domicilio).

Tabela 6. "Minha casa, minha vida 2" — comparativo de metas de Unidades Habitacionais e
Faixa de Renda

Renda Familiar UH % UH Meta
MCMV 1 MCMV 2 MCMV 1 MCMV 2 MCMV 1 MCMV 2
Até 1.395 Até 1.600 400 1.200 40% 60%
Até 2.790 Até 3.100 400 600 40% 30%
Até 4.650 Até 5.000 200 200 20% 10%

Fonte: Elaboragéo prdpria - Dados obtidos “Programa Minha Casa, Minha Vida — Balango” e Dados CEF

O proximo item em que houveram mudancas foi em relacdo aperfeicoamento das
regras institucionais, dentre elas um maior controle do Programa no que tange novas regras
para alienacdo de imoOveis e subvencdo ao imdével uma Unica vez, também inclusdo da
modalidade reforma na habitacdo rural para baixa renda, além de maior parceria com o poder
publico local no trabalho social.

A outra mudanca foi em relacdo maior volume de investimentos que inicialmente
estdo estipulados em um total de 125,7 Bilhdes (frente aos 34 Bilhdes do MCMV 1), dos
quais 72,6 Bilhdes serdo destinados aos subsidios do programa, e 53,1 Bilhdes para
financiamento imobiliario.

Por fim a Gltima medida alterada pelo governo foi no sentido de moradias ainda
melhores, e na tabela 6 estdo detalhadas as alteracdes de padrdo estipuladas pelo governo.
Estas alteracGes estdo relacionadas a caracteristicas estruturais da unidade habitacional, como
especificagdo de revestimentos, portas e janelas, assim como determinagdo de um tamanho

minimo.
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Tabela 7. "Minha casa, minha vida 2" — comparativo de especificacbes minimas das moradias

dos programas

Itens Como era no MCMV 1 Como ficou no MCMV 2
Tamanho |Casa: 35 m? Casa: 39,6 m?
minimo Apartamento: 42 m? Apartamento: 45,5 m?

Especificagoes

Piso ceramico no banheiro,
cozinha e area de servico

Piso ceramico em todos os
ambientes

Azulejo nas paredes das areas
molhadas

Azulejo em todas paredes de
cozinha e banheiro

Aquecedor solar em 40 mil
unidades nas regides S, SE e CO

Aquecedor solar em todas as casas
(0a3sm)

Limite minimo apenas para
portas externas (0,8 m)

Todas as portas com 0,8 m e janelas
maiores para melhoria das
condicOes de iluminacgdo e

ventilacdo

Fonte: Programa Minha casa, minha vida 2

Abaixo esta exposto um balanco parcial do MCMYV 2, que correspondem a posicéo de
Unidades Habitacionais contratadas até o més de maio de 2012. Os dados ndo foram
disponibilizados de acordo com a distribuicdo por regido do pais, e vale lembrar que o0s
resultados finais do programa ainda néo estdo disponiveis pois 0 programa vigorara de 2011 a
2014.

Tendo em mente que 0 programa tem prazo 48 meses para atingir suas metas - temos
uma média de 41 Mil UH a serem contratadas por més — deste modo em 17 meses deviriam
ter sido contratadas 708 Mil unidades, e ao analisar o balanco real do programa depois deste
periodo de execucdo temos um total de cerca de 680 Mil. Deste modo concluimos que, até o
momento, as contratacdes estdo alinhadas com a meta.

Quando analisamos este resultado por faixa de renda concluimos que na primeira faixa
de renda as contratacGes estdo aquém do que deveriam, sendo que as contratacbes até o
momento estdo representando somente 16% da meta estabelecida de 1,2 Milhdo de UH. O
resultado para esta faixa de renda vai na contra mao de um dos pilares do programa, que seria
o foco de prioridade as familias de baixa renda.

Por sua vez as contratagdes para a segunda faixa de renda ja representam mais que
70% da meta estabelecida, perfazendo um total de 423 Mil moradias. Caso essa tendéncia se

mantenha, a meta sera atingida e superada um ano antes do término do programa. E por fim
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observamos que a faixa que, até 0 momento apresentou menos contratacdes em valor absoluto
foi a Até 5.000, porém esta cerca de 10% abaixo do valor médio que deveria estar para o

periodo de 17 meses de programa.

Gréfico 6. ""Minha casa, minha vida 2" - metas e contratacdo de obras, em nimero
de Unidades Habitacionais (balango até maio de 2012)
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Fonte: Balango Minha casa, minha vida 2.(CEF). Elaboragéo do autor.

Valendo se somente dos dados ante exposto ndo é possivel fazer uma previsao segura
de quais serdo os resultados do MCMV 2 ao final dos seus quatro anos de duracdo. Medida
que contribuiria muito para estabelecer uma analise mais precisa seria a disponibilizacdo
periddica de balancos do programa, tanto com a abertura por renda quanto por distribuicdo
geogréfica. Deste modo seria possivel determinar, de forma qualitativa e quantitativa, se 0s
objetivos que foram propostos estdo sendo perseguidos e qual a tendéncia de eles se
efetivarem. Mas apesar de 0 governo possuir tais informac6es, o0 mesmo ndo faz a divulgacédo
com periodicidade, e isto acaba prejudicando os proprios objetivos que este almeja alcancar
pois os dados serviriam como mais um sinalizador e um facilitador nas tomadas de deciséo

por parte das empresas do ramo.
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3.3 Reflexos no setor produtivo privado

Frente aos dados expostos sobre o Programa MCMYV fica evidente que a combinacao
peculiar de demanda estimulada pelo governo, com oferta suprida pela producédo privada néo
é um mero acaso econémico, ou simples opcdo anticiclica escolhida frente cenério de crise
internacional em 2008.

Além do fato de 0 MCMV ter como objetivo reduzir o cronico déficit habitacional
brasileiro, assim como gerar maior distribuicdo de renda e inclusdo social, a escolha do
governo em adotar um programa habitacional estd fundamentada no fato de o setor de
construgdo civil ser intensiva em mé&o de obra, e de necessitar de uma extensa cadeia
produtiva e de servicos para sua realizacao.

Sera através destas premissas que buscar-se-a tracar um perfil de desempenho do setor
de construcéo civil/segmento de edificacdes, assim como sua colaboracdo e reflexo no cenario
econémico brasileiro. Os aspectos econdmicos que esta analise abordara sera desempenho
econémico, mercado de trabalho, custos da construcdo e produtividade na construcao.

O primeiro indicador a ser analisado na questdo do desempenho econdmico, no periodo
de final de 2008 a meados de 2012, ser& a taxa de crescimento do PIB Nacional e do PIB da
Construcdo Civil. Optou se por analisar primeiramente este indicador devido seu carater
macroeconémico mais abrangente, abrindo caminho para a analise de outros indicadores com
um carater menos agregado.

Através do grafico 7 podemos observar que a economia brasileira apresentou taxas
positivas de crescimento no periodo analisado, com excec¢édo do terceiro e quarto trimestres do
ano de 2009, sendo que ha uma participacao crescente do setor da construcao civil.

Neste mesmo grafico fica ilustrado esse movimento, sugerindo uma correlacdo positiva
entre 0 desempenho do setor da construcdo civil e o PIB brasileiro, sendo que o setor
apresentou contribui¢do positiva a partir de 2004, mas ¢ a partir do segundo semestre do ano
de 2008 que o PIB da Construcdo passa a crescer acima da média da economia nacional de
forma continua até os ultimos dados disponibilizados pelo IBGE no segundo semestre de
2012.
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Grafico 7. Taxa de crescimento do PIB Nacional e do PIB Construcéo Civil
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Fonte: Elaboragéo prépria com dados contas nacionais trimestrais (IBGE — SIDRA)

Apo6s a analise deste indicador econdmico mais abrangente, o trabalho focara seus
esforcos em averiguar o desempenho do setor da construcdo/segmento de edificacdes através
de outras varidveis, que sejam menos agregadas e possam caracterizar melhor o
setor/segmento analisado.

Como préximo passo o estudo buscara detalhar o movimento da variavel méo de obra
dentro do setor de construcdo civil ao longo dos anos 2000. Para tanto buscou se
primeiramente por uma base de dados que fornecesse as informacdes mais atuais e precisas,
deste modo optou se por usar a Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (PAIC) devido a
ser especifica para o setor, mas a ultima atualizacdo da mesma foi no ano de 2010. A segunda
opcdo buscada foi a base de dados do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados
(CAGED) juntamente com a Relacdo Anual de Informacgdes Sociais (RAIS), mas do mesmo
modo que a PAIC a ultima atualizacdo desse banco de dados era do ano de 2010.

Por fim optou se pelo banco de dados SIDRA do IBGE, e neste verificou se que 0s
dados estavam atualizados até o més de setembro de 2012 e sendo assim podiam prover
informacGes atuais sobre 0 mercado de trabalho no setor de construcdo civil. No banco os
dados de emprego estavam expostos segundo o Pessoal Ocupado na semana de referencia,
gue tem como definicdo as pessoas que exerceram trabalho, remunerado ou sem remuneracéo,
durante pelo menos uma hora completa na semana de referéncia ou que tinham trabalho
remunerado do qual estavam temporariamente afastadas nessa semana.

Posto isto, podemos observar no grafico 8 a evolugcdo do mao de obra no setor de
construcgdo civil, o qual apresenta um crescimento, em valores absolutos, ao longo de todo
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periodo — excetuando pelo més de setembro de 2004 — partindo de cerca de 1,3 Milhdes em
2002 para cerca de 1,8 Milhdes em 2012, representando um crescimento de quase 28% em
uma década. Fato que também deve ser notado é a participacdo de PO no setor comparado ao
total de PO em todas as atividades, sendo que esté taxa era de 8% no ano de 2002 e chega a
9,7% no ano de 2012, demonstrando que no setor da construcdo civil vai havendo um
crescimento maior de postos de trabalho que no restante da economia. Entretanto podemos
observar ao longo de toda a série de dados que a mdo de obra no setor apresenta uma
correlacdo com a do total do pais, variando com regularidade em relacdo a este ultimo.

Quando focamos a analise nos anos em que o projeto MCMV ja fazia parte do cenario
econémico — 2008 a 2012 — podemos verificar um crescimento, em valores absolutos, maior
no periodo, frente aos anos anteriores. Este fato se comprova quando observamos o
crescimento percentual somente deste periodo, que foi cerca de 12,6%, aliado ao fato de que
durante 0 MCMV a participacdo relativa das PO na construcdo civil no total do Brasil
apresenta um aumento mais significativo que 0s anos anteriores.

O ano de 2011 vale ser destacado pois neste ocorre 0 maior crescimento de um ano
para outro — cerca de 6,6% - e quando consideramos pelo prisma da participacdo do setor na

economia vemos uma evolucdo de 9% em 2010 para 9,6% em 2011.

Gréfico 8 . Pessoal Ocupado no setor de Construcdo Civil - valores absolutos e

participacao no total do Brasil (em Milhdes e %)
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Fonte: Elaboragao propria com dados (IBGE — SIDRA)
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Um ponto a ser ressaltado na analise € que os dados apresentados acima contém
somente os valores dos postos de trabalho diretos gerados na construcdo civil, mas algo que
deve se ter em mente sdo 0s encadeamentos para trds e para frente que este setor possui e
deste modo somos levados a concluir que este aumento de mao de obra também se deu nesses
elos existentes.

O proximo indicador de desempenho que o presente trabalho analisara sdo os custos
na construcdo civil - e sua evolucdo ao longo do periodo do MCMV - através da
decomposicdo deste em suas principais componentes. Para tanto buscou se um banco de
dados que ja contivesse todas as informac6es acima desejadas, e este foi encontrado no site da
Cémara Brasileira da Inddstria da Construcéo (CBIC).

A CBIC disponibiliza o mensalmente o0 CUB Medio Brasil, Custo Unitario Béasico de
Construcédo por m?, que ¢ definido por este 6rgdo como sendo um indicador de custos no setor
da construcdo calculado e divulgado pelos Sinduscons estatuais e regido pela Lei Federal
4.591/64. O CUB Brasil € uma média ponderada dos indicadores de alguns dos principais
estados da federacdo. Este topico contem informacgdes sobre a evolugdo do CUB Brasil e dos
estados que o compdem. Para formacdo do CUB sdo englobados quatro componentes de
custos, que sdo 0s materiais de construcdo, a mao de obra, as despesas administrativas e 0s
equipamentos.

Partindo para analise dos dados podemos observar no grafico 9 a composicdo dos
custos de construcdo por m2 médio do Brasil, e dentro deste verifica se que ao longo do
periodo do projeto “Minha casa, minha vida” os custos mais representativos para construgdo
de um metro quadrado sdo a mao de obra e também os materiais de construcdo, em contra
partida nota se que além de serem menos representativos para essa unidade de medida os
custos com despesas administrativas e equipamentos de construcdo se mantiveram
praticamente estaveis ao longo dos anos.

No ano de 2007 a média Brasil do CUB era cerca de 700 reais por m2 construido
chegando ao final do periodo em analise no valor de cerca de 1.000 reais por m2,
representando um aumento de custos na casa dos 42% em apenas cinco anos. Para
compreender melhor esse aumento representativo ao longo do periodo do “minha casa, minha

vida” devemos decompor o Custo Unitario Basico em suas componentes.
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Gréfico 9. Custo Unitario Basico de Construcao por m2 - média Brasil (em R$)
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Fonte: Elaboracdo propria com dados (CBIC-CUB)

A anélise da decomposicdo do CUB focara seus esforgos na compreenséo da evolucao
do peso relativo de cada componente de custo dentro do total, e também averiguara tanto o
percentual de aumento de cada componente como as possiveis razdes que ocasionaram esses
aumentos.

Comecando a analise pela participacdo de cada componente de custo no total podemos
verificar que as despesas administrativas e 0s custos com equipamentos praticamente ndo se
alteraram ao longo da vigéncia do MCMV. O primeiro componente citado anteriormente varia
— sua participacdo no custo total - de 3,4% do total do custo de construcdo por mz em 2007
para 3,8% no ano de 2012, e 0 segundo componente segue 0 mesmo padrdo de variacdo,
sendo 0,4% em 2007 e fechando o periodo em analisa em 0,5%.

As duas outras componentes, mao de obra e materiais de construcdo, sdo as que
merecem um enfoque mais aprofundado devido a sua maior representatividade no custo total
e a evolucdo destas ao longo do periodo. Podemos observar tal configuracdo a partir do
grafico 10, no qual verificamos que no inicio do periodo em analise os materiais de
construcdo eram a componente mais representativa (51,5%) na composicdo dos custos totais
para construcdo de um m2, e a mao de obra ficava em segundo lugar com 44,8% do total.

Ampliando a viséo e acompanhando a evolucéo destas duas componentes ao longo do
periodo observamos uma tendéncia de queda da participagdo relativa do custo com materiais
de construcdo — que tem inicio em abril de 2009 — e 0 aumento gradual do custo da mdo de
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obra na composi¢do do CUB que ocorre em simultdneo a queda anteriormente citada. Esse
movimento continua ao longo do resto do periodo, tendo destaque especial 0 més de maio de
2011 no qual hd a mudanca na ordem de representatividade das componentes méao de obra e
materiais de constru¢cdo na composi¢cdo do CUB. No final do periodo a mdo de obra
representa 51% dos custos totais para construcdo de um m?2, j& os materiais passam a
representar 44,8%, tendo como variacdo do inicio ao fim do periodo em questdo de cerca de
6% de aumento para a mdo de obra e 0 mesmo valor de decréscimo para 0s materiais de

construgéo.

Gréafico 10. Participacdo da méo de obra e dos materiais de construgdo na

composigdo do CUB médio Brasil (em %)
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Fonte: Elaboragéo propria com dados (CBIC-CUB)

Fato que esta pari passu ao inicio do decréscimo da representatividade dos custos dos
materiais de construcdo foi o a reducdo do imposto sobre produtos industrializados (IPI)
realizada pelo governo federal sobre esse tipo de produtos. A primeira vez que a reducao
deste imposto foi anunciada pelo governo foi em primeiro de abril de 2009, primeiramente
essa medida tinha tempo determinado de vigéncia mas acabou sendo prorrogado e continua na
mesma situacdo até os dias de hoje, sendo que a ultima atualizacdo dada pelo 6rgéo

responsaveis é que a reducdo do IPI sera prorrogado até o fim de 2013.
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A medida visa reduzir ou desonerar totalmente um grupo pré determinado de produtos,
0S quais sdo intensivamente usados na construgdo civil, como o cimento portland, tintas,
pisos, pedras (marmore e granito), entre outros.

Notadamente o governo, aléem de estimular a economia, consegue reduzir 0s custos
dessa componente tdo representativa no setor de construgdo civil, mas em contra partida
quando analisamos a componente mdo de obra ao longo do periodo podemos observar que
ocorre um movimento inverso do averiguado nos materiais de construgao civil.

Esse movimento praticamente inversamente proporcional ao observado nos materiais
de construcdo tem o inicio juntamente com o projeto “Minha casa, minha vida”, sendo que 0
peso relativo da mao de obra vai crescendo gradualmente ao longo do periodo analisado até
que no més de maio de 2011 ultrapassa a representatividade dos custos com materiais de
construgéo, e continua seu crescimento até o fim do periodo.

As razdes para de tal acontecimento esta fundamentado em algumas das caracteristicas
desta componente em nossa sociedade, ou seja, a baixa qualificacdo da médo de obra e a baixa
afeicdo por modificacGes por parte das empresas do ramo. Deve se ter em mente que somada
a essas caracteristicas cronicas ha o inicio do projeto MCMV, que por sua vez gera um
aumento significativo na demanda de médo de obra para o setor (exposto anteriormente no
gréfico 8).

Posto este cenario, podemos inferir que com uma demanda crescente do setor por méo
de obra — que vem apresentando taxas de formalizacdo cada vez maiores, deste modo gerando
mais custos com encargos sociais - e uma base de trabalhadores composta por individuos com
baixa qualificacdo, obteremos uma produtividade reduzida, somada a abaixa afeicdo a
inovacoes, teremos um gargalo estrutural focado na componente trabalho. O gargalo formado
no setor é o responsavel, em ultima instancia, pela inflacdo da variavel mao de obra no pais,
assim como pela sua participacao relativa crescente na composicdo do custo unitario basico
(CuB).

Podemos também fazer uma analise do CUB a partir das regies do pais, e deste modo
averiguar como se comportou tal indicador ao longo do periodo e em quais regides houve as
maiores variacoes.

Através do grafico 11 podemos observar tanto o CUB médio de cada regido como
também do Brasil, além disto, estdo expostas suas respectivas evolugbes ao longo do periodo
analisado. Sendo que nele observamos que no inicio do periodo a regido que tem o maior

CUB, e sendo assim faz com que a média do pais seja maior, é a Norte com cerca de R$ 770
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por m2. No ano seguinte, mesmo ano de inicio do MCMV, h4d um aumento geral dos custos
para todas as regifes, mas a posicdo de cada regido no ranking do custo unitario médio
permanece 0 mesmo entre elas.

J& no ano de 2009 o ranking se altera, e a regido Sudeste apresenta o maior CUB
médio (R$ 848), seguido pela regido Sul (R$ 845) fazendo o custo médio do Brasil subir para
R$ 816. Nos anos seguintes pode se observar um movimento no qual o CUB médio cresce
para todas as regioes e a regido Sul vai assumindo o primeiro lugar no ranking de maior custo
basico unitario médio, seguido pela regido Sudeste e Norte.

No ano de 2012, ultimo ano de analise, pode se observar que o0 CUB médio tanto da
regido Sul como da Sudeste e do Brasil alcanca a casa dos mil reais, e verificou se que a
variacdo ao longo de todo o periodo foi na casa dos 40% para todas as regides e Brasil, com
excecdo da regido Norte que foi de 29%.

Gréfico 11. Evolucédo do CUB no Brasil e em suas diversas regides (em R$)
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Fonte: Elaboragéo propria com dados (CBIC-CUB)

Outro método de medir, de forma mais especifica, a evolugdo dos custos na construgdo
residencial é o Indice Nacional de Custo da Construcdo (INCC) elaborado pela Fundagéo
Getulio Vargas (FGV), sendo que este é uma estatistica continua e de periodicidade mensal
para as dezoito capitais do pais. O INCC é um dos trés itens que compdem o indice Geral de
precos (IGP), representando 10% deste.
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Na tabela abaixo podemos observar a evolugdo dos custos ao longo dos anos de 2007 a
2012, o qual contém o projeto “Minha casa, minha vida”, sendo ela estd expressa tanto pelo

indice mensal — em porcentagem - quanto pelo acumulado no ano.

Tabela 8. indice Nacional de Custo da Construgdo (INCC) — Mensal e Acumulado Ano (%)

Ano

Jan

Fev

Mar

Abr

Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez |Acum.Ano
2007| 0,45 0,26 0,27 043 055 167 0,22 035 0,39 049 048 043 6,03%
2008| 0,41 0,43 059 082 1,10 267 1,42 127 095 085 0,65 0,22| 11,96%
2009| 0,26 035 -0,2 -0,0 025 153 0,37 0,00 0,07 0,13 0,18 0,20 3,20%
2010| 0,52 035 045 1,17 093 1,77 062 0,22 0,20 0,15 0,36 0,59 7,56%
2011| 0,37 0,39 044 075 203 143 059 0,16 0,14 0,20 0,50 0,35 7,58%
2012| o,67 0,42 037 083 1,30 1,31 0,85 0,32 0,21 0,24 - - 6,70%

Fonte: Banco de dados (FGV-INCC)

Outra variavel econdmica que deve ser analisada no presente estudo € a produtividade
na construcéo civil, os dados obtidos a partir da analise realizada no intervalo de 2002 a 2007
explicita que ndo ha uma tendéncia definida que justificam os ganhos de produtividade
observados, isto leva a inferir que os dados para este periodo sdo inconclusivos.

Para tanto sera utilizado como base para analise o estudo “A produtividade da
Construg¢ao Civil brasileira”, realizado pela parceria da Camara Brasileira da Industria da
Construcdo (CBIC) com a Fundacdo Getulio Vargas (FGV), que traz elementos para avaliar o
gue ocorreu com a produtividade setorial nos anos recentes, tendo como referéncia a Pesquisa
Anual da Industria da Construcdo (PAIC-IBGE), as contas nacionais brasileiras e uma
pesquisa de opinido junto as empresas.

O estudo foi divulgado no més d