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Introducéao

Este artigo aborda as relacdes e condicionantes entre mercado e producdo habitacional, em
periodos de elevacdo da atividade imobiliaria em S&o Paulo e nos municipios da Regido
Metropolitana de S&o Paulo (RMSP).! Nessa perspectiva, trata da producdo de moradias
promovida por cooperativas habitacionais autofinanciadas e por empresas construtoras e
incorporadoras de capital aberto, direcionada aos setores de renda média e baixa, nas
décadas de 1990 e 2000. Ao colocarmos lado a lado ambas as producdes, das cooperativas
autofinanciadas e das incorporadoras financeirizadas, pudemos identificar alteracdes e
permanéncias que ocorreram em relacdo ao padrdo de lancamentos residenciais, a
estrutura produtiva e de financiamento e ao impacto dessa producdo no conjunto da
dindmica imobilidria metropolitana. Quais seriam os fatores que levaram a essas mudancas
no mercado habitacional? O que ha em comum entre esses dois tipos de producao
imobiliaria?

Tratam-se, em primeiro lugar, de contextos econémicos, politicos e sociais diferentes entre
si no Brasil. No inicio da década de 1990, o processo de estabilizacdo econémica nao
oferecia garantias ao sucesso e a rentabilidade dos negdécios imobiliarios. Além disso,
praticamente ndo existiam recursos de fontes publicas que fomentassem tal atividade,
diante do véacuo institucional e financeiro deixado pelo desmonte do Banco Nacional de
Habitagdo (BNH), que estruturava a politica habitacional até entdo. Este momento de crise e
de transicdo econdmica e politica se refletia na dindmica do mercado imobilidrio. O
mercado, historicamente restrito, direcionava os créditos imobiliarios, escassos e caros, aos
segmentos de renda elevada.

A crise dos anos 1980 ampliou a exclusdo de amplos segmentos da populacdo em relacéo
ao mercado considerado formal e legal, numa condicdo em que, por um lado, a producéo
imobilidria se combinava com a produgdo doméstica ilegal da casa prépria. E por outro, o
aluguel, em periodos de crise, tendia a consumir grande parte da renda familiar. Cresceu,
entdo, a busca por terra nas periferias das grandes cidades, as ocupacdes foram
recorrentes e as favelas mostraram crescimento inusitado.

Nesse contexto, as construtoras que ainda atuavam no mercado residencial procuravam
transferir os riscos inerentes as incertezas econémicas e financeiras para os consumidores,
promovendo processos em que 0S usuarios antecipavam seu capital-dinheiro para producéo
da moradia, com a aquisicdo do imoével na planta. Consolidava-se, assim, o
autofinanciamento pelas construtoras e incorporadoras a obtengdo da casa propria, para

além da atuacéo estatal.



Na fase inicial do Plano Real, o comportamento macroeconémico permitiu a estabilidade
econdmica e a recuperacdo da renda do trabalhador. Em um curto periodo de tempo, o
mercado residencial em Sao Paulo teve uma alta do nimero de langamentos residenciais,
mesmo sem haver crescimento do crédito imobiliario. O surgimento e a rapida expansao
dos planos de autofinanciamento habitacional, que se seguiram nos anos 1996 e 1997,
podem ser interpretados como a busca por fontes alternativas de financiamento a producao
habitacional por construtoras, incorporadoras, empresas de assessoria, sindicatos e
associacoes, ao longo do periodo de crise no Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH).
Dessa forma, houve o crescimento da oferta de empreendimentos autofinanciados, que
permitiram ampliar o acesso a moradia e a configuracdo de um padrdo econdmico.

Em periodo seguinte, no inicio dos anos 2000, houve nova retracdo dos lancamentos
residenciais, e em particular dos empreendimentos autofinanciados, em grande medida,
devido ao retorno da instabilidade da economia, que significava a auséncia de recursos
financeiros de longo prazo e o aumento dos juros para controle da inflagao.

A partir de 2004, a consolidagdo do processo de estabilizacdo significou, ao mesmo tempo,
crescimento econdmico, ganhos na renda dos estratos médios e baixos da populagéo e
maior concentracdo da producao imobiliaria em grandes empresas. Nesse processo, 0 ano
de 2006 representou um momento de virada, quando se iniciou a financeirizagdo de grandes
empresas construtoras e incorporadoras, concomitantemente as medidas regulatérias que
favoreceram e ampliaram enormemente o montante de recursos publicos e semi-publicos
destinados ao financiamento habitacional, voltado diretamente ao consumidor. Iniciava-se, a
partir de entéo, a producéo financeirizada da habitacéo, fortemente apoiada pelo Estado e
fomentada pelo capital financeiro.

Nesse novo contexto, as grandes empresas incorporadoras e construtoras, que em sua
grande maioria, durante os anos 1980 e 1990, se dirigiram aos extratos das classes médias
altas e altas, buscaram novos posicionamentos no mercado imobiliario para atender a
crescente demanda das classes de renda média e média—baixa, avolumadas pela enorme
mobilidade social, portadoras de um importante aumento da massa de seus rendimentos e
beneficiadas pela recuperacdo e expansédo do SFH.

Dessa forma, houve significativas alteragbes no contexto macroeconémico e na dindmica
imobilidria ao longo do periodo estudado. Em um ambiente competitivo, 0s
empreendimentos ofertados ao mercado passaram a ser ajustados a politica nacional de
oferta de crédito do SFH e, com isto, foram substituidos os agentes produtores e
incorporadores de unidades habitacionais de padrdo econ6mico. Para exemplificar essa
substituicdo, em 1997, as cooperativas habitacionais autofinanciadas lancaram 27.381

unidades habitacionais na RMSP, correspondendo a 43% dos lancamentos do mercado
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imobilidrio. Em 2009, elas langcaram 200 unidades, correspondendo a 0,31% do mercado,
enquanto incorporadoras de capital aberto e suas associadas lancaram 30.567 unidades,
correspondendo a aproximadamente 52% de todas as unidades lancadas na RMSP.
(Embraesp, 1998 e 2010).

Entretanto, € preciso destacar que, apesar desses contextos diferentes, tanto as
cooperativas como as empresas financeirizadas se voltaram para os estratos médio e
médio-baixo da populacdo brasileira e promoveram um aumento consideravel da atividade
de incorporacdo residencial, gracas a um processo de padronizacdo arquitetbnica e
construtiva e de producdo em escala, marcada pelo emprego de um reduzido capital fixo e
de uma abundante méo-de-obra.

Por essa razéo, consideramos fundamental analisar ambas as produ¢ées na medida em que
possibilitam caracterizar elementos estruturadores do mercado habitacional no Brasil. De
certo modo, podemos dizer que muitas das caracteristicas da producdo das cooperativas
autofinanciadas foram absorvidas pelas empresas financeirizadas. A partir da reestruturagéo
e consolidagdo da estrutura de financiamento publico e privado, estabeleceu-se uma
ampliagdo do mercado da casa propria, oferecendo rentabilidade aos capitais envolvidos e
atendendo as metas preconizadas na politica habitacional implementada pelo Ministério das
Cidades, desde 2004.

Contexto s6cio-econdmico e estrutura de financiamento: algumas diferencas
Os anos 1990

A partir de meados da década de 1980, ndo havia mais recursos de fontes publicas para
financiar os estratos médio e médio baixo da populacdo, em grande parte, atendidos
anteriormente pelos financiamentos do BNH. A instabilidade econémica e politica, a
dependéncia de financiamento publico para a producdo de moradia, os altos custos do solo
e da producdo haviam gerado uma indisponibilidade de unidades acessiveis no mercado,
condi¢cBes que persistiram até o inicio dos anos 1992 e 1993. Assim, com a falta de liquidez,
0s precos dos imo@veis caiam e desestimulavam a producdo. Com o seqiiestro da poupanca
pelo governo Collor, os efeitos deste golpe foram sentidos por muito tempo no setor
habitacional e havia falta de confianca nas Cadernetas de Poupanca.

Dentre os obstaculos mais significativos para a reducdo do pre¢o da moradia estava o custo
do financiamento a producdo e ao consumo. Somava-se a isto o fato de que, historicamente
o poder aquisitivo da populacdo no Brasil enfrentava perdas decorrentes da inflacdo, que

reduziam as demandas para a producéo e a capacidade de realizagdo do setor habitacional.



A economia brasileira vinha marcada pelos fracassos dos sucessivos planos de
estabilizacdo que terminavam com o ressurgimento da inflacdo e o agravamento das perdas
salariais e do poder aquisitivo.

A partir de 1995, ap6s um breve periodo de desconfianca, o relativo sucesso do Plano Real
de estabilizagdo econdmica propiciou uma previsibilidade tanto para a producdo como para
0 consumo, 0 que permitiu aos usuarios e as empresas projetarem a combinagédo e a
centralizagdo de seus capitais. O PIB brasileiro apresentava taxas de crescimento em
virtude da forte expansdo do consumo decorrente da estabilizacdo, condicdo que gerou
também um aumento da capacidade financeira da populacdo de rendas baixa e média-
baixa, possibilitando seu ingresso em novos mercados.

No entanto, o controle da inflacdo e a permanéncia da estabilizagdo exigiram a adocao de
elevados juros com a finalidade de atrair capital externo, investido segundo a politica de
desestatizacdo do governo Cardoso.

As condicdes de producdo comegaram a se adequar a estabilizagdo e passaram a ter seus
custos em queda, atingindo especialmente, os materiais e componentes industrializados da
construcdo civil. A especulagdo em torno do preco do solo urbano fora contida com a
exploséo dos juros bancarios. Assim, comecaram a se reunir condi¢cdes para a reducao dos
custos de producéo e dos pre¢os da moradia.

A demanda represada, por falta de alternativas acessiveis no mercado até aquele momento,
causou uma pressao ainda maior no déficit de moradias. A falta dos recursos publicos,
porém, exigiu que 0s grupos organizados de empresarios, mutuarios e os associados a
cooperativas procurassem alternativas para o financiamento. Em condi¢Bes de alto risco
como neste momento de transicdo, as construtoras procuravam formas de manter sua
atividade econbémica, transferindo os riscos para 0s usuarios ou consumidores com a venda
de imével na planta. Essa préatica era corrente desde os anos de 1940 e reduzia as
necessidades de capital do empreendedor para financiar a producdo, a partir do
recebimento dos pagamentos mensais dos compradores. A producdo de moradias sob
contrato com associagfes constituidas juridicamente, como cooperativas, tornava-se forma
alternativa importante a producdo e ao financiamento publico da moradia para a classe
média-baixa, definindo um espaco préprio no mercado habitacional. Passaram, entéo, a ser
difundidas as experiéncias bem sucedidas dos planos de autofinanciamento do comeco da
década de 1990.

O autofinanciamento consistiu na antecipagcdo dos recursos do usuario a producéo,
dispensando o concurso da intermediacdo financeira. Assim, adotamos esta denominacao
para 0S processos em que 0S usuarios antecipam seu capital dinheiro para producédo da

moradia. Esses planos combinavam valores de entrada reduzidos e um financiamento
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independente do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), ou seja, fora de uma estrutura de
financiamento contendo recursos publicos e semi-publicos, com prestacfes atraentes para o
perfil do consumidor de classe média-baixa e média.

A forma juridica mais utilizada para reunido, associa¢do e integracdo dos interessados na
producdo autofinanciada da moradia foi a cooperativa®. A partir de 1988, o controle sobre
essas associagdes saiu da esfera dos agentes publicos e o Estado passou a recomendar
apenas que elas devessem se auto-administrar e se auto-fiscalizar. A inexisténcia de
mecanismos de fiscalizacdo e controle externos foi certamente um dos fatores que atraiu a
atencdo dos promotores imobiliarios sobre esta forma juridica de associa¢do, que garante a
flexibilidade necessaria para captar e investir capitais livremente na producdo habitacional,
sem enfrentar riscos.

A desregulamentacgéo da fiscalizacdo e de controle sobre as cooperativas habitacionais foi,
em grande medida, um dos resultados das politicas que procuraram desonerar o Estado,
transferindo o custo da moradia para os salarios do trabalhador. Ofereceu-se assim ao
mercado, uma alternativa para a produgdo habitacional, resultando num aumento
consideravel da dindmica imobiliaria residencial.

No entanto, no biénio 1998-1999, teve inicio o decréscimo da producéo autofinanciada para
0s estratos médio e médio baixo com as medidas prescritas pelas politicas de estabilizacdo
do segundo mandato de Cardoso, de contencdo de consumo e restricdo de crédito
acompanhadas de reforma salarial que reduziu o poder aquisitivo dos salarios. O
esgotamento dessa politica se deu na esteira do processo de ajustamento recessivo as
crises cambiais internacionais, asiatica e russa, com a desvalorizacdo da moeda. Estas
crises provocadas pela livre movimentacdo dos capitais financeirizados engendraram a
permanéncia das politicas neoliberais recessivas no inicio da década de 2000, no primeiro

mandato do governo Lula.

Os anos 2000

No inicio dos anos 2000, observamos uma queda da oferta habitacional, o que remete a
volatilidade tipica dos mercados da casa prépria (Ball, 1997). O recuo da provisao foi
condicionado pela crise da economia brasileira no final da década de 1990 e no inicio dos
anos 2000, acompanhada de uma politica recessiva. Entretanto, o processo de estabilizacdo
da economia brasileira, iniciado no Plano Real, foi se consolidando e repercutiu em
crescimento econdmico e num aumento consideravel do poder de consumo da populacao.

A partir de 2004, verificamos a ampliacdo do poder aquisitivo dos setores médios, em
especial, da assim considerada “nova classe média” ou da “classe C”, devido ao aumento da
geracao privada de trabalho (criacdo de empregos formais) e do salario minimo e, em menor

grau, aos programas de transferéncia de renda (como é o caso do Bolsa Familia)®. Ao
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mesmo tempo, 0 pais passou a integrar, mais fortemente, as opera¢cbes do mercado
financeiro mundializado, mesmo que, como ressalta Paulani (2008), numa condicdo de
“servidao financeira”, em relagéo a “cabine de comando do capitalismo contemporaneo”.
Essas alteragBes no cenario econdmico impactaram a politica habitacional e a dindmica
imobilidria. Por um lado, esse aumento do poder de consumo possibilitou,
consequentemente, o aumento do numero de “sujeitos passiveis de obterem créditos”,
dentre eles, o habitacional. Por outro, essa “nova” faixa de consumo foi “descoberta” pelas
grandes empresas construtoras e incorporadoras. E esse consumo foi incentivado pelo
poder publico, via crédito habitacional, e potencializado pela entrada de capital financeiro
nessas grandes empresas.

A “nova” politica nacional de habitag&o, elaborada em 2004 pelo primeiro governo de Luiz
Inacio Lula da Silva (2003-2006), visava ampliar macicamente os recursos do Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE) para os financiamentos habitacionais e arregimentar outros fundos para esse fim, na
perspectiva de se aumentar a producdo subsidiada de habitacdo (para as faixas até trés
salarios minimos) e de se fomentar o mercado privado de habitacdo. Uma das
intencionalidades dessa politica era justamente ampliar o mercado para atingir os “setores
populares”, permitindo a “otimizagao econémica dos recursos publicos e privados investidos
no setor habitacional”. (Brasil, 2004) Para tanto, era prevista a criacdo de mecanismos tanto
de protecdo aos financiamentos habitacionais como de captagdo de recursos, entre 0s
quais, aqueles disponiveis no mercado de capitais.

Como resultados dessa politica, por um lado, houve um aumento exponencial nos valores
de financiamento habitacional contratados pelo SFH, contando com recursos do FGTS e do
SBPE. Em 2003, quando se iniciou o primeiro governo Lula, o valor total contratado era de
aproximadamente cinco bilhdes de reais; em 2008, na metade do segundo governo, esse
valor foi multiplicado por oito, excedendo quarenta bilhdes de reais®.

Por outro, fortaleceu-se o caminho proposto pelo Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), criado
em 1997, que previa a utilizacdo de novas possibilidades de captacdo de recursos no
mercado imobiliario brasileiro. De fato, diante da pulverizagdo de instrumentos financeiros
disponibilizados desde entdo, as empresas puderam combinar diferentes formas de acesso
ao capital financeiro. A partir, sobretudo, de 2006, prevaleceu a captacdo direta de recursos
via “oferta publica de a¢des” (OPA) ou, em inglés, IPO (Initial Public Offering), na Bolsa de
Valores de S&o Paulo (Bovespa) realizada por um conjunto de grandes empresas
construtoras e incorporadoras. Até 2008, as vinte e cinco empresas listadas no segmento

“construgao civil” da Bovespa haviam captado mais de vinte bilhdes de délares®.



Se compararmos com o contexto da década de 1990, podemos dizer que nos anos 2000 se
alterou profundamente a relagéo entre os agentes do mercado habitacional e o Estado. Na
década de 1990, o autofinanciamento foi uma resposta a auséncia do poder publico e de
fontes de financiamento na obtencao da casa propria pelos estratos médios da populacao.
Ao contrério, a partir de 2004, foi necessario muito Estado para que se viabilizasse o
mercado habitacional, via ampliagdo do crédito habitacional diretamente ao consumidor. A
obtencdo desse crédito foi flexibilizada e sua distribuicdo foi facilitada enormemente, se
comparada ao periodo anterior, pela ampliacdo dos recursos oferecidos pelo SFH. Esse
vinculo fundamental entre produgdo de moradias e financiamento ndo se restringe a

dinamica imobiliaria, mas diz respeito & acumulagéo capitalista contemporanea®.

Consolidacao do padréo econdmico: algumas semelhancas

Apesar dessas diferencas entre o contexto econdmico e a estrutura de financiamento,
observamos algumas permanéncias, sobretudo, em relacdo as dimensfes produtivas do
mercado habitacional. Além disso, os dois periodos aqui enfatizados, entre 1994 e 1998 e
2006 e 2009, corresponderam, respectivamente, a dois momentos de elevacao intensa das
atividades imobilidrias na RMSP, como ilustra o gréafico abaixo:

Gréfico 1: Nimero de unidades residenciais langadas na RMSP (1994-2009).
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Fonte: Elaboracéo das autoras a partir de dados apresentados em Marques (2005) e Embraesp (2008 e 2009).

O ciclo apresentado no Grafico 1 indica o periodo de elevacdo da produgéo imobiliaria na
Regido Metropolitana de S&o Paulo de 1994 a 1999. Em 1999, a tendéncia se inverte vis a
vis a instabilidade macroeconémica que vigorou no Brasil, devido as medidas recessivas
diante das crises externas do final da década e as perspectivas de aceleracao inflacionaria.

A dindmica do setor era mantida predominantemente com capitais contidos no seu proprio
8



ambiente, & medida que os recursos do SFH para financiar a producdo escassearam, por
meio da expansdo dos planos de autofinanciamento, que ganhavam espaco no mercado
popular e viabilizavam a captagéo das poupancas domésticas.

A dindmica imobiliaria ascendente expressava também o carater patrimonialista da
sociedade brasileira, ou seja, a funcdo que os ativos imobilirios exercem como importante
reserva de valor em periodos de intensa inseguranca econémica e monetaria (MARQUES
2005, ALENCAR, 1999).

Além disso, ocorreu 0 aumento dos investimentos em imoveis residenciais ha Regido
Metropolitana de Sao Paulo, tendo em vista os investimentos em infraestrutura urbana
realizados nas novas fronteiras de expansdo do mercado imobiliario ao longo da década de
1990 (MARQUES, 2005). Os anos iniciais do Plano Real mostraram uma breve elevacao
nas condi¢gbes de vida dos extratos de renda mais baixo da populagdo devido & queda da
inflagdo, o que possibilitou um maior consumo de bens, ndo duraveis e duraveis.

A constituicdo da moradia de padrdo econdmico pelas cooperativas e por outras empresas
do setor, em face da nova conjuntura, entre 1996 e 1997 vinculou o dinamismo da atividade
imobiliaria residencial na Regido Metropolitana de S&o Paulo ao incremento de langamentos
de unidades de menor preco ao padrdo dominante de mercado. Apontava para a
capacidade do setor em desenvolver inovacdes voltadas a organizacdo produtiva e aos
planos de autofinanciamento que eliminaram a intermediagdo financeira. As empresas se
destacavam por concentrarem suas atividades na construcdo de apartamentos para
consumidores de classe média e média-baixa que adquiriam sua primeira casa propria
(entry level), em geral moradores de aluguel ou casais de jovens.

Desde entdo, esse padrao econémico foi explorado e adaptado aos fatores condicionantes
da producao, particularmente em funcdo do aprimoramento do ambiente regulatério do
sistema financeiro e da expansdo do crédito imobiliario. As empresas construtoras e
incorporadoras financeirizadas potencializaram ainda mais a dindmica do mercado
habitacional, a partir de 2004.

No segundo momento de elevagdo intensa, entre 2004 e 2009, as grandes empresas
construtoras e incorporadoras se capitalizaram e destinaram grande parte de sua producao
ao segmento econémico. Em 2008, foram langadas quase 65 mil unidades residenciais,
maior quantidade de lancamentos desde 1984, e que provavelmente seja 0 maior pico
histérico do mercado imobilidrio na RMSP. Isso significa que, nesse momento, podemos
considerar que houve, de fato, a consolidagdo de um mercado habitacional, intrinsecamente

relacionada ao vinculo entre provisdo da casa propria e financiamento.



Caracteristicas dos produtos ofertados

A consolidacdo da oferta para a demanda de renda média e média baixa também esta
relacionada a permanéncia ou recuperagcao de um “padrao econémico” da habitagao, que foi
implementado pelas cooperativas autofinanciadas. Elas procuraram simplificar e padronizar
o produto habitacional, além de concentrar o maior nimero possivel de unidades nos
empreendimentos, promovendo-se a construcao de grandes torres de apartamentos.

As empresas construtoras e incorporadoras financeirizadas também padronizaram seus
produtos, inclusive, criando perfis especificos para cada faixa de renda atendida, dentro do
proprio segmento econémico. A padronizacao permitiu, em ambos 0s casos, a producao em
escala e a redugdo de custos sem que fosse necessario um grande emprego de capital fixo
nos canteiros de obras, perpetuando-se a caracteristica fundamental da construcdo civil
brasileira, qual seja 0 emprego abundante de méo-de-obra.

Na producédo autofinanciada

A otimizacdo da ocupagdo do solo, segundo o0s requisitos regulamentares que
caracterizavam a habitagdo de interesse social, era procurada pelas cooperativas
autofinanciadas. As areas deveriam oferecer espagos para estacionamento descoberto junto
as torres. A construcéo de edificios predominou amplamente e, embora ndo tenhamos uma
série histérica maior, parece ter havido uma tendéncia de aumento do porte, tanto pela
maior quantidade de edificios por empreendimento como pela intensificacdo da
verticalizacao.

Em S&o Paulo, esses conjuntos habitacionais se configuravam em torres, com numero
médio de dez pavimentos, em 1996, e doze em 1997. Nos demais municipios da RMSP, os
nameros médios foram menores: nove pavimentos em 1996 e onze no ano seguinte. O
namero de blocos implantados nas glebas em S&o Paulo manteve-se entre 1996 e 1997,
sendo a média de sete edificios por empreendimento. Nas demais cidades da RMSP, no
entanto, os empreendimentos também mostraram crescimento do numero de blocos
passando de cinco para onze. Foi pouco comum o lancamento de edificios que resultassem
em ocupacdo de baixa densidade, como os de até cinco pavimentos e assobradados em
condominios fechados ou vilas.

Os equipamentos sociais e de lazer eram implantados a medida que nao elevassem o0s
precos das unidades, como &reas comuns cobertas, e ndo interferissem no andamento das
obras dos edificios, prevendo-se sua constru¢gdo em momento posterior. Além disto,
deixava-se a execucdo de melhorias das &reas comuns a cargo dos préprios condominios.

E possivel observar uma definicdo de um padrdo médio das unidades em relagéo as areas,
namero de dormitérios, banheiros, vagas de estacionamento e, até mesmo, tracos dos

acabamentos, além do porte dos empreendimentos autofinanciados. Enquanto em 1996, as
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unidades das cooperativas possuiam em média 94 m? de area total, as do mercado de
incorporacdes eram substancialmente maiores (32%), com 138 m® Em 1996 e 1997, a area
atil média das unidades habitacionais autofinanciadas era de 60,7 m? enquanto que as
promovidas pelas incorporadoras tinham 74,4 m? (EMBRAESP, 1996-7). As unidades
passaram a ter um menor nimero de banheiros: enquanto que nas unidades de trés
dormitérios lancadas pelo mercado da RMSP, em 1995, a relagdo era de 1,87
banheiro/unidade e naquelas de dois dormitorios, 1,25; nos empreendimentos de
cooperativas habitacionais essa relacéo era, respectivamente, de 1,49 e 1,0, em 1996.

Mas, a diminuicdo da area privativa também se deveu a altera¢cdes na organizacao do
espaco interno, como, por exemplo, nas areas de servico, e a eliminacdo de outras
dependéncias comuns as moradias de classe média e alta. Além destas adequagdes, entre
as mudangas que ocorreram nas caracteristicas dos lancamentos autofinanciados foi a
supressédo de vagas cobertas e a diminuicdo do numero de vagas por unidade. Na RMSP, o
namero médio de vagas de garagem, em 1995, era de 1,68 (trés dormitérios) e 1,25 (dois
dormitérios). Em 1996, para o conjunto dos langamentos das unidades autofinanciadas, este
namero médio foi de uma vaga, variando no ano seguinte, com uma reducao para 0,97 vaga
para unidades de dois dormitérios, o que indica a existéncia de unidades sem vagas. As
caracteristicas espaciais que definiam a habitacédo de interesse social segundo o Decreto n°
31.601/92, eram predominantes em 30% das unidades lancadas por cooperativas
autofinanciadas em Sao Paulo, uma vez que permitia a adocdo de padrbes espaciais mais
compactos, com maior aproveitamento dos terrenos e das edificacoes.

As construtoras contratadas por preco fechado ou preco de custo para execucdo dos
empreendimentos autofinanciados possuiam experiéncia acumulada na construcdo de
conjuntos habitacionais de Institutos de Orientagcdo as Cooperativas Habitacionais
(INOCOOPs), de Companhias Habitacionais (COHABs) ou da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU), e ja dispunham
de conhecimentos especificos sobre producdo de baixo custo. As construtoras vinham
procurando desenvolver processos competitivos para enfrentar a reestruturagdo do setor
gue, com a crise do financiamento e particularmente com a estabilizagcdo da economia,
tornou-se mais urgente ainda. Mas, além delas, algumas outras construtoras foram criadas
por empresas de assessoria, na procura pelo conhecimento e dominio do processo
construtivo e, principalmente, de seus custos.

Em sintese, pode-se concluir que a construgdo autofinanciada foi desenvolvida segundo
diferentes estratégias. A busca da reducéo de custos levou as incorporadoras a introduzirem
inovacOes técnicas, a estabelecerem uma padronizacdo dos produtos e a producdo

massificada. Entre as cooperativas classistas foi dada énfase a qualidade da moradia,
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procurando solugbes espaciais variadas ou mesmo uniformizando solu¢cdes de construgéo.
As empresas de assessoria promoveram produtos tipificados, com pequena variabilidade
técnica ou construtiva para atender as cooperativas habitacionais autofinanciadas. A
utilizagdo dos sistemas construtivos baseou-se na racionalizagdo do uso dos materiais,
como a organizacdo dos fluxos, e na introducdo de inovagBes ou adaptacdes técnicas que
reduzissem o tempo de execucao das obras.

Os sistemas construtivos mais empregados foram a alvenaria estrutural em blocos de
concreto e a estrutura de concreto armado com vedacao por blocos do mesmo material. A
execucao da estrutura passou por aperfeicoamentos técnicos, como a utilizagdo de férmas
prontas ou modulares para agilizar a montagem do conjunto e reduzir desperdicio com
maior reutilizagdo. Procurava-se reduzir as atividades de preparo dos materiais e de
componentes no canteiro e foram utilizados processos que se caracterizavam pela
montagem de produtos industrializados ou “semi-acabados”, com a utilizacao de divisorias
internas leves em gesso acartonado, o dry wall, caixilharia com vidros e kits de instalacdes.
Verificava-se que a simplificagdo das atividades ganhava importancia pela repetitividade das
operacgOes devido a padronizacdo e a grande escala produtiva, o que possibilitava abreviar a

execucao e integrar ou fundir partes do processo construtivo.

Na producéo financeirizada

A padronizagdo arquitetbnica e construtiva foi retomada pelas empresas construtoras e
incorporadoras de capital aberto, que passaram a atuar, ou jA4 atuavam, no segmento
econdmico do mercado imobiliario, que oferta imoéveis com precos de até US$ 100 mil - até
2006, pouco atrativo para as grandes protagonistas do mercado imobiliario.

Para as empresas que sempre atuaram no segmento de alto padrdo, a entrada no novo
segmento mudou o modelo de negdcios e de produgdo, como anunciara um presidente de
uma delas:

Na baixa renda, o maior desafio sempre foi o financiamento. Como néo tinha
financiamento, ndo havia demanda e a construtora ndo desenvolvia produtos. Na
medida em que o Brasil se estabiliza, comegam a aparecer financiamentos e ja
gque vai haver a demanda real, temos que desenvolver produtos adequados, com
baixissimo custo, em escala, com centenas de milhares de unidades, adequando o
sistema produtivo. Esse modelo muda todo o modus operandi. E diferente fazer
600 unidades por R$ 600 mil [US$300 mil] no Campo Belo e 5 mil unidades a R$
50 mil [US$25 mil]. Mas o financiamento veio e veio para ficar. (Blanco, 2008)

Ao mesmo tempo, de acordo com o discurso das empresas que ja atuavam anteriormente
no segmento econémico, ha um know-how que precisa ser desenvolvido e que as colocam
numa posicao privilegiada em relacdo aquelas que migraram recentemente para o

segmento, na medida em que souberam “enxergar” ha bastante tempo o potencial da classe
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média, sobretudo, a classe média baixa, num momento em que as grandes construtoras se

voltavam apenas ao “alto luxo”.

O quadro a seguir apresenta um panorama dgeral sobre a producdo das empresas

financeirizadas, voltada aos imoéveis com precos de até, aproximadamente, US$ 100.000,00.

Quadro 1: Caracteristicas das incorporadoras e construtoras de capital aberto que atuam no segmento econémico (2009).

Configuragdo da empresa para Inicio Faixa de
Nome gurag P P de preco das Perfis de produtos
atuacdo no segmento . .
atuacdo | unidades
Especializada no mercado de Padronizados: 4
Tenda baixa renda. Em set. 2008, a 1970 At_e US$ 60 produtqs, _honzgntals
) - mil. ou verticais (até 5
Gafisa adquiriu a Tenda.
pav.)
Atuacao exclusiva no segmento Padronizados: 3
MRV de “Empreendimentos 1979 US$ 20 .m'l produtos, sendo 1. .
. o ” e 110 mil horizontal e 2 verticais
Residenciais Populares”. o
(em média, 5 pav.)
Constituicao da “Viver
Empreendimentos Imobiliarios” Padronizados: 2
para atuar no segmento produtos econémicos
econdmico, em 2007, mas ja Até US$ 57 (horizontais e verticais,
InPar atuava no segmento desde 1999. | 1999 mil acimade 4 pavs.)e 1l
Em 2008, 27% dos langcamentos ' modelo super
se concentraram nos segmentos econdmico (vertical,
“econdbmico” e “superecondémico” até 4 pavs.).
da empresa.
Em 2007, 18% das unidades
produzidas destinavam-se no US$ 35 mil Padronizados: 3
Rossi segmento “econdémico”. Em 2008, | 1999 e 80 mil produtos, sendo 2
essa porcentagem passou para horizontais e 1 vertical.
26%.
“Terra Nova” é o carro-chefe da Padronizados: 2
atuacao no segmento. Em 2008, US$ 30 mil )
Rodobens : 2002 : produtos, sendo 1
essa linha representou 57% dos e 75 mil . )
vertical e 1 horizontal.
VGV lancado pela empresa.
No primeiro trimestre de 2009,
0 . iz o
Company 2,5% dos langcamentos se 2006 At_e US$ 65 | Nao h& padronizagdo
concentraram no segmento mil. de produtos.
“econbmico” da empresa.
Em 2008, 9% das vendas
Klabin Segall contratada;s se angen”traram no 2006 At_e US$ 60 | N&o ha padronizacéo
segmento “econémico” e mil. de produtos.
“popular” da empresa.
Em 2008, 16% do VGV lancado
se concentrou no segmento . Lz A
Tecnisa “médio”, cujos valores de 2006 Ate US.$ N&o ha padronizagao
) ~ 100 mil. de produtos.
unidades néo ultrapassam R$
200 mil.
Subsidiaria da Cyrela para o
segmento econdmico, com
empreendimentos localizados na Produtos verticais
o cidade Sdo Paulo. Em 2008, os US$ 27 mil . -
Living « . 2006 . sem informagéo sobre
segmentos “econdmico” e e 75 mil

“superecondmico” totalizaram
29% do VGV lancado, contra 6%
em 2007.

padronizacéo.
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Joint venture entre Gafisa e
Odebrecht para construir
conjyntos de m.ll apartamentos, Padronizados:
em &reas sem infra-estrutura. Em condominios entre 1 e
Bairro Novo fev..2009,,acordo é romp@o: a 2007 At_e US$ 25 10 mil unidades, com
Gafisa retém o empreendimento mil o .
. : casas e edificios (até 4
em Cotia e os demais
; pav.).
empreendimentos sob a marca
“Bairro Novo” ficam com a
Odebrecht.
Subsidiaria da Gafisa para o
segmento econdmico, para
atuagéo exclusiva em regites
metropolitanas. Padronizados: 5
Fit Em 2008, é incorporada pela 2007 US$ 25 mil rodutos veriicais
Residencial | Tenda (que foi adquirida pela e 75 mil P AT
, com até mil unidades
Gafisa nesse mesmo ano). Em
2008, 46% do VGV da Gafisa
referia-se aos langamentos da
Tenda.
Joint ventures entre Cyrela e
Concima, Cury e Tecnum, para Produtos verticais,
Cytec+ atuacdo no segmento econémico, | 2007 Sem info. sem informacao sobre
com atuacao geografica padronizacao.
diversificada.
CCDI adquiriu HM (especializada
no segmento, criada ha 30 anos), Produtos horizontais e
CCDI/HM investindo 18% do VGV no . o .
(Camargo segmento. Os segmentos de 2007 US$ 20 _m|I verticais (até 5 pavs.),
R o I N e 100 mil sem informacéo sobre
Correa) baixa renda” e “econémico adronizacao
totalizaram 81% dos lancamentos P &ao0.
em 2008.
Em 2008, 1,6% das vendas
EzTec contr~ata“das se d.est”mou ao 2007 Até US$£ N&o ha padronizacao
padrao “econdmico” e 1125/m de produtos.
“superecondmico”.
Em 2008, 48% do VGV lancado
Trisul se concentrou na linha “Trisul 2007 Até US$ Padronizado: produto
Life”, o “padréao econdmico” da 100 mil. vertical (até 20 pavs.)
empresa.
Notadamente uma empresa
voltada para o “alto padrao”, em . S o
Even 2008, aproximadamente 1% de 2008 Ate US.$ N&o ha padronizagao
~ ; . 100 mil. de produtos.
sua producéo foi destinada ao
segmento “acessivel’.

Fonte: Shimbo, 2010.

Dessas dezesseis empresas que atuavam no segmento econdmico e que participavam da
Bovespa em 2009, apenas duas (MRV e Tenda) iniciaram sua atuacdo na década de 1970,
com foco exclusivo a esse publico. Outras trés (Inpar, Rodobens e Rossi) passaram a
atender esse segmento desde o inicio da década de 1990, com empreendimentos
autofinanciados como, por exemplo, o conhecido Plano Cem da Rossi. A maior parte (onze
empresas do total) sdo joint ventures ou subsididrias de grandes construtoras nacionais

(Gafisa, Cyrela, Odebrecht, Camargo Correa), ou ainda, empresas voltadas para o alto
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padrdo — por vezes, aquelas grandes empreiteiras de obras publicas — que destinaram uma
porcentagem de sua producdo ao segmento, a partir de 2006.

A novidade que esse segmento trouxe para o mercado imobiliario foi a ampliacdo geografica
das grandes construtoras, extrapolando-se o eixo Rio-S&o Paulo e abrangendo terrenos no
interior do estado de Sao Paulo e nas capitais de outros estados brasileiros — como também
mostrou o quadro anterior. Vale destacar que a producéo das cooperativas autofinanciadas
se restringiu & RMSP.

Outra caracteristica marcante, assim como nas cooperativas, foi a padronizacédo de projetos
arquitetdbnicos que conformaram os perfis ou modelos de produtos oferecidos por essas
empresas. Metade daquelas dezesseis empresas, listadas anteriormente no Quadro 1,
informavam em seus relatérios, que apresentavam linhas padronizadas de produtos para o
segmento econémico. Em geral, com um “portfolio” de no maximo trés produtos, sejam eles,
empreendimentos horizontais ou verticais, a ideia era a producdo em escala, tendo em vista
a solvabilidade dos negdcios.

De modo sintético, o0 modelo do condominio horizontal se referia & implantagéo de casas
térreas ou sobrepostas (em muitos casos, geminadas), com uma vaga de garagem externa
e descoberta, com area de lazer comum e arruamento interno, dentro de um perimetro
murado (na maioria das vezes, com cerca elétrica).

O empreendimento vertical correspondia, em sua maioria, aos edificios de até cinco
pavimentos (apesar de existirem edificios mais altos), sem elevador, com area de lazer
reduzida (ou inexistente) e estacionamento no térreo. Em particular, na RMSP, verificamos a
maior concentracdo de empreendimentos verticais, acima de oito pavimentos, assim como
agueles das cooperativas.

Essa perspectiva de padronizacdo do produto era uma das intencionalidades das medidas
lancadas pela politica habitacional dos anos Lula — como apontava Maricato (2005): “resta
aguardar das entidades do mercado uma estratégia de simplificacdo do produto que esta
sendo oferecido para que ele cumpra um papel mais eficaz no atendimento as faixas de
renda situadas entre 5 e 10 salarios minimos”. (MARICATO, 2005)

Em relacdo a concepcdo arquitetdnica, € marcante a compacidade da area interna da
unidade e a presenca do estilo “neoclassico”, como as préprias empresas enunciavam, que
definia as fachadas das edificacdes. Além disso, em termos de implantagdo do
empreendimento, é possivel identificar a concentracdo de um alto nimero de unidades por
empreendimento e a valorizagdo das areas de lazer e do paisagismo.

Aquele desenho padronizado da tipologia habitacional da maioria das empresas
financeirizadas tinha a ver também com um sistema construtivo bastante consolidado no

contexto brasileiro, a alvenaria estrutural, cuja sequéncia l6gica de producdo passava
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necessariamente pelo emprego abundante de méo-de-obra e pela pouca mecanizacéo.
Entretanto, a fim de aumentar o controle sobre o trabalho da m&o-de-obra, grande parte das
empresas introduziu inovagfes tecnolégicas provenientes, de um lado, pelas técnicas de
projeto e de gestdo que propiciavam uma padronizacdo tanto do processo produtivo como
das tipologias habitacionais; e, de outro, pelos avancos trazidos pela tecnologia de
informac&o, que abarcava um conjunto complexo de instrumentos de planejamento, de
prescricdo, de verificacdo, de controle e de incentivos sobre o trabalho realizado no canteiro
de obras.

Apesar dessa padronizacdo, as empresas financeirizadas passaram a oferecer um tipo de
produto que raramente era ofertado pelas cooperativas autofinanciadas: o condominio
horizontal para os estratos médio e meédio-baixo. De certo modo, houve a reproducéo
rebaixada do modelo dos empreendimentos de alto padrdo. Na maioria dos casos, ndo séo
reproduzidos espagos de consumo e de trabalho nos empreendimentos do segmento
econdmico, como ocorre naqueles voltados para a “classe A”. Os espacos de lazer, por sua
vez, sdo reduzidos aquilo que sobra entre as edificagbes e o principio que rege a
implantacdo das edificacdes é de ordem econ6mica, o que significa uma taxa de ocupacao
méaxima - porém, vale notar que ha empreendimentos suficientemente grandes para

comportar e reproduzir uma estrutura de um bairro.

Considerac0es finais

A ampliagdo do mercado residencial foi viabilizada a partir da adog&o da oferta de produtos
concebidos segundo o padrdo econdmico, que veio atender os segmentos da populagcéo
que demandavam a casa prépria, em periodos de incremento da atividade setorial. Neste
artigo, procuramos apresentar as condicionantes e as caracteristicas da producdo que
resultaram em mudancas no desempenho dos agentes privados de mercado imobiliario na
Regido Metropolitana de Sao Paulo, voltados a constituicdo do padrédo econémico.
Destacamos a producdo autofinanciada no primeiro ciclo ascendente e a novidade do
segundo periodo, ou seja, a producdo impulsionada pela financeirizacdo das empresas
construtoras e incorporadoras, juntamente com o0 desenvolvimento sustentado pelo
financiamento habitacional desde 2004.

Nos dois momentos, observamos uma rapida resposta dos agentes privados, com o
aumento dos langamentos residenciais, a recuperacdo do poder de compra e a perspectiva
de aumento das poupancas domésticas a serem canalizadas para a compra da casa
propria.

No autofinanciamento, foram eliminados os custos da intermediacdo financeira e houve
ganhos devido as especificidades da producao cooperada e das caracteristicas do produto

de mercado popular ofertado. No segundo periodo analisado, utilizou-se o financiamento
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bancério, mas as condi¢bes advogadas nas novas regras do SFH e da Politica Nacional de
Habitacdo foram apropriadas ao mutuario de menor renda, como adoc¢do de juros mais
baixos, politica de subsidios na compra e isen¢do de impostos na producdo. Nos dois
periodos, a oferta habitacional se configurou em empreendimentos que possibilitaram
ganhos de produgdo em maior escala, portadores de uma tendéncia de massificagdo do
produto.

As fontes principais do lucro dessas empresas financeirizadas, por sua vez, derivaram da
producdo de empreendimentos maiores e, consequentemente, de vendas, e da busca pela
reducdo de custos que, por sua vez, foram diluidos na propria escala. A entrada do capital
financeiro no setor imobiliario possibilitou a ampliagdo da producdo, injetando rapidos
recursos para a compra de terras e para o capital de giro, que garantiu a continuidade das
obras das empresas. O retorno do capital inicialmente investido aos acionistas é garantido
por meio da diviséo do lucro liquido, e os patamares que esses lucros tém atingido garantem
a credibilidade das empresas no mercado de capitais.

Assim, de um lado, as novas condigbes da economia brasileira engendraram inovagoes
financeiras e alternativas de investimento que tornaram o setor residencial econémico
competitivo em relagdo a outros mercados. E de outro, a Politica Nacional de Habitagao
direcionou os financiamentos e subsidios para viabilizar a ampliacdo do foco do mercado
para a populagdo de renda média e média baixa, por meio do padrdo econémico da

moradia.
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! Para a elaboracdo deste artigo foram compilados argumentos e dados desenvolvidos nas

respectivas teses de doutorado das autoras que, apropriadamente justapostos, possibilitaram a
indicacao de novos aspectos analiticos ora apresentados.

> Para a criacdo de cooperativas é exigida apenas uma Assembléia de constituicdo com a

participacdo minima de 22 cooperados, sendo que as formalidades legais exigem somente o
arquivamento do Ato Constitutivo e dos Estatutos nas Juntas Comerciais, a quem cabe a verificagdo
da legalidade do Ato (Artigo 97 da Lei n°® 6.404 de 1976). Com este tratamento legal, as cooperativas
foram colocadas no mesmo plano das outras associagdes civis, realcando seu sentido social, e foi
garantido o principio democratico, que esta na base do cooperativismo, no qual todos tém poder igual
e podem exercer efetivo controle sobre a administragdo, via Assembléias Gerais.

® De acordo com um estudo da Fundagédo Getulio Vargas (FGV), entre 2005 e 2006, a renda
amostrada pela PNAD (Pesquisa Nacional por Amostras de Domicilio) cresceu “ao ritmo chinés” de
16,4% ao ano, com a geracgdo de 2,5 milhdes de empregos formais. Cf. NERI, 2008. Vale destacar
que o valor do salario minimo equivalia, em 2006, a aproximadamente US$ 163; passando para
quase US$ 200, em 2009.

* Conforme dados da CBIC (2008). Disponiveis em: <http//www.chicdados.com.br>. Acesso em: 13
jul. 2009.

> Além da OPA, ha também os instrumentos de securitizagcdo, entre os quais, os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs), que funcionam como uma espécie de titulos imobiliarios, e os Fundos
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de Investimentos Imobiliarios (FllIs), que possibilitam a transformacéo de bens imdveis em titulos
mobiliarios, passiveis de serem comercializados na Bolsa de Valores. Cf: Botelho, 2007; Fix, 2007;
Volochko, 2007.

® Como apontou Francisco de Oliveira (1998, p. 13), para se construir “o pretenso mercado auto-
regulado, que dispensaria tudo o mais a ndo ser os proprios critérios da lucratividade”, € necessario
“muito Estado, muitos recursos publicos”. Nesse sentido, houve uma mudanca recente das relacBes
do fundo publico com os capitais particulares e com a reprodugdo da forca de trabalho: o fundo
publico funciona como prerrogativa (“ex-ante”) das condigbes de reprodugdo e ndo mais como “ex-
post”, tipico do capitalismo concorrencial. Isso significa, ainda de acordo com Oliveira (1998), que a
“per-equacgédo da formacédo da taxa de lucro passa pelo fundo publico, o que o torna um componente
estrutural insubstituivel”.
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