ol X\/” ENANPUR
5 adimse

=

O RECENTE CICLO DE RETRACAO NO SETOR
IMOBILIARIO NO BRASIL

Analises das condicdes de producao e de acesso a
moradia

Carolina M. Pozzi de Castro (UFABC e UFSCar)
Leticia Moreira Sigolo (USJT)

RESUMO GERAL

O tratamento da habitacdo como um ativo financeiro foi elemento central nas
analises sobre a crise financeira global de 2008. Ainda que haja uma tendéncia geral dos
produtos imobilidrios se converterem em ativos financeiros, essa relagdo apresenta
variagcOes significativas como observado nas analises recentes elaboradas por AALBERS
(2012), BALL (2016), HARVEY (2011), LAPAVITSAS (2009), ROLNIK (2015), entre outros. A
profundidade desse movimento responde a diferentes padrdes de desenvolvimento,
arranjos institucionais, politicos, sociais, etc. Nesse aspecto, as transformacdes por que
passaram os paises latino-americanos a partir da ascensdo do neoliberalismo nas duas
ultimas décadas do século XX, impactaram de maneira profunda a dinamica produtiva nos
espacos urbanos e do ambiente construido. Especialmente, a partir dos anos 1980, houve
uma desarticulacdo dos sistemas econdmicos nacionais (FURTADO, 1992) e, com o
aprofundamento da transnacionaliza¢do dos capitais, ficou cada vez mais dificil manter e/ou
reforcar a autonomia do Estado sobre as politicas econ6micas e sociais. Em diversas
proporcdes, esse movimento que inscreveu um padrao neoliberal de reproducao do capital
e de atuagdo estatal sobre as esferas do planejamento foi identificado em toda a América
Latina (CANO, 2016; KLINK e BARCELLOS, 2017; MIOTO, 2015).

Destarte, a economia nesse novo padrdo de acumulacdo tem sido marcada pela
dominancia do capital financeiro em relacdo as demais fragGes de capital, tornando a
velocidade de circulagdo e de valorizagdo do capital muito maior, bem como conferindo um
padrdo de instabilidade sistémica inédito. Nesse processo, o espaco urbano tornou-se ldcus
privilegiado da atuacdo capitalista, dado que os negdcios imobilidrios foram cada vez mais
associados aos ganhos especulativos sobre a terra e aos grandes empreendimentos de
infraestrutura e imobilidrios, fontes relevantes de extracdo de valor. No caso dos paises
subdesenvolvidos, onde estruturas modernas e atrasadas se articulam de forma especifica
no processo de valorizagdo, os capitais nacionais, tradicionalmente vinculados a construcao
civil, tiveram que se adaptar a nova ldgica ainda mais predatéria do ponto de vista social e
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ambiental. Isso resultou em parcial internacionalizacdo das empresas e na abertura de
capitais de muitas delas, colocando a valorizacdo de ativos como objetivo ultimo.

No Brasil, nessa crescente imbricacdo do setor imobilidrio com as finangas, a
diversificacdo da forma de participacdo do capital financeiro evidenciou uma miriade de
parcerias e arranjos segundo os portes e as estratégias de atuacao das empresas (SHIMBO e
CASTRO, 2010; SILVA et al, 2015). Além disso, com a abertura de capitais e a
internacionalizagdo do setor, novos agentes passaram atuar na dinamica imobiliaria como os
gestores dos fundos e as corretoras de investimento, agregando novas estratégias de
valorizagao financeiro-imobiliaria, que se diferenciaram nos ciclos expansivo e de retragao
que atingiram este mercado (FIX, 2011; ROYER, 2017; RUFINO, 2012; SANFELICI, 2013;
SIGOLO, 2014; SHIMBO, 2010).

Em que pese as iniciativas que visavam alargar o processo de financeirizagdo via
internacionalizacdo, o recente ciclo expansivo do setor contou com relevante participacdo
do Estado e foi alavancado em grande medida pelos fundos publicos e/ou semi-publicos
para producdo e acesso via subsidios, incentivos fiscais e ampliacdo da oferta de crédito a
producdo e a demanda. Esse movimento também foi reforcado pelas tendéncias da
economia real, com a melhora na estruturacdo do mercado de trabalho mediante a
formalizacdo e a recuperacao do rendimento do trabalhador (MARICATO, 2011). Destaca-se
ainda, em resposta a crise financeira global de 2008, a adocdo de medidas fiscais e
monetarias anticiclicas como o langcamento do Programa Minha Casa Minha Vida (CARDOSO
et al., 2017; FIX, 2011; MARQUES, 2016; MIOTO, 2015; SIGOLO, 2014).

Todavia, no atual contexto de retracdo, as medidas utilizadas no ciclo anterior de
estimulos econ6micos, aumento do gasto social e do investimento estatal, desoneracbes e
financiamento subsidiado mostraram-se incapazes de manter os niveis de crescimento do
setor. A partir do agravamento deste quadro e com a deflagracdo da crise politico-
institucional no pais, observam-se mudancas na dindmica produtiva como o aumento da
capacidade ociosa das empresas do setor, a devolucdo de imdveis (distratos), a queda dos
estoques de longo prazo (terrenos), a concentracdo da produgdo nos mercados imobilidrios
consolidados e os saldos negativos de emprego na construcdo civil. Destaca-se ainda o
aumento da fragilidade financeira das empresas, acompanhada pelo crescente
endividamento e reducdo do nivel de investimento (MIOTO e PENHA, 2018). Por sua vez,
neste contexto de retracdo, incrementou-se a retomada de imdveis devido a inadimpléncia
das familias, visto que a expansdo do crédito acarretara o aumento do endividamento
decorrente do empréstimo para a compra de moradias acessiveis.

No caso brasileiro, identificam-se ainda diferengas regionais e territoriais,
destacando-se a metrdpole paulistana como centro de difusdo de novas formas de
imbricacdo entre o setor financeiro e o setor imobiliario residencial, bem como de novos
arranjos empresariais decorrentes das reestruturacdes engendradas nos diferentes ciclos
produtivos recentes. Assim, a produgdo habitacional pds-2008 no Brasil e na RMSP é aqui
considerada como laboratdrio de investigagao, sendo esta ultima objeto privilegiado para as
anadlises propostas tanto pela extensdo, variedade de perfis municipais e de empresas
atuantes, quanto pelos arcaboucos institucionais, de politicas urbanas e habitacionais
(CASTRO, MIOTO e SIGOLO, 2018; SILVA et al, 2015).
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Dessa forma, a perspectiva proposta explora a relagdo entre o espago
urbano/ambiente construido e os ciclos econémicos e, portanto, o transcurso dos periodos
de boom, desaceleracdo e retracdo do setor imobilidrio residencial nos anos 2000. A analise
da dindmica do setor imobiliario residencial de forma ciclica, ou seja, em consonancia com o
movimento geral da economia, nos permite ampliar o entendimento das correlagGes entre
os condicionantes macroecondémicos e a dindmica do capital imobilidario mediadas pelas
politicas urbanas e habitacionais e pelos arcabougos regulatérios, dada a relevante
participacdo do Estado embasando essa dinamica. Nesta perspectiva sdo problematizadas as
transformagdes das estruturas produtivas e das relagdes de trabalho no setor da
construcdo/edificacGes, bem como identificados os momentos de aprofundamento de sua
imbricacdo com as finangas e com as instancias decisdrias sobre a destinacdo dos fundos
publicos e semi-publicos, constituindo assim, chaves interpretativas do cenario atual de
retragdo do setor por meio de multiplas andlises em suas diferentes escalas.

Assim, essa sessdao propde uma abordagem dos aspectos acima elencados do caso
brasileiro, identificados ao longo dos anos 2000, buscando contribuir para o debate sobre as
mudancas e as continuidades na estrutura de financiamento imobilidrio residencial, a
trajetodria do setor imobilidrio e suas correlagGes com as financas, as estratégias e os arranjos
empresariais e destas com o mercado de trabalho da construcdo/edificacdes. Além disso,
apresenta como objeto de anadlise o mercado imobilidrio residencial da Regiao
Metropolitana de S3o Paulo no tocante as dindmicas territoriais, bem como o
comportamento e a caracterizacdo da oferta para o periodo selecionado.

A ESTRUTURA DE PROVISAO HABITACIONAL NA
METROPOLE PAULISTANA NO ATUAL CICLO DE
RETRACAO

Carolina M. Pozzi de Castro (UFABC / UFSCar) e Leticia M. Sigolo (USJT)

Propde-se apresentar uma analise sobre a dinamica da produgdao habitacional na
Regido Metropolitana de S3o Paulo e nos diferentes municipios que a compdem,
abrangendo o p6s-2008, e especialmente, atenta-se as caracteristicas diferenciadas da
oferta e as estratégias das empresas — considerando se estas sdo de capital aberto/fechado,
de atuacdo local/nacional. Pretende-se, desta forma, contribuir para o debate sobre as
caracteristicas da provisdo habitacional na RMSP e sobre a diversidade de arranjos que
permitem, em maior ou menor intensidade a participacao direta das financas na producao
do ambiente construido, destacando-se a interferéncia de fatores territoriais, bem como das
politicas urbanas. Ademais, identificar as mudancas e permanéncias nas estruturas de
provisdo habitacional a partir das trajetérias dos agentes ao longo dos ciclos de expansdo,
desaceleracdo e retracdo do setor. Para tanto, ao adotar uma periodizacao, lanca-se mao de
dados setoriais sobre a oferta de imdveis, comportamento das empresas, padrao geografico
da oferta, preco e tipologia dos produtos ofertados, entre outros. Observam-se, assim,
mercados constituintes da metrépole paulistana de mais consolidados a mais frageis e se
verificam tendéncias gerais na regido no atual ciclo de retracdo.
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ASPECTOS MACROECONOMICOS E O COMPORTAMENTO
DAS EMPRESAS DO SETOR IMOBILIARIO NO ATUAL CICLO
DE RETRACAO NO BRASIL

Beatriz T. Mioto (UFABC) e Carlos Penha (Unicamp)

O processo de retragdo da economia brasileira a partir da segunda década dos anos
2000 apresenta diversas dimensdes. Entre as mais notdveis, estdo a dinamica da economia
real (da renda e do emprego) e o desempenho dos setores que tiveram participacdo
relevante no bom desempenho econémico do pais da década precedente. Diante dessas
observacoes, esse componente da sessdo livre tem o objetivo de avaliar os principais
determinantes macroeconémicos da crise, com um olhar especifico sobre o setor da
construcdo civil/edificacbes atentando também para o comportamento de algumas das
maiores empresas do ramo. Serdo enfatizadas as tendéncias do valor adicionado, do
investimento, da producdo, do consumo e do crédito e, no caso do comportamento das
empresas, sera realizado um balanco das estratégias de producdo, gestdo de ativos,
patrimonio e divida. Com isso, pretende-se dar um panorama geral que embase a discussdo
dos demais eixos da sessao.

O MERCADO DE TRABALHO NO SETOR DA CONSTRUCAO
NO ATUAL CICLO DE RETRACAO NO BRASIL E NA RMSP

Juliana Bacelar de Araujo (UFRN)

Dentre as dimensGes da crise econdmica, uma das que apresentam maior impacto
social é o emprego, o qual compromete também a renda e o consumo das familias. Apds
uma tendéncia sistematica de reducdo nas taxas de desemprego, aumento real do salario
minimo, aumento da renda média e da formaliza¢do das relages de trabalho, o mercado de
trabalho brasileiro apresenta, desde o final de 2014, deterioragdao dos seus indicadores,
inclusive com aumento do trabalho por conta prépria e sem protecdo social e queda da
renda do trabalho. Entre os setores mais afetados esta a construcao civil, que vinha de um
periodo de expressiva expansdo do emprego formal ligado a investimentos em
infraestrutura econOmica e social e ao mercado imobilidrio, e que apresenta,
historicamente, uma relagdo importante com o emprego urbano, principalmente nas
metrdpoles. Essa subsecdo tratard, por conseguinte, da dindmica do mercado de trabalho na
construgao civil no Brasil e na Regido Metropolitana de S3ao Paulo pds-2012. Serao
apresentados indicadores de ocupacdo e desocupacdo, posicdo na ocupacdo e rendimentos,
de acordo com os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua do IBGE e
da Rela¢do Anual de Informacgdes Sociais do Ministério do Trabalho.
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A REESTRUTURACAO DO FINANCIAMENTO NO ATUAL
CICLO DE RETRACAO DO SETOR IMOBILIARIO NO BRASIL

Raphael Brito Faustino (FAU USP) e Luciana O. Royer (FAU USP)

A partir das pesquisas em andamento no grupo de pesquisa CNPq “Producdo do
Espaco Urbano e Finangas Contemporaneas: o papel do fundo publico” coordenado pela
Profa. Dra. Luciana de Oliveira Royer na FAU-USP, propde-se na apresentagdo discutir se
houve reestruturacdo do financiamento no atual ciclo de retracdo do setor imobilidrio. E
sabido que a crise econdmica que atinge o Brasil a partir de 2014 afeta significativamente os
investimentos no setor imobiliario. Sob impacto das politicas de austeridade implantadas no
pais a partir de 2015, o financiamento do setor sofre expressiva retracdao, em especial, na
parcela de recursos ndo onerosos do Orcamento Geral da Unido (OGU), enquanto o
orcamento do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) eleva-se de maneira
expressiva no periodo 2014-2018. Contudo, os impactos da crise econdmica no mercado de
trabalho reduziram a arrecadacdo liquida do FGTS nos ultimos anos, o que pode significar
restricGes para utilizacdo desta fonte no futuro. Neste sentido, busca-se identificar as formas
de financiamento do setor imobilidrio no periodo recente, bem como apontar perspectivas
futuras sobre novas possibilidades de financiamento a partir de novos instrumentos.



