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ABSTRACT

This work presents methods and considerations used for proposing a productive chain
model in Brazilian Housing Construction, as part of ongoing technological prospective
study.

Through this text, results of the first phase of the prospective study are presented, which is
productive chain modeling, comprehending the formulation of its design (links and
segments) and materials and capital flows.

For study development, bibliographic survey are realized to look for information about
housing distribution between Brazilian urban population, housing commercialization and
production as well as construction material commercialization. Moreover, interviews with
chain agents and researchers of the studied area are realized.

KEY WORDS: Housing Construction Chain, productive chain modeling, material and
capital flows.

1. INTRODUCAO

O presente trabalho ¢ fruto de um estudo executado pela Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo, através do Departamento de Engenharia de Construgdo Civil.
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Estudo este inserido em iniciativas governamentais de apoio ao desenvolvimento de
cadeias produtivas nacionais, notadamente o Programa Brasileiro de Prospectiva
Tecnolégica  Industrial (MDIC/STI,2001), coordenado pelo  Ministério do
Desenvolvimento, Industria e Comércio Exterior (MDIC), através da Secretaria de
Tecnologia Industrial (STI) e o Programa Férum de Competitividade, coordenado pelo
mesmo ministério, através da Secretaria de Desenvolvimento da Producao (SDP).

O Programa conta com o apoio da Organizacdo das Nacdes Unidas para oDesenvolvimento
Tecnologico Industrial, UNIDO.

O presente texto apresenta alguns resultados da etapa de diagnostico , estruturado nos
seguintes itens:

e A cadeia produtiva da construcdo habitacional, onde ¢ apresentada uma réapida
visao geral do macro-complexo da construcao civil do pais, onde se insere a cadeia
objeto do estudo, ressaltando sua importancia econdmica e social no pais e uma
sintese da situagao tecnologica atual da mesma cadeia;

e Modelagem da cadeia produtiva, onde sdo apresentados os métodos e
consideracdes usados, bem como, o desenho (elos e segmentacdo) e os fluxos da
cadeia, analisando os resultados obtidos;

3. A CADEIA PRODUTIVA DA CONSTRUCAO CIVIL

3.1. Importancia econdomica e social da cadeia produtiva

A cadeia produtiva objeto do presente estudo prospectivo ¢ a da produgdo e
comercializacdo de unidades habitacionais urbanas. Essa cadeia esta inserida no macro-
complexo da construcdo civil brasileira, que compreende o setor de constru¢dao, o de
materiais de construcdo e o de servigos acoplados a construgdo.

Esse setor ¢ responsavel por 15,6 % do PIB (Produto Interno Bruto) do pais, segundo
dados recentes CONSTRUBUSINESS (2001). O setor de construcdo, que engloba
edificagdes e constru¢do pesada, responde por cerca de 10,3 % do PIB e, dentro desse,
estima-se que a constru¢do de edificacdes residenciais — objeto do estudo proposto -
represente cerca de 6% do PIB.

Internacionalmente a atividade relacionada a produ¢do habitacional assume magnitudes
diferenciadas em cada pais, em fun¢do do seu estagio de desenvolvimento. Porém, estima-
se que sua participacdo seja também majoritaria dentro do valor agregado ou renda gerada
pela construgdo civil (MCT/FINEP, 2000). No Brasil, o setor da construgdo caracteriza-se
também por ser pouco importador, ja que apenas 2% dos insumos totais consumidos sdo
importados.

Além da importancia econdmica, a atividade da construg¢do civil no pais tem relevante
papel social, particularmente em funcao de dois aspetos.

O primeiro ¢ relacionado a geracdo de empregos proporcionada pelo setor. Os dados
disponiveis mostram que o nimero de pessoas ocupadas no setor da construcao ¢ de 3,5
milhdes, representando 6 % do total do pessoal ocupado no pais, o que caracteriza o setor
como o mais empregador do pais.

O segundo relaciona-se ao elevado déficit habitacional no pais, estimado em 5,6 milhdes
de unidades, dos quais 4 milhdes em dareas urbanas. Esse déficit vem crescendo
linearmente desde 1981 e tem representado custo social extremamente elevado,
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principalmente levando-se em conta que 55% da caréncia habitacional refere-se a familias
com renda de até 2 pisos salariais.

Nesse contexto, o fortalecimento e a melhoria do desempenho da cadeia produtiva objeto
do estudo certamente contribuira para: fortalecimento da economia e do setor produtivo
nacional; aumento da geracao de emprego e renda; combate ao déficit habitacional e suas
danosas conseqiiéncias sociais e urbanas; melhoria das condi¢gdes de vida das comunidades
urbanas em geral e, particularmente, das de baixa renda.

3.2. Sintese da situacdo atual da cadeia produtiva

O setor de construcao de edificios habitacionais no pais tem apresentado, historicamente,
uma lenta evolucdo tecnoldgica, comparativamente a outros setores industriais. As
caracteristicas da produgdo, no canteiro de obras, acarretam baixa produtividade e elevados
indices de desperdicios de material e de mao-de-obra. Essa condi¢do, associada as altas
taxas de inflagdo verificadas até os anos 80, fazia com que a lucratividade do setor fosse
obtida mais em fun¢do da valorizagdo imobiliaria do produto final do que da melhoria da
eficiéncia do processo produtivo.

A partir da década de 90, em funcdo de varios fatores, como o fim das altas taxas de
inflagdo, os efeitos da globalizagdo da economia, a redu¢dao do financiamento, a retragdo
do mercado consumidor e o aumento da competitividade entre as empresas, entre outros,
tem havido uma modificacdo desse cendrio. As empresas construtoras comec¢am a tentar
viabilizar suas margens de lucro a partir da reducdo de custos, do aumento da
produtividade e da busca de solugdes tecnoldgicas e de gerenciamento da producdo de
forma a aumentar o grau de industrializa¢do do processo produtivo.

Porém, varios sdo os fatores que dificultam a alavancagem desse movimento ¢ o inicio de
uma nova fase de evolugdo sustentada do setor , entre os quais podem ser citados:

e a ainda baixa produtividade do setor, em que pese a evolugdo recente, estimada em
cerca de um ter¢o da de paises desenvolvidos;

e a ocorréncia de graves problemas de qualidade de produtos intermediarios e final da
cadeia produtiva e os elevados custos de correcdes e manutengao pds-entrega;

e desestimulo ao uso mais intensivo de componentes industrializados devido a alta
incidéncia de impostos e conseqiiente encarecimento dos mesmos;

e a falta de conhecimento do mercado consumidor, no que diz respeito as suas
necessidades em termos de produto a ser ofertado;

e a falta de capacitacdo técnica dos agentes da cadeia produtiva para gerenciar a
producdo com base em conceitos e ferramentas que incorporem as novas exigéncias de
qualidade, competitividade e custos;

e a incapacidade dos agentes em avaliar corretamente as tendéncias de mercado,
cenarios econdmicos futuros e identificacdo de novas oportunidades de crescimento.

Percebe-se, a partir dessa rapida apresentacdo, a importancia de um diagndstico baseado
numa visdo sistémica da cadeia produtiva, que propicie a identificagdo das necessidades e
aspiracdes dos seus diversos segmentos. Além disso, € notoria a necessidade da construgao
de uma visdo de futuro para o desenvolvimento da cadeia, identificando com precisdo os
fatores criticos a melhoria do desempenho futuro da cadeia e propor as agdes necessarias
para supera-los.
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4. METODOS E CONSIDERACOES PARA A MODELAGEM DA CADEIA
PRODUTIVA

A modelagem proposta para a cadeia, ilustrada na figura 1, compreende cinco elos:
produ¢do de insumos; comercializagdo de insumos; producdo; comercializagdo de
unidades; consumidor final.

Cada um desses elos foi segmentado de acordo com os critérios explicitados a seguir:
a) Producio de insumos

O critério de segmentacdo foi o tipo de insumo fornecido, conforme a natureza das
operagdes que geram no canteiro de obras e também pelo grau de servigos acoplados ao
seu fornecimento, a saber:

e Materiais basicos: sdo aqueles que geram operagdes de conformagdo e ndo tém servigos
acoplados ao seu fornecimento. Exemplos: aglomerantes (cimento, cal), agregados
(areia, pedra britada), tijolos, blocos, madeira, etc.

e Componentes: sao aqueles que geram operagdes de associacdo e/ou montagem e
podem ter algum grau de servigos incorporados ao seu fornecimento. Exemplos:
esquadrias, componentes de instalagdes elétricas e hidraulicas, etc.

e Sub-sistemas: sdo aqueles que geram predominantemente operacdes de montagem,
possuem alto grau de servigos acoplados e em alguns casos constituem-se em sub-
sistemas de edificagdes integralmente fornecidos. Exemplos: estruturas pré-fabricadas,
banheiro pronto, fachadas pré-moldadas, etc.

b) Comercializacao de insumos

Segmentado conforme o tipo e porte do agente de comercializagao de insumos, conforme
critérios estipulados pelo proprio setor (Associagdo nacional dos agentes de
comercializacdo de materiais de construgao - ANAMACO):

e Venda direta: feita diretamente pelo produtor;

e Varejo de grande e médio porte:_constituido de lojas com mais de 1000 m2 de area
construida e faturamento acima de R$300mil mensais;

e Varejo de pequeno porte: area construida por loja e faturamento abaixos do anterior.

¢) Producao

Constitui-se no elo responsavel pela producdo das edificagdes realizadas no canteiro de
obras. Foi segmentado conforme o tipo de agente responsavel pela producdo e o tipo de
produto e de comercializa¢ao que esse gera para os demais elos da cadeia.

e Preco de custo ou producdo prdpria: o agente responsavel pela produgdo ¢ o
proprietario da obra, que executa ou gerencia diretamente as operagdes de compra do
terreno, elaboragdo dos projetos e producdo das edificagdes. As habitagdes sdo de alto
padrdo, geralmente produzidas em condominios de casas ou de edificios de
apartamentos, individualmente diferenciadas e produzidas com processos mais
artesanais de construcgao.

e Producdo privada: os agentes responsaveis sdo incorporadoras e construtoras, as quais
realizam as operagdes de compra do terreno, elaboragao dos projetos, producao e
incorporacdo, colocando o produto final para venda no mercado imobilidrio. As
habitacoes sao de padrao diferenciados, desde médio-baixo a alto.
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e Producdo e gestdo estatal: inclui a producdo estatal propriamente dita, ainda que
terceirizada e também a producdo feita pela iniciativa privada, porém com recursos
captados e repassados pelo estado, através de programas habitacionais de interesse
social. Os produtos sdo destinados a populagdes de baixa e média-baixa renda, sao
mais padronizados e produzidos com tecnologias de maior grau de industrializacao.

e Auto-construgdo: o agente responsavel pela producdo ¢ a propria familia, que adquire o
terreno e constroi sua moradia. E a forma ainda predominante de produgio habitacional
para a populacdo de baixa renda das grandes cidades, normalmente feita em areas
periféricas desprovidas de infra-estrutura e servigos urbanos adequados. O padrao
habitacional ¢ precério, sendo usual a adogdo de praticas construtivas inadequadas e
fora das normas técnicas e legais.

d) Comercializacdo de unidades
Foi segmentado conforme o tipo de agente responsavel pela comercializagao

e Privada por imobilidria: os agentes responsdveis sdo as imobilidrias privadas, que
vendem habitacdes produzidas pelo setor de producdo privado (incorporadoras e
construtoras) no mercado;

o [Estatal: o agente responsavel pela venda ¢ o estado, através de seus proprios
organismos.

e) Consumidor final

Foi segmentado de acordo com a renda familiar: baixa renda: até 5 salarios minimos de
renda familiar; média baixa renda: 5 a 10 salarios minimos; média alta renda: 10 a 20
salarios minimos; alta renda: acima de 20 salarios minimos.

AP ESCOPO DO TRABALHO
~
INSUMOS COMERCIALIZACAO PRODUCAO COMERCIALIZACAO CONSUMIDOR

DE INSUMOS DE UNIDADES FINAL

PRODUCAO

| PROPRIA ALTA RENDA
. E PRECO (acima de 20 SM)
DE CUSTO
MA:I‘ERIAIS I VENDA
BASICOS . DIRETA
| PRODUGAO PRIVADA POR ]
. PRIVADA IMOBILIARIA MEDIA ALTA
/ : IMOBILIARIA RENDA
(\ (de 10 a 20 SM)
- VAREJO DE
GRANDE E 0DUCKO
COMPONENTES MEDIO PRODUCA ,
PORTE E GESTAO ESTATAL MEDIA BAIXA
\ ESTATAL RENDA
(de 5 a 10 SM)
.
'{
VAREJO DE AUTO
PEQUENO CONSTRUGAO BAIXA RENDA
SUBSISTEMAS PORTE (até 5 SM)

o= = mm

*
* ESCOPO DO TRABALHO

Figura 1: Desenho da cadeia produtiva de habitagdes urbanas
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4.2. Fluxos

XXII Encontro Nacional de Engenharia de Produgdo
Curitiba — PR, 23 a 25 de outubro de 2002

Os fluxos que percorrem a cadeia produtiva sao dois:

e fluxo de materiais, constituido de insumos e produtos que sdo transacionados na cadeia
produtiva no sentido do elo da produgcdo de insumos até o consumidor final,
identificados por setas orientadas da esquerda para a direita e

o fluxo de capital, constituido de recursos financeiros que percorrem a cadeia no sentido
oposto ao dos materiais, desde o consumidor até o produtor de insumos, identificados

por setas orientadas da direita para a esquerda.

O inicio da quantificagao dos fluxos ¢ feita a partir do nimero de unidades habitacionais
produzidas anualmente e do valor monetario estimado para essa produgdo, que corresponde
ao total dos recursos que entram anualmente na cadeia produtiva, através da compra de
habitagdes pelos consumidores. O montante desses recursos foi estimado em
aproximadamente R$52 bilhdes.

Os recursos que entram na cadeia produtiva a partir do elo dos consumidores finais sdao
direcionados sucessivamente aos demais elos da cadeia, de acordo com as hipdteses de
segmentacao apresentadas no item anterior.

Do total de recursos que entra em cada segmento, uma parte fica retida, que € a referente
aos custos de administragdo e ao lucro, apropriados pelas empresas que compdem o
referido segmento. A diferenca entre os recursos que entram e os que ficam retidos em
cada segmento sdo direcionados para o elo anterior. Esse exercicio feito para todos os
segmentos compde o fluxo da cadeia produtiva, que € resumido na tabela 1.

Tabela 1: Resumo do fluxo financeiro da cadeia produtiva de habitacées urbanas

PRODUGAO COMERCIALIZAGAO PRODUCAO COMERCIALIZAGAO CONSUMIDOR
DE INSUMOS DE INSUMOS DE UNIDADES DE UNIDADES FINAL
VALOR DE ENTRADA 12,18 17,39 51,4 34,9 52,68
(R$) billhdes billhdes billhdes billhdes billhdes
VALOR RETIDO 5,21 33,61 1,69
(R$) billhdes billhdes billhdo
VALOR DE SAIDA 17,79 33,21 52,68
(R$) billhdes billhdes billhdes

A quantificacdo da produgao habitacional por faixa de renda foi estimada com base nos
dados do Instituo Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), das Pesquisas Nacionais
por Amostragem de Domicilios (PNAD’s), entre os anos de 1995 e 1999. Para esta
estimativa calculou-se o crescimento relativo médio de domicilios permanentes existentes
como ilustrado na tabela 2.

Tabela 2: Calculo da producio habitacional anual por faixa de renda

CLASSES DE RENDIMENTO % DOMICILIOS PARTICULARES % MEDIA [DOMICILIOS
MENSAL DOMICILIAR 1995 1996 1997 1998 1999 [1995 a 1999 ANO
Até 5 Salarios Minimos 55,56 50,56 55,77 57,23 58,51 55,53 555.277
Mais de 5 a 10 Salarios Minimos 20,91 22,08 | 20,72 20,44 | 20,20 20,87 208.697
Mais de 10 a 20 Salarios Minimos 12,10 13,76 12,06 11,40 11,02 12,07 120.684
Mais de 20 Salarios Minimos 7,89 9,26 7,79 6,94 6,53 7,68 76.817
Sem Rendimento 1,42 1,88 1,63 1,50 1,43 1,57 15.719
Sem Declaragéo 2,11 2,44 2,03 2,51 2,31 2,28 22.806
TOTAL 100 100 100 100 100 100 1.000.000
ENEGEP 2002 ABEPRO 6
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Os valores de venda de imdveis e a reparti¢ao dos fluxos nos elos e segmentos da cadeia
produtiva foram estimados com base em informagdes fornecidas pelo Sindicato das
empresas de compra, venda e locagdo de imoveis (SECOVI) de Sao Paulo, empresas de
incorporagao e constru¢ao, ANAMACO, orgaos publicos e especialistas da cadeia
produtiva de Sao Paulo e outros estados do pais, informagdes obtidas na literatura e em
consideragdes e hipoteses feitas pelos proprios autores.

h

O resultado preliminar do fluxo é apresentado a seguir (Figura 2):

COMERCIALIZAGAO PRODUGAO COMERCIALIZAGAO CONSUMIDOR
DE INSUMOS DE UNIDADES FINAL
PRODUGAO =
FEETRAE 28 mil . (aﬁierT: dzEz::)DsAM)
P. DE CUSTO
&
58 mij AN
PRIVADA POR MEDIA ALTA
PRODUGAO PRIVADA IMOBILIARIA —mP g :‘:N%\SM
IMOBILIARIA T Ehile )
VAREJO DE 220 mil
GRANDE E .
MEDIO PORTE ESTATAL MEg?N%':JXA
PRODUGAO E B g
GESTAO ESTATAL 99 mil ( )
VAREJO DE
PEQUENO S0
PORTE %, BAIXA RENDA
AUTOCONSTRUGAO = (até 5 SM)

496 mil

—» Fluxo de materiais

Figura 2: Fluxos de materiais e de capital

5. CONCLUSOES

Com base nos dados preliminarmente apresentados, ¢ possivel perceber:

e a importancia do fluxo dos produtos destinados a alta renda e a média alta renda, que
sdo os de maior magnitude da cadeia produtiva, do qual se beneficiam principalmente
os segmentos de comercializagdo privada e os segmentos de producgdo propria, prego de
custo e produgdo privada.

e a baixa importancia do fluxo da produgdo e gestao estatal, que ¢ dirigido aos
consumidores de baixa renda;

e a importancia do fluxo da auto-construgdo, que corresponde a aproximadamente 60%
do total de habita¢des produzidas no pais. Embora as habitagdes desse tipo de producao
tenham baixo valor unitario, acabam gerando, pela sua quantidade, um fluxo
importante de recursos financeiros na cadeia produtiva, do qual se beneficiam
principalmente os produtores de materiais béasicos e o varejo de pequeno porte. E
importante ressaltar, a propdsito, que mais de 50% da producao brasileira de cimento ¢
comercializada no varejo de pequeno porte;
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Observa-se ainda que embora a quantidade de habitacdes produzidas no mercado formal
seja expressiva (cerca de 400.000 unidades por ano), o que demonstra dinamismo e
capacidade de produgdo, essa esta concentrada em tipologias de médio e alto padrao, sendo
que grande parte dessas habitacdes acabam sem ocupagdo. Dados do IBGE apontam que
existem no pais cerca de 6 milhdes de imoveis vazios, o que € exatamente o tamanho do
déficit habitacional. Como as moradias desocupadas concentram-se nas faixas de médio e
alto padrao presume-se que, em valor, o estoque de moradias vazias existentes ¢ muito
maior do que o correspondente ao déficit habitacional.

Esses resultados mostram que a cadeia produtiva se desenvolve através de um modelo que,
embora produtivo e economicamente importante, ¢ socialmente perverso nos resultados da
sua produgdo e de baixa equidade entre seus proprios segmentos.

O desenvolvimento de um futuro desejavel para a cadeia produtiva e conseqlientemente, o
afastamento de um futuro que reproduz a situacdo atual, deverd passar necessariamente
pelo aumento expressivo do fluxo correspondente a producdo de habitacdes destinadas a
populacdo de baixa renda, baseado em produtos e processos com uso de tecnologias de alto
grau de industrializacao.

A configuracdo desse cendrio traria os seguintes beneficios a cadeia produtiva:

e tendéncia de diminui¢do dos custos de producao, aumentando a possibilidade de acesso
a moradia pelas camadas de baixa renda;

e dinamizagdo dos segmentos que mais agregam valor a cadeia produtiva, que sdo os de
producdo de insumos de componentes e subsistemas, além dos fornecedores de servigos
técnicos (projetos, gerenciamento, controle tecnologico, etc) e equipamentos;

e maior articulagdo e dinamizagdo das universidades e centros de P & D junto a cadeia
produtiva, uma vez que seriam necessarios o incremento de estudos e pesquisas voltadas ao
desenvolvimento, avaliacdo e controle de novos produtos e processos construtivos e de
gestao da producao habitacional.

O aumento do fluxo citado traria, em contrapartida, a reduc¢ao do fluxo da auto-construgao,
que caracteriza uma forma de producdo habitacional socialmente e tecnicamente
inadequada. Isso acarretaria ainda a diminuigdo da informalidade e o aumento da
contribuigdo tributéria da cadeia produtiva.
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