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RESUMO
Para se manterem competitivas, as empresas de real estate que atuam no segmento de empreendimentos para venda (ERE) precisam de agilidade para compreender as mudanças no cenário econômico, para julgar seu impacto nas perspectivas de mercado.

A estabilização econômica, globalização e o código de defesa do consumidor são alguns dos indutores da geração de um ambiente mais competitivo, com reflexo na melhoria da qualidade e redução de desperdícios na implantação das obras do setor. Além disso, com uma sociedade mais consciente da necessidade do uso racional de energia elétrica e de água potável, as ERE começaram a desenvolver empreendimentos mais sustentáveis.

Do outro lado, com a vultuosa disponibilidade de recursos financeiros para aquisição de terrenos, financiamento à produção e crédito imobiliário para aquisição de moradias, as ERE  conduziram os seus negócios muitas vezes desprezando princípios adequados de análise de riscos, que somados a uma evidente fragilidade nos sistemas de gestão, resultaram por gerar perdas expressivas.

Diante deste cenário, o objeto deste artigo é discorrer sobre a evolução do mercado de real estate na última década no Brasil. Como conclusão busca-se reconhecer as BASELINES da QUALIDADE e da SUSTENTABILIDADE que foram introduzidos ao longo deste período e que vêm norteando este setor.
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Real Estate in the Last Decade: Quality and Sustainable Baselines

In order to remain competitive, the real estate companies operating in the segment of development for sale (ERE) must be fast to understand the changes in the economy so as to act on their impact on the market perspectives.

The economic stabilization, the globalization and the consumer defense code lead to the creation of a more competitive environment, reflected in improving the quality and reducing the waste in implementing the projects. Furthermore, with the society more aware of the rational use of electricity and drinkable water, the ERE started developing more sustainable projects.

On the other hand, with the wide availability of funds for land acquisition,  production  financing and mortgage loans to purchase houses, the ERE made businesses dismissing the proper principles of risk analysis which, added to a clear vulnerability in the management systems, ended in meaningful losses.

In this regard, the object of this article is to discuss the evolution of the real estate market in the last decade in Brazil. As a conclusion, the Quality and Sustainability Baselines introduced throughout this period are recognize.
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INTRODUÇÃO
A dinâmica das mudanças na conjuntura econômica, com as suas sucessivas crises, ao longo das últimas décadas, provocou a busca incessante por maior produtividade e competitividade em todos os setores da sociedade, inclusive para as empresas de real estate atuantes no segmento de empreendimentos para venda (ERE). Para atingir parâmetros de comportamento mais eficazes, muitas empresas realizaram investimentos em tecnologia, qualidade, sustentabilidade e inovação.

No entanto, algumas empresas abandonaram princípios de gestão sob risco, provavelmente em razão de uma certa euforia instalada no mercado de real estate, causada pela abundância da disponibilidade de recursos financeiros para aquisição de terrenos, financiamento à produção e crédito imobiliário para a aquisição de moradias.

O objeto deste artigo é reconher as BASELINES da QUALIDADE e da SUSTENTABILIDADE do mercado de real estate no Brasil. Para isto, revisamos a bibliografia deste período recente, passando pelos aspectos econômicos e as estratégias adotadas pelas empresas que atuam neste mercado.
A Cultura Construtiva
A busca pelo uso mais racional, eficiente e de melhor desempenho de materiais e de sistemas construtivos deve levar em conta o aspecto cultural de cada região, pois cada localidade possui características culturais únicas e distintas.

A maioria das construções brasileiras se assemelha muito com as construções europeias, especialmente devido à influência dos artesões portugueses e espanhóis que para cá vieram como imigrantes e disseminaram seus costumes, hábitos e preferências.

Embora exista similaridade das construções, os sistemas construtivos europeus evoluíram significativamente em relação às construções convencionais brasileiras, hoje dotados de maior sistematização e racionalização nos processos, além de operarem com mão-de-obra mais qualificada.

SOUZA (2012, p. 95) relata que a Europa equacionou a questão da qualidade da construção e dos materiais há um bom tempo, privilegiando as fases de projeto e o planejamento. Lá, a preocupação com o meio ambiente e também com os custos de operação, manutenção e racionalização do consumo de energia e de água é mais antiga. Em toda a Europa, principalmente na França, a legislação e as normas de conforto do usuário, especialmente as relacionadas ao ruído urbano e ao conforto acústico nas edificações são rigorosas, com definição de limites de níveis de ruído de uma unidade para a outra, de um ambiente para outro.

Nos EUA, as características das construções são diversas das europeias e brasileiras, onde são mais aplicados sistemas construtivos pré-fabricados, como por exemplo: steel frame, wood frame, dry-wall, etc. Estes sistemas construtivos, aliados à organização, planejamento, detalhamento dos projetos e mão-de-obra qualificada contribuem para maior racionalização, agilidade e velocidade na execução das obras.

Nas capitais dos Estados brasileiros contata-se o grande número de empresas que adotam sistemas construtivos mais eficientes. Mas, ainda persiste a fragilidade na gestão operacional das obras, com mão-de-obra desqualificada e a falta de planejamento adequado para a implantação de empreendimentos.

Além disso, a concentração e a qualidade dos prestadores de serviços especializados na Região Metropolitana de São Paulo são dificilmente encontradas, como por exemplo, nas regiões norte e nordeste do país. Logo, as diferenças na cultura construtiva não se limitam à escala de continentes ou países, elas também ocorrem de forma diversa em diferentes regiões de um país.
1.1. O Patamar da Qualidade
O mercado de real estate sofreu transformações, algumas positivas, outras não, ao longo das últimas décadas, influenciando a cultura construtiva, na qualidade, sustentabilidade e na busca da inovação por meio das empresas que atuam no setor.

Antes da última década, devido ao descontrole da inflação, vivenciado nas décadas de 1980 e início de 1990, o resultado de muitas empresas vinha de suas aplicações no mercado financeiro, razão da despreocupação com a gestão operacional, que gerou baixa competitividade e baixa qualidade dos produtos e serviços.

Na década de 1990, a estabilização da economia, o controle da inflação, a globalização e o código de defesa do consumidor geraram um ambiente mais competitivo em diversos mercados. Constatou-se um avanço na gestão administrativa e operacional nas empresas que atuavam no setor da construção civil, muitas das quais buscaram a certificação ISO 9001 – Gestão da Qualidade – para padronizar e controlar seus produtos e processos, tendo em vista a redução de custos e, consequentemente, obter melhores resultados nos seus empreendimentos.

Segundo dados do Internacional Organization of Standardization (ISO), até 2009, o número de empresas com a certificação ISO 9001 – Gestão da Qualidade – ultrapassava 1.000.000 (um milhão) em todo mundo. 

Como ressaltou SOUZA (2012, p. 20), a competitividade, que não era importante, passou a ser essencial no setor da construção civil. As empresas líderes no mercado e que não incorporaram as novas práticas de gestão da qualidade de seus produtos e processos decaíram e as empresas que perceberam os novos paradigmas tornaram-se emergentes.

Segundo citações correntes sem sustentação, o setor da construção civil chegou a registrar perdas equivalentes a 30% em desperdícios de materiais e retrabalhos, motivadas pela falta de planejamento adequado e pela baixa qualidade dos próprios materiais e serviços, que onerava os custos e ampliava o prazo das obras. 

Tais perdas – desperdícios e retrabalhos - aumentam o consumo de materiais, que consequentemente impactam na redução dos recursos naturais, além de impactarem no desempenho do negócio.

Para melhorar este cenário, o Governo Federal instituiu em 1998, o Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade na Construção Habitacional, hoje com conceito mais amplo conhecido como Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade no Habitat (PBQP-H), contribuiu fundamentalmente para melhoria da qualidade do habitat e a modernização produtiva do setor da construção civil.

O referencial da qualidade de um material depende exclusivamente do fim a que ele se destina. Logo, a especificação inadequada do material mais resistente e/ou de melhor acabamento sem a devida necessidade pode também ser considerado como desperdício.

CBCS (2013, p. 4) ressalta que não existe material bom ou material ruim, mas sim material adequado ao fim a que se destina. Para essa análise, deve-se considerar formalidade, qualidade, durabilidade em uso, desempenho acústico, desempenho térmico, confiabilidade, facilidade  de  uso e de  manutenção, entre outras exigências específicas à aplicação. E sempre atender à  segurança,  necessidades  e anseios daqueles que irão utilizar, operar e manter.

O consumo de materiais impacta diretamente na redução dos recursos naturais, logo o desperdício não aparente, em função de inadequada especificação de uso de materiais, impacta negativamente o meio ambiente.

Pode-se dizer que a GESTÃO DA QUALIDADE foi a primeira evolução no patamar do setor da construção civil (BASELINE – QUALIDADE). Muitas empresas que não acompanharam esta transformação, deixaram de ser competitivas ou até deixaram de existir.
1.2. A Euforia no Mercado de Real Estate
Em 2005, iniciou-se o ciclo de crescimento exponencial da disponibilidade e oferta de crédito imobiliário com funding da poupança, não apenas para financiamento à produção como também para a aquisição do imóvel novo ou usado.

: Expansão do Crédito Imobiliário com funding da poupança
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Fonte: Abecip; AGUIAR (2015)

A partir de 2005, algumas ERE elaboraram planos de negócios, fundamentados exclusivamente no indicador Volume Geral de Vendas (VGV), e abriram o capital na Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros de São Paulo (BM&F-Bovespa), por meio de Oferta Pública de Ações – Initial Public Offering (IPO), captando mais de R$ 25,4 bilhões no período compreendido entre 2005 e 2007, em moeda maio de 2015 atualizado pelo IPCA.

A busca por mais VGV pelas ERE foi instaurada, motivada pela disponibilidade de recursos financeiros para aquisição de terrenos, pela possibilidade de alavagem dos seus negócios utilizando financiamento à produção e pela demanda pela aquisição de novas unidades.

A velocidade de vendas e a liquidez dos imóveis no mercado nacional eram altas e causavam euforia entre os compradores e as ERE. Foi muito comum ver empreendimentos sendo vendidos no momento do lançamento.

Em 2008, o Brasil obteve o investment grade por agências de classificação de risco, proporcionando maior evidência no cenário internacional, atraindo maior volume de investimentos estrangeiros, parte derivada para o mercado de real estate.

Em setembro de 2008, desencadeou a crise financeira imposta pelos títulos com fundamento em créditos sub-prime nos EUA, a partir da quebra de instituições de crédito, que concediam empréstimos hipotecários de alto risco, arrastando outros bancos para situação de insolvência e repercutindo fortemente nas bolsas de valores de todo o mundo.

As ERE listadas na Bovespa foram atingidas fortemente por esta crise. Mas, já no início de 2009, as atividades econômicas no país apareciam estar em recuperação e o mercado de real estate vislumbrou uma perspectiva de recuperação. 

Assim como o Brasil, outros países em desenvolvimento apresentaram perspectiva de recuperação econômica. Os investidores internacionais passaram a apreciar com mais atenção nações em desenvolvimento, vislumbrando um novo contexto e importância destes países no desenvolvimento da economia mundial.

Diante deste cenário, Brasil, Rússia, Índia, China e, mais posteriormente África do Sul, (BRICS) se uniram para discutir e alinhar estratégias políticas e econômicas para cooperação mútua. 

O Brasil surge como uma das principais vitrines para investimento internacional, recursos financeiros vultuosos em infraestrutura foram internados para a exploração do pré-sal e os eventos da Copa do Mundo em 2014 e das Olimpíadas em 2016 serviram para colocar a economia brasileira na rota de análise de investidores estrangeiros.

Neste ambiente de sucesso de vendas, as ERE elaboraram planos de negócios em que se evidenciava uma corrida pela expansão geográfica e a diversificação nos segmentos de mercado, seja pelos segmentos de alta renda como até da mais baixa renda, aí motivada pelo programa Minha Casa Minha Vida.

Todavia, o resultado de implementação destas estratégias se demonstrou frágil, pois faltou compreender melhor a cultura construtiva local, assim como, implantar sistemas de gerenciamento dos empreendimentos (SGE), suportados por um eficaz sistema de gestão administrativa (SGA), com ênfase no controle adequado nas finanças corporativas. 

A fragilidade do SGE das ERE era perceptível, seja pela falta de planejamento e detalhamento dos projetos, bem como pela baixa produtividade, qualidade e competitividade das empresas. Assim, muitas vezes, as incertezas do custo da obra pelas ERE eram indexadas e embarcadas na formação do preço dos produtos, elevando o preço de oferta dos imóveis. 

Com isto, ainda faltou mão-de-obra qualificada para o desenvolvimento dos empreendimentos, resultando na elevação dos custos de mão-de-obra e a promoção de pessoas desqualificadas no mercado de trabalho, baixando a qualidade dos produtos, serviços e processos. 

Além disso, os preços de aquisição dos terrenos e dos materiais de construção civil[footnoteRef:1] a serem adquiridos para a produção das obras também se elevaram por efeito especulativo.  [1:  Muitos fabricantes de materiais de construção investiram na implantação de novas unidades e/ou na unidades fabris já existentes, baseadas na demanda de pico verificada neste período.] 


Estas elevações de preços podem ser constatadas pelo descolamento do Índice Nacional de Custo da Construção do Mercado – Disponibilidade Interna (INCC-DI) em relação ao Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo (IPCA), justamente a partir de 2003, ano em que se constata uma inflexão na oferta de crédito imobiliário. O descolamento entre abril/2003 e abril/2015 foi de mais que 70%.

: Descolamento do INCC-DI em relação ao IPCA
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Fonte: IBGE e FGV

ROCHA LIMA JR (2012, p.2) expõe toda a fragilidade do desempenho das ações das ERE, que foram precificadas sob a imposição de parâmetros operacionais totalmente equivocados à época dos IPOs. O valor das ações, após um primeiro ciclo especulativo, se posicionou em um patamar inferior e, desse patamar, o setor vem acompanhando a tendência do Ibovespa deste então. Algumas companhias não tiveram nem mesmo a capacidade de que o mercado, passada a euforia de partida, levantasse os preços acima do valor arbitrado nos IPOs, desvalorizando-se recorrentemente.

Salienta ainda, ROCHA LIMA JR (2012, p. 10), que o sistema de apropriação, no conceito de usar a curva de custos de produção, mostrou no passado (até 2010 para a maioria das empresas) resultados muito acima do que os empreendimentos estavam produzindo, de forma que a compensação dos lucros exagerados aparece na forma de prejuízo adiante. Quando se chegou ao término dos empreendimentos (grande ciclo em 2006/2007 se encerrando em 2011) ou por força de pressão de auditores, custos de empreendimentos se fecharam acima do que vinha servindo de apuração de resultados ou orçamentos para completar obras foram revistos, provocando as compensações com os excessos presentes em balanços anteriores, que resultam no registro de prejuízos.

Neste cenário, não resta dúvida de que algumas empresas ficaram abaixo da BASELINE - QUALIDADE, causando não apenas a perda da qualidade e produtividade, mas também a redução das margens de lucro, que geraram perdas para algumas incorporadoras.

As ERE devem rever suas estratégias de negócios baseadas em outros fundamentos econômicos e operacionais, além de voltar a dar importância à localização dos empreendimentos, cultura construtiva, qualidade, sustentabilidade e eficiência. Exige-se foco na análise da qualidade do investimento do produto a ser desenvolvido, sem deixar as preocupações com inovação para ganho de competitividade.

Este período vivenciado pelas ERE poderia ter sido um grande aprendizado, inclusive para elevar o patamar do mercado. Mas, o que se constata é que as empresas buscaram estratégias equivocadas de diversificação sem, muitas vezes, analisar adequadamente os fundamentos econômicos e operacionais, sejam dos empreendimentos como de seus sistemas de decisão e gestão, no SGE ou no SGA.
1.3. Patamar da Sustentabilidade
Nem tudo foi avassalador neste período. O setor da construção, que por muito tempo conviveu com a informalidade, começou a verificar mudanças positivas na área social, com a maior oferta de empregos no regime da Consolidação das Leis de Trabalho (CLT), devido à estabilização e o crescimento da economia, ao fortalecimento do setor com a expansão de crédito e à maior disponibilidade de recursos para o mercado imobiliário e de infraestrutura.

Além disso, as ERE listadas BM&F-Bovespa, se aprofundaram em práticas de transparência e de governança corporativa, que contribuiu para a redução da sonegação fiscal.

Pesquisa realizada pela FVG apud NAKAMURA (2012, p. 29) demonstra que em 2009 as construtoras formalmente constituídas representaram 65% do PIB setorial e 35% é das demais atividades da construção autoconstrução.

A redução da informalidade e sonegação fiscal promove a arrecadação de tributos para aplicação em áreas setores essenciais para a sociedade: saúde, educação e mobilidade.

Ainda nos anos 2000, consolidou-se a implantação de empreendimentos que foram desenvolvidos tendo em vista a promoção dos recursos naturais existentes no terreno, bem como a redução dos impactos ambientais causados durante a implantação e operação do empreendimento. Isto se deve em função da demanda cada vez maior da sociedade e das empresas que se preocupam com os impactos negativos que o setor da construção civil possa causar no meio ambiente.

Por outro lado, verifica-se a falta de planejamento e investimentos em geração de energia no Brasil causaram a crise de fornecimento e distribuição de energia elétrica de 2001 e 2002, bem como o risco atual de mais um colapso. 

A mesma situação de falta de planejamento e investimentos ocorre no abastecimento e distribuição de água potável nas Regiões Metropolitanas de São Paulo e do Rio de Janeiro, que vivenciam o esgotamento de suas reservas operacionais, apelando para medidas emergenciais paliativas para utilização do “volume morto” das suas reservas hídricas.

Diante deste quadro, parte da população busca o uso mais eficiente e racional do consumo de energia elétrica e de água potável, o que aumenta a procura por empreendimentos que adotem soluções e práticas mais sustentáveis nesses aspectos.

As ERE perceberam esta demanda e começaram a buscar certificações para atestar a sustentabilidade dos empreendimentos, indo de encontro com as exigências da sociedade. As principais certificações ambientais existentes no Brasil são o LEED e o AQUA, mas outras certificações ambientais também estão presentes no país, ainda que de forma incipiente, como o Breeam e o Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB).

Além das certificações ambientais, existe a certificação de sistema de gestão ambiental ISO 14001. Segundo dados da ISO, até 2009, o número de empresas com a certificação ISO 14001 – Sistema de Gestão Ambiental – ultrapassava 200.000 (dozentos mil) em todo mundo. 

Existem iniciativas nacionais, ainda de forma voluntária, indutoras da avaliação da sustentabilidade em empreendimento no país: [i] Etiqueta Nacional de Conservação de Energia (ENCE) do Programa Nacional de Eficiência Energética em Edificações (Procel Edifica); [ii] Selo Azul, da Caixa Econômica Federal; [iii] Comitê de Avaliação de Sustentabilidade do CBCS.

Esta preocupação com os aspectos ambientais, sociais e econômicas é a segunda mudança de patamar no mercado de real estate, BASELINE - SUSTENTABILIDADE. Certamente, assim como ocorreu com a BASELINE – QUALIDADE, muitas empresas que não aderirem a esta nova fase, deixarão de ser apreciadas pela sociedade e/ou passarão a ter produtos inadequados e com baixa competitividade, colocando em risco sua própria sobrevivência.


CONSIDERAÇÕES FINAIS
O caminho percorrido pelas empresas que atuam no mercado de real estate ao longo das últimas décadas foi de certa forma desorientado: ocorreram muitas crises e surgiram dificuldades, mas também se exaltaram oportunidades. As empresas que fizeram a opção adequada no seu planejamento estratégico e evoluíram nas BASELINES QUALIDADE e SUSTENTABILIDADE certamente tiveram mais sucesso. 

No entanto, as empresas não podem estar limitadas a estas BASELINES. Elas devem estar mais maduras e mais conscientes sobre a necessidade de evoluir, dando maior importância ao projeto, planejamento e desempenho, seja no sistema de gestão do empreendimento como também no sistema administrativo da empresa.  Foco na inovação também é recomendável.
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