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0 mercado imobiliario para o segmento de baixa renda

O setor imobiliario, particularmente o destinado a popula¢do de baixa
renda, € um mercado com potencial promissor. Segundo os Uulti-
mos dados, divulgados em novembro de 2017 pela Fundagdo Jodo
Pinheiro (FJP), o déficit habitacional no pais chega a 6,1 milhdes
de domicilios.

O estudo anual é desenvolvido em parceria com o Ministério
das Cidades, Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e
Programa das Nacbes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD),
por meio do Programa Habitar/Brasil/BID, e considera a falta
ou inadequac¢ao de moradias urbanas.

Neste relatério de inteligéncia serdo abordadas as perspectivas
no setor imobilidrio para o segmento de baixa renda e os fatores
favoraveis desse mercado.

O déficit habitacional e as perspectivas no setor

m O défcit habitacional é calculado com base nos seguintes componentes:

DOMICILIOS COABITACAO ADENSAMENTO
PRECARIOS FAMILIAR EXCESSIVO DE
DOMICILIOS ALUGADOS



http://www.fjp.mg.gov.br/
http://www.fjp.mg.gov.br/
http://www.cidades.gov.br/index.php/habitacao
http://www.cidades.gov.br/index.php/habitacao
https://www.iadb.org/pt/sobre-o-bid/sobre-o-banco-interamericano-de-desenvolvimento,5995.html
http://www.br.undp.org/

m O Sudeste, com 2,4 milhdes de unidades de déficit, e o Nordeste, com 1,9 milhdes, lideram o ranking em
termos absolutos. O Rio de Janeiro aparece em quarto lugar, com 468 mil unidades.
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B O periodo de crise no pais, conforme o estudo Déficit Habitacional no Brasil 2015 - Resultados Preliminares,
da AP, indica o aumento do problema em relacao aos dois anos anteriores (2013-2014), assim como o
maior peso das despesas com aluguel no cdmputo do déficit.

m A desaceleracdo da economia, o niumero elevado de desempregados, as altas nas taxas de juros e a
restricdo ao crédito sao fatores que contribuem para a inibicdo na decisdo de investir em imoveis por
parte do consumidor.

m Diferentes entidades tém acenado para melhoria
do cenario ainda a partir de 2017 e 2018, como
reflexo da reducdo da inflagdo, queda dos juros
basicos da Selic e elevacdo, ainda que reduzida,
do PIB. Ha estimativas de crescimento em até
10% no mercado imobiliario.

B A retomada da economia, que favorece na pri-
meira etapa os setores de bens de consumo
leves, seguida dos duraveis, precisa mostrar per-
manéncia, com estabilizacdo do emprego, para
chegar ao mercado imobiliario.

B A reduc¢do da taxa anual de juros basicos indica
um aumento na atratividade das aplica¢des na ca-
derneta de poupanca, o que, por sua vez, amplia o
acesso aos recursos de crédito imobiliario.

Fontes: SindusCon-SP(2017), Ademi-BA, Déficit Habitacional no Brasil 2015
— Resultados Preliminares, Fundacdo Jodo Pinheiro (2017).




O Minha Casa Minha Vida é hoje o principal pro-
grama de habitacdo popular do pais e tem sido
importante no equilibrio do déficit habitacional,
assim como para a manutencao em atividade do
setor de construcdo imobiliaria.

Recentemente o Governo Federal, por meio do
Ministério das Cidades, autorizou a contratagao
de 54.089 unidades habitacionais do programa,
que poderdo ser adquiridas com recursos do

Fundo de Arrendamento Residencial (FAR).

As construtoras que apresentaram propostas
para a construcdo dessas unidades estdo com
seus processos em analise pelo ministério, para
que iniciem as obras ainda em 2018.

Requisitos gerais para as construtoras
~

O Minha Casa Minha Vida contempla, nesse paco-
te anunciado, que os beneficiados serdo familias
da faixa 1, com renda mensal de até R$1,8 mil.

Os juros nas operac8es ficam entre 5% e 9,16%
ao ano.

Segundo o Ministério das Cidades, em todo o ano
de 2017 foi autorizada a construcao de aproxima-
damente cem mil unidades, com investimento
de R$ 6,31 bilh8es do Tesouro e atendimento a
320 mil pessoas de 337 municipios brasileiros.
Na faixa mais elevada, o limite da renda familiar
chega aos R$9 mil.

Para ter seus servi¢os contratados no Minha Casa Minha Vida, as construtoras tém que obedecer a alguns

requisitos além dos gerais. Sao eles:

Localizacdo do terreno na malha urbana ou em area de expansdo, observado o
respectivo Plano Diretor, quando existente.

Infraestrutura basica que permita ligacbes domiciliares de abastecimento de
agua e energia elétrica e que inclua vias de acesso, com solu¢do de pavimen-
tacao definitiva, iluminacdo publica e solu¢des de esgotamento sanitario e de
drenagem de aguas pluviais.

Existéncia ou compromisso do poder publico local de instalacdo ou de am-
pliacdo dos equipamentos e servicos relacionados a educacado, a saude, ao

lazer e ao transporte publico.

Producdo por pessoas juridicas do ramo da construcdo civil.



http://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-minha-vida/Paginas/default.aspx
http://www.caixa.gov.br/poder-publico/programas-uniao/habitacao/minha-casa-minha-vida/Paginas/default.aspx

Entende-se por pavimentac¢do definitiva o tratamento permanente da superficie para regularizacao do
piso e conservac¢do da base, feito com concreto, paralelepipedo, pecas intertravadas de concreto, asfalto
ou outros elementos que configurem uma solu¢do adequada para trafego e sejam as praticas adotadas
pelo municipio em suas vias publicas.

Devem ser assegurados, no ambito do PMCMYV, os seguintes requisitos e os demais previstos na Circular

CAIXA n° 681/2015:

CONDICOES DE
ACESSIBILIDADE A TODAS
AS AREAS PUBLICAS E DE

USO COMUM

DISPONIBILIDADE DE CONDICOES DE
SUSTENTABILIDADE
DAS CONSTRUCOES

UNIDADES ADAPTAVEIS
AO USO POR PESSOAS
COM DEFICIENCIA, COM
MOBILIDADE REDUZIDA
E IDOSOS, DE ACORDO
COM A DEMANDA

USO DE NOVAS
TECNOLOGIAS
CONSTRUTIVAS

Na auséncia de legislacdo municipal ou estadual acerca de condi¢des de acessibilidade que estabeleca
regra especifica, sera assegurado que, do total de unidades habitacionais construidas no ambito do
PMCMYV, em cada municipio, no minimo 3% sejam adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia.

O atendimento ao cidaddo idoso obedecera ao disposto no art. 38 da Lei n° 10.741, de 1° de outubro de
2003, e sua respectiva regulamentagao.

Para construg¢des ha especificacdes quanto aos materiais, qualificados ou certificados, que podem ser
empregados e que podem ser verificados nos seguintes enderecos eletronicos: www.cidades.gov.br/

pbgp-h e http://www.inmetro.gov.br/.

FLUXO OPERACIONAL COM DOAGAO DE TERRA PELO ESTADO/MUNICIPIO

MUNICIPIO

Divulga e disponibi-
liza doacdo do terreno
ao programa.

Apds selecdo da
empresa, doa ao FAR
- Fundo de Arrenda-

mento Residencial.

PRAZO DE ANALISE:

Até 30 dias apds selecdo

HABITACAO PARA FAMILIAS COM RENDA DE ATE 3 SALARIOS-MINIMOS

CONSTRUTORA CAIXA

Com analise de risco
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Melhor proposta

Sele¢do por critério.
técnica e preco. .
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REGIONAL DA CAIXA

Sele¢do por critério.

Melhor proposta
técnica e preco.
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ANALISE DE JURIDICA
Prazo: 10 dias

ANALISE DE ENGENHARIA
E TRABALHO
Prazo: 15 dias

ANALISE DE RISCO
Prazo: 5 dias
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Fontes: Ministério das Cidades, Inmetro, Agéncia Brasil, Caixa, ClickHabitacdo (2017), Jornal Extra (2017).
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http://www.caixa.gov.br/Downloads/FGTS-circulares-caixa-fgts2015/CircularCAIXA_2015_681.pdf
http://www.caixa.gov.br/Downloads/FGTS-circulares-caixa-fgts2015/CircularCAIXA_2015_681.pdf
www.cidades.gov.br/pbqp-h 
www.cidades.gov.br/pbqp-h 
 http://www.inmetro.gov.br/

FATORES FAVORAVEIS AO MERCADO

H& uma previsao cristalizada entre os economis-
tas e as entidades do segmento de que o0 ano de
2018 sera mais positivo do que o anterior. A re-
tomada do crescimento da economia € um dado
positivo que revertera o quadro observado em
boa parte do ano passado.

Pedro de Seixas, pesquisador da Fundacgado
Getulio Vargas (FGV) e especialista em negocios
imobiliarios, diz que “O protagonismo da faixa
popular na recuperacao acontece sobretudo por
causa do crédito.” Reflexo dessa evidéncia é que
numa comparagao entre onze empresas incor-
poradoras, Direcional, MRV e Tenda, todas foca-
dos no mercado popular, juntas foram respon-
saveis por dois tercos dos lancamentos e vendas
do terceiro trimestre de 2017.

Mesmo as incertezas quanto a aprovacao das
reformas pelo Congresso, afirmam especialistas,
podem ndo ter peso relevante, pois com a atual
configuracgao politica os mercados ja teriam “pre-
cificado” um possivel insucesso. Dessa forma, a
possibilidade de nada acontecer ndo provocaria
abalos na economia capazes de reverter uma
tendéncia positiva.

Fatores de risco
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®m Tendéncia de reducdo da inflacdo, de queda dos
juros basicos da Selic e de elevacdo - ainda que
reduzida - do PIB.

® H4 estimativas de crescimento em até 10% no
mercado imobiliario.

m Possibilidade de retomada de iméveis em fung¢do
do ndo pagamento de prestacdes de financia-
mento. A Caixa, por exemplo, retomou mais de
26 mil casas em 2015 e 2016. Com a alienagao
fiduciaria ndo € necessario aos bancos recorre-
rem a Justica para retomada dos imoveis.

m O impacto da reforma trabalhista para o setor da
constru¢do pode possibilitar a formalizacdo de
novas regras com a alteracao da relacao entre os
sindicatos dos trabalhadores e das empresas. Ne-
gociacOes sobre jornadas de trabalho e férias, por
exemplo, devem ser diretamente impactadas.

m Demanda reprimida nas faixas do Minha Casa

Minha Vida.
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INSTABILIDADE - -

EVOLATILIDADE ::  INADIMPLENCIA
QUANTOAS .. PROVOCADA PELA
PROPOSTAS .. CRISE ECONOMICA

ECONOMICAS  : :

LY

Fontes: Caixa (2017), Ademi RJ (2017), Departamento de Pesquisa e Estudos Econdmicos-Bradesco (2017), Brasil Econdmico, Exame-Abril (2017),
Agéncia Brasil, Didrio Oficial da Unido (2017), Hiperdados (2017), Jornal da USP (2017), I1G-Leis e Negdcios (2017).

m Expansdo do crédito nas faixas populares.
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O RIO DE JANEIRO E SEUS DIFERENCIAIS

O boom imobiliario do Rio de Janeiro proporcionado pela concentracdo dos grandes eventos (Copa do
Mundo e Olimpiadas, principalmente) e a expansado do setor de petrdleo & gas na década anterior possi-
bilitou o incremento do mercado de constru¢ao de imoveis residenciais no Rio.

Especialistas creem que a retomada do setor deve ser postergada na capital. No primeiro semestre de
2017, ocorreram 31% menos lancamentos do que no mesmo periodo do ano anterior. Hoje ha estoque
de imdveis no Estado, com concentracdo na Cidade do Rio de Janeiro, especialmente em bairros como
Recreio dos Bandeirantes, Barra da Tijuca e Jacarepagua. A maior parte permanece vazia em virtude da
crise econémica.

Fontes: Construcdo Mercado-Pini (2017), Ademi-R] (2017), Portal Met@lica (2017).




AGOES

RECOMENDADAS

Frente a este mercado que exige investimentos altos e com o retorno ainda incerto no momento, mais
do que nunca é necessario planejar. Tenha sempre um projeto de constru¢do que permita ter uma visao
geral sobre o atual estdgio e onde se chegara. Este material deve conter elementos como: localizagdo do
empreendimento, definicdo de parceiros, empregados e terceirizados, planos de divulgacdo do empreen-
dimento, analises sobre impacto ambiental e no transito, definicdo dos materiais a serem empregados na
construgao e definicdo de diferenciais (como paisagismo e servicos oferecidos), sempre levando em consi-
deracdo a localizacdo do imével e a capacidade econdmica do potencial cliente.

O mercado para baixa renda deve sofrer menos, dado que a prestacdo de financiamento ainda segue
proxima do valor de aluguel e este segmento depende pouco de especuladores, j& que os compradores
de iméveis novos de baixa renda compram como primeira moradia prépria e ndo para investimento. Se
por um lado caem os lancamentos, por outro o lucro liquido das construtoras populares comeca a reagir,
principalmente entre aquelas com estratégias de interiorizacdo dos empreendimentos.

O Sebrae/R] disponibiliza treinamentos, consultorias, palestras, oficinas e solu¢des de inovacao e tecnologia que
atendem as necessidades especificas das empresas do setor, com os temas:

Gestdo da empresa; m Consultorias individuais;

B Qualidade; B Especializacdo em solugdes para Micro e

B Inovacio; Pequenas Empresas;

B Sustentabilidade; Participacdo em feiras e eventos;

B Acesso a mercado. B Acesso a hovos mercados;

B Beneficios e diferenciais do Programa B Equipe tecnica com vasta experiéncia de
Construcao Civil: atuatiao no setor;

B Participagdo em projetos subsidiados; ® Comercio.

Solucdes customizadas para os setores;

Para saber mais, ligue para 0800 570 0800 e agende atendimento na unidade mais préxima.

Acesse o Portal Sebrae Inteligéncia Setorial e fique por dentro das noticias sobre o setor de construgao civil.

A cadeia produtiva do setor da constru¢do no Brasil é composta por importantes elos: o da construcdo (edifica-
¢Bes, obras e constru¢des pesadas e complexas), os fornecedores de matérias-primas e equipamentos (indus-
tria de materiais) e os setores de servicos e distribui¢cdo ligados a constru¢do. Confira a agenda de eventos do
Portal Sebrae Inteligéncia Setorial e saiba como participar de cursos, oficinas, sessdo de negécios, seminarios,
entre outros.

Geréncia de Conhecimento e Competitividade
Gerente: Cezar Kirszenblatt

CONSTRUGAO CIVIL Analista de Inceligincia Setorial @ Tamatica: Mara Godoy -

Articulagao e Disseminagao Empresarial: Poliana Valente

RELATORIO DE INTELIGENCIA Conteudista: lvan Accioly
JANEIRO-FEVEREIR0/2018

Entre em contato com o Sebrae: 0800 570 0800

Todos os direitos reservados. A reproducdo ndo autorizada desta publicacdo, no todo ou em parte, constitui violagdo dos direitos autorais (Lei n° 9.610). Fotos: Banco de imagens.
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https://sebraeinteligenciasetorial.com.br/setores/construcao-civil/noticias-de-impacto
https://sebraeinteligenciasetorial.com.br/setores/construcao-civil/eventos

