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A armadilha da improdutividade da
construcao civil brasileira

Tributacdo diferenciada desincentiva a industrializagdo
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O setor da construcao civil € responsavel por 7% do PIB e 2,1 milhdes dos empregos
formais no Brasil. Diante desses nimeros, os rumos tomados pelo setor sao
relevantes para a trajetdria da economia do pais. Além disso, o desempenho do
setor pode contribuir para superac¢ao do déficit habitacional e ampliacao do acesso
a saneamento basico, barreiras para diminuicao da pobreza e da desigualdade.
Portanto, a busca de soluc¢fes concretas para melhorar a competitividade da
construcao € item obrigatério da agenda de desenvolvimento.

Ha evidéncias mostrando que a produtividade do setor é muito baixa para padrdes
internacionais, além de ndo apresentar tendéncia de melhora. O setor parece
aprisionado em uma espécie de armadilha da improdutividade, cujo origem remete
a oportunidade de empregar mao de obra barata e pouco qualificada que migrava
do campo para a cidade. A atividade de construcao em canteiro, intensiva em mao
de obra, é considerada servico, sendo tributada com aliquotas bastante reduzidas (2
a 5%) quando comparadas aquelas dos demais produtos industrializados (15 a 23%
sobre preco total dos produtos acabados).
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Essa estrutura tributaria diferenciada tem consequéncias danosas para a
produtividade de longo prazo do setor. O efeito mais dbvio € o desincentivo a
industrializacao e o estimulo a utilizagdo de processos artesanais intensivos em mao
de obra, executados nos canteiros de obras com estrutura e organizacao precarias.
Em outras palavras, a tributacdao induz ao uso de praticas construtivas de baixa
produtividade. Enquanto a construcao civil nos paises desenvolvidos seguiu uma
trajetoria de industrializacao, no Brasil aconteceu o inverso. A produtividade, que
depende do desenvolvimento tecnoldgico, estagnou, barrada por uma tributacao
que pune a adoc¢ao de solug¢des industrializadas.

As estratégias de comercializacao e financiamento da habitacdao sao a outra face da
armadilha da baixa produtividade. Os im&veis sao vendidos na planta com periodos
longos tanto para o inicio de obra quanto para a construcao propriamente dita. Os
prazos tipicos de inicio de obra sdo de 9 a 12 meses apds inicio das vendas; os de
entrega e construcao, de 30 a 36 meses, durante os quais o cliente paga correcao
monetaria calculada por indices especificos para construcao.

Uma das razdes para o alongamento é a necessidade conceder o tempo necessario
para que os compradores consigam pagar de 20% a 30% do valor do imovel, visto
gue os bancos financiam, no maximo, os 70% a 80% restantes. Embora o volume de
crédito imobiliario tenha aumentado significativamente no Brasil, passando de 1,8%
(2007) para 9,5% (2019), os produtos atualmente oferecidos pelo sistema financeiro
tradicional sdo pouco inovadores e ndao induzem ao aumento de produtividade da
construcao civil.



O longo ciclo de producao aumenta ainda a exposicao as oscila¢des da economia.
Em outras palavras, eleva o risco tanto para compradores como para vendedores.
Nao surpreende que os distratos tenham se tornado um problema, recentemente
mitigado por lei que aumentou as multas aos clientes. Entretanto, tanto as multas
guanto a indexag¢dao podem ser contraproducentes na medida em que incentivam a
manutencao dos ciclos longos e da baixa produtividade, realimentado o circulo
vicioso aqui descrito.

As seguintes propostas visam romper esse circulo vicioso da improdutividade:

1. Inovacgodes financeiras em poupanca. O setor financeiro vive um momento de
grandes mudancas, com novas tecnologias diluindo as fronteiras de atuacao dos
bancos tradicionais. Novos atores, como as fintechs, adentram o mercado de
servi¢os financeiros. O espa¢o dos novos atores ainda é pequeno, mas é visivel a
tendéncia do crescimento de bancos digitais e inevitavel a entrada das big techs
(Google, Apple, Facebook e Amazon) neste mercado.

Tudo isso em um contexto de Open Banking, caracterizado pelo fato dos clientes
serem os proprietarios das suas informacdes financeiras, que poderao ser
compartilhadas, mediante autoriza¢do, atravées de plataformas (APIs) especializadas.
Havera mais instituicdes competindo pelos mesmos clientes, inclusive atuando em
nichos de mercado, como produtos de poupanca com propésito especifico de servir
como “valor de entrada” para aquisicdo de imoveis. As atividades dessas novas
institui¢des incluem nao somente o0 acumulo de poupanca, mas também redugao



de custos de transa¢dao com documentos, certiddes, etc e maior orientacao
financeira aos poupadores.

Para a classe alta e camadas superiores da classe média, o caminho sera o incentivo
a poupanca de longo prazo atrelada a compra do imovel, cujo aprovacao de
financiamento poderia ser facilitada assim que o valor poupado atingisse um valor
previamente estabelecido. Para a baixa renda, multiplas soluc¢fes precisam ser
adotadas, dentre elas o incentivo ao acumulo de poupanca que, combinado com
subsidios especificos, contribuiria para o combate ao déficit habitacional.

2. Isonomia tributaria destravando a inovagao na construg¢ao. Mundo afora, sao
muitos os exemplos de inovacao na construgao. No Brasil, existem hoje startups
com tecnologias inovadoras tentando crescer e sobreviver. Mas a inova¢ao somente
ira escalar no mercado brasileiro se os custos da construcao industrializada nao
sofrerem efeitos adversos de uma tributacao inadequada. Dai a importancia da
aprovacao de um projeto de reforma tributaria que, sem acarretar perda de
arrecadacado, corrija as distor¢des aqui mencionadas.

3. Acompanhamento da evolucéo da produtividade. E importante introduzir um
acompanhamento sistematico da produtividade da construcdo civil em relacdo as
demais areas da economia, 0 que pode ser feito por 6rgao oficiais ou associa¢des
setoriais. Hoje, essas avalia¢des sao eventuais e ndo sistematicas. A falta de
informacgdes confidveis e atualizadas dificultam a gestao e a formulacao de
estratégias setoriais.

Em suma, a produtividade na construcao civil interessa ao pais como um todo. A
combinacao de inova¢des financeiras e de uma reforma tributaria que gere
isonomia fiscal, sem implicar queda de arrecadacdo, é o caminho para destravar a
adocdo de novas tecnologias e aumentar a produtividade.
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