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l. INTRODUCAO

pandemia de Covid-19

abriu uma crise sanitaria,

econdmica, social e politi-
ca de proporcdes até entdao nao imagi-
nadas, desde marco de 2020, e que ain-
da devera se aprofundar nos proximos
meses. As consequéncias se fardo sen-
tir por muitos anos, com repercussoes
que lancam de imediato novos desafios
as construtoras e as incorporadoras.

As mudangas em operacao na so-
ciedade brasileira revelam decréscimos
do emprego e da renda, que afetam
drasticamente a demanda imobiliaria.
No momento em que escrevemos este
artigo (em julho de 2020), 87,7 milhdes
de brasileiros em idade de trabalhar
estdo sem ocupacgao, mais do que os
85,9 milhdes formalmente trabalhando,
de acordo com os dados da Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios
Continua, relativa a maio,do IBGE.

2. DESAFIOS NO SEGMENTO
DE PREDIOS RESIDENCIAIS

Neste cenério, o atendimento da-
quela parte da demanda por moradia,
originada do segmento popular — que
compbe a maioria do déficit habitacio-
nal —, aumentara sua dependéncia de
programas de governo como o “Minha
Casa Minha Vida”, ou daquele que de-
vera sucedé-lo.

No entanto, qualquer que seja a
nova arquitetura financeira a ser defini-
da para o atendimento dessa deman-
da, a escassez dos recursos governa-
mentais para subsidiar a construgéo de
moradias populares devera persistir.

Portanto, o desafio no segmento
da baixa renda sera projetar e construir
empreendimentos com orgamentos
bastante apertados, capazes de suprir
minimamente a demanda habitacional.
Isso devera requerer projetos enxu-
tos, eficientes em termos produtivos
e bem dimensionados, com sistemas
construtivos também mais produtivos
e muita gestao.

Ja para o segmento de renda mé-
dia, anteveem-se mudangas. A mais
visivel é o efeito da expansao do home
office sobre os projetos dos futuros
empreendimentos imobiliarios. Uma
parte das familias de classe média vai
demandar imdveis com areas maiores,
dotados de espacos reservados ao te-
letrabalho com privacidade. Estimativa
do IBGE indica que ha 8,9 milhdes de
pessoas trabalhando em suas residén-
cias, contra 1,2 milhdo ha um ano.

A procura por imoveis de areas
maiores, alids, ja comecou a ocorrer. A
demanda por casas em condominios
fechados, em areas proximas as capi-
tais de estados, é um fato, ao menos
no Rio de Janeiro e em Sao Paulo. Ou

seja, para ter uma area maior, deve-se
morar longe do centro. O grande em-
pecilho era o custo e o tempo gasto
no transporte. Com o home office, isso
esté resolvido.

Entretanto, ha dois limitadores nes-
ta questao, nos empreendimentos ver-
ticais. O primeiro é de ordem financeira.
Apartamentos com areas maiores te-
rao custo mais elevado. As familias de
classe média, dependentes de finan-
ciamento imobiliario, continuarao majo-
ritariamente em busca dos imdveis que
caibam em seus orgamentos. Muitas
nao terdo como arcar com elevacoes
de precos. Sera preciso langar mao de
projetos muito bem arquitetados, com
inovacdes construtivas, produtividade
e boa gestédo, para ofertar unidades
mais amplas e ainda acessiveis a esse
segmento. Ou projetar unidades mais
versateis que contenham um espaco
adequado ao teletrabalho.

A segunda limitagcao é imposta pelos
Planos Diretores das grandes cidades,
que, a exemplo de Sdo Paulo, coloca-
ram restricdes ao potencial construtivo
dos empreendimentos fora dos eixos de
transportes, para tentar adensar nesses
€ixos e horizontalizar a expansao urbana
nas demais regides. Além disso, criaram
coeficientes de aproveitamento para
limitar o tamanho das unidades habita-
cionais, aumentando o adensamento e
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incentivando o uso do transporte cole-

tivo. Isso levou as construtoras e as in-
corporadoras a investirem em unidades
habitacionais de areas menores, espe-
cialmente nos corredores viarios. Criar
espacos com privacidade para o tra-
balho remoto nesses empreendimentos
sera um desafio e tanto.

De qualquer forma, a existéncia de
um escritorio dentro de um apartamento
sera para muitas familias — € em alguns
casos ja esta sendo — um elemento téo
ou até mais relevante do que a locali-
zacgdo do imovel. Dentro do mercado,
seguramente havera uma migracao
dessas familias para imoveis com are-
as mais amplas, algumas delas nao se
importando de se mudarem para bairros
considerados n&o t&o bem localizados
como outros, ou mais distantes.

Também devera pesar na deciséo
de mudanca a busca por iméveis mais
ensolarados e iluminados, em localida-
des mais silenciosas. Possivelmente,
espacos de convivio, como cozinhas e
terragos mais amplos, também serdo
objetos de desegjo.

Dependendo de como esse mo-
vimento evoluir, a procura por Nnovos
terrenos por parte das incorporadoras
e construtoras também podera mudar.
Terrenos em bairros antes muito requi-
sitados poderao deixar de sé-lo, en-
quanto a demanda por outros nos de-
mais bairros aumentara — com reflexos
mais adiante Nos seus precos.

No limite, a pandemia podera pro-
vocar alguma horizontalizacao da ex-
panséo urbana. Mas, para tanto, outros
fatores precisariam acontecer, para que
a proximidade as areas centrais deixe
de ser o elemento preponderante na
preferéncia do comprador. Por exem-
plo, uma ampla expanséao da infraestru-
tura e da oferta de servigos de quali-

dade, aliada a elevagéo da seguranca
publica — algo dificil de se visualizar
no meédio prazo, diante da dimensao
atingida pela crise social no pais nos
grandes centros urbanos. Portanto,
a horizontalizagao so¢ teria sentido se
essas condigdes ocorressem. O aden-
samento vertical continua sendo uma
opgéao urbanistica.

Ja para o segmento de alta renda,
sera natural a busca por apartamentos
amplos, com espacgos para até mais
de um escritério. A permanéncia de
um tempo maior dentro da residéncia
levara a oferta de itens que proporcio-
nem todo o conforto possivel. E a pre-
feréncia de localizacao do imoével deste
segmento devera continuar sendo em
locais nobres.

Outros aspectos ainda devem ser
levados em conta. A maior permanén-
cia dentro do imovel residencial valori-
zaré os espagos que anteriormente ndo
eram tao utilizados. Além disso, o con-
sumo de agua e energia ira aumentar.

Ante as novas necessidades, o de-
sempenho dos imdveis mais antigos
pode nao ser satisfatério, no tratamen-
to acustico entre as unidades habita-
cionais e dentro das mesmas, e no de-
sempenho térmico e luminico. A busca
por imoveis novos de alto padrao po-
dera levar a oferta de unidades que
oferegcam mais do que o minimo exigido
pela NBR 15575 — Norma de Desem-
penho de Edificacdes, no que tange
aos desempenhos acustico, luminico
e térmico.

Outro aspecto a destacar € a neces-
sidade de se melhorar a conectividade
do home office: uma internet rapida e
estavel, aguardando a chegada do 5G.

Solucdes criativas certamente nao
faltaréo. E poderéo estar também asso-
ciadas ao fator geografico. Por exem-

plo, a localizagao de empreendimentos
habitacionais de alto padrao nas proxi-
midades de hospitais de primeira linha
e em vizinhangas bem abastecidas de
infraestrutura e servicos.

3. DESAFIOS NO SEGMENTO
DE PREDIOS COMERCIAIS

Com relacdo aos empreendimentos
comerciais, pode-se antever uma re-
ducéo da area ocupada pelas empre-
sas nas lajes corporativas em edificios
de escritérios e espacos de coworking
— onde empresas distintas dividem o
mesmo espaco, Nao simultaneamente.
Na medida em que o teletrabalho se
consolide no pés-pandemia, o tamanho
dos escritérios nesses empreendimen-
tos naturalmente diminuira. Menos pes-
soal sera requerido presencialmente e
se tornara mais comum a utilizacao de
estacdes de trabalho - mesas, cadeiras
e equipamentos despersonalizados,
em pontos de trabalho de multiusuarios
em sistema de rodizio. Amplas salas de
reuniao deverdo encolher ou até desa-
parecer, em fungéo da proliferacao das
reunides virtuais. Ou, se criarem espa-
¢os para salas de reunido, que poderao
ser utilizados sob demanda.

Essas mudangas também implica-
réo menos vagas de garagem, melho-
rando o transito, em um beneficio ine-
gavel para as cidades.

Como se sabe, o mercado para
novos empreendimentos de escritdrios
andou de lado nos ultimos anos em
funcdo da crise, esbocando mais re-
centemente uma reagéo dos edificios
com lajes corporativas, interrompida
com a eclosao da pandemia. Hoje, par-
te dos conjuntos de pequenos escritd-
rios encontra-se vazia, o que podera le-
var algumas empresas a se desfazerem
dos mesmos.
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Assim, outra consequéncia possi-

vel do aumento da oferta e da diminui-
c¢éo do tamanho das lajes é a redugéo
de seu preco, tornando os escritérios
acessiveis a novas empresas ou aque-
las que, por alguma razdo, necessitem
mudar sua localizagéo.

4. MEDIDAS SANITARIAS
NOS CANTEIROS

No que tange a construgdo pro-
priamente dita, as normas de preven-
cdo a Covid-19 implementadas nos
canteiros de obras vieram para ficar
por um bom tempo. No Estado de
Sao Paulo, uniram-se nessas acdes o
SindusCon-SP, a Abrainc (Associagao
Brasileira de Incorporadoras Imobili-
arias), o Secovi-SP (Sindicato da Ha-
bitacdo), o Seconci-SP (Servico So-
cial da Construgéo) e o Sintracon-SP
(Sindicato dos Trabalhadores nas In-
dustrias da Construcao e do Mobilia-
rio de Sao Paulo).

Entre as medidas adotadas, es-
tao: medicéo de temperatura corporal
antes do ingresso nos canteiros; uso
obrigatério de mascaras; distancia-
mento na obra e na area de vivéncia;
higienizag&o frequente das maos, das
ferramentas e dos equipamentos de
protecéo individual, e fornecimento
de mascaras para utilizacdo nos can-
teiros e nos trajetos entre a obra e a
residéncia do trabalhador.

Estas medidas foram t&o rele-
vantes que vieram complementar as
normas de seguranca do trabalho. E
justamente a disciplina dos trabalha-
dores em atenderem as normas de
seguranca facilitou a introducdo das
novas medidas protetivas da sau-
de. Deve-se ressaltar também que o
ambiente de construcédo favorece a
nao propagacao do virus, pois é na-

turalmente arejado e, em grande par-
te do tempo, com baixa densidade
de pessoas.

Estas novas praticas tiveram sua
eficacia comprovada por pesquisas
semanais feitas pelo SindusCon-SP
e pelo Seconci-SP, em maio e junho.
Elas mostraram que o percentual de
trabalhadores afastados com suspei-
ta de Covid-19 mantinha-se na faixa
de 2%, enquanto o de efetivamente
contaminados permanecia em 1%.

5. PRATICAS SUSTENTAVEIS
NA CONSTRUCAO

Outro aspecto relevante relativo a
construcéo séo as acdes pelo incre-
mento de praticas de sustentabilida-
de, tanto na edificacdo dos empre-
endimentos como na sua operagao
pelos futuros usuarios.

Antes da pandemia, boa parte das
construtoras ja implementava essas
praticas,
do SindusCon-SP, por meio de seus
Comités de Tecnologia e Qualidade
(CTQ) e de Meio Ambiente (Comasp).

Projetos de empreendimentos ja

estimulada pela atuagao

s&o idealizados prevendo racionali-
zagdo do consumo de agua e ener-
gia, quando 0s mesmos estejam em
construgdo e posteriormente em
operacao. Exigéncias da Norma de
Desempenho de Edificagbes sao
atendidas visando ao conforto dos
futuros usuarios. A construcao ja é
feita com minima geracao de residuos
€ 0S Mesmos sao separados e devi-
damente encaminhados ao descarte
seguro ou a reciclagem. Materiais que
exijam menos impactos ambientais
em sua fabricagdo sao utilizados. E,
neste momento, um software para
que as construtoras possam calcular
as emissdes de gases de efeito es-

tufa durante a construgcado de empre-
endimentos esta sendo desenvolvido
pela entidade, em cooperagao com a
Agéncia Internacional de Cooperacao
da Alemanha e o governo federal.

A pandemia parece ter vindo ao
encontro da melhora climatica, na
medida em que houve sensivel re-
ducdo das emissdes de gases de
efeito estufa e, consequentemente,
da qualidade do ar. Essa melhora,
entretanto, ndo assegura que tais
condi¢cdes permanecerao quando a
contaminacao pelo coronavirus esti-
ver controlada. Nem arrefece a deter-
minacao da industria da construgao
de aprofundar as praticas de susten-
tabilidade, que trazem beneficios ao
meio ambiente e aos futuros usuarios
dos empreendimentos.

Os efeitos das mudancas climati-
cas ocorridas nos Ultimos anos ainda
estdo bastante presentes, como, por
exemplo, no aumento da velocidade
dos ventos, que exige a construcao
de empreendimentos
mais resistentes. Ou, por exemplo,

imobiliarios

nas enchentes, que aumentam de
intensidade a cada ano, requerendo
constante preocupagao do setor da
construgdo com a devida permeabi-
lizagdo dos solos nas areas comuns
dos empreendimentos.

Consciente das possiveis mudan-
¢as que ocorrerao no pos-pandemia,
a industria da construcdo ja tem os
meios para enfrentar todos esses no-
vos desafios. E devera responder a
altura, tao logo surjam as condicdes
para uma retomada consistente da
economia, e com a expectativa de que
a politica econémica também encontre
solugdes para a volta do emprego e da
renda aos cidadéos brasileiros, hoje
tao afetados pela pandemia. %

74 | CONCRETO & Construcoes | Ed. 99 | Jul-Set « 2020 e



