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Prestacao ‘que cabe no bolso’ faz
mercado imobiliario reagir a crise

Demanda da populagéo de baixa renda leva ao crescimento das vendas, que pode chegar a 100% no 2.° trimestre

Raquel Landim

0 merecado imobilidrio brasilei-
roesti serecuperandoda crise,
impulsionado pela demanda da
populagfio de baixa renda. As
grandes incorporadoras rela-
tam aumentos significativos
nas vendas de casas e aparta-
mentos no segundo trimestre
do ano em relagio ao primeiro.
As taxas de crescimento va-
riam de 10% a quase 100%, con-
formeosresultadospréviosdos
balangos das empresas.

Umaconjungfiode fatores co-
labora para a retomada. Com a
queda da taxa de juros e a volta
do crédito, as incorporadoras
recobram ofélego financeiropa-
ra tocar as obras. Os clientes fi-
caram mais confiantes, ao per-
ceberem que nfio vio perder o
empregoe sua renda foi preser-
wvada, apesarda crise, As yanta-
gens oferecidas pelo programa
“MinhaCasa, Minha Vida" tam-
bém aquecem as vendas.

“0 que oferecem hoje para a
classe baixa nfio é o prego do
Imitvel, mas da prestagio”, dis-
seMareos Levy, sbeioda consul-
toria Sapiens. O fenémeno ¢é si-
milar aoque ocorreunoseletro-
domésticos e carros. Nos imé-
veis, o8 prazos eram longos,
masos pre¢oscontinuavam sal-
gados. A queda dos juros e os
subsfdies do programa do go-
verno permitiram s empresas
fixarem prestagbes que cabem
no bolso da populagfio pobre.

Mas a situagfio do mercado
imobiliirio hoje é diferente da
euforia de 2007 e 2008, As em-
presas redugiram os langamen-
tos de imévels, com quedas de
mais de 50% em relagfo ao ano
passado, e se dedicaram a ven-
der o que jd havia sido planeja-
do. A estratégia fol bem-sucedi-
da e 08 niveis de estoques (imé-
veisjd anunciados, masnfioven-
didos) baixaram. Os empress-
rios acreditam na volta dos lan-
gamentos no segundo semes-
tre, embora em ritmo lento.

Estoques cairam
e lancamentos
podem voltar
no 2?2 semestre

Os investidores ji percebe-
ramquearecuperacfio éconsis-
tente. Depols de cair 4% entre
15 de setembro e 1° de janeiro, o
Imob, indice que retine as agdes
das prineipais incorporadoras
do Pais, subju 128% de janeiro
até 19 de agosto, acima da alta
de 49% do Ibovespa no perfodo.

Celso Petruei, economista-
chefe do Sindicato da Habita-
¢io(Secovi), contouque, emou-
tubro, no auge da crise, seriam
necesséirios 20 meses para ven-
der todos os iméveis disponi-
veis em 8o Paulo. Em maio,
com & melhora nas vendas,
eram 9 meses. A entidade acre-
dita queod penho de 2009

0 motor da recuperagio do
mereado imobilidrio é a popula-
¢fio de baixa renda, que foi em
busea dosonhoda casa prépria,
comaajudado governofederal.
Ameta do “Minha Casa, Minha
Vida" éconstruir Imilhfiodeca-
sas populares, uma promessa
de forte apelo para as eleigbes
de 2010. Concebido coma ajuda
dos empresérios, o plano ofere-
ce condigies de créditoe subsi-
diosdiretosao consumidor bas-
tante vantajosos.

Nas contas de Carlos Trostli,
CEO(diretor-geral)daincorpo-
radora Tenda, os subsidios ga-
rantem queda de quase 30% na
prestacio. No do trimes-
tre, asvendasda Tenda alcang
ram R$ 867 milhdes, 45% acima
do primeiro. Cerca de 90% sfio
iméveis compregoinferioraR$
130mil, que 2e encaixamno “Mi-
nha Casa, Minha Vida",

Eduardo Gorayeb, diretor-
presidente da Rodobens, acre-
dita que o programa é “irrever-
sivel”, porque “fala a lingua-
gem" da clagse baixa, ao garan-
tir um seguro que cobre a pres-
taghio por trés anos se 4 pessoa
for demitida, um dos principais
temores do mutudrio.

O problema do programaé a
lentiddo. Langado emabril, libe-
rou até agora o financiamento
deapenas215,8 mil imdveis, con-
forme a Caixa. As vendas das
incorporadoras sfio maiores,
porque algumas j4 possufam
vel com o programa. Mas pou-
casempresastrabalham direta-
mentena baixa renda. Parache-
garalmilhfio de casas, seréi pre-
eiso pisar no acelerador. Mes-
mo esse nimero é muito infe-
rior ao déficit habitacional do
Pafs, estimado em 8 milhdes de
morad

As incorporadoras também
j&notam reacfio do mercadode
médio e alto padrdes, mas em
nfvel inferior a demanda da bai-
xa renda. Para Wilson Amaral,
um termémetro domercadoéa
“velocidade de largada” das
vendas de um empreendimen-
to. Em junho, a Gafisa fez dois
lancamentos de iméveis acima
de R§500 mil cada, e vendeude
45% a55% dasunidadesemtrés
semanas, “Acima de 80% é um
6timo sinal”, disse o executivo.

Para Luiz Paulo Pompéia, di-
retor da Empresa Brasileira de
Estudos do Patriménio (Em-
braesp), apesar da melhora do
altopadrio, o mercado imobilid-
riobrasileiro estd migrando pa-
ra 0 segmento econfmico. Ele
avaliaque oslancamentosdelu-
X0 superaram a demanda. “A
euforiadeixouos empreendedo-
res meio cegos. Agora tém pro-
blemasde liquidez, nfio pelacri-
se, mas por erro de produto.”

Em 2007 e 2008, as incorpo-
radoras recorreram pels pri-
meira vez ao mercado de capi-
tals e captaram mais de R$ 20
bilhdes. O créditofoi fundamen-
m] para o setor, que ¢ de capital

ivo e enfrenta dificulda-

serd similar ao de 2006, quando
foram vendidos 286 mil imd-
veis na cidade.

Asvendas de iméveis usados
ultrapassaramonivel pré-crise
e continuam subindo. Confor-
me o Conselho Regional de Cor-
retores de Iméveis (Creci-SP),
emjunho, a altafoide 31% sobre
igual més de 2008, “A demanda
ndio encolheu. As vendas deimé-
veis novos cafram porgue fal-
tou erédito”, disse o presidente
da entidade, Augusto Viana,

des histdricas de financiamen-
to. Para cumprir as metas com
os investidores, as empresas fi-
zeram muitos langamentos de
luxo, nos quais o lucro é alto.

“0 mereado imobilidrio iria
passar por esse ajuste, mesmo
sem a crise internacional. Ago-
ra o crescimento ¢ sauddvel e
de longo prazo”, disse Hugo
Marques da Rosa, presidente
da Método Engenharia. o
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FONTE EVPRESAS

Empresas
se adaptam

paraa
baixa renda

O aquecimento das vendas
de imdveis para a baixa ren-
da - estimulado pelo progra-
ma “Minha Casa, Minha Vi-
da" - provocou uma revira-
volta nos negéeios das gran-
des incorporadoras, que niio
tém experiéneia nesse mer-
cado. A Gafisa adquiriu o con-
trole da Tenda. A Cyrela op-
tou por transformar a Living
em uma empresa com vida
propria. A Rossi eriou uma
novamarea paraosetor eco-
nbémico, 8 Rossi Ideal. E a
PDV aumentou sua partici-
paciiona Golfarb para 100%.

“Acredito que esse movi-
mento voltado para a baixa
renda ¢ definitivo,  onde es-
td a demanda, porque con-
centra80%do déficit habita-
cional do Pafs. Os pregos mé-
dios devendasdas incorpora-
doras ji estiio caindo”, disse
Eduardo Silveira, analista
do Banco Fator.

“Aolongo de 20 anos, ten-
tamos inimeras vezes en-
trarnabaixa renda, masnun-
ca l’um:ionuu , reconhece

, presidente
da Gaﬁsa Em 2006 100%
das vendas da Gafisa eram
deimdveisdemédioealtopa-
drbes. Este ano, apés a com-
pra da Tenda e investimen-
tos préprios, a baixa renda
vaichegar a 50% dasvendas,

Sio poucas as empresas
do Pafs que ji nasceram no
segmento econdmico, como
Tenda ou MRV. A Rodo-
bens, que atua no interior,
também estd focada no setor
desde que abriu capital. As
grandes incorporadoras op-
tam por comprar ou criar
companhias novas, porque a
dinimica do negécio é com-
pletamente diferente.

Alguns exemplos da ex-
tensa lista do que muda na
vida da empresa ao ir para a
baixa renda: o sistema de fi-
nanciamento é diferente, a
busca de terreno é feita na
periferia, o nivel de padroni-
zagfio do imdvel é maior, o
que reduziu a necessidade
de arquitetos. Além disso, é
preciso buscar fornecedores
mais baratos e verticalizar
boa parte das operagdes.

Para o negéeio funcionar,
também é preciso mudar ra-
dicalmente o relacionamen-
tocomosclientes. Na Tenda,
por exemplo, as vendas séo
feitas em estandes nas
obras, mas em lojas, onde os
clientes recebem uma con-
sultoria doquecomprareco-
mo comprar. O sistema estf
muito préximo a uma loja de
varejo, como a Casas Bahia.

“Antesda abertura de ca-
pital, em 2002, 86 fazfamos
alto padrfio, por causa da li-
mitacioderecursos. Aocres-
cer, a empresa desceu o mix
de produtos”, conta Luiz Ro-
gelio Tolosa, diretor de rela-
¢bes com investidores da
Brookfield. Ele disse que o
segmento econdmico deve
atingir9%dasvendasdaem-
presa ainda este ano. e R4






