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CONJUNTURA ECONOMICA
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em movimento

Um cenario turbulento, com dolar alto, sumico de investido-
res e diminuicdo nas vendas (consequéncia da “freada” do
consumidor em contrair dividas de longo prazo, & espera
de maior estabilidade no emprego e renda). Devido a essa
série de fatores, s empresas da cadeia da construgdo,
profissionais, bances e especialistas do mercado tém tro-
cado informacdes na esperanca de aplacar os efeitos da
crise mundial.

Em um encontro promovido na sede do Sindicato das
Industrias da Construc&o Civil do Estado de Sao Paulo
[SindusCon-SP), um ponto gquase unanime foi que, se as
empresas souberem realizar seus plangjamentos, conse-
guirdo superar este momento econdmico e continuarao
fortes - apesar da agitacdo do mercado. “Ainda continu-
aremos a ter algumas turbuléncias, mas as empresas
gue investirem em qualidade e produtividade, realizando
0S ajustes necessarios em seus planejamentos, vao
ultrapassar este periodo, O crédito seré mais seletivo
e escasso, mas os bancos ndo deixardo de emprestar,
E continuaremos com uma grande demanda por habi-
tacao e infraestrutura nos proximos anos, geracao de
emprego, financiamento habitacional e investimentos dos
governos municipais, estaduais e federal®, prognostica o
presidente do SindusCon-SP, Sergio Watanabe.
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Empresas enfrentam ajuste de planejamentos diante da falta de
crédito; crise abre espaco para mudanga na economia global.

Apesar dos maus ventos, o setor deve continuar em
expansda, embora em um fUmo Mais lento, Nos proxXimos
anos. 0 indice de crescimento em 2008 deve se confirmar
na casa dos 10,2%, desacelerando, em 2009, para 5%.
*Além dos recursos do Sistema Financeiro da Habitacao
[SFH), o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES) tem eleva-
do os investmentos em infraestrutura.
Diante da crise no mercado de capitais, Sera necessario
buscar alternativas de financiamento, como o mercado
secundario”, assinala Ana Maria Castelo, econormista e
consultora da FGV Projetos.

Com relacéo & stuacao da economia brasileira de modo
geral, o segmento ainda esta otimista. ‘Os bons funda-
mentos praticados nos dlimos anos far&o o pais voltar a
crescer apos a crise. Ainda ha espago para uma reducao
dos juros, uma vez que o Indice Nacional de Precos &0
Consumidor Amplo (IPCA) j& esté em queda e 0s juros no
mundo inteiro cairam, aumentando ainda maig a diferenca
em relaco aos praticados no Brasil. O Comité de Politica
Monetaria (Copom) poderia comecgar a cortddos em sua
praxima reunido, embora eu ndo acredite que isso acorra’,
afirma o também economista e consultor da FGV Projetos,
Robson Gongalves.

Menos otimismo

Em outra visdo sobre os efeitos da crise, economistas,
liderancas empresanais de setores relacionados & constru-
cdo cwvil e ao crédito imobilidrio reuniram-se no audtorio
da Serasa - companhia especializada em servicos de pes-
guisas, analises e informacgdes econdmicofinanceiras para
apoio a decisdes de crédito e negocios a empresas - para




debater as perspectivas sobre o crédito imobiliério no
Brasil e o cenario econdmico para os proximos anos

Ourante as discussoes, especialistas  reafirmaram
que haverd contencao na oferta imabiliéria, passando-se
de um avanco de 31%, em 2008, para algo em torno
de 7% em 2009. Isso significa uma reducao de 53,8 mil
unidades para 40,8 mil. “Essa desaceleracao refite,
além da retratacso da oferta de crédito, o aumenta das
taxas de juros reais e a sensivel queda do capical e giro
das empresas e da renda da populacéc’, afirma Fabio
Silveira. economista da RC Consultores, responsével
pelas previsdes,

Com base na venda de imoveis na Grande Sao Paulo,
de agosto 3 outubro de 2008, em relagao a0 mesmo pe-
riodo de 2007,  cansuloria averiguou uma queda média
de 5.100 unidades para 3.500 a0 més. *A reducio &
EXpressiva, Mmas 0 setor nBo deve retornar 4 escassez
de lancamentos e de vendas como ha dois ou trés anos”,
explica Sikeira. Isso se refietird no PIB do setor cujss
previsoes da RC Consultores sao menas otimistas que
as da FGV Projetos. Segundo a consultoria, o indice deve
ficar em 9,5% em 2008 & 3,5% em 2009, *Além dos
fatores desfavordveis para o crescimento, ainda temos &
expectativa de aumento da taxa SELIC, dos atuais 13,5%
para alga em torno de 15,5%", diz Siveira

Os indices pessimistas da consultaria se baseiam,
principalmente, no fato da a crise ainda ndo ter chaga-
do @ fim. “0 pacote dos Estados Unidos, de USS 700
bilhdes, nao melhorou a crise porque o FED [Banco
Central norte-americano] j4 havia gasto esse valor na
compra de papéis podres. A medida s6 cobriu o que [
havia sido gasto. Por isso, tornouse necessaria a libera-
&0 de mais US BOO bilhdes, que ainda nao resolventio
0 problema, porque ainda ha trioes de ativos padres
circulando pelo mercado em tado o mundo’, diz Peulo
Rabello de Castro, economista dietor presidente da
RC Consultores.

Em relacao as medidas tomadas no Brasil - lberagao
integral do recolhimento de compulsérios e canais de
crédito via Caixa Econémica Federal (CEF) @ Banco do
Brasil -, Castro critica as autoridades Iocais. “Permitir
Gue um 6rg8o compre acdes e conceda empréstimos a

empresas da construgao em dificuldade, sem uma ang-
lise correta de viabilidade de retorno, & um absurdo, £
premiar companhias que no trabalharam corretamen-
te", diz o economista.

Empresas em situacao financeira ruim, segundo ele,
deveriam entrar na Lei de Recuperacdo Judicial, n°
11101, de fevereiro de 2005, que objetiva viabiizar a
superacao da situacdo de crise econdmico-inanceira do
devedor, & fim de permitic 8 Manutencao da fonte pro-
dutora, do emprego dos trabalhadores e dos interessss
dos credores, promovendo a preservacao da empresa,
sua funcdo social e o estimulo & atividade econdmica.
“No vejo motivo para o governo intervir, privatizando
débitos de empresas problematicas e lancando esse
asto para o contribuinte. O governo deve, sim, abrir
linhes de crédito com juras baixos e longo prazo de
pagamento, para que as empresas possam superar
este momento de escassez’, assinala Castro, ao lem-
brar que no exterior estao socializando os prejuizos da
crise, “nacionalizando capital podre, que levara mais de
10 anos para se transformar em bam capital, o que
prolonga a crise e ndo & saudavel para nenhum pais.

Especulaciio

Ainda segundo o economista Paulo Rabello de Castro,
05 efeitos da crise no Brasi sdo meis especulativos do
que reais. “As construtoras brasiiiras 50 comecaram
a ver prosperidade hé menos de 24 meses, penodo
que coincide com sus abertura de capital na Bovesps,
atraindo investidores. Nao houve tempa habil para 55
empresas criarem grandes estoques, como acontecey
nos Estados Unidos, num movimento que vem de 10
anos, e muito menos se endividarem demasiadamente.
As construtoras esto como alguém sobrio que chega
tarde a um bar onde todos j4 estao bébados €, 560 do ver
95 pessoss, comeca a se sentir z0nzo, sem ter ingerido
uma gota de alcoor", diz Castro,

A desaceleracéo do PIB da construgdo, porém, nao
significa um futuro de recessdo para o setor. “Apesar
da retragao da economia, o PIB da construcaa deve con-
tinuar fechando com indices mais altos que 0s gerais.
Esse decréscimo significa apenas menor crescimentor,
explica Antnio Paulo Marques Barbosa, superintenden-
te executivo de crédito imobiliério do Banco Real.
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Barbosa aponta que haverd continuidade dos financio-
mentos imobilirios e que o alto défict habitacional do
pais contribui para que o Setor ndo veja Seu crescimento
estagnar. “Coma a CEF 8 anunciou que no fara altera-
coes até o final de 2008, 0 demais bancos seguem o
mesmo rumo para nao perder clintes. Temos um déficit
de 8 mihdes de moradias & uma producao estimada em
600 mil iméveis por ano para que essa canéncia ndo
cresca’, afirma 0 superintendente executivo.

Em relagdo & diminuicdo nas vendas, 0 executivo do
Banca Resl aponta que isso & reflexy da falta de cultura,
por parte da populacao, em contrair didas de longo
prazo, slém de certo temor & instabilidade. A maior
demanda por habitacao esta na populacéo de 30 a 35
anos. Essa fatia viveu 0 periodo de inflacao altissima,
uma vez que estamos Com uma ecanomia mais estavel
ha apenas 10, 15 anos; assim, eles 530 mais previden-
tas em contrair dvidas de longo prazo. Temos outra
grande faixa da populacao, entre 25 e 30 anos, que ndo
viveu intensamente o periodo inflaciondtio € em pouco
tempo entrrd na média de idade que estd em busca do
primeiro imvel, Os projetos precisam focar essa deman-
da, pois em cinco anos serdo potenciais compradores®,
ressalta

Para atender esse nicho de primeiro imovel, as empre-
sas preciseriam diversificar seu leque de produtos,
investindo em imoveis com valores abaixo de RS 200
mil. "A equagao desse mix ndo & simples, mas quando
pensamos na demanda da primeira compra, geralmente
6 Opta por imoveis até esse velor”, explica Barbosa

Conforme levantamento da AC Consultores, 0 ano de
2008 deve encerrar com indices recordes na conces-
560 de financiamentos imobiliarios, com crescimento de
92% em relacdo 8 2007, alcancando RS 19,9 bilhdes.
“Apesar da crise, tvemos uma queda nos jurcs e um
aumento real de trabalhadores que se sentiram motiva-
dos a adquiric um imovel. Ainda temos um longo cami-
pho @ conquistar, pois @ nossa relacdo de concessao
de financiamentos ainda & muito baixa em comparacio
a outros paises em desenvolvimento", ressalta Fabio
Silveira, da RC Consultores. Em pesquisa realizada pela
CEF. num comparativo entre 0 PIB & a liberagdo de
reservas para empréstimos imabiliarios, o Brasi conce-
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deria atualmente apenas 2,5%, contra 12% do México
& 17% do Chile

Outra questdo bastante debatida & como traba-
Ihar com o estoque de imoveis existentes, que soma
RS 40 bilhoes em valor geral de vendas (VGV). "Havers
projetos @ regioes prableméticas, mas isso gerand Um
amadurecimento do setor, 0 que & muto positivo. Nao
tenho dividas de que as empresas, como j6 vem ocar-
rendo, diminuiréo seus investimentos, cencelarso con-
tratactes e lancamento de novos projetos, comecando
5 vender ativos para obter captal de giro", diz Anténio
Paulo Marques Barbosa, do Banco Real

Fusdes e aquisicies

A reslizacao de fusbes e aquisicdes, além de 8cdes de
caoperacao ou joint ventures, devem ser uma tendéncia.
principaimente entre as empresas da CONStTUGA0 que
possuem acoes na Bovespa, ‘Pars que elas sobrevivam,
devemos, cada vez mais, ver companhias em processo de
fusao. Ja temas o exemplo da construtora @ incarporado-
ra Gafisa, que comprou a Tenda, em dificuidades financei-
ras, por apenas 20% do seu valor. Essas movimentacoes
j8 eram previstas, mas para daqui a dois anos. A crise
as antecipou. Issa & inevitével, porque hé mais de 20
empresas do setor na Boisa, um nimero muito elevado
para o nosso mercado, que ainda estd aprendendo &
lidar com projecso e promesses aos investidores, versus
© que efetivamenta se consegue lancar ¢ vender®, afrma
Barbosa, do Banco Real

As parcerias e unides entre as empresas ainda ser-
yiriam coma uma forma de recuperacdo em relacao a
escolhas equivocadas, na ansia de gerar movimentacso
4 vista dos investidores, “Temos empresas que pagaram
valores elevados por terrenos, apostaram em empreen-
dimentos com perfil errado e/ou locais em que ndo hé
demanda. Temos mercados éridos, como @ cidade de
Porto Velho (RO), onde vejo lancamentas sem demanda
para tal, algo que precisa ser bem valiado antes de
se iniciar um projeto. € importants ressakanmos essas
escolhas equivocadas das empresas, justame
néo a5 repetirmos; com 850, taZeMOS MaiS T
a0 segmento, avalia Hugo Marques da Rosa
da construtora Método Engenharia.
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Com a escassez de recursos, o sistema de permutas
deve mostrar-se bastante ativo, como & o caso da troca
de um temeno por outro ou por apartamentos do futuro
‘empreendimento, “Ha cinco ou 10 anos, conviviamos com
uma grands dificuldade em conseguir crédito e financia-
mentos; entso, feziamos permutas, o que repassava os
custos mais pesados para o periodo final da obra. Voltar
8 utiizar esse sistema sers natural", afirma Rosa

A retomada dessa prética, porém, muda & ordem do
mercado. "Nesse sistema, o sucesso do empreendimen-
o fica diretamente ligado & velocidade das vendas, pois
& assim que a empresa consegue gerar receita. No atual
momento de instabilidade, no qual o consumidor adia a
compra do imével, as empresas pracisam saber traba-
Thar com menor rentabilidade em seus planejamentos”,
explica 0 executivo,

Com o ritmo menor de vendas, especialistas acon-
selham as empresas a avaliar de forma criteriosa os
efeitos da crise nos locais onde desejam investir - além
de trabalhar com margens de lucratividade menores em
2009 & 2010. "No mercado brasileiro, de dimensdes
continentais, @ crise @ sentida de formas diversas em
cada regiao. Por exemplo: com a queda na exportagdo
de care, ndo adiantaré lancar projetos em Mato Grosso,
porque a renda estard diminuta e a populaco néo vai
querer assumir uma diida de longo prazo, O correto &
investir na diversificacao das dreas de atuacao, tanto em
termos geogréficos quanto de nichos, mas seguindo o
formata de avaliagao ampla da crise, nao s6 do mercado
imobiliério”, afianca Laércio de Oiiveira, presidente de
produtos juridicos da Serasa.

Outra alternativa @ focar os esforcos na érea de infra-
estrutura. *0 setor imobiério é apenas um fatia do seg-
mento, que certamente ter queda. O que deve segurar
0 setor 50 as obras de infraestrutura, principalmente
as j4 previstas no Plano de Acelerago do Crescimento
(PAC), que possuem recursos de financismento e repre-
sentam um futuro de maior rentabildade s empresas”,
avalia Hugo Marques da Rosa, da Método Engenharia.

Com a crise em andamento e com a incerteza sobre o
que ocorrerd, acredita-se que podem ocorver mudancas
em nivel mundial. "A Serasa cré que toda crise leva a um
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‘ ‘ Os hons

fundamentos praticados
nos ultimos anos fardo
0 pais voltar a
crescer apos

acrise”.

aprendizado. Devemps ter licoes tanto no que se refere
&s regulamentacdes do mercado financeiro - onde espe-
10 que normas mais rigidas sejam criadas para impedic
Que as empresas, no afd de obter alta lucratividade a
qualquer prego, sjam de modo inconsequente, contami-
nando outros mercados - quanto ao reposicionamento
dos paises, em sua representatividade. € um momento
para que os empresarios de paises emergentes assumam
mercados antes dominados exclusivamente ou quase que
totalmente pelas nacdes ricas, hoje contaminadas de
forma bastante comprometedora em suas financas por
conta da crise’, diz Laércio de Ofiveira, da Serasa.

Em relacdo 45 mudancas na ordem econdmica, Hugo
Marques da Rosa, da Metodo Engenharia, acredta que
© empresariado brasieiro deve buscar a criacio de uma
cukura de poupanca, da acmulo de capital proprio. “Neste
momento passamos a questionar tudo, inclusive valores,
saindo da zona de conforto. € certo que, quando se esgota
um modelo econdmico, sempre vemas confitos, para que 0
mundo busque novos modelos & mude. Dai surge um novo
cenério. £ isso que traz a evoluclo. Acredito que a cons-
trucao deve tirar como o que é o trabalho que produz
riqueza - & néo o mercado financeiro. Precisamos comecar
a construir, de forma mehor, nosso nivel de poupanca
interna, assim como 0s chineses fizeram, hoje possuindo
um rivel de financiamenta proprio de seus projetos de 62%.
Uma tendéncia que deve crescer ainda mais. £ isso que
devemos nos espehar. Nesse empreendedorismo e na
previdéncia’, conclui.  CEN
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