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Especzahstas do setor debateram as possibilidades para o 101*0.%'111_;&01 ano no Summit. .
Imobilidrio 2024, evento promovido pelo Estaddo em parceria con o Secovz—SP
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Desatios e oportunidades para o
mercado imobiliario em 2025

Executivos e especialistas do setor temem efeito sobre a
alta da inflacdo e dos juros na renda da populacdo; saques
da poupanca e FGTS precisam ser monitorados

pOs um ano repleto de numeros positivos, o mercado imobiliario
se prepara para um cendrio mais desafiador em 2025. O aumento
da taxa basica de juros para conter o avanco da inflacdo pode
corroer arenda do brasileiro e reduzir o nivel da atividade

econdmica. Além disso, os juros em alta encarecem o crédito paraa

compra da casa propria.

No Summit Imobilidrio 2024, realizado
em 28 de novembro em Sdo Paulo e pro-
movido pelo Estad@o em parceria como
Secovi-SP, especialistas e executivos do
setor discutiram sobre as preocupagdes
para o préximo ano e debateram temas
relevantes para a sociedade, como a re-
ducdo do déficit habitacional, hoje em
torno de 7 milhdes de unidades no Brasil.

“Eimprescindivel que as trés esferas de go-

verno estejam juntas, o setor privado esteja
junto, e que a gente possa destravar alguns
gargalos”, diz o diretor-presidente da Com-
panhia de Desenvolvimento Habitacional
e Urbano (CDHU), Reinaldo Iapequino.

Outro ponto foi a questio da sustentabili-
dade dos saldos do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS) e da poupanga
parafinanciar o setor. O empresério Rubens
Menin, da MRV e Banco Inter, questionou

a liberac8io de recursos do FGTS por meio
do saque-aniversario e disse que a medida
pode comprometer o or¢camento do fundo.

O aumento dos saques da poupanca, em
um cendrio de alta dos juros, também
preocupa. “A diminuicfio do compulsério
poderia ser uma saida répida para com-
pensar essa queda”, diz a vice-presidente
de habitacgio da Caixa Econdmica Fede-
ral, Inés Magalh@es.



Crédito de até
RS 16 mil para conquistar
seu 1° imovel

direto na construtora

Novo

Casa
Paulista

&€ viveran

O maior programa de habitagdo de Sao Paulo oferece crédito as
familias com renda de até 3 salarios minimos para dar entrada na casa
prépria, direto na construtora, e reduzir ainda mais o valor das parcelas.
Nao precisa se cadastrar, basta fazer a analise com o agente financeiro.

+ 60 MIL PESSOAS JA FORAM BENEFICIADAS.
SEJA A PROXIMA:

. g . . = . .
Escolha seu imével 2 Visite o ) | Faga uma simulagéo direto
na lista 4 empreendimento LE) com o agente financeiro

CD H b Secretaria de ' gﬁ%f;ﬁg&g
Desenvolvimenl'o Urbano e Habil'a;é'lo SAO PAULO SAO TODOS



é urgente encontrar
saidas para juro alto e
escassez de recursos

g | I Executivos dizem que

da poupanca
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Taxa de juros, inflacio e crédito
sao0 preocupacao para 2025

Apds forte crescimento neste ano, setor terd de encontrar
solugoes criativas para enfrentar um cendrio mais complexo

HELOISA SCOGNAMIGLIO

mercado imobilidrio vai terminar o ano de 2024 com resultados muito
positivos na capital paulista, seja em numeros de lancamento ou
comercializacdao de imoveis, diz o presidente do Secovi-SP, Rodrigo
Luna, durante o Summit Imobilidrio 2024, evento realizado pelo
Estaddo em parceria com o Secovi-SP. O ano que vem, no entanto, a historia
deve ser diferente e trazer inumeros desafios para o setor.
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ESCALADA

Unidades residenciais vendidas

Resultado do setor imobilidrio em 2024 foi positivo, mas cenario do préximo ano preocupa

Evolucao mensal de unidades langadas

De acordo com a pesquisa Secovi-SP, no
acumulado de 12 meses até outubro, as
vendas cresceram 31% e o lancamento
de unidades residenciais, 33%. Os nu-
meros, segundo Luna, tiveram forte in-
fluénciada comercializacio deunidades
do programa Minha Casa, Minha Vida.
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Nesse segmento, as vendas acumuladas
em 12 meses avancaram 53% e os lanca-
mentos, 84%. “A grande questio ¢é: serd
que teremos em 2025 um desempenho
similar?”, questionou o executivo.

A alta da Selic, o financiamento imo-
bilidrio e o déficit habitacional foram

FONTE: SECOVI-SP / INFOGRAFICO: ESTADAQ

os principais desafios destacados pelo
CEO da S.A. O Estado de S3o Paulo,
Erick Bretas, que também participou
do Summit Imobilidrio.

“Nesse momento, estamos diante
de dois enormes gargalos no setor.
O primeiro € o financiamento. E ur-



gente encontrar alternativas para os
juros altos e para a escassez de recur-
sos da poupanga”, diz Bretas. O outro é
o déficit habitacional, que atinge todas
as faixas de renda. “Precisamos buscar
saidas inteligentes que irfio entregar
lares melhores e, consequentemente,
desenvolver cidades mais acolhedoras
e funcionais.”

COMPETICAO

RUBENS MENIN DIZ QUE
SETOR CONCORRE COM

BOLSA FAMILIA E COM O
SEGURO-DESEMPREGO

FONTES MAIS CARAS. Com o ciclo de
alta da Selic e a retirada de recursos da
poupanca, fonte de menor custo para
captagdo de concessdo de crédito, os
bancos precisam recorrer a fontes mais
caras. Em um cendrio de juros altos e
bancos mais restritivos na concessio
de crédito, familias de renda mais baixa
conseguem financiamento por meio de
programas como o Minha Casa, Minha
Vida, enquanto a classe média, com ren-
da acima do limite dos programas so-
ciais, enfrenta dificuldades.

Ja em relacdo a habitacdo, o Brasil en-
frenta um déficit de 7 milhdes de mora-
dias no Pafs. “Um déficit que insiste em
ndo reduzir, mesmo com 0O crescimento
da producio brasileira, algo que preci-
samos conjuntamente combater”, diz
Luna. “Um combate que exige a destina-
cdo dos recursos do Fundo de Garantia
do Tempo de Servi¢o (FGTS) para suas
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finalidades precipuas, dentre as quais
as principais do setor da habitacdo, para
que milhdes de brasileiros possam exer-
cer o direito constitucional da moradia
digna”, diz Luna.

CENARIO MACROECONGOMICO. Para o
presidente do Secovi-SP, inumeros si-
nais indicam que o Pais e o setor terdo
cendrios mais desafiadores no proxi-
mo ano. “No contexto macroecono-
mico, a inflacdo pressionada impacta
diretamente o poder de compra dos
consumidores, reduzindo a demanda
por iméveis e comprometendo a redu-
cdo da taxa de juros que, por sua vez,
aumenta o custo dos financiamentos
imobilidrios, dificultando a capacida-
de de compra de imével pelas familias
brasileiras.”

Para Luna, é um fim de ano de ndmeros
extraordindrios para o setor, mas de gos-
to amargo. “Chegamos ao final de 2024
com Otimos numeros, mas diante desse
cenario desafiador nos préximos anos. E
o desafio comeca, obviamente, pela ques-
tdo macroecondmica, em que nds preci-
samos encontrar um equilibrio fiscal.”

Ele citou ainda outros pontos que pre-
cisam ser enderecados pelo setor, como
a aderéncia as praticas ESG e a neces-
sidade de inovar e implementar novas
tecnologias, além do grave problema do
aumento de custos de construcgo.

MAO DE OBRA. O empresirio Rubens
Menin, presidente do conselho de admi-
nistracdo da MRV e do Banco Inter, indi-
cou também a escassez de méo de obra
na construgdo civil, que estd se agravan-
do no Brasil. “J4 temos dificuldade com
a mio de obra, temos escassez. O que

noés temos de fazer nessa fase ¢ capaci-
tar. Possivelmente, se nada acontecer
diferente, a gente vai ter uma dificuldade
comamao de obranaindustria, pelo me-
nos nesses tempos”, diz Menin.

Segundo o empresdrio, o setor concorre
na busca por trabalhadores com progra-
mas sociais, como o Bolsa Familia. “Nos
precisamos de programas sociais no Bra-
sil, mas eles sdo concorrentes nossos.
Por incrivel que pareca, concorremos
com o seguro-desemprego, com a Bolsa
Familia, com os beneficios sociais como
um todo”, diz.

Segundo Luna, atualmente, ha no Bol-
sa Familia mais de 23 milh&es de pes-
soas sem nenhuma perspectiva de sa-
ida do programa e que ndo entram no
cdlculo do desemprego do Pais. “Isso
¢ péssimo, pois como essas pessoas
estardo em cinco ou dez anos? Precisa-
mos criar politicas que proporcionem
oportunidades para elas se tornarem
autossuficientes.”

REALIDADE. Bretas, de S.A, O Estado
de S3o Paulo, afirma que o setor cres-
ceu muito nos ultimos anos, mas nio
sem enfrentar as dificuldades. “Planos
diretores que insistem em néo reconhe-
cer as reais necessidades urbanas do
municipio, caréncia de infraestrutura
e mobilidade, regras que ndo deveriam
existir, mas existem, e leis que deve-
riam ter sido feitas, mas nio foram”,
disse ele, ressaltando que eventos que
promovem a discussdo como o Summit
Imobilidrio trazem uma troca de ideias
necessdria para ajudar a sociedade bra-
sileira a construir respostas e caminhos
para o setor imobilidrio.



Compra de imdveis

de alto padrao depende
de localizagao e
atragoes no entorno

do empreendimento
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Mudanca nos habitos de
consumo redefine mercado
de imoveis de luxo

Especialistas afirmam que hoje nem todo apartamento de alto
padrdo é grande; boa localizagdo e entorno sdo essenciais

HELOISA SCOGNAMIGLIO

mercado de iméveis de alto padrdo tem visto uma demanda muito
consistente nos ultimos anos, afirma Arthur Monnerat, diretor
comercial e de marketing da construtora Lindenberg. Segundo
ele, que participou Summit Imobilidrio 2024, isso ajudou a puxar o
crescimento do setor.




“Percebemos o mercado com uma de-
manda boa. Tenho a impressdo de que,
no final do dia, todo o crescimento ob-
servado no segmento tem muito mais a
ver com o0 comportamento do consumi-
dor do que com estrutura econdmica.
Até porque ndo temos um cendrio eco-
némico em que o PIB cresce 5% ao ano,
ndo temos inflacdo muito baixa e a pré-
pria producdo também ndo diminuiu os
custos”, afirma o executivo.

Na avaliacdo dele, o setor atravessa um
momento extremamente favoravel,
impulsionado pela percepcao crescen-
te dos consumidores de que investir
em iméveis de alto padréo ¢ uma esco-
lha vantajosa e estratégica. O CEO da
Brain Inteligéncia Estratégica, Fdbio
Tadeu Aratjo, tem opinido semelhante.
“Desde o inicio da pandemia, o merca-
do cresceu todos os anos. Néo teve ne-
nhum ano de estabilizacfio e nenhum
ano de queda. O mercado de Sdo Paulo
vive cinco anos seguidos de alta no seg-
mento de alto padrdo.”

O executivo avalia que a unica varidvel
que ndo mudou nesse periodo foi o com-
portamento do consumidor. “Ele conti-
nua buscando imével de alto padrio, ja
que taxa de juros, expectativa do gover-
no, desemprego, custos e inflacéio foram
uma ‘gangorra’”, diz o CEO da Brain.

Ele afirmaainda que, antes da pandemia,
apartamentos a partir de R§ 2 milhdes
representavam 3% do mercado de Sdo
Paulo. Essa participacgéo dobrou e hoje é
de quase 6%. E em Valor Geral de Venda
(VGV) representa 30%. “O crescimento
foi muito forte.”

Para o diretor derelagdes com investido-
res da Lopes, Cyro Naufel, o crescimen-
to do mercado de alto padrdo veio néo
apenas da questdo do consumidor, mas
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Monnerat, da Lindenberg: pandemia criou aprego pelo ambiente
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Hoje talvez todo
apartamento grande seja
de alto padrdo, mas nem
todo imaovel de alto padrao
€ grande. Hd produtos
compactos de alto padrao,
localizacdo continua
sendo um ponto principal”

Cyro Naufel
diretor da Lopes

também de um “alinhamento de astros”.
A Lopes criou neste ano uma diviséo de
negdcios para atender exclusivamente
compradores de imdveis de alto padrio.

Além do consumidor, o que ocorreu do
lado do empresério, do incorporador, do
mercado?”, questiona Naufel. “Saimos

da pandemia com uma inflacdio de cus-
tos absurda e um descompasso entre
oferta e demanda, principalmente dos
insumos de construgdo, baguncando
todos os orcamentos e a viabilidade
dosincorporadores.”

Ele explica que, quanto maior o padrdo
do empreendimento, mais facil é fazer
o repasse do aumento de custos. “O
empresario viu no altissimo padrdo um
escape para conseguir recuperar pelo
menos parte das margens.”

EXPERIENCIA DE LUXO. Para Arthur
Monnerat, da Lindenberg, “o imdvel é
uma experiéncia de luxo que vocé con-
segue resgatar o seu dinheiro de volta,
diferente de uma viagem - ou seja, é
algo que vai durar para o resto davida.”
Segundo ele, o comportamento do
consumidor mudou no sentido de pas-
sar a valorizar esses iméveis como um
investimento.



“Na minha interpretacdo, sailmos da pan-
demia com mais apre¢o pelo ambiente da
casaonde moramos. E depois é consolida-
da essa questdo de que um imével de alto
padrdo € uma experiéncia de luxo, mas é
uma experiéncia mais segura do ponto de
vista do patrimonio”, explica.

PANDEMIA
ISOLAMENTO SOCIAL
PROVOCOU MUDANCAS NO
COMPORTAMENTO DO

CONSUMIDOR

PANDEMIA. J4 Fdbio Tadeu Araujo, da
Brain, afirma que o crescimento do seg-
mento estd relacionado com a busca pelo
bem-estar. “Durante a pandemia, quem
tinha condic¢6es comegou a comprar imo-
veis —nunca se vendeu tanto lote de lazer
e apartamento de praia como nos dois pri-
meiros anos de pandemia. E isso teve uma
continuidade. Faco uma brincadeira que
as pessoas ficam com ‘inveja’. Mas é que
elas realmente percebem um aumento
na qualidade de vida dos outros (que com-
praram iméveis de alto padrdo).” Fabio cita
aindaaatratividade da fachada do empre-
endimento como um elemento que faz
diferenca para esse consumidor.

De acordo com Cyro Naufel, da Lopes, hd
30 anos, o conceito de imével de alto pa-
dro era ser grande e bem localizado. “An-
tigamente, alto padrdo queria dizer que o
apartamento era grande. Isso foi a primei-
ra coisa que mudou. Hoje talvez todo apar-
tamento grande seja de alto padrédo, mas
nem todo imével de alto padréo é grande.
Vocé tem produtos compactos que sio de
alto padrdo. A localizacgio continua sendo
um ponto principal”, afirma.
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PRECO DO M2 NO ENTORNO

ALEM DA LOCALIZAGAO. Nesse seg-
mento de luxo, ndo basta estar em
um bairro nobre. Os consumidores
hoje querem morar perto de pon-
tos de interesse especifico, como
um shopping center, parque, praga
ou clube.

Um levantamento feito pela bouti-
que imobilidria Mbras mostra que
os cinco locais que mais valorizam

ENTORNOS MAIS VALORIZADOS DE SP

Imdveis no raio dos pontos mais valorizados da capital
paulista tém precos acima da média
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os imoveis na capital paulista sdo o
Shopping Cidade Jardim, o Clube
Pinheiros, o Parque do Povo, a Praca
Pereira Coutinho (Vila Nova Con-
ceicdo) e o Clube Paulistano.

Enquanto o preco médio do metro
quadrado (m?) de um imével de alto
padrio na cidade é de R$ 28,6 mil, o
preco nessas regides pode chegar a
valores entre R$ 70 mil e R$ 100 mil.
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Mudangas feltas pelo governo no Mmha Casa,
Minha Vida permitiram que municipios
menores recebessem programa de forma efetiva
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Orcamento do FGTS
pode limitar avanco
do MCMV em 2025

Apesar do aumento dos recursos do fundo para habitacdo,
programa pode ser afetado por alta de custos

DIEGO LAZZARIS

orcamento do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para

o programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV) em 2025 deve limitar o

crescimento do programa, afirmou o economista-chefe do sindicato das

empresas do mercado imobiliario em Sao Paulo (Secovi-SP), Celso Petrucci,
durante o Summit Imobilidrio 2024 - Tendéncias para a Economia Brasileira e
para o Mercado Imobilidrio em 2025, realizado em Séo Paulo.




Em outubro,o0 Conselho Curadordofundo
aprovou o orcamento de R$ 142,3 bilhdes
para o ano que vem. Esse valor serd distri-
buido entre investimentos em habitacéo,
saneamento e infraestrutura. A maior par-
te dos recursos serd empregada na habita-
¢do, que receberd R$ 126,8 bilhdes.

“O funding do FGTS para o MCMV ¢ con-
siderado satisfatdrio, especialmente por-
que o orcamento para o proximo ano sera
recorde, tanto em valor quanto em desem-
bolso. No entanto, ele limita o crescimento
continuo que o programa tem experimen-
tado nos ultimos anos”, afirmou Petrucci.

A explicac8o ¢ que, com o pre¢o das uni-
dades habitacionais subindo, as constru-
toras enfrentam dificuldades para man-
ter o ritmo de langamentos e vendas de
empreendimentos.

AMPLIACAO
MUDANCAS RECENTES
FEITAS PELO GOVERNO
ELEVARAM ALCANCE
DO PROGRAMA MCMV

“Isso evidencia que, mesmo com recur-
sos elevados, o crescimento do progra-
ma pode ser comprometido por fatores
econdmicos, como a alta dos custos de
construgio e o impacto das taxas de ju-
ros”, disse Petrucci.

Apesar disso, ele destaca que o resultado
positivo do Minha Casa, Minha Vida nos
ultimos 15 anos ¢ inegavel. “Com cerca
de 7 milhdes de unidades entregues ou
em processo de entrega, o programa se
consolidou como uma politica habita-
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cional indispensavel no Brasil”, afir-
mou o economista do Secovi-SP.

Segundo ele, as medidas implementa-
das pelo governo federal em julho do
ano passado, como o aumento do sub-
sidio e a reducgo dos juros para fami-
lias com renda mensal de até R$ 2 mil,
tiveram reflexos positivos no mercado
e impulsionaram o segmento.

“Este ano, devemos encerrar com cerca
de 600 mil unidades contratadas pelo
programa. Em S&o Paulo, as unidades
lancadas pelo MCMV j4 representam
quase 60% do mercado imobilidrio lo-
cal”, afirmou.

PROGRAMA COM MAIOR ALCANCE. O
presidente executivo do conselho de
administracdo da Pacaembu Constru-
tora, Victor Almeida, também afirmou
que, apds as recentes mudancas ado-
tadas pelo governo, houve uma am-
pliacdo significativa do alcance do pro-
grama, que agora atinge nfo apenas os
grandes centros, mas também cidades
de médio e pequeno portes.

“Hoje, municipios menores, com cerca
de 100 mil habitantes, estfo recebendo
o programa de forma mais efetiva. Esse
avango se deve ndo apenas as altera-
¢desno programafederal, mas também
a maior participacdo dos Estados, que
tém atuado fortemente em parceria”,
disse Almeida.

O executivo destacou que existe uma
grande demanda por habitacdo no Bra-
sil, impulsionada pelo momento positi-
vode formacdo de novoslares e familias.

“Estamos vivendo um periodo em que
muitas pessoas estdo entrando na ida-
de produtiva, o que aumenta significa-

tivamente a necessidade de moradias.
Os baixos indices de desemprego e o au-
mento darenda facilitam o acesso a habi-
tagdo, porém, hd limitacGes importantes
no financiamento disponivel.”

FGTS E POUPANCA NO LIMITE. Ele lem-
brou que o mercado depende principal-
mente dos recursos do FGTS e da pou-
panga, € ambos estdo no limite de sua
capacidade. “Enquanto os juros néo atin-
girem um patamar mais acessivel, que per-
mitaao mercado criar oportunidades mais
amplas para as familias, essa dependéncia
continuard limitando o crescimento.”

ARCABOUCO. A diretora de relagdes insti-
tucionais da Construtora Tenda, Daniela
Ferrari, disse que a revis@o do arcabougo
urbanistico da cidade de S&o Paulo desde
o segundo semestre do ano passado trou-
xe impactos positivos para a producio de
Habitacgo de Interesse Social (HIS).

“Essas mudangas tém permitido levar em-
preendimentos para dreas mais centrais
e bairros com melhor infraestrutura, am-
pliando o acesso a moradias de qualidade.
Esse conjunto de normas, que facilita a
producio imobilidria ao otimizar o uso da
terra e permitir mais unidades por metro
quadrado de terreno, tem contribuido di-
retamente para o desenvolvimento nfo
apenas do programa Minha Casa, Minha
Vida, mas também de outros projetos nas
esferas municipal e estadual”, afirmou.

Segundo a executiva, a expectativa é de
que esse movimento se mantenha no
préximo ano. “A continuidade e forta-
lecimento dos programas habitacionais
municipais e estaduais devem consoli-
dar ainda mais a producgo imobilidria e
atender a crescente demanda por mora-
dias”, afirmou Ferrari.
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‘Saque-aniversario vai
comprometer o orcamento
do FGTYS’, diz Menin

HELOiSA SCOGNAMIGLIO

O setor imobilidrio no Brasil teve re-
sultados importantes em 2024 e hd um
otimismo em relac8o as préximas duas
décadas, segundo o empresario Rubens
Menin, presidente do Conselho de Ad-
ministracdo da MRV e do Banco Inter.
No entanto, € preciso adaptar politicas
publicas para que o setor alcance todo
potencial no futuro, alertou o execu-
tivo durante participacdo no Summit
Imobilidrio 2024, organizado pelo Es-
taddo em parceria com o Secovi-SP.

“Sou super entusiasta do nosso setor,
acho que os fundamentos sdo muito
bons”, diz Menin, indicando que o mer-
cado imobilidrio no Brasil tem algumas
vantagens, como ser “bastante evo-
luido” em termos de regulamentacgo.
“Também temos uma alavanca muito
forte, que ¢é a expectativa da demanda
dos préximos 20 anos de unidades sen-
do construidas no Brasil. Sdo coisas in-

teressantes que nds temos, ¢ um setor
muito sustentdvel. Mas o que me deixa
um pouco apreensivo € a falta de poli-
ticas publicas mais eficientes.”

Como exemplo, ele citou o saque-ani-
versario do FGTS. Criada em 2019, a
modalidade, permite a retirada de par-
te do saldo da conta do FGTS anual-
mente, no més de aniversario do traba-
lhador. Para Menin, isso compromete
o financiamento do setor.

“O FGTS, que estd salvando o nosso
segmento, estd sendo atacado. O sa-
que-aniversdrio vai comprometer o
orcamento futuro do FGTS, e de uma
maneira ruim, porque vocé faz saque
para pagar uma divida e gastar o dinhei-
ro uma vez. Se vocé pega o dinheiro do
FGTS e investe na habitacdo, além de
vocé propiciar o desenvolvimento eco-
nomico e social para aquela unidade,
aquilo retorna para o sistema.”

Para ele, a modalidade precisa ser dis-
cutida “com urgéncia”. “Posso falar isso
porque eu estou dos dois lados. Estou
também no Banco Inter e os bancos estido
surfando no saque-aniversario. S6 que as
pessoas nio estdo entendendo que isso é
uma coisa paralongo prazo”, diz.

Outro problema destacado por Menin é
a fonte de recursos para o crédito imo-
bilidrio. O setor enfrenta aperto na con-
cessdo de crédito em meio aretirada de
recursos da poupanca e as restricdes, a
partir deste ano, para as Letras de Cré-
dito Imobiliario (LCI).

O prazo para o portador de LCI res-
gatar dinheiro investido passou de
trés para nove meses. “Temos a pou-
panca, que estd tendo um momento
ruim. Como é que vocé contrabalanca
a poupanga com a LCI? Essa discussdo
também ¢ urgente, ndo ha dinheiro su-
ficiente para 2025.”
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e Ha preocupacao sobre

X ) : o impacto que a reforma
! : tributdria tera no preco

do aluguel

Locacao de imdveis pode
ser estratégia para Pais
enfrentar déficit habitacional

S6 20% da necessidade habitacional do Brasil é atendida por locagdo,
enquanto em paises como a Suiga esse indice chega a 509

DIEGO LAZZARIS

locacdo de imoveis, seja no modelo multifamily (empreendimentos
residenciais destinados aloca¢do) ou no modelo tradicional, ¢ uma
ferramenta essencial para enfrentar um dos principais desafios do
Brasil: o déficit habitacional. A opinido ¢ de especialistas do setor que
participaram do Summit Imobilidrio 2024 - Tendéncias para a Economia
Brasileira e para o Mercado Imobilidrio em 2025, realizado em Sao Paulo.




“Atualmente, apenas 20% das necessida-
des habitacionais do Pais sdo atendidas
por meio dalocacgo, enquanto em paises
como a Suica esse indice chega a 50%,
demonstrando o potencial inexplorado
desse mercado no Brasil”, disse Moira
Regina Toledo, diretora de risco e gover-
nanca da Lello Imdveis.

Moira destacou que, para muitos brasi-
leiros, a locacéio também funciona como
uma solucdo para complementar a ren-
da. “Isso fica ainda mais evidente no seg-
mento de menor custo, em que peque-
nos investidores compram imdveis com
seus recursos acumulados ao longo da
vida e os alugam para garantir um refor-
co financeiro, sobretudo diante de um
sistema previdencidrio que muitas vezes
ndo ¢ suficiente para atender as necessi-
dades de aposentadoria”, disse.

No entanto, o retorno financeiro é um
fator decisivo nesta escolha. “Quando o
mercado financeiro oferece alternativas
mais atrativas do que o investimento
em locacdo, o capital migra para onde hd
maior rentabilidade”, afirmou.

REFORMA TRIBUTARIA. Segundo Moira,
essa dinamica se torna ainda mais pre-
ocupante em um cendrio de mudancas
tributdrias. A executiva citou um levan-
tamento conduzido pela Camara Brasi-
leira daIndustria da Construgdo (CBIC),
em parceria com outras entidades do
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Moira diz que ha uma retragdo na
oferta de imdveis para locagao
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Quando o mercado
[financeiro oferece
alternativas mais
atrativas do que o
investimento em locacdo,
o capital migra para onde
hd maior rentabilidade”

Moira Regina Toledo
diretora da Lello

setor, que mostrou que os impostos so-
bre aluguéis podem sofrer um aumento
de até 136,2% caso as regras da reforma
tributdria, recentemente aprovadas na
Camarados Deputados, sejam mantidas.

“Com um déficit habitacional estimado
em cerca de 7 milhdes de moradias no
Brasil, é fundamental garantir ambiente
que ofereca seguranca juridica e condi-
¢Oes atrativas para investimentos em
locacdo. Sem isso, o mercado ndo terd
condicOes de expandir e atender as ne-
cessidades habitacionais da populacio,
comprometendo um direito basico e
fundamental relacionado a dignidade e
ao bem-estar social”, afirmou a diretora
da Lello.

Na opinido de André Lucarelli, vice-
-presidente sénior de investimentos da
Brookfield, caso ocorra o aumento da
carga tributdria sobre locacdo, havera
um repasse inevitdvel para o valor do
aluguel, afetando todas as classes so-
ciais. “Mesmo os pequenos investidores,
que alugam imdéveis como pessoa fisica,
acabardo repassando esse custo aos in-
quilinos.”

EFEITO CASCATA. Segundo ele, essa di-
namica pode gerar um efeito cascata no
mercado, encarecendo 0 acesso a mo-
radia e prejudicando tanto inquilinos
quanto o préprio setor de locagdo. “Se
essas mudancas forem implementadas,
os impactos podem ser severos, tornan-



do aindamais dificil a situacéio ja desafia-
dora do mercado imobilidrio brasileiro.”

Para Moira, o aumento do aluguel nfo
deve ocorrerapenas devidoaoimpactoda
tributacdo, mas, principalmente, pela re-
tracdio da oferta. “Quando o investimento
no setor ¢ desestimulado, a quantidade
de iméveis disponiveis para locacgo di-
minui, enquanto a demanda permanece
constante ou até aumenta, acompanhan-
do o crescimento populacional”, afirmou.

Capitais como Floriandpolis sdo exem-
plos claros dessa dindmica, segundo a
executiva. “Sdo cidades onde a demanda
por moradia segue em alta, mas a oferta
de imdveis para locagfio ndo acompanha
oritmo. Esse desequilibrio entre ofertae
demanda tende a intensificar ainda mais
a pressdo sobre os precos, provocando
aumentos que, em muitos casos, sao di-
ficeis até de mensurar”, disse.

Carolina Burg Terpins, fundadorae CEO
da Antonella Realty, diz que ¢ inevita-

SUMMIT IMOBILIARIO

Modelo multifamily
tem grande potencial
de negdcios no Brasil

Comum nos Estados Unidos, o mo-
delo multifamily, em que todas as
unidades de um mesmo edificio sdo
voltadas para o aluguel, comeca a
avancar no Brasil como um negécio
promissor.

Na maior economia do mundo,
90% das locacdes seguem essa
modalidade. Esses niimeros con-
trastam bastante com o cenario
nacional, no qual, segundo o Cen-
so de 2022 do IBGE, apenas 18 mi-
lhoes, das mais de 9o milhdes de

vel reconhecer que alguém terd de arcar
com essa conta em caso de encarecimen-
to dos aluguéis. “Com o poder de compra
das pessoas ja comprometido, o impacto

unidades habitacionais residen-
ciais no Brasil sdo voltadas para
o aluguel. Neste universo, 30 mil
unidades, ou seja, menos de 1%,
operam no segmento multifa-
mily. Isso significa uma grande
oportunidade de negécio para as
empresas.

O mercado multifamily deresidén-
cias tem despertado o interesse de
investidores no Pais. Empresas
como a Brookfield, por exemplo,
tem feito empreendimentos nessa
modalidade desde 2021 no merca-
donacional. Nos Estados Unidos,a
empresa tem portfélio de mais de
65 mil unidades.

serd ainda maior nos aluguéis, tornan-
do-os menos acessiveis para inquilinos
€, 20 mesmo tempo, menos atrativos
parainvestidores”, disse.



Sao Paulo é o Estado com maior déficit
habitacional do Pais, seguido por Minas Gerais

DANIEL TEIXEIRA/ESTADAO-16/6/2023
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Queda de déficit habitacional
depende de unido entre
mercado e poder publico

Executivos do setor defendem cooperacdo entre MCMYV e 6rgaos
estaduais, como a CDHU, sobretudo em questoes burocrdticas

HELOISA SCOGNAMIGLIO

om um déficit de 7 milhdes de moradias no Brasil, sendo 1,2 milhdo no

Estado de S3o Paulo e 380 mil na capital, a falta de habitacdo apenas

serd superada com parcerias entre as diversas esferas de governo e o

setor privado. O tema foi abordado no Summit Imobilidrio 2024, evento
organizado pelo Estaddo em parceria com o Secovi-SP.




O diretor-presidente da Companhia
de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano (CDHU), Reinaldo Iapequino,
acredita que poderia haver mais inte-
racdio entre o programa federal Minha
Casa, Minha Vida (MCMYV) e a CDHU.
Segundo ele, o MCMYV poderia ter uma
atuacdo mais direta olhando para os
parceiros estaduais, principalmente em
relacdo as questdes burocraticas.

“O programa ndo admite aquilo que a
CDHU j4a tem em licitacdo. Tem de nas-
cer agora um empreendimento novo e
nenhum empreendimento novo a gente
consegue emplacar em menos de seis me-
ses ouum ano. O programa poderia permi-
tir operar com projetos ja em curso, todo
mundo dividiria a conta e a gente conse-
guiria acelerar muito mais. Estd faltando
um pouco de sensibilidade para fazermos
uma parceria melhor”, disse.

O executivo destacou os esforcos feitos
em parceria com a cidade de Sdo Paulo,
que, segundo ele, tém dado certo, como o
programa Pode Entrar, parcerias ptblico-
-privadas e projetos com a Cohab-SP. “Mas
esperamos que as parcerias melhorem,
principalmente em 2025, ano importan-
tissimo porque em 2026 € outro ano elei-
toral. E imprescindivel que as trés esferas
de governo estejam juntas, o setor privado

ENTRAVES

E PRIMORDIAL QUE OS
GOVERNOS FEDERAL,
ESTADUAL E MUNICIPALE O
MERCADO PRIVADO
ATUEM JUNTO
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No Brasil, o déficit habitacional soma 7 milhoes de moradias

esteja junto, e que a gente possa destravar
alguns gargalos. O apelo que eu faco aqui é
usarmos os convénios e contratos ja firma-
dos, sentarmos na mesma mesa € vermos
quais s8o os pontos de destravamento.”

AVANGOS. Apesar dos gargalos, Iapequino
disse que a CDHU tem apresentado avan-
cos importante no Estado de Sdo Paulo.
“Na gestdo anterior, a gente conseguia,
com esfor¢o enorme, entregar 5 mil ou 6
mil unidades por ano. J4 entregamos nesta
gestdo, s6 pela CDHU, quase 13 mil unida-
des, entdo muda o patamar. O governador
Tarcisio esta colocando recursos e, neste
ano, recebemos quase R 3,5 bilhdes, com-
parando com anos anteriores, que era na
faixa de R$ 1 bilhfo a R$ 1,3 bilhdo.”

O secretdrio de Desenvolvimento Urbano
e Habitacio do Estado de Séo Paulo, Mar-
celo Cardinale Branco, afirmou que o go-
verno estadual estd atuando para ampliar
o escopo do atendimento habitacional. “O
governador desenhou uma meta audacio-
sade entregar 200 mil unidades habitacio-
nais no Estado. N6s jd entregamos 45 mil
unidades, 13 mil sé da CDHU, e j4 temos
mais 77 mil em construcgo. Temos, real-
mente, a vontade e a disposicdo de atingir
essameta de 200 mil unidades”, diz.

“Dentro desse déficit estimado temos di-
versos tipos de necessidades”, ressaltou
o secretario, citando desde familias de
renda mais baixa, pessoas em drea de ris-
co ou com pouca ou nenhuma capacidade



de pagamento da prestacdo, até pessoas
que tém um renda maior e ja tem alguma
capacidade de pagamento. Ele destacou a
importancia da CDHU no atendimento a
esses publicos. “Houve anteriormente a
ideia do fechamento da CDHU. Mas nds,
no governo atual, somos contrarios a isso.
A CDHU, eu diria, ¢ uma das empresas
mais eficientes na construcgo habitacional
popular no Brasil.”

Branco destacou ainda o trabalho do go-
verno estadual nas regularizacdes fundid-
rias, com a atual gestdo atingindo a marca
de mais de 100 mil titulos de regularizacdo
de imdveis concedidos. “A questdo da re-
gularizagdo também é importante no aten-
dimento ao déficit habitacional, porque as
pessoas ndo tém seguranca para a sua habi-
tacdio sem o titulo. A pessoa ndo consegue
obter um financiamento, ndo consegue
dar em garantia, ndo consegue vender.”

METROPOLE. O secretario adjunto muni-
cipal de Habitacfio na cidade de S&o Paulo,
Sidney Nery da Silva, apresentou dados
sobre a realidade enfrentada pela maior
metrépole da América Latina. Com uma
populacio de 12 milhdes de habitantes e
um fluxo anual de 15 milhdes de turistas, a
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ENTENDA 0 PROBLEMA

o 0 que é déficit habitacional?
Trata-se do nimero de familias
sem moradia ou que vivem em
condicdes de moradia precaria
em uma regido. Também entram
no calculo, a coabitagdo familiar,
guando mais de uma familia vive
€m um espago, e 0 Onus excessi-
vo do custo do aluguel

o Qual o déficit do Brasil?

O Brasil tem um déficit habita-
cional de 7 milhdes de moradias,
sendo 1,2 milhdo no Estado de
Sao Paulo

e Campedes

Sao Paulo e Minas Gerais sao os
Estados com os maiores déficits
habitacionais. Em Sao Paulo, hé
falta de 1,2 milhdo moradias e,
em Minas, 556 mil moradias. Na
outra ponta, os menores nime-
ros absolutos estdo nos Estados
do Acre (28,7 mil) e Roraima
(30,9 mil), na regiao Norte, que
tem populagdo menor em rela-
cdo ao restante do Pafs.

capital tem um grande potencial turistico
e econOmico, afirmou Silva, também abor-
dando a questdo habitacional como um de
seus maiores desafios.

O secretdrio afirmou que a adminis-
tracdo atual trabalha para combater o
déficit habitacional no municipio por
meio de iniciativas como o programa
Pode Entrar, que ja resultou na contra-
tacdo de 72 mil unidades habitacionais.
“Nossa meta publica era 49 mil unida-
des. E como passamos para 72 mil? Por
meio de parceria. NOs tivemos uma
modelagem de Parceria Publico-Pri-
vada que nos permitiu contratar mais
22,5 mil moradias.”

Silva também destacou o trabalho da pre-
feitura na regularizaciio fundidria, que,
segundo ele, visa proporcionar seguran-
ca juridica a cidaddos que esperavam hd
décadas por seus titulos de propriedade.
“A capital ainda tem essas distorcOes e
desigualdades. E nds estamos aqui para
enfrentar esse desafio, ndo somente como
construtores e outros perfis pertencen-
tes ao segmento imobilidrio, mas porque,
além das obras, nds precisamos construir
uma sociedade”, afirmou.
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Aperfeicoamento de
regras ajudou
empresas a acessar
o mercado de
capitais para
financiar obras

Melhora na legislacao atrai
novos investidores

Marco legal de garantias e novas regras para emissio
de titulos setoriais tém ampliado acesso ao mercado

DIEGO LAZZARIS

mercado imobilidrio brasileiro vive um momento de transformacao,
impulsionado por avangos importantes na seguranca juridica e

na simplificacdo das operacdes de securitizacdo, de acordo com
especialistas que participaram do Summit Imobilidrio 2024, realizado
em S3o Paulo.




O sdcio do escritdrio Negrdo Ferrari Advo-
gados, Carlos Ferrari, afirmou que medi-
das como a Resolucdio CVM 60 e o Marco
Legal das Garantias, além de ajustes nas
regras de oferta de Certificados de Recebi-
veis Imobilidrios (CRIs), tém dinamizado
o setor, atraindo mais investidores e am-
pliando o acesso ao mercado de capitais.

Comisso, a securitizacdo tem avancado na
participacgio do crédito imobilidrio, conso-
lidando-se como um pilar importante de
funding no Pais. “Vivemos um momento
singular em 2024, que reflete os resultados
de uma série de avancos em busca da téo
necessdria seguranca juridica no mercado
imobilidrio. As iniciativas continuas para
simplificar, agilizar e tornar mais seguras
as operacdes de securitizacdo atraem ca-
pital de forma mais dindmica e eficiente.”

MAIS DINHEIRO
FUNDOS E CERTIFICADOS DE

RECEBIVEIS AUMENTAM
RECURSOS PARA O SETOR,
DEPENDENTE DA POUPANCA

Segundo ele, nos ultimos trés anos, houve
avancos significativos nesse sentido, como
aevolucdonasregrasde ofertade CRIs,com
as Resolugdes CVM 160 e 175. A mais recen-
te,a175, eliminou a limitagdo no nimero de
investidores, que anteriormente era uma
barreira para a distribuiciio dos papéis soba
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Resolucdo 476.“Agora, o mercadotemaces-
so a um leque mais amplo de investidores,
desde profissionais qualificados até o vare-
jo,com processos mais rapidos e menos bu-
rocraticos, gracas a dispensa de registro em
determinadas condi¢Ges”, afirmou.

Danny Gampel, sécio e chefe de crédito da
Cy Capital, disse que as emissdes de CRIs se
tornarammaisacessiveisemtermosde cus-
to para os fundos imobilidrios. “Ha 15 anos,
eraquase invidvel para um incorporador re-
correr ao mercado de capitais, a menos que
se tratasse de uma operacio extremamente
diferenciada. Além disso, a poupanca, que
tinhaum papel muitoforte nofinanciamen-
to imobilidrio, também limitava a competi-
tividade dessas alternativas.”

Hoje, segundo Gampel, a realidade ¢ ou-
tra. Em 2018, por exemplo, as captacdes
eram majoritariamente feitas por inves-
tidores institucionais. “Atualmente, o va-
rejo ocupa um papel central, viabilizando
captagOes mais baratas e acessiveis. Isso
possibilitou que incorporadores passas-
sem a acessar o mercado de capitais ndo
apenas para financiar obras, mas também
para explorar outras modalidades de ope-
racOes que antes eram invidveis.”

Segundo o sécio da CY Capital, esse cres-
cimento do mercado, impulsionado pelo
aumento da base de investidores e pela
reducdo dos custos, foi um dos principais
pilares que transformaram o setor, de-
mocratizando o acesso ao financiamento
imobilidrio e criando novas oportunida-
des de desenvolvimento.

POPULARIZACAO. O sécio da gestora Ki-
nea, Carlos Martins, concorda que o cres-
cimento e apopularizacio dosfundosimo-
bilidrios dedicados a compra de CRIs tem
sido um fator importante para a expansao
desse mercado. “Esses fundos, cada vez
mais acessiveis ao investidor, desempe-
nham um papel fundamental naatracdode
capital e no fortalecimento da industria de
CRIs”, disse.

De acordo com ele, no inicio do ano, os in-
vestidores estavam mais focados nos “fun-
dos imobilidrios de tijolo”, que investem
em imdveis fisicos, devido & expectativa
de queda nas taxas de juros. “No entanto,
com a perspectiva de alta nos juros, aaten-
¢do se voltou para os fundos de CRIs, que
oferecem indexacfio ao CDI ou a NTN-B,
acrescida de um prémio, tornando-se al-
ternativa em cendrios de juro alto.”

Jackson Raone Benevides, superinten-
dente de produtos de atacado do Ban-
co BRB, destacou que a diversificacio
de instrumentos de captacéo é impor-
tante neste cendrio de alta dos juros,
que impactam diretamente o financia-
mento habitacional.

“A diversificacdio do funding é um ele-
mento-chave da nossa estratégia, en-
volvendo instrumentos como Letra de
Crédito Imobilidrio (LCI) e poupanca.
Além disso, o banco busca ampliar suas
solucdes para incorporadores, incluindo
a emissdo de CRIs, garantindo alternati-
vas para atender as demandas do merca-
doimobiliario”, afirmou.
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Corte de compulsorio é
saida para elevar crédito

Uma das saidas mas rapidas para com-
pensar a queda no saldo da poupanca,
uma das principais fontes de recursos
do setor imobiliario, seria a diminuicdo
do compulsdrio, afirma a vice-presi-
dente de habitacdo da Caixa Economi-
ca Federal, de Inés Magalh3es.

“Dentro do setor, hd um consenso sobre
as prioridades para enfrentar os desa-
fios atuais. A medida que poderia ter o
impacto mais rdpido seria a reducéo do
compulsério em pelo menos 5 pontos
porcentuais, o que liberaria cerca de R$
40 bilhdes para o mercado”, disse Inés,
durante o Summit Imobiliario 2024.

ACRESCIMO
REDUCAO DO COMPULSORIO
LIBERARIA CERCA DE
R$ 40 BILHOES DE RECURSOS
PARA O SETOR

No entanto, ela destacou que ainda néo
ha confirmacdo sobre a possibilidade
dessa mudanca, especialmente consi-
derando a transicéo na presidéncia do
Banco Central (BC) e as preocupagdes
em torno de como a medida poderia
pressionar a inflacdo.

Osdepositos compulsdrios sdo uma par-
te do dinheiro que os bancos recebem
dos clientes e que, por determinacgo do
BC, devem ser reservados e depositados
em uma conta na autoridade monetaria,
sem possibilidade de serem empresta-
dos ouusados para outros fins.

CAPACIDADE DE CREDITO. A avalia-
cdo ¢ que a liberacdio de uma parte
do compulsdrio poderia aumentar a
capacidade dos bancos de oferecer
mais empréstimos imobilidrios. No
acumulado do ano até novembro, a
poupanca teve retirada liquida (dife-
renca entre aplicagOes e saques) de
R$ 17,495 bilhdes. Em 2023, a cader-
neta teve resgate liquido de R§ 87,819
bilh&es e, em 2022, a saida foi de R$
103,237 bilhdes.

Para Inés, a diminuicio da captacéo da
caderneta de poupanca era esperada, ja
que a aplicacdo responde diretamente
as variacOes na taxa de juros. “Quando
os juros estdo elevados, a captacgdo ten-
de a diminuir. A avaliacdo é que a pou-
panca dificilmente voltard a ter a mes-
ma proporcéo de relevancia que teve no
passado, mas ela permanece uma fonte
importante para o setor.”

Segundo a executiva da Caixa, além do
compulsério e da poupanga, ha discus-
sdes sobre a atracdo de investidores
institucionais para o setor habitacional,
como os fundos de pensdo. “Para que
isso acontega, seria necessdrio criar ins-
trumentos mais alinhados ao perfil e ao
apetite dessas instituicdes. Esse tipo de
ajuste poderia abrir novas oportunida-
des de financiamento para o mercado”,
afirmou.

Outra pauta relevante ¢ a captagéo de
recursos por meio de fundos verdes,
especialmente para segmentos do setor
que se alinham a préaticas sustentaveis,
de acordo com a executiva. bL



