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Especialistas debateram, no painel “A onda dos apartamentos compactos”, como o perfil
dos consumidores e os custos da construcao impulsionaram a busca por iméveis menores

Perfil habitacional

Apartamentos compactos
ganham atencao com a Geracao Z

Com renda limitada e foco em praticidade, jovens
impulsionam a demanda por imdveis menores, que ja
representam 70% dos lancamentos em Sao Paulo
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JULIANA PORTUGAL
ESPECIAL PARA O ESTADAO

s apartamentos compactos estio dominando o

setor imobilidrio. Em 2024, a participagdo dos

imoéveis pequenos no total de lancamentos fi-

cou na faixa de 80%, segundo a Camara Brasi-
leira da Industria da Construcido (CBIC). Na cidade de
Sao Paulo, 70% ja sdo considerados compactos, com me-
tragem entre 40 m? e 45 m? ou menos.

Essa tendéncia e suas diferentes razées foram deba-
tidas no Summit Imobiliario 2025, na segunda-feira
passada. O evento, na Unibes Cultural, em Sio Paulo, fez
parte do Dia do Mercado Imobiliario Estaddo, com pa-
trocinio da AW Realty Incorporadora e do QuintoAndar
e apoio da CDHU.

“O compacto vem de uma tendéncia, principalmente
pos-pandemia, consequéncia do aumento muito grande
do Indice Nacional de Custo da Construcio (INCC). De
2017 a 2024, o crescimento acumulado foi de mais de
54%, enquanto a renda ndo acompanhou essa propor-
¢do”, afirmou a diretora de Incorporagiao da Plano&Pla-
no, Renée Silveira.

“Temos um déficit habitacional gigante, em especial
concentrado nas faixas 1, 2 e 3 do Minha Casa, Minha
Vida, e essa diminuig¢do vem justamente para atender a
essa necessidade”, completou a executiva.

COMBINACAO DE MOTIVOS. Para o diretor de Rela-
¢oes com Investidores da Lopes, Cyro Naufel, o aumento dos
compactos é uma combinacio de fatores sociais e economi-
cos. “Observamos uma diminui¢do no namero de habitan-
tes por domicilio. Hoje, a média de habitantes por moradia
€ de 2,65. Com isso, poderiamos dizer que ninguém precisa
de um apartamento grande em Sao Paulo.”

De acordo com Naufel, a Geracido Z também tem de-
sempenhado papel relevante nessa transformacao. “Sao
pessoas que ndo podem perder tempo no deslocamento
e valorizam a praticidade.”

“A Geracdo Z tem comprado mais apartamento, é
algo que transmite seguranca para eles”, afirmou Renée.
“Sao jovens que vém de um processo de inseguranca de
geragdes anteriores que nao tinham acesso ao crédito
imobiliario. Somente no ano passado, 23% dos clientes
eram da Geragdo Z.”

O perfil geracional também molda um novo cotidia-
no nos condominios. “O publico aceita um apartamen-
to menor, que trara menos gastos; no entanto, o prédio
para se destacar precisa oferecer as areas compartilha-
das que sdo bem-vistas e bastante usadas pelos novos
moradores”, observou Renée.

ALTOPADRAO. E nio é s6 a Geracdo Z que esta de olho
nas unidades menores. O publico de alto padrao tam-
bém tem buscado iméveis com esse perfil, segundo a vi-
ce-presidente da Setin Incorporadora, Bianca Setin.

“H4 uma migracdo para apartamentos compactos,
de familias em que os filhos ndo moram mais com os
pais - vemos muito na regiao do Jardim Paulista -, ou
de moradores de casas grandes (que ficaram mais vazias
e menos funcionais)”, afirmou.
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“O alto padrio hoje ndo tem a ver com o tamanho do
apartamento. Ha edificios com unidades compactas de
altissimo padrio”, complementou Naufel.

DETALHES FAZEM DIFERENCA. A valorizagao de um
apartamento compacto nio esti necessariamente liga-
da apenas ao imovel. “O diferencial de um apartamento
compacto estd da porta para fora”, salientou Naufel.

O primeiro ponto para que isso valha na pratica, se-
gundo o diretor da Lopes, é a localizacdo, com acesso ao
transporte publico e a grandes avenidas. Além disso, as
areas comuns atuam como um prolongamento da uni-
dade reduzida, com a oferta de espacos como academia,
lavanderia, rea gourmet, coworking, etc.

Para Bianca, o principal ponto que contribui para
um compacto ter liquidez é a localizagio. “Na sequén-
cia, o custo de condominio ndo pode comprometer a
renda”, acrescentou.

Ao analisar o preco do metro quadrado, os especialistas
sdo unanimes em afirmar que a tendéncia é de aumento.
“No alto padrio, em Sao Paulo, o valor do metro quadrado
esta abaixo do que deveria estar. Nao estamos conseguindo
alcancar nem o INCC do nosso preco”, disse Bianca.

“Temos um déficit
habitacional gigante, em
especial concentrado
nas faixas1,2e3 do
Minha Casa, Minha Vida,
e essa diminuicao vem
justamente para atender
a essa necessidade”

Renée Silveira, diretora de Incorporagao
da Plano&Plano.
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IA acelera ganhos
em eficiéncia

no mercado
imobiliario

A inteligéncia artificial j4 ocupa papel central na
transformacdo do mercado imobiliario, deixando de
lado o status de tendéncia para se consolidar como fer-
ramenta indispensavel.

No QuintoAndar, a IA faz parte da estrutura desde o
inicio da empresa. “Somos o que chamamos de um vete-
rano curioso. Veterano porque usamos inteligéncia ar-
tificial desde o comego, mas curioso porque a tecnolo-
gia mudou e ainda temos muito a aprender”, disse Igor
Gushiken, diretor de Dados e IA do QuintoAndar.

Um dos primeiros usos foi viabilizar a oferta do aluguel
sem fiador, por meio de modelos que analisam o risco e ga-
rantem a sustentabilidade da operag¢io. Com o tempo, ou-
tras aplicacoes foram incorporadas, como recomendagio
personalizada de imdveis e canais automatizados.

A forca dos compactos em niimeros
Aumento dos imoveis de metragem reduzida reflete
mudangas demograficas, custo da construcao e novos habitos
de consumo da Geragao Z

80% 70%

dos lancamentos dos lancamentos na
imobiliarios em 2024 cidade de Sao Paulo
foram de imoveis sao de apartamentos

compactos no Brasil, com até 45 m2,

segundo a CBIC.

40 A 45 m’ 2 65
, et b}
Ou menos & a metragem € 0 niimero medio de
média dos apartamentos moradores por domicilio

considerados compactos. atualmente, segundo Cyro
Naufel (Lopes).

23%

dos compradores do programa Minha Casa,
Minha Vida em 2023 eram da Geragao Z.
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Nos ultimos anos, com a IA generativa, o QuintoAndar
passou a desenvolver produtos antes considerados inviaveis.
Um exemplo ¢ o buscador com linguagem natural, que per-
mite ao usuario descrever mais livremente o que procura.

A plataforma busca iméveis com base tanto nas des-
cricdes quanto nas imagens. “A ferramenta entende até
buscas que nem sequer previmos. Isso elevou muito a
experiéncia do usuario”, destacou Gushiken.

Para Rafael Yoshioka, fundador da Hypnobox, a princi-
pal contribuicdo da IA é ajudar a superar a cultura baseada
em percepgoes. “O mercado imobilidrio ainda gira em tor-
no de achismos. Quando um novo produto é langado, ha
sempre um frio na barriga: sera que vai dar certo?”, afirmou.

Segundo Yoshioka, o desafio ¢ duplo: organizar o que
ja existe e melhorar a forma como os dados sdo capta-
dos: “S6 assim ¢é possivel fazer a transicao de uma cultu-
ra de percep¢do para uma cultura de fatos”.

Para Fabio Garcez, CEO do CV CRM, a inteligéncia ar-
tificial deve ser pensada em duas frentes: “Existe a IA ‘IN’,
voltada a eficiéncia interna do negocio, e a IA ‘OUT’, que
atua na experiéncia do cliente - desde o primeiro aten-
dimento até a entrega das chaves”. Em tempos de juros
elevados e competicdo acirrada, eficiéncia operacional
deixou de ser um diferencial para se tornar uma necessi-
dade. “As empresas precisam ser mais ageis e inteligentes
para sobreviver. E a A é uma ferramenta decisiva nesse
processo”, afirmou.

Quem busca imoveis compactos hoje

A popularizagdo dos apartamentos com até 45 m? reflete
transformagGes econdmicas, demograficas e culturais. Longe de ser
apenas uma escolha limitada ao orcamento, 0 compacto passou a ser
visto como solucao funcional e estratégica para diferentes perfis:

Jovens da Geragao Z
r “‘._] Com renda mais baixa, rotina dindmica e
® @ foco em mobilidade urbana, esse grupo
.’0‘. valoriza praticidade, seguranca e localizacao
proxima ao trabalho e aos estudos.

Familias em transicdo
MmO Casais sem filhos ou com filhos que
E sairam de casa buscam moradias mais
LLkd  enxutas, com menos custo fixo e areas

compartilhadas bem estruturadas.

Piblico de alto padrao
p Mesmo no segmento premium, ha
@~ movimento de migracao para unidades
B/  menores em regides centrais, com foco
em design, localizacao e conveniéncia.

Moradores que trocam aluguel por prestacao
@ Programas como o Minha Casa, Minha Vida tém
-E- permitido que familias de baixa renda troquem
@ o aluguel pela casa propria, impulsionando a
procura por iméveis acessiveis.



ESTADAOD
BLUE STUDIO

Este material & produzido pelo Estadao Blue Studio e apresentado por AW Realty

aw realty

INCORPORADORA

Incorporadora fechara o ano com
mais de RS 1 bilhao em lancamentos

Especializada em prédios residenciais de alto padrao na capital paulista, a AW Realty
tem quatro empreendimentos previstos para 2025 e mais Cinco para 0 ano que vem

s quatro lancamentos deste

ano previstos pela AW Re-

alty, incorporadora funda-

da ha sete anos, somam R$
1,1 bilh&do em Valor Geral de Vendas
(VGV). No ano que vem, a empresa
vai acelerar ainda mais o ritmo, com
cinco lancamentos no horizonte.
“Os terrenos para todos esses em-
preendimentos ja estdo garantidos.
Nosso planejamento est4 agora fo-
cado em 2027 e 2028”, conta o CEO,
Claudio Carvalho.

Um dos diferenciais dos empreen-
dimentos da AW Realty é o alto pa-
drio arquitetodnico, resultado da par-
ceria com um dos maiores escritorios
de arquitetura do Pais, o Athié Wohn-
rath. O valor do metro quadrado nos
projetos lancados em 2025 e 2026
varia entre R$ 14 mil e R$ 40 mil, algo
que se define especialmente pela lo-
calizacdo e por uma série de outros
atributos relacionados a esse fator.

O principal destaque deste ano,
responsavel por metade do VGV to-
tal previsto pela incorporadora em
2025, é o Visar Jardim Europa, na
zona oeste, com 64 apartamentos -
dois por andar -, cujos proprietarios
poderdo desfrutar de diversos pon-
tos de interesse na regiao da Faria
Lima, como o Shopping Iguatemi, o
Instituto Tomie Ohtake e os clubes
Pinheiros, Paulistano, Hebraica e
Harmonia.

O empreendimento inclui a pisci-
na mais alta de uso coletivo ja cons-
truida na capital paulista, localizada
no rooftop do 44° andar, a 145 me-
tros de altura. “Decidimos que a vis-
ta maravilhosa que se tem la de cima
deveria ser compartilhada entre to-
dos os moradores, em vez de ser pri-
vilégio de poucos em uma ou duas
coberturas”, diz Carvalho. Além do

1U

aw realty

rooftop, dois outros pavimentos se-
rio dedicados a lazer e convivéncia,
incluindo academia superequipada,
spa, brinquedoteca, espago gourmet
e saldo de festas.

Os demais lancamentos da AW Re-
alty neste ano sdo o Vittrino Campo
Belo, na zona sul - que se destacara
como um dos prédios mais altos da

DIVULGAGAO/AW REALTY
———

CLAUDIO CARVALHO E CEO DA AW REALTY INCORPORADORA

regido, com 34 andares -, e dois pro-
jetos na zona norte, o Sereno Jardim
Sao Paulo e outro empreendimento,
ainda sem nome definido, nas pro-
ximidades da Avenida Braz Leme.
“Nosso compromisso é levar alto pa-
drao para regides da cidade que tam-
bém merecem ter esse diferencial”,
conclui Carvalho.
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ESTADAO

Em palestra no Summit Imobiliario, Fernando Honorato
apontou riscos da politica de juros altos e destacou que a
reforma tributaria ainda traz incertezas para o setor produtivo

Macroeconomia ¢ mercado imobiliario

Economia resiste, mas
ajuste fiscal se Impoe

Em palestra no Summit, Fernando Honorato analisou os
efeitos da politica monetaria, os impactos da reforma tributaria
e a urgencia de reorganizar as contas publicas a partir de 2027
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EDUARDO GERAQUE
ESPECIAL PARA O ESTADAO

esde a 2.2 Guerra, o comércio internacional nao

passava por tantas turbuléncias, analisou Fer-

nando Honorato, economista-chefe do banco

Bradesco. Tudo motivado pelo aumento das ta-
rifas internacionais, capitaneadas pelo republicano Do-
nald Trump, na presidéncia dos Estados Unidos.

“E um processo que tem forcado empresas a reorgani-
zar suas cadeias produtivas, reduzindo a eficiéncia eco-
nomica global”, resumiu Honorato.

Como a divida americana também cresce, o délar
perde valor fazendo com que os investidores busquem
outras economias. Como o mundo corta juros, ao con-
trario do Brasil, a economia nacional acaba se benefi-
ciando. O real se valoriza e ajuda a segurar a inflagao.
Entre outros motivos, porque as exportagdes brasileiras
dependem mais da China do que dos EUA. “O cambio
(no Brasil) chegou a R$ 6,30 no fim do ano passado, mas
hoje o real esta se apreciando. Poderia estar ainda mais
forte”, afirmou.

Para o economista, a moeda brasileira pode chegar
perto dos R$ 5,00 no fim do ano. A curva de juros fu-
turos também se beneficia. A economia real brasileira,
portanto, segue resiliente. O economista enfatizou que
o crescimento do Produto Interno Bruto (PIB), puxado
sobretudo pelo agronegdcio, superou em oito pontos
porcentuais as projecdes dos analistas nos ultimos cin-
co anos. A taxa de desemprego ¢ a menor da série histo-
rica, apesar das diferencas regionais.

A ECONOMIA REAL. “Essa melhora no mercado de
trabalho tem impulsionado o consumo das familias,
que em 2025 deve crescer 4,7% acima da inflacao, sus-
tentando setores como o imobilidrio, mesmo com a Se-
lic a 15%. A economia real estd muito bem.”

Apesar da boa performance atual, Honorato alertou
que os juros reais elevados devem provocar a desacele-
racdo da economia no Pais. “Com a Selic nesse patamar,
é dificil manter o ritmo atual da economia”, disse, apon-
tando que 61% das empresas listadas na B3, a Bolsa de
Valores de Sdo Paulo, ndo conseguem obter retorno su-
perior ao custo da divida.

Ainda assim, ele avaliou que o esfriamento da econo-
mia permitira ao Banco Central reduzir a Selic. A proje-
cdo do Bradesco é de que ela chegue a 11,75% em 2026, o
que daria algum alivio ao setor produtivo.

COMO EVITAR O COLAPSO. Mas, passadas as eleicoes
presidenciais de 2026, vem o ano de ajuste, ressaltou
Honorato. Até mesmo o governo atual, do presidente
Luiz Inécio Lula da Silva, sinalizou que uma reorgani-
zacdo fiscal sera inevitavel em 2027, sob pena de um es-
trangulamento do Or¢amento.

“A inflacdo néo esta fora de controle, apesar de fora
da meta”, acrescentou Honorato. “O Brasil ndo precisa
de medidas radicais; mas, sim, sinalizar que existe um
plano para melhorar o resultado primario. Isso pode
ajudar a reconquistar a confianc¢a dos investidores e a
derrubar a Selic.”

0 ESTADO DE S.PAULO

“O Brasil nao precisa de
medidas radicais; mas,
sim, sinalizar que existe
um plano para melhorar
o resultado primario”

Fernando Honorato, economista-chefe do banco Bradesco.

Desafios fiscais no horizonte

Mesmo com inflagdo controlada e consumo aquecido, a economia
brasileira demanda ajustes estruturais. A partir de 2027, a
reorganizagao das contas pablicas sera inevitavel, segundo
Fernando Honorato. A reforma tributaria aprovada gerou
expectativas, mas ainda levanta incertezas sobre seus reais efeitos.

]
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Reorganizacao fiscal vira apos as elei¢oes
0 proprio governo ja sinalizou a necessidade de
ajustes no Orcamento a partir de 2027.

iy

Juros elevados limitam expansao
Com a Selic em 15%, 61% das
empresas listadas na B3 nao tém
retorno superior ao custo da divida.

Plano fiscal pode derrubar os juros

Segundo Honorato, um plano crivel

de resultado primario é chave para
recuperar a confianca e reduzir a Selic.
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Pelos calculos apresentados por Honorato, se o Brasil
tivesse crescido ao ritmo da economia mundial nos ulti-
mos 45 anos, o PIB nacional, hoje, poderia ter dobrado.

RESILIENCIA. Como um trunfo do setor para navegar
sobre a incerteza, Ely Flavio Wertheim, presidente executivo
do Secovi-SP, observou que o mercado imobiliario apresen-
ta, na pratica, uma taxa de juros negativa. “A Selic estd em
15% ao ano, enquanto é possivel financiar a compra de um
imével com taxas em torno de 12% ao ano”, afirmou.

Outro ponto relevante destacado por Wertheim é o
nivel reduzido de estoque, ja que ha apenas cerca de oito
meses de lancamentos disponiveis para compra. Em
relacdo ao perfil dos compradores, ele explicou que ha
diferentes comportamentos. Cerca de 60% do publico
atendido pelo Minha Casa, Minha Vida esta realmente
decidido a comprar.

Por outro lado, ha um grupo — especialmente entre os
mais jovens — que prefere alugar primeiro. Eles fazem uma
espécie de test drive, morando em uma regido com boa in-
fraestrutura antes de decidir imobilizar o patrimonio.

“E claro que a taxa de juros influencia, mas no merca-
do imobiliario o comprador tende a olhar para o longo
prazo. Ele pensa em horizontes de 10, 20 anos e, nesse
contexto, a compra do imével segue sendo uma escolha
atraente”, disse.

Claudio Carvalho, CEO e s6cio da AW Realty Incorpo-
radora, também manifestou otimismo com o setor: “O
mercado imobiliario é ciclico. Hoje, temos cerca de 25
milhoes de jovens entre 16 e 25 anos. O sonho do jovem
da periferia ainda é comprar um imoével, muitas vezes
néo so para si, mas também para os pais. O setor imobi-
liario é muito resiliente e sempre passa por ciclos”.

Segundo ele, é importante olhar com atencio para
essa nova geracao e para a classe média.

Reformas e mercado: o que esperar?
A palestra de Fernando Honorato abordou como as recentes
reformas e o cenario macroeconomico afetam diretamente o
setor produtivo — especialmente o mercado imobiliario.

A economia real Crescimento do
vai bem, mas... consumo em 2025
0 PIB cresceu acima das A previsao é de alta

previsoes, impulsionado
pelo agronegacio e pelo
consumo das familias.

Reforma tributaria:
dividas persistem
Ainda nao esta claro

se a nova estrutura
reduzira a burocracia ou
aumentara os encargos
sobre as empresas.

de 4,7% no consumo
das familias, mesmo
com juros elevados.

Setor imobiliario

se mostra resiliente
Com crédito ainda ativo
e demanda estavel,

o0 segmento continua
reagindo bem, apesar
do ambiente adverso.

0 ESTADO DE S.PAULO

Crescimento e tensao fiscal
Dados apresentados por Fernando Honorato revelam
uma economia resiliente, mas pressionada por juros
altos, déficit pablico e incertezas tributarias

%
il

1'0't

-

RS 6.3

foi o pico do dalar no Brasil no fim
de 2023, antes da valorizacao do real
iniciada nos primeiros meses de 2024.

+8 p.p.

foi quanto o PIB brasileiro superou as
previsoes dos analistas nos iiltimos
cinco anos, puxado pelo agronegacio.

4,77

@ o crescimento real esperado no
consumo das familias em 2025,
mesmo com juros elevados.

(y
15/0
é a taxa basica de juros (Selic)

atualmente, o que limita investimentos
e desacelera o setor produtivo.

11,75

é a projecao da Selic para 2026,
segundo estimativas do Bradesco, que
apontam possivel alivio monetario.

61%

das empresas listadas na B3 nao
conseguem obter retorno superior ao
custo da divida, segundo Honorato.
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Credito
imobiliario
ainda nao sentiu
Selic, mas
desaceleracao
deve vir

DIEGO LAZZARIS
ESPECIAL PARA O ESTADAQ

O crédito imobiliario para pessoa fisica ainda nao
sentiu de forma intensa os efeitos da taxa basica de ju-
ros de 15% ao ano, mas isso deve acontecer em breve,
na opinido de Sandro Gamba, presidente da Associagio
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Pou-
panca (Abecip).

Segundo ele, nos primeiros trés meses do ano houve um
crescimento de 20% no crédito. Mas, ao considerar o pe-
riodo de janeiro a maio, esse crescimento passa para 11%.

Gamba destacou que, mesmo com uma possivel reducio
no volume, o nivel continuara elevado - superior a R$ 120
bilhdes em crédito imobiliario para pessoa fisica. “Havera
uma desaceleracdo, mas a perspectiva segue otimista”, diz.

Para Luiz Franca, presidente da Associa¢ao Brasilei-
ra de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc), o imovel
no Brasil ainda pode ser considerado barato. Além dis-
so, disse ele, ao considerar a compra de um imével, ndo
se deve olhar apenas para a taxa de juros do momento,
mas sim para a capacidade de pagamento, especialmen-
te porque o bem representa um sonho de consumo.

Franga destacou que, no caso da taxa de juros, existe a
possibilidade de portabilidade: é possivel, futuramente, mi-
grar o financiamento para uma instituicio com condicoes
mais vantajosas. “Ja em relacio a valorizacdo do imével, nao
ha como controlar. Se os pregos continuarem subindo aci-
ma da inflagio, é possivel que o comprador perca a capaci-
dade de adquirir o mesmo imével no futuro”, afirmou.

Para o presidente da Abrainc, o segundo semestre
deve ser forte no setor. Um dos motivos é a questio de-
mografica: a populacdo tem formado poupanca para
adquirir iméveis e os casamentos estdo acontecendo
mais tarde, o que adia a compra da casa propria. “Esses
elementos reforcam a expectativa de que o segundo se-
mestre continue positivo”, disse.

0 ESTADO DE S.PAULO

“Havera uma
desaceleracao,
mas a perspectiva
segue olimista”

Sandro Gamba, presidente da Abecip.

O que sustenta o otimismo?
Apesar da Selic elevada, o setor de crédito imobiliario
mantém boas perspectivas para o segundo semestre
de 2025. Trés fatores sustentam essa visao:

Demanda reprimida e poupanca acumulada

A populagao tem economizado mais e

Py adiado decisoes como o casamento e a
compra da casa propria.

Portabilidade e planejamento

A possibilidade de trocar o
financiamento no futuro reduz o peso da
taxa de juros no momento da decisao.

Volume de crédito segue forte

J Mesmo com uma possivel desaceleracao,

/ o nivel de concessao de crédito segue
elevado, ultrapassando R$ 120 bilhdes.
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Painel “Habitacio popular no Brasil: Oﬂ;ﬁ?a loeo
———futuro” discutiu a expansio do Minha Casa, Minha Vida
e os caminhos para reduzir o > Jehcit habirctom— ——

Habitacao popular

Classe meédia entra no Minha
Casa, Minha Vida com nova faixa

Com foco em ampliacao de faixas e novas frentes como locacao
social e melhorias habitacionais, o programa busca atender um
publico mais diverso e reduzir o déficit de moradia no Pais
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Minha Casa, Minha Vida (MCMYV) responde

por metade dos lancamentos e das vendas de

imoveis residenciais novos em todo o Pais. “Isso

mostra a estabilidade do MCMV, mesmo com o
aumento da taxa de juros (Selic), que afeta as linhas de
crédito, em especial o habitacional”, afirmou o secreta-
rio nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades,
Hailton Madureira de Almeida.

Entre os movimentos feitos pelo governo ao longo
dos ultimos dois anos para melhorar o cenario, o secre-
tario destacou a longa discussdo no Supremo Tribunal
Federal (STF) sobre correcido do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS), o alongamento do prazo de fi-
nanciamento e a reduc¢io da taxa de juros. “Hoje, o pro-
grama estd estavel com a expectativa de fazer 600 mil
casas este ano e mais 600 mil em 2026”, afirmou.

Apesar de acdes como essas, o Brasil ainda observa o
déficit imobiliario, em torno de 6 milhdes de domici-
lios. Para Almeida, uma das explicagoes é a baixa relacdo
entre crédito imobiliario e Produto Interno Bruto (PIB),
comparada a de outros paises. “No Chile, a relacio é de
30%; na Alemanha e nos Estados Unidos, passa de 50%”,
citou. “Aqui, tinhamos um patamar perto de 5%, e, este
ano, chegamos a 10%. No entanto, temos de planejar ir a
20%, para assim alcancarmos o volume de 5 milhoes, 6
milhoes de casas.”

Além do déficit habitacional, o Brasil vivencia a ina-
dequacio de casas. De acordo com Almeida, sdo 20 mi-
lhoes nesse perfil. Pensando nesse publico, o Ministério
das Cidades prepara um programa destinado a oferecer
crédito para melhorias habitacionais.

“O brasileiro faz uma casa por etapas, de acordo com
a disponibilidade do crédito que ele tem”, disse. “Com
isso, ¢ comum observarmos familias vivendo em imo6-
veis inadequados. O Censo mostrou que ha 1,3 milhdo
de familias vivendo sem um banheiro em casa.”

Almeida acrescentou que esta em desenvolvimento um
programa de locacéo social para atender o ptiblico da tercei-
ra idade, que conta com uma renda fixa, porém ja ndo tem
mais o foco de financiar um imével no prazo de 30 anos.

A expectativa é de que os novos programas sigam o
mesmo caminho que as mais recentes novidades do
MCMV. Segundo Almeida, entre eles, esta o fato de o
programa ter conseguido alcancar quem ganha até dois
salarios minimos.

“A familia que ganha até dois salarios minimos, em
Sao Paulo, por exemplo, provavelmente esta pagando
aluguel. E, se ela estd pagando aluguel, tem capacidade
de pagar uma prestacao. Se juntamos esforcos com o fi-
nanciamento da Caixa, o subsidio do MCMYV, a parceria
entre os governos locais, conseguimos ofertar o crédito
que essa familia consegue pagar e, assim, viabilizamos o
imovel”, exemplificou.

Prova dessa matematica é que, em 2024, foram feitos
200 mil financiamentos imobiliarios nessa faixa. Este
ano, esse grupo ja representa 40% dos financiamentos.

“Em um pais diverso como o Brasil, para que seja pos-
sivel viabilizar a estrutura financeira para a compra do
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imovel, é fundamental que haja varias iniciativas”, disse
o diretor executivo de Habita¢io da Caixa Econémica
Federal, Roberto Carlos Ceratto.

EXPANSAO. Destaca-se a criacio da faixa 4 do MCMYV;,
com foco em atender o publico de classe média que ga-
nha de R$ 8 mil a R$ 12 mil por més com financiamentos
de até 420 meses para aquisi¢io de moradias no valor de
até R$ 500 mil, com taxas em torno de 10%.

Ceratto observou que a faixa 4 comecou em maio,
ainda esta sendo adequada, mas ja apresenta resultados
expressivos. “Tivemos mais 560 mil simulagdes no site.
Além disso, ja temos 12 mil unidades que estdo com o
processo de financiamento em andamento.”

“Em um pais diverso como o Brasil,
para que seja possivel viabilizar a
estrutura financeira para a compra
do imovel, é fundamental que haja
varias iniciativas”

Roberto Carlos Ceratto, diretor executivo de

Habitacao da Caixa Economica Federal.

O novo ciclo do
Minha Casa, Minha Vida

600 mil unidades
previstas
Em 2024 e novamente
em 2026, segundo o
Ministério das Cidades.

Déficit de 6 milhdes
de moradias
Programa busca reduzir
esse niimero ampliando
o crédito e as faixas

atendidas.
20 milhoes de moradias Faixa 4 criada em 2024
inadequadas Atende renda de R$ 8 mil
Nova frente de crédito a R$ 12 mil, com iméveis de
sera voltada para até RS 500 mil.
melhorias habitacionais.
560 mil simulacdes feitas

Nova faixa ja atraiu forte procura em sua fase inicial.
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Painel “Oportunidades para o retrofit no centro de Sao Paulo” discutiu como a
recuperacio de prédios antigos tem devolvido dinamismo a regido central de Sao Paulo

Revitalizacao urbana

Centro de Sao Paulo
volta ao radar com
retrofit e novas moradias

Setor imobhiliario aposta na requalificacao urbana como caminho para repovoar o
centro e atrair novos perfis de moradores, com apoio de politicas ptblicas e crédito
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‘ Caminho pela Vila Buarque com tranquilidade,

com o celular na méo. Além disso, tem uns 10 res-

taurantes de que eu gosto por 1a.” Por mais que a

frase de Guil Blanche, fundador e CEO da Planta

Inc, possa ser classificada como de alguém que esta de-

fendendo o seu negdcio, indica uma tendéncia corrobo-
rada pelos demais participantes do debate.

A proposta da Planta, empresa criada ha cinco anos
na cidade, é montar uma espécie de cluster de prédios
em parte do centro paulistano, usando a técnica do re-
trofit em oito edificacdes espalhadas por uma area de 10
quadras. “Eramos duas pessoas no inicio e agora somos
35. Existe uma mudanca de atenc¢do sobre o centro de
Sao Paulo tanto do mercado quanto do poder publico”,
afirmou Blanche.

Segundo o executivo, que ja entregou 10 dos 11 pré-
dios reformados pela empresa no centro paulistano, a
maturacdo dos negocios na regido é refletida tanto nas
locagbes quanto nas vendas.

A conversio dos prédios antes comerciais - constru-
idos principalmente nos anos 1950 e 1960 - para resi-
denciais engloba também acdes de urbanismo voltadas
para as ruas e as calcadas de toda a regido, explicou o
CEO da Planta.

“A situacdo do centro da cidade de Sdo Paulo, atrelada
pelas pessoas muitas vezes a uma violéncia visual, e assim
como ocorre em Sao Francisco, Los Angeles e Nova York, é
complexa. Mas sabe como ela pode ser resolvida? Com as
pessoas morando nessas regioes”, afirmou Blanche.

E, ao também olhar apenas para o centro, Marcelo Fal-
cao, diretor de Novos Negocios e Comunicacdo da Somau-
ma, apresentou um ponto de vista que vai na mesma dire-
cdo de seu colega de mercado. “Temos olhado apenas para
essa regido e estamos com 95% das unidades vendidas. Nao
olhamos apenas para o prédio, mas também para o territd-
rio. Fazemos as nossas proprias obras, além da curadoria
dos nossos negocios”, disse o executivo.

CRITICA SEM BASE.

Em sua opinido, afirmacées de que o centro se tra-
ta de uma regido vazia e insegura muitas vezes vém de
quem nao vive a cidade. “Apesar de todas as dificuldades
de funding (fonte de recursos), as nossas ultimas capta-

60 mil

E o niimero estimado de
novos moradores que devem

ocupar a regiao central nos
proximos anos, segundo
a Secretaria Municipal de
Urbanismo
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“As pessoas, hoje, querem o
centro. Falhas de desenvolvimento
urbano ocorreram, mas nao
existe, hoje, o jovem querer morar
no Morumbi. Ele quer morar na
regiao adensada.”

Maxime Barkatz, socio-fundador da Ilion Partners.

“Existe uma mudanca de
atencao sobre o centro de
Sao Paulo tanto do mercado

quanto do poder publico”
Guil Blanche, fundador e CEO da Planta Inc.

¢Hes mostram que as pessoas estao cada vez mais acredi-
tando no centro”, disse Falcdo.

Na mesma linha de raciocinio, Maxime Barkatz, s6-
cio-fundador da Ilion Partners, afirmou que o centro
paulistano é uma das oportunidades mais bacanas ofe-
recidas pela cidade atualmente. “Sao Paulo é uma cidade
que esta no radar de todo mundo. Ainda ndo sabemos
onde ela vai estar daqui a 50 anos, porque ainda existe a
tendéncia de mais espalhamento, mas as forcas que ca-
minham para o adensamento também estao presentes.”

O retrofit é simples, segundo o executivo, mas tem con-
sequéncias impactantes. Para ele, a mera pintura de uma
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fachada gera resultados, mas, quando os processos de re-
forma estdo em sintonia com a regido, melhor ainda.

“E um consenso cada vez maior do mercado, fomen-
tado, claro, pelos interesses da populacio. As pessoas,
hoje, querem o centro. Falhas de desenvolvimento urba-
no (olhando para o passado) ocorreram, mas nio existe,
hoje, o jovem querer morar no Morumbi. Ele quer mo-
rar na regiao adensada. Estamos vivendo um momento
muito bacana, excitante”, ressaltou Maxime.

PROCESSOS DESTRAVADOS. Apesar dos avancos, ha
muitos desafios. E parte deles depende das agcdes do po-
der publico, como afirmam os representantes do setor
privado que participaram dos debates do Summit Imo-
biliario. Segundo eles, acdes como o projeto Requalifica,
da Prefeitura de Sio Paulo, criado em 2021, estio aju-
dando na maturidade do setor.

“Temos o Requalifica, ligado a isencdo, mas também
um programa de subvencio. Tudo voltado para o cen-
tro. Sdo 30 projetos em andamento no total, alguns ja
entregues. Morar no centro é um estilo de vida que vem
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crescendo”, disse Elisabete Franca, secretaria municipal
de Urbanismo e Licenciamento. Ela mesmo afirmou ser
moradora do centro.

“Os investidores estdo percebendo esse movimento.
As estimativas mostram que teremos 60 mil novos mo-
radores na regiao nos proéximos anos. Entre classe mé-
dia, classe média baixa, jovens e casais sem filhos. Mui-
tos que trabalham no centro querem também morar na
regiao”, assegurou a secretaria municipal.

De acordo com Blanche, mesmo fazendo eco ao fato
de que o trabalho da Prefeitura vem impulsionando a
tese criada pela Planta Inc de que moradia no centro
gera impacto positivo, a questio do financiamento ain-
da é um gargalo.

“Precisamos desenvolver linhas de crédito mais com-
pativeis com o nosso negdécio. Sobreviver e ganhar di-
nheiro, para quem nasceu na pandemia com um juros
a 2% (hoje a Selic esta em 15%), € uma prova de que o
negocio é bom. Temos um ciclo curto de 30 meses em
média e uma aprovacgio que esta ao redor dos quatro
meses”, diz Blanche.

Por que o retrofit ganha forca?
Segundo os participantes do painel “Oportunidades para o retrofit no centro de Sao Paulo”, a reocupagao do
centro de Sao Paulo por meio do retrofit tem ganhado tracao nos ltimos anos por trés motivos centrais:

)

Atuacao combinada de setor
privado e poder publico
Iniciativas como o programa
Requalifica destravaram processos e
ampliaram a atratividade da regiao.

Demanda urbana reprimida
Cresce o interesse de jovens e
casais sem filhos por viver em

areas centrais, proximas ao

trabalho e ao transporte publico.

“Temos o Requalifica, ligado a isencao, mas
também um programa de subvencao. Morar no
centro ¢ um estilo de vida que vem crescendo”

Elisabete Franga, secretaria municipal de Urbanismo e Licenciamento.

Mudanca de mentalidade
0 centro deixa de ser visto
como area degradada e
passa a ser encarado como
territorio de oportunidade.

“Apesar de todas as dificuldades de funding, as
nossas ultimas captacoes mostram que as pessoas
estao cada vez mais acreditando no centro”

Marcelo Falcao, diretor de Novos Negocios e Comunicagao da Somauma.
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Expectativa € de que transferéncia da sede do governo estadual movimente o centro de
Sao Paulo com obras habitacionais, novos servi¢os e agoes sociais integradas

Revitalizacao

Cenlro ¢ impulsionado
com nova sede do governo

Transferéncia da administracao estadual para o centro
de Sao Paulo deve atrair reocupacao urbana, novas
moradias e revitalizacao economica para a regiao
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transferéncia da sede administrativa do governo

do Estado para o centro da cidade de Sdo Paulo

deve transformar a regido, segundo avaliacdo do

ecretario de Desenvolvimento Urbano e Habita-

cdo do Estado de Sdo Paulo, Marcelo Cardinale Branco.

“Esse movimento dard ao local uma nova dindmica, mais

forca e maior capacidade de estruturagdo de comércios

e habitagdo”, afirmou, em entrevista a Circe Bonatelli,
reporter especial do Estaddo/Broadcast.

Segundo o secretario, a medida pretende atrair novos
investimentos, impulsionar o comércio e criar opor-
tunidades de moradia para diferentes faixas da popu-
lacdo. Branco afirmou que o plano habitacional inclui
milhares de unidades que estdo sendo construidas pelo
Estado para realocar familias que atualmente vivem nas
areas destinadas ao novo centro administrativo.

Ele disse ainda que, com a valoriza¢ao da regido, no-
vos projetos devem surgir naturalmente, atraindo mais
moradores e empresas. Além da reocupacio institucio-
nal da area, o plano inclui a¢oes habitacionais e sociais.

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano (CDHU) e a Secretaria de Desenvolvimento Ur-
bano ja iniciaram a construcdo de moradias e a conces-
sdo de subsidios para familias de baixa renda. As véspe-
ras do Summit, haviam sido entregues 2 mil cartas de
crédito por meio do programa CCI, voltado a populacio
de menor poder aquisitivo.

2 mil cartas de crédito
foram entregues por
meio do programa CCl a
familias de baixa renda.

O impacto da nova
sede no centro
Mudanca da sede administrativa
do governo movimenta a
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A expectativa é de que o novo fluxo gerado pelas
atividades administrativas traga entre 10 mil e 15 mil
novos trabalhadores diarios para o centro, estimulan-
do a economia da regido e incentivando a instalacao de
NOVOS Servigos.

A iniciativa também prevé a recuperacio social do
centro, especialmente nas areas mais criticas. Um dos
focos é o tratamento de pessoas em situacdo de depen-
déncia quimica, com destaque para o trabalho realizado
na regido da Cracolandia. Um hub de acolhimento foi
criado em parceria com a Prefeitura, e j resultou na in-
ternacdo de mais de 1,2 mil pessoas.

Outro ponto é o reassentamento de moradores da Fa-
vela do Moinho, localizada no centro da cidade e com-
posta por cerca de 880 moradias precarias. Segundo o
secretario, a meta é garantir alternativas dignas de ha-
bitacdo a essas familias, que vivem em condicdes insalu-
bres as margens dos trilhos do trem.

“O centro precisa de novos investimentos, novas
moradias e novas ideias. Queremos devolver essa parte
da cidade aos paulistanos”, disse. Ele ressaltou que, por
décadas, a populacio foi expulsa da regido central por
conta da violéncia, da presenca do trafico de drogas e
do abandono urbano. “Queremos que o centro volte a
ser um lugar bom para viver, como ja foi no passado, e
como é hoje em tantas metrépoles bem-sucedidas ao re-
dor do mundo”, concluiu.

De 10 mil a 15 mil novos
trabalhadores devem
circular diariamente na
regiao com a chegada da
nova sede administrativa.

regiao com novos moradores,
investimentos e agoes sociais
de requalificacao urbana

1,2 mil pessoas em situacao
de dependéncia quimica
foram acolhidas em hub

social implantado na
Cracolandia.

880 moradias precarias
na favela do Moinho
serao substituidas

por alternativas
habitacionais dignas.

Milhares de novas unidades
habitacionais estao sendo
construidas para realocar familias
residentes nas areas afetadas.
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No painel “Short Stay - esse
mercado nao estaso de
passagem”, especialistas
debateram como a

locacio de curta duracio

se profissionalizou e
conquistou espaco definitivo
no mercado imobiliario

10

Locacao de curta duracao

Short stay cresce com
demanda corporativa
e gestao profissional

Mercado de estadias curtas avanca no Pais com modelos operacionais
consolidados, digitalizacao e diversificacao do publico consumidor
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a trés anos, por meio da Conviva Stay, Rafael

Rossi mergulhou no mercado de curta duracio

(short stay, no jargdo em inglés utilizado no

mercado imobiliario). Um negécio que, segundo
ele, ultrapassou faz tempo o status de ser uma tendén-
cia. “Veio para ficar”, afirma. A operacdo desse segmento
pode ser comparada a de um meio-termo entre hotel e
apartamento alugado.

Rossi conta que, apesar de o segmento ter comecado
de forma amadora, hoje, ja é fato que existe um merca-
do de prestagdo de servigo acoplado as plataformas de
aluguel de imoéveis.

“A tecnologia disponivel facilita a intermediac¢ao en-
tre o comprador e o vendedor. O corretor, por exem-
plo, ndo vai querer fazer um negbcio em que o tiquete
total é de R$ 300", afirma Rossi. Empresas como a que
ele administra buscam profissionalizar a operacido dos
milhdes de imdveis que estio no mercado de co-locagdo
no Brasil.

‘OPERAMOS O IMOVEL. O representante da Convi-
va Stay explica: “N6s operamos o imével. Cuidamos da
limpeza, da manutengio e assim por diante. O resulta-
do da renda do empreendimento é fruto da receita e
da despesa”.

Raciocinando do ponto de vista do empreendedor
que vai construir os edificios, ele observa: “E muito mais
facil ter 3 mil iméveis em 300 prédios do que algo muito
mais pulverizado. Fica bem mais facil de administrar”.

Na hora de definir onde sera construido um novo
condominio, a localizagdo é importante, mas o que esta
dentro do imével também pesa. Cada detalhe do espaco
interno faz diferenca na decisdo. “Tem ou ndo maquina
de lavar? E varanda? E mesa de jantar? Tudo isso sdo va-
ridveis que precisam ser consideradas”, segundo o CEO
da Conviva Stay.

Pela experiéncia da empresa, o grosso do mercado é
gerado por exigéncia do setor corporativo. “Neste caso,
dezembro e janeiro sio meses com menos locacdo”,
afirma Rossi.

TRANSFORMACAO DIGITAL. Alexandre Lafer
Frankel, CEO da Housi e presidente do Conselho da Vi-
tacon, afirma que o mercado de short stay foi evoluin-
do gradualmente. “A grande transformacéo veio com
o digital. O que antes faltava para conectar moradia,
investimento e o modelo de estadias curtas era justa-
mente a tecnologia — e essa barreira ja foi superada.
Hoje, temos um mercado pujante, presente em todo o
Brasil”, destaca.

O executivo aponta que o short stay veio para suprir
uma demanda real. “Muita gente ainda enxerga esse mo-
delo como uma finalidade especifica — ‘comprei para
fazer short stay’ ou ‘aquele prédio é voltado para isso’.
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“Veio para ficar. O short
stay ultrapassou faz tempo
o status de tendéncia e ja ¢
uma realidade consolidada.”

Rafael Rossi, fundador e CEO da Conviva Stay.

“O short stay deve ser
encarado como um
complemento estratégico ao
uso do imovel, nao apenas
como finalidade especifica.”

Alexandre Lafer Frankel, CEO da Housi
e presidente do Conselho da Vitacon.
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Mas a visdo que defendemos ¢é diferente: o short stay
deve ser encarado como um complemento estratégico
ao uso do imoével”, afirma Frankel.

De acordo com ele, em um mercado onde um terco
das unidades no Brasil j4 é destinado a locagao, o short
stay se apresenta como uma forma relevante de ampliar
arenda e a taxa de ocupagio. “Em determinadas situa-
¢bes, como nas cidades com vocacio turistica, ele se tor-
na até mesmo a principal destinagido do imoével”, diz.

Ainda de acordo com o CEO da Housi, apesar de ja
estar bem estruturado, o setor ainda tem muito espago
para evoluir — especialmente considerando os novos
comportamentos. “A ascensido dos nomades digitais,
o crescimento do trabalho hibrido e as mudangas nas
preferéncias das novas geracoes indicam uma demanda
consideravel a ser explorada”, afirma.

PUBLICO MAIS MADURO. Allan Sztokfisz, CEO e
cofundador do Charlie, afirma que a empresa trabalha
com dois modelos operacionais: um voltado para edifi-
cios inteiros com mais de 200 apartamentos, que per-
mite oferecer uma experiéncia padronizada; e outro em
empreendimentos com participacio parcial — entre
30% e 40% das unidades — em que o desafio é operar
sem interferir nas demais moradias.

Pioneira em Sao Paulo, a Charlie expandiu suas ope-
racOes para pracas como Recife, Florianopolis e Goia-
nia. “A necessidade das pessoas ¢ a mesma em qualquer
lugar. Elas precisam morar e se movimentar”, resume
Sztokfisz. Ele observa ainda o crescimento de estadias
mais longas, que ja representam cerca de 20% das reser-
vas da empresa.

Outro ponto que surpreendeu a operacao foi o perfil
do publico. “Tinhamos uma ideia do nosso héspede ide-
al, mas a realidade se mostrou diferente. Mais de 40%
tém mais de 42 anos, e entre 7% e 8% tém mais de 60
anos”, afirma. Segundo ele, mesmo esse publico mais
maduro tem se adaptado bem as tecnologias da plata-
forma, como leitura facial para acesso as unidades.

Em Sao Paulo, o mercado corporativo responde por
46% das locacoes da Charlie. O turismo de lazer repre-
senta cerca de 40%, e o setor de satide também aparece
com relevancia, entre 6% e 8% da demanda.
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O que impulsiona o

short stay no Brasil

Demanda crescente, tecnologia e novos perfis de
piblico consolidam as locagdes de curta duragao como
alternativa estratégica de moradia e investimento

Digitalizacao superou barreiras de
gestao e conectividade no setor

R Piblico corporativo lidera a

demanda em grandes cidades

Perfil do consumidor esta mais maduro:
mais de 40% tém mais de 42 anos

Crescimento da procura por
estadias longas: 20% das reservas

Segmento opera com edificios inteiros
ou participagao parcial

. Tecnologia de acesso, limpeza e
I‘E_ manutencao aprimora a experiéncia
Short stay amplia taxa de ocupagao

e receita dos imoveis

“Tinhamos uma ideia do nosso hospede
ideal, mas a realidade se mostrou
diferente: mais de 40% tém mais de 42
anos, e entre 7% e 8% tém mais de 60 anos.’

Allan Sztokfisz, CEO e cofundador da Charlie.
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Crédito de até

RS 16 mil para conqmstar
seu 1° imovel

direto na

construtora

Novo l [ |
Casa
Paulista

€ viveram §

O maior programa de habitagdo de S&o 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 anélise com o agente financeiro.

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

Escolha seu imével AN Visite o : *]=] Faca uma simulagzo direto
na lista 4 X com o agente financeiro

!

CDH b Secretaria de '
Desenvolvimento Urbano e Habitacao

SAO PAULO

GOVERNO DO ESTADO
SAO PAULO SAO TODOS



