E hora de comprar: por que tantos
brasileiros trocam de casa na pandemia

Estudo do Grupo ZAP mostra os precos dos iméveis nas capitais, o perfil de quem quer comprar e as
mudangas na demanda com a pandemia

Por Karla Mamona, Karin Salomé&o, Marilia Almeida
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Juros do crédito habitacional caem pela metade e levam a vendas recordes de imoéveis. Mas 0 mercado aquecido ja pressiona
0s custos de construcdo e 0s precos para o consumidor (Getty Images/Getty Images)

No ano da pandemia de covid-19, da provavel maior queda da economia brasileira em mais de
um século, existe um setor que vive seu melhor momento em muitos anos. Nunca tantos
brasileiros decidiram concretizar a decisdo da compra da casa propria. Ou como investimento. O
mercado imobiliario mostrou resiliéncia no momento mais agudo da crise e esta liderando o
processo de retomada da economia.

Um estudo exclusivo preparado pelo Grupo Zap para a EXAME revela a dimenséo do
momento de transformacao do mercado de imdveis residenciais no pais. Amparados pelo crédito
imobiliario com as menores taxas de juro da histéria do pais, os brasileiros que podem buscam
imdveis maiores e estdo dispostos a se afastar do centro e dos locais de trabalho gracgas a opcéo
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do trabalho remoto. E comegam a pagar mais caro na compra, ainda que economizem com o
crédito mais barato.

E um momento de euforia que contrasta com a apatia de muitos setores que ainda estio longe do
patamar em gue se encontravam antes da pandemia. Nao que o mercado imobiliario ndo tenha
sido impactado. No auge das medidas de isolamento social, lancamentos de imoveis foram
suspensos, estandes de vendas ficaram fechados e muitos brasileiros decidiram adiar a compra
da casa. As vendas recuaram cerca de 50% em S&o Paulo de fevereiro para abril.

Veja também
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Conheca o curso mais bem avaliado da EXAME Academy: O Manual do Investidor
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SEU DINHEIROCaixa reduz juros para imdveis. Veja o impacto no financiamento e compare

Mas o Banco Central decidiu acelerar a queda da taxa de juro de 4,5% para 2% ao ano para
evitar que a recesséo fosse tdo profunda como se desenhava. Foi essa queda que ditou o tom da
retomada do mercado de imoveis, derrubando o custo do capital de bancos e, consequentemente,
ainda mais as taxas do financiamento habitacional. Isso acabou atraindo tanto quem desejava
mas ndo podia financiar imoveis mais caros quanto o investidor de renda fixa, que viu seus
rendimentos desabar.

As taxas de juro do crédito imobiliario cairam pela metade em quatro anos, passando de 15,6%
ao ano em 2016 para 7,6% em 2020. No meio da pandemia, a recuperagdo comecou timida em
abril, ganhou forca em maio e passou a superar recordes historicos em agosto, auxiliada pela
queda menor do que a esperada da atividade econémica e da renda disponivel de quem
preservou 0 emprego.

No maior mercado do pais, S&o Paulo, foram vendidos 49.700 imdveis residenciais novos nos
12 meses até setembro, acima do recorde historico de 49.200 ao longo de 2019, segundo dados
do Sindicato da Habitacdo de S&o Paulo (SecoviSP).
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Trabalhadores em futuros prédios na Vila Madalena, em S&o Paulo: obras aceleradas, mesmo com a pandemia (Germano
Llders/Exame)
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A Caixa, lider no crédito imobiliario do pais, tem fomentado o mercado com iniciativas que véo
além da reducéo de juros nas modalidades de crédito tradicionais: o0 banco foi o primeiro a
lancar a linha de crédito imobiliario indexada ao Indice de Pregos ao Consumidor Amplo
(IPCA). Os bancos privados ndo ficaram atrés. O Itau Unibanco, por exemplo, lancou uma
linha de crédito atrelada a poupanca. Os novos produtos e a concorréncia entre 0s bancos séo
benéficos ao consumidor final, que tem a chance de comparar e escolher o que é melhor para seu
bolso.

E um fendmeno nacional. A mineira MRV, maior incorporadora do pais em receitas, tem
superado recordes de vendas sucessivamente. Se no inicio da pandemia a previsao era encolher
50%, a situacéo foi revertida para uma alta de 40% nas vendas de janeiro a setembro na
comparacdo anual. “Ja estavamos com a empresa preparada para as vendas digitais havia algum
tempo”, diz Rafael Menin, presidente da MRV, sobre como a empresa enfrentou a alta na
demanda.

Para as incorporadoras, a queda da taxa de juro significa ampliar a base potencial de
consumidores: pessoas com renda mais baixa passam a ter acesso ao mercado porgue o valor da
prestacdo mensal diminuiu.



“O mercado potencial para nossos produtos mais do que triplicou”, afirma Fabricio Mitre,
presidente da incorporadora Mitre. A empresa paulistana, que abriu o capital em fevereiro, esta
com a maior velocidade de vendas de sua historia, com vendas de 113 milhdes de reais no
primeiro semestre. “O consumidor percebe que o prego estd defasado e que tem acesso a linhas
de financiamento mais baratas. Além disso, a poupanca das familias cresceu, em seis meses as

pessoas ndo foram jantar fora nem viajar”, diz o empresario.



Precos comecam a
subir acima da inflacao

Curitiba, BH, Sao Paulo e Salvador estao com o mercado mais aquecido,
com reflexos nos valores de venda

Os precos comecam a Fortaleza
subir acima da inflacao s RB$257-795

Prego médio do
metro quadrado

(em reais)
Recife

Variagdo do prego Salvador R$ 6.001
- meédio de imoveis R$ 5.133 -3,49

residenciais nos 12 +3,38
meses até setembro
(em %)

Belo

£« Horizonte

RS 6.888
Curitiba +4:20
R$6324  — g - Rio de Janeiro
+5,804 R$ 9.3u7
T +0,04

. _, Sao Paulo

Porto Alegre RS 9.242
R$ 5.978 +3,35
+1,63

indice FipeZap nacional® +2

IPCA +3

A alta dos precos e a
maior em seis anos

Variagdo anual dos pregos medidos pelo Indice FipeZap na diltima década (em %)

2011 +26%
2012 +13%
2013 +14%
2014 1%
2015 1%
2016 +0,5%
2017 -0,5%
2018 -0,2%
2019 +0%
2020 — (N £2,1%0

(1) Acumulado em 12 meses. Fonte: Indice FipeZap.
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O mercado se aqueceu a tal ponto, com demanda recorde e consequente reducdo da capacidade
ociosa da cadeia de fornecedores, que comeca a pressionar os pre¢os. Na média nacional e em
capitais, os valores do metro quadrado registram a maior variacao desde 2014, ano que marcou o
inicio da prolongada recessé@o que se estendeu até 2016 na economia e até 2018 no mercado
imobiliario. Os precos subiram, em média, 2,14% na taxa nacional acumulada de 12 meses até
setembro, algo que ndo se via havia seis anos, segundo o indice FipeZap.

O metro quadrado era negociado a 7.394 reais em setembro, o que significa dizer que um imovel
com 80 metros quadrados saia por cerca de 590.000 reais. Em algumas capitais — Curitiba,
Belo Horizonte, Sdo Paulo e Salvador —, o avanco dos precos supera a inflagdo ao consumidor
medida pelo IPCA, que é a referéncia para os reajustes de salarios.

E um processo que deve ganhar tragio nos proximos meses se ndo houver surpresas fora do
mercado, segundo incorporadoras ¢ especialistas. “Os pregos continuardo a subir? Depende.
Depende de como sairemos da pandemia economicamente, se 0 pais terd sustentabilidade fiscal,
se controlara o processo inflacionario e se evoluira a agenda de reformas. Se for assim, devemos
observar aquecimento mais prolongado dos precos até a oferta se ajustar”, diz Danilo Igliori,
economista-chefe do Grupo Zap.



O brasileiro que
quer um imovel

Seis em cada dez brasileiros avaliam que este & o melhor momento para
a compra do imdvel. Os motivos: pregos bons e juros baixos®

0 perfil de quem quer comprar um apartamento ou uma casa nha pandemia
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O ajuste da oferta € uma referéncia aos ciclos do mercado imobiliario. Cada um dos segmentos
passa necessariamente por uma recessao, uma recuperacgao, uma expansao e uma superoferta.
Para Arthur Vieira de Moraes, professor da EXAME Academy, o segmento de imoveis
residenciais esta atualmente em fase de expansdo, descolando-se do mercado de imdveis
comerciais, que esta na fase de recessao.

“E por isso que comegam a aparecer fundos que investem em imoveis residenciais. Por
entenderem que ha espaco para uma melhora dos precos nos proximos anos”, afirma. No
mercado corporativo, a sobreoferta e as incertezas sobre a retomada do trabalho presencial
pesam sobre 0s precgos, que cairam 0,91% em 12 meses.

Os reflexos da demanda aquecida para residéncias sdo sentidos ao longo da cadeia produtiva. Os
custos de materiais e de méo de obra estdo subindo e apertando as margens das construtoras. O
indice Nacional do Custo da Construcdo (INCC), principal indicador do setor, avangou 6,64%
no acumulado em 12 meses até outubro. A forte alta do délar também pesou sobre os custos do
aco e do cobre, sem contar o aumento de 20% no preco do cimento.

Para completar o quadro, muitos fabricantes de insumos reduziram a produ¢ao nos primeiros
meses da pandemia, receosos de ficar com estoques elevados. “As industrias ndo estavam
preparadas e falta item até para os apartamentos decorados”, diz Abrao Muszkat, fundador

da You, Inc., incorporadora voltada para média e média-alta renda em Séao Paulo. Ele diz
esperar que a situacdo sé se normalize no primeiro semestre de 2021.

Para as empresas do setor, aléem da necessidade de repassar custos de insumos mais altos, a
demanda aquecida ¢ uma oportunidade aguardada pelo menos desde 2014. “As incorporadoras
vao fazer uma recomposic¢do de margens que, até pouco tempo atras, ndo conseguiam por causa
da fraca demanda. Os terrenos estdo sendo mais disputados e 0s custos de construgdo estdo
subindo”, afirma Otavio Zarvos, fundador e presidente da incorporadora Idea!Zarvos, voltada
para alta renda em S&o Paulo.



Mais espaco em
mercado aquecido

Demanda por apartamentos e casas, segundo o numero de dormitorios

(em % da procura total)

M n2019
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Custo do crédito imobiliario
cai pela metade em quatro anos

Taxas médias de juro do
financiamento habitacional®
(em % ao ano)
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(1) No terceiro trimestre. (2) Taxas de mercado nos meses de setembro. (3) Em 12 meses até agosto.

Fontes: Abecip, Abrainc, Banco Central e ZAP.
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O aumento das vendas de imoveis novos e usados também foi impulsionado por uma conjuncgéo
de fatores propiciada pela pandemia. E o que Zarvos define como tempestade perfeita s
avessas. Além do crédito mais em conta, ele sustenta que as restricdes a viagens e a programas
fora de casa levaram muitas pessoas a repensar a relagdo com a casa e a valorizar o espaco e a

qualidade de vida. “E um momento Unico e, de certa forma, inesperado”, afirma.

A psicologa Patricia Dalcin, de 37 anos, foi uma das pessoas que tomaram crédito imobiliario
neste ano: ela e 0 marido trocaram o apartamento em que moravam por uma casa em S&o
Bernardo do Campo, na Grande S&o Paulo. Encontraram uma casa em um condominio fechado
e perto do trabalho de Patricia. Para que a compra fosse finalizada, o casal precisou vender o
apartamento em gue morava, um negocio que eles conseguiram fechar em menos de trés
semanas. A aprovagdo do financiamento no banco também foi rapida, com uma taxa atrativa de
6,99% ao ano. A pandemia pesou na deciséo da troca.

“O apartamento era muito pequeno, com um banheiro s6. Foram 15 dias trancados em 45 metros

quadrados quando peguei o coronavirus”, diz a psicologa, que hoje comemora o novo lar.

“Agora temos quintal e garagem. Nossa filha tem espago para brincar. E muito diferente.”

] ‘ | / / : /

Patricia Dalcin trocou um apartamento por uma casa: mais espaco para a filha brincar (Germano Llders/Exame)




A historia de Patricia estéa longe de ser excecdo. Informacgdes da DataZap revelam a queda na
procura por apartamentos de um dormitorio: eles respondiam por 19,2% da demanda total no
terceiro trimestre de 2019 e passaram a representar 13,7% no mesmo periodo deste ano. Na
contramédo, apartamentos e casas com trés dormitérios passaram a responder por 38,3% da
procura no portal, acima dos 32,2% verificados um ano antes. S&0 mudangas percebidas pelas
incorporadoras.

A MRV percebe que o setor mais aquecido hoje ndo € o que abrange 0s imoveis mais acessiveis
em preco, e sim o de produtos logo acima dessa faixa tradicional, com area maior e varanda. E
um fendmeno que se aplica a outras faixas de renda. Além disso, morar perto do trabalho
também deixou de ser prioridade. Com bares e restaurantes fechados, até mesmo bairros com
maior estrutura de comércio e servicos perderam relevancia nas buscas. Por outro lado,
aumentaram as buscas por bairros residenciais e condominios de casas em um raio de até 100
quildmetros das capitais.

Mas qual seré a sustentabilidade das novas tendéncias do mercado? Vai depender do
desdobramento da pandemia. Como ainda ha muita incerteza, resta olhar a historia, segundo
Igliori, do Grupo Zap.

“Ao longo dos milénios, quando pandemias sdo controladas, vemos seus efeitos ser revertidos.
A expectativa, portanto, € que a cidade continue fortalecida e as pessoas decidam se
reaproximar’”’, afirma o economista. Para quem quer comprar e aproveitar as propicias condigdes
financeiras e de comportamento, portanto, a hora é agora.

ALUGUEL: OFERTA TAMBEM SOBE

A queda dos juros atrai investidores que estavam na renda fixa e que buscam retorno
acima do CDI, ampliando o numero de imdveis para locacéo residencial | Karin Salomao e
Marilia Almeida

As taxas de juro mais baixas ndo afetam o mercado de imdveis apenas pela perspectiva do
financiamento para compra. O mercado de aluguel também esta aquecido, tanto pelo lado da
oferta quanto pelo da demanda de quem passou a procurar casas e apartamentos maiores com a
pandemia. A queda acentuada da Selic para 2% ao ano tornou o investimento em imoveis mais
atraente: o rendimento proporcionado pelo aluguel voltou a superar o CDI (referéncia para o
retorno da renda fixa) depois de muito tempo, pelo menos desde 2008.

Em setembro, enquanto o rendimento gerado pela locacdo estava em 0,40% ao més, a taxa paga
pelo CDI era equivalente a metade: 0,20%. A demanda por aluguel é reforcada também pelas



geragoes que nao compartilham do “sonho” da casa propria: jovens com até 24 anos
correspondem a apenas 2% do publico que busca comprar imdveis, segundo dados do DataZap.
De 25 a 36 anos, sao 23%.

Mas o mercado aquecido ainda néo se reflete em pressdes sobre os precos, mesmo com o IGP-
M (indice de inflagcdo que serve de referéncia para os contratos) subindo 20,93% no acumulado
em 12 meses ateé outubro: os aluguéis subiram 3,20% em 12 meses, segundo o FipeZap.

A explicacdo esta nos efeitos da pandemia sobre o nivel de emprego e a renda de milhdes de
brasileiros. E um publico distinto de quem quer comprar um imdvel, que conseguiu preservar a
renda.

Veja também
!

SEU DINHEIROItau reduz taxa de juro de crédito imobiliério e langa duas novas linhas
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SEU DINHEIROENtenda como a lei da liberdade econémica impactara os fundos imobiliarios

Atentas & demanda, algumas empresas decidiram reforcar as apostas no mercado. E o caso da
MRV, que fortaleceu seu brago de aluguel, mesmo com a alta de 40% nas vendas no ano. Sua
subsidiaria Luggo constrdi apartamentos voltados para a locacdo, que podem vir com decoragédo
completa, de olho no cliente que busca comodidade. “Temos mais de 450 imoveis na

plataforma, com taxa de vacancia perto de zero”, diz Rafael Menin, presidente da MRV.

Ja a Housi, startup de aluguel que nasceu com a construtora paulistana Vitacon, prevé triplicar
de tamanho neste ano, com a chegada a outras oito capitais. O valor de mercado das unidades
sob gestdo devera chegar a 10 bilhdes de reais.

SAO PAULO

Capital paulista tem melhor ano em vendas de imdveis novos da histdria, mas 0s precos ja
superam a inflacéo
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Sao Paulo: os precos sobem acima da inflacao

Variagao do prego médio de venda de imdveis residenciais (em %)

2014 +1,33
2015 +2,51
2006 | Sommmmm . 0,01
2017 +1,40
2018 e o OHLI9
2019 +2.26
2020 +3,350

(1) Nos 12 meses até setembro.

Fonte: FipeZap. g
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(Lucas Moratelli/Exame)

Nos altimos anos em S&o Paulo, os feirdes de imoveis promovidos por incorporadoras
simbolizaram um mercado que oferecia descontos para alavancar as vendas e reduzir 0s
estogues. Esse tempo ficou para tras. A capital paulista, maior mercado do pais, agora representa
0 novo momento do setor. Os pregos de imdveis novos em Sao Paulo se recuperaram de
maneira nao vista havia muito tempo.

Neste ano, nos 12 meses até setembro, as unidades encareceram 3,35%, segundo o indice
FipeZap. E a maior alta desde 2014, quando o mercado comegou a sentir os efeitos da recessio
que se estenderia até 2016. E acima da inflacdo de 2,92% medida pelo IPCA.
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“Nao veremos mais grandes campanhas de descontos. As incorporadoras vém testando precos
maiores a cada lancamento”, diz Carlos Martins, gestor de fundos imobiliarios da Kinea.
Segundo ele, trata-se de um movimento com base sélida. “Ha uma preocupagdo com o aumento
dos custos para construir. Os terrenos estao escassos nas regides consolidadas da cidade.”

A demanda também sustenta a alta dos precos. As vendas de novos imoveis passaram a se
recuperar gradualmente em maio e registraram o melhor desempenho para 0s meses de agosto e
setembro da série histdrica iniciada em 2004, segundo dados do Sindicato da Habitacdo de So
Paulo (Secovi-SP). Em agosto, foram comercializadas 6.350 unidades.

No acumulado de janeiro a setembro, foram negociados 32.735 imoveis novos, ligeiramente
acima do resultado recorde no mesmo periodo de 2019 e mais de 10% superior a média
historica. 1sso mesmo com a queda acentuada nas vendas de margo a maio por causa da
pandemia.

“Lancamentos e vendas estdo ligados a Selic extremamente baixa, de 2%, a facilidade de
financiamento para atender uma demanda reprimida e também porgque compradores e
investidores perceberam que estamos em um dos melhores momentos para comprar um imaével
ou investir”, afirma Emilio Kallas, vice-presidente do Secovi-SP.

O mercado comecou a reagir antes da pandemia. Em 2019, a capital registrou o primeiro grande
ciclo de langcamentos de imoveis construidos sob o efeito da Lei de Zoneamento aprovada em
2016. A legislacao reduziu a permissao para a construcéo de metro quadrado por area, o que
pressionou o custo de terrenos e da outorga onerosa, valor pago a prefeitura pelo direito de
construcdo acima do coeficiente de aproveitamento do terreno. Sao despesas que acabam
repassadas para 0s precos.

Por causa das novas regras, e dentro do contexto de encarecimento de méo de obra e do material
de construcdo, os precos tendem a se recuperar mais rapidamente do que em outras capitais.
Muitos dos lancamentos atendem a diretrizes da nova lei, com o incentivo para a construgdo de
apartamentos menores (como estudios) proximos a modais de transporte, como estacdes de
metrd. Imoveis com menos de 45 metros quadrados responderam por trés em cada quatro
langamentos na cidade em setembro, apesar da aparente demanda por imdveis maiores em
virtude do confinamento forcado.

A recuperacdo de precos se concentra na cidade de Sdo Paulo, ndo sendo téo forte na regido
metropolitana. Na analise por regifes da cidade, bairros nobres da zona oeste, como Perdizes e
Pinheiros, continuam aquecidos em langamentos e vendas. Algumas incorporadoras ja aplicam
reajustes na casa dos 10% no valor dos imoveis por causa da demanda aquecida e da escassez de
oferta, aproveitando para recompor margens comprimidas em anos passados. Na zona leste, a



aposta continua concentrada no Tatuapé, que ja havia sido destaque no ultimo ciclo de
langamentos, em especial para imdveis de médio e alto padréo.

Para quem quer alugar, 0 momento também é favoravel. Os precos avangaram 2,45% nos 12
meses até setembro, a menor alta desde 2017, apesar de o IGP-M (indice que serve de referéncia
para 0s contratos) ter subido mais de 2 digitos. A principal razdo é a crise provocada pela
pandemia.

Ainda assim, 0 mercado de locacdo na cidade se desenvolveu de forma relevante nos Gltimos
anos, especialmente depois da recessédo de 2015 e 2016, que derrubou a renda e inviabilizou a
compra do imovel para uma parcela da populagdo. Em 2008 apenas 7% das unidades na cidade
eram locadas. A fatia subiu para 24%.

Marilia Almeida

RIO DE JANEIRO

Depois de cinco anos de queda, o mercado do Rio da sinais de inicio de retomada com a
estabilizacdo dos precos e o crescimento das vendas
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Nenhuma capital sofreu tanto os efeitos da crise no mercado imobiliario quanto o Rio de
Janeiro. Foram cinco anos seguidos de retracdo nominal (ou seja, sem descontar a inflacdo) no
preco de imoveis novos, periodo em que a queda acumulada ficou perto de 13%. Mas essa fase
parece ter chegado ao fim.

Os valores ficaram praticamente estaveis nos 12 meses encerrados em setembro, segundo o
indice FipeZap. Ainda assim, € um desempenho que deixa a capital fluminense descolada do
movimento de recuperacdo consistente visto em outras grandes cidades do pais.

O comportamento singular pode ser atribuido a caracteristicas socioecondémicas da cidade,
segundo Eduardo Zylberstajn, economista do FipeZap. “Na cidade do Rio, crises econdmicas ¢
sociais se expressam de forma mais aguda, inclusive no mercado imobiliario. Uma das razdes €

a desigualdade social mais veemente no Rio”, afirma.
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Mas ele pontua que a forga promovida pela queda das taxas de juro para o financiamento
habitacional, aliada a busca por imdveis maiores por causa do distanciamento social, também
vai se refletir no mercado local.

“O mercado ¢ ciclico. Vemos uma retomada do setor imobilidrio no pais e ¢ possivel que chegue
ao Rio de Janeiro nos proximos meses”’, completa. Os sinais de retomada comecaram a
despontar com mais forca em agosto: as cerca de 3.500 unidades residenciais negociadas
representaram o melhor resultado para esse més do ano desde 2017, segundo o Sindicato da
Habitacdo do Rio (Secovi Rio). As buscas por compras subiram quase 80% em julho e agosto na
comparagdo com o primeiro trimestre, apontam dados da empresa de gestdo imobiliaria Apsa.

Apesar dos cinco anos seguidos de queda nos precos e mais este ano de estabilidade, o Rio de
Janeiro ainda ostenta o status do metro quadrado mais caro do pais na média: 9.347 reais,
segundo dados do FipeZap. A cidade também abriga alguns dos bairros mais caros do pais para
imoveis novos: € o caso do Leblon (21.000 reais o metro quadrado) e de Ipanema (18.500 reais).

Os precos mais elevados séo justificados em boa parte pela geografia da cidade, que dificulta a
expansao do mercado imobiliario em areas mais nobres, onde ha poucos terrenos para construir
e a demanda é aquecida, mesmo nas crises.

Nos ultimos 12 meses até setembro, os precos de unidades novas na cidade subiram em apenas
trés bairros da zona sul: Leblon (2,3%), Ipanema (2,2%) e Botafogo (2,1%), ainda abaixo da
inflacdo ao consumidor acumulada no periodo segundo o IPCA, de 2,92%. Ja na zona norte 0
movimento de alta nos valores € mais forte, puxado pela regido do Maracana (4,4%), de Piedade
(4,1%) e do Riachuelo (3,5%).

A falta de vigor do segmento de compra e venda de imdveis novos no Rio se reflete no mercado
de locacdo: os precos dos contratos subiram apenas 0,43% nos 12 meses até setembro, muito
abaixo dos 3,20% da média nacional, de acordo com o FipeZap.

Marilia Almeida

BELO HORIZONTE

Em busca de imdveis maiores ou ativos para investir, 0s mineiros saem as compras em um
dos mercados mais aquecidos do pais
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Raz0bes ndo faltam para explicar a ampla retomada do mercado de imdveis residenciais na
capital mineira. Em agosto, foram vendidos 463 novos apartamentos na capital, um aumento de
122% na comparacdo com o mesmo periodo de 2019, segundo o sindicato das empresas do setor
(Secovi-MG). No caso de lotes para construgéo, o crescimento foi de 23% em setembro, de
acordo com a Camara do Mercado Imobiliario.

Com a pandemia, o consumidor abriu mao da localizacéo privilegiada dos imdveis em busca de
mais espaco e qualidade de vida, segundo Céssia Ximenes, presidente do Secovi-MG. Além
disso, para ela, a demanda subiu porque muitas pessoas voltaram a avaliar que ter um imovel é
um bom investimento.

E um cenario que inclui o investidor que migrou do imével comercial para o residencial devido
ao fechamento e as restricdes para funcionamento de atividades econdmicas. Nos ultimos 12
meses, houve aumento de 4,29% nos precos de casas e apartamentos novos em BH, um dos
reajustes mais altos entre as capitais.

Os precos devem subir também devido ao novo Plano Diretor sancionado no comeco do ano. O
plano prevé a cobranca de outorga onerosa que deve ser paga por empresas que queiram
construir mais do que a area do terreno. Representantes do setor dizem que construtoras vao
reduzir os langcamentos e até migrar da capital para a regido metropolitana, o que pode impactar
0 estoque de imoveis.

Karla Mamona

CURITIBA

Demanda reprimida e estoques limitados pressionam o mercado
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O mercado curitibano de imdveis residenciais comegou a se recuperar em 2019, com
incorporadoras adquirindo terrenos para lancar projetos neste ano. E ai veio a pandemia de
covid-19, que segurou 0s empreendimentos por alguns meses. Com uma demanda reprimida e
um estoque limitado de novos imoveis, a capital do Parana teve 0 maior aumento de precos entre
as capitais pesquisadas pelo FipeZap, com alta de 5,84% em 12 meses até setembro. A tendéncia
€ gque 0s precos continuem a subir acima da inflagdo também em 2021.

A busca maior € por empreendimentos do chamado grupo standard, na faixa de 230.000 a
400.000 reais. Também vai ficar em alta a procura pelo padréo superluxo, com imoveis acima
de 2 milhdes de reais, segundo Guilherme Werner, sécio-consultor da Brain Inteligéncia
Estratégica, empresa de pesquisa e consultoria no mercado imobiliario.

O estoque de unidades disponiveis em Curitiba, que em 2016 estava em cerca de 12.000
unidades, caiu para 6.100. Na projecdo de Werner, essa quantidade deve se manter estavel:
apesar da procura em alta, as incorporadoras lan¢ardo novos empreendimentos.

“Os estudos mostram que o ideal para Curitiba seria ter um estoque de 7.500 unidades, porque
ha uma demanda reprimida. Também houve aumento nos precos dos terrenos e no indice
Nacional de Custo da Construcédo (INCC). Tudo isso pressiona o valor do metro quadrado, que

atualmente esta em 8.500 reais, em média”, diz o consultor.

Jean Michel Galiano, presidente do Instituto de Pesquisa do Mercado Imobiliario e Condominial
(Inpespar), do Sistema Secovi-PR, diz que o comprador curitibano é conservador. 1sso significa
que se ele esta em um apartamento vai continuar no mesmo tipo de habitacdo. Mas a tendéncia é
que procure por mais comodidades, como churrasqueira gourmet ou suite.

Gilson Garrett Jr.
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PORTO ALEGRE

Nem os juros baixos fizeram o mercado reaquecer na capital galicha: os reajustes de

precos ainda perdem para a inflagdo com as vendas abaixo da media historica
==

(Lucas Moratelli/Exame)

Se em algumas capitais o mercado imobiliario esta mais aquecido, em Porto Alegre ele ainda
ensaia uma retomada. Ha sinais graduais de recuperacdo, como o crescimento de vendas més a
més. Em setembro, foram vendidas 539 unidades novas. Contando os imoveis usados, foram
2.624 unidades, segundo o Sindicato da Habitacdo do Rio Grande do Sul (Secovi RS/Agademi).
Foi 0 maior numero neste ano.
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Logo no inicio de 2020, as vendas estavam proximas desse patamar, com mais de 2.300
unidades comercializadas na média mensal. Mas, com a chegada da pandemia, 0s negécios
despencaram. Em abril, na cidade sé foram vendidos 1.601 imoveis. Para saber como o
coronavirus impactou o mercado imobiliario da capital, o sindicato fez uma pesquisa com
empresas do setor.

A maioria (59%) disse que as vendas cairam 73% em média desde o inicio da pandemia. Quem
trabalha no segmento acredita que 0s negdcios vao voltar a normalidade so a partir de 2021.
“Em outubro, tivemos uma retomada dos negocios. Mas ainda longe da média mensal de vendas
dos ultimos dez anos, que foi de 3.200 unidades”, diz Moacyr Schukster, presidente do Secovi
RS. Ele justifica sua cautela.

Apesar da disponibilidade de crédito imobiliario com os juros mais baixos da historia, a redugédo
na renda mensal do trabalhador preocupa. “O Brasil tem 13 milhdes de desempregados. Sem
emprego e sem renda ndo ha como comprar imovel. O cenério econdmico precisa melhorar.”

Quem néo teve a renda comprometida conseguiu boas oportunidades na capital gatcha: iméveis
maiores e com prego ainda baixo, em decorréncia de anos de mercado fragilizado. E o que
aponta uma pesquisa do Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Rio Grande do Sul
(Sinduscon-RS), em parceria com as empresas de informacdes de mercado Alphaplan e Orulo:
39% dos apartamentos novos vendidos em setembro foram de trés dormitdrios, seguidos pelos
de dois (33%).

Dados do indice FipeZap mostram que em setembro a média do metro quadrado era de 5.978
reais na capital. Os bairros mais valorizados sdo Trés Figueiras (10.900 reais) e Pedra Redonda
(9.195 reais). Nos ultimos 12 meses, o reajuste medio acumulado no preco do imével em Porto
Alegre foi de apenas 1,6%, abaixo da inflagdo medida pelo IPCA no periodo (2,9%). Ainda
assim, € a maior alta desde 2016, o que pode indicar o tdo aguardado inicio da recuperacéo.

Karla Mamona

RECIFE

Por causa de restri¢des a lancamentos na capital, a demanda migrou para municipios
vizinhos, como Paulista



(Lucas Moratelli/Exame)

Os precos dos imdveis residenciais em Recife cairam 3,5% em 2020, segundo a pesquisa
FipeZap. E mais um ano ruim para o setor na capital pernambucana, um mercado ainda longe de
encontrar o otimismo de outras capitais nordestinas, como Salvador.

O motivo: faltam bons produtos. A legislacdo urbanistica na cidade, considerada rigorosa pelas
construtoras ao limitar a altura dos prédios novos e impedir a demolicéo de construgfes em
areas nobres, tem inibido o setor. O nimero de langcamentos na cidade esta estagnado na casa de
20 imoveis residenciais por ano ha algum tempo, diz Avelar Loureiro, presidente da Associacao
das Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco (Ademi-PE).

Somado a isso, o consumidor local ainda dé& preferéncia ao imével novo em relagdo ao usado. O
resultado é uma migracdo de langcamentos — e de negocios — para cidades vizinhas, onde as
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regras urbanisticas sdo mais flexiveis. No inicio dos anos 2000, 80% dos novos prédios na
Grande Recife estavam na capital. Agora, perto de 20%.

“O mercado da capital vem perdendo dinamismo”, diz Loureiro. Quem est4 sendo beneficiada ¢
a vizinha Paulista, de 340.000 habitantes, a 17 quildbmetros de Recife e que vem crescendo na
esteira de novos shoppings e industrias nas redondezas. Quase metade das vendas de imoveis
novos na Grande Recife neste ano foi na cidade.

Leo Branco

SALVADOR

Pandemia e mudancas urbanisticas fazem preco subir na capital baiana
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O mercado imobiliario de Salvador ficou aquecido nos ultimos meses ap6s anos de paralisia. O

preco dos imdveis na capital baiana cresceu 3% neste ano, 0 maior reajuste entre as metropoles

do Nordeste, segundo a pesquisa do FipeZap. Em boa medida, o isolamento social causado pela
pandemia explica a escalada desses valores.

A popularizagéo do trabalho remoto aumentou a migracdo de profissionais de outras cidades
para Salvador, diz Claudio Cunha, presidente da Associacdo das Empresas do Mercado
Imobiliario da Bahia (Ademi-BA). Ao mesmo tempo, mudangas urbanisticas recentes
valorizaram os imoveis soteropolitanos. Com duas novas linhas de metrd, a cidade tem hoje a
terceira maior malha sobre trilhos do pais — sdo 46 quildmetros. Novos parques e ciclovias
aumentaram a procura por imdveis de bairros a beira-mar, como a Barra.

A prefeitura deu uma forca para o mercado ao descontar em até 30% o valor do IPTU de
construcdes com alguma iniciativa verde, como tetos solares ou sistemas para retso de agua.
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Além disso, abrandou regras urbanisticas para autorizar a abertura de comércios e pequenas
indUstrias em bairros residenciais — e vice-versa —, em uma tentativa de reduzir deslocamentos
pela cidade.

Tudo isso reduziu o estogque de imoveis. No auge da crise econémica iniciada em 2014, havia
mais de 8.000 unidades a venda em Salvador, entre imdveis novos e usados. Atualmente, ha

pouco mais de 1.300. “E o patamar mais baixo em quatro décadas”, diz Cunha.

No que depender das construtoras, a escassez deve durar pouco. Neste ano, ja foram lancados 34
projetos residenciais na cidade, 24% mais do que no mesmo periodo de 2019. Desse total, 60%
sdo imaveis de até 500.000 reais, uma faixa de preco capaz de atender o consumidor de
programas habitacionais do governo, como o programa Casa Verde Amarela, e até de um perfil
um pouco mais exigente.

Entre as regibes prediletas dos incorporadores estdo bairros de alto padrdo, como Horto Florestal
e Vitoria, além de regides de comércio abundante, como as vizinhangas da Avenida Paralela e
do aeroporto.

Leo Branco

FORTALEZA

Regras flexiveis motivaram uma corrida das construtoras, mas a demanda néo
acompanhou a oferta
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O preco dos imdveis caiu 6% nos ultimos 12 meses em Fortaleza, a maior queda na pesquisa do
FipeZap. Por tras da deflacdo estd o estoque alto de unidades langadas a espera de compradores
na cidade, acima de 4.000 imoéveis. E trés vezes a oferta em Salvador, que tem quase 200.000
moradores a mais.
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Nos ultimos anos, as construtoras locais foram beneficiadas por melhorias regulatorias, como
um sistema eletronico para aprovacéo de projetos na prefeitura de Fortaleza. Com isso, 0s
langamentos imobiliarios proliferaram por todas as regifes da cidade e, em um cenério de
incertezas na economia, a oferta superou a procura.

Mas ha varios motivos para acreditar em uma recuperacdo. A comecar pelo interesse em
residéncias mais amplas, motivado pela pandemia. As vendas de casas em condominios
fechados de alto padrdo nos arredores da capital cearense tém batido recordes nos ultimos
meses.

No radar dos compradores estdo empreendimentos de alto padrdo na regido do complexo
turistico Beach Park, a exemplo do bairro planejado Alphaville. Na faixa de renda de imdveis de
até 500.000 reais, tem ganhado forca a venda de imdveis em bairros afastados do centro, como
Messejana e Maraponga, na parte sul da capital cearense, com boa estrutura de comércio e
Servigos.

As construtoras também esperam atrair estrangeiros dispostos a aproveitar o cambio favoravel
para investir em imoveis na cidade. “Muita gente vai aproveitar o clima ensolarado para fazer o

home office daqui”, diz Luciano Cavalcante, dono de imobilidria homoénima.

Leo Branco



