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0 Brasil ruma, aos poucos, para a
recuperacdo de um cenario econo-
mico engessado hdalgunsanos. Para
que um pais em desenvolvimento e
em constante mudanga cresca, é ne-
cessario transpor os obstaculos e tra-
balhar para atingir as metas com de-
terminacdo redobrada.

0 inicio das mudancas se deu em
meados da década passada, quan-
do as grandes empresas e incorpo-
ragdes viveram uma enorme revo-
lucdo. Muitas se tornaram compa-
nhias de capital aberto, investiram
em tecnologia e inovag¢do, amplian-
do seus estoques e ingressando em
novos segmentos.

Emtempos de estabilizagdo econo-
mica, o conjunto de fatores foi propi-
cio para culminar no fortalecimento
de todas as frentes do cendrio nacio-
nal,comainflagiomoderadaeaoferta
satisfatéria de recursos, o que garan-
tiu que todos os segmentos continuas-
sem atuando para gerar os melhores
resultados. Parafomentar esse cresci-
mento, em 2004, por exemplo, houve
dinheiro injetado em investimentos:
da Poupanca e do FGTS. O resultado
foi um periodo de crescimento, com
empresas atuando paraqueaqualida-
de de vida melhorasse cada vez mais.

Inflacao reduzida,
maior ofertade

crédito e baixo
desempregoinduzem
compradeimoveis

MCMV,respiroparao

déficithabitacional

Mesmo com o aquecimento da eco-
nomia em passado recente, o pais
continuarepleto deresidéncias des-
providas, até mesmo, de saneamento
basico. Um verdadeiro contraponto
asmudancas promovidas na dltima
década. O grande déficithabitacional
levou a criagdo do Programa Minha
Casa Minha Vida (MCMV). Com ele,
entre 2004 e 2014, o crédito imobilia-
rio cresceumais de 40 vezes. O nime-
ro de moradias financiadas aumen-
tou 10 vezes - foram quase 540 mil
unidades ao ano. A atuagdo das em-
presas de construgao civil cresceu,
contribuindo paraareducdo do dé-
ficithabitacional no pais.

Assim como qualquer outro pro-
grama, este também merece aperfei-
¢oamentos. Nos dltimos anos, muitas

familias de baixarenda conquistaram
o sonho da casa prépria, o que ame-
nizou os problemas sociais. Ainda
que o modelo necessite de melho-
rias, muitas pessoas tém um teto
para dormir e acomodar suas fami-
lias gracas ao MCMV. Ter onde mo-
rar afeta diretamente a dignidade
humana e o desenvolvimento pes-
soal, impactando na qualidade de
vida dos habitantes.

Com odesenvolvimento urbanoem
alta, oslimites de crédito e op¢des de
financiamento precisaram acompa-
nhar os objetivos de vida dos brasi-
leiros. Dentro desse cendrio, a utili-
zagdo de instrumentos paraa obten-
¢do derecursos parao setor habita-
cional se ampliou e novos programas
foram criados.

Com a chegada da crise economi-
ca,em 2014, assim como outros seg-
mentos, o setor imobiliadrio foi bas-
tante impactado. Embora os progra-
mas sociais voltados a populacdonao
tenham sido afetados, aindustriada
construcdo foi alvo das mais seve-
ras consequéncias, gerando influén-
ciadireta e negativa em toda cadeia.
Cresceu o desemprego, trazendo es-
tagnacao e interrupg¢iono desenvol-
vimento socioeconémico.

Resultadodo2°trimestrede2017 comparadoaomesmoperiodode 2016

Minha casa minha

vida (MCMV)

Volume

Lancamentos Vendas Distratos/ Oferta Vendas sobre
Vendas oferta (média
do periodo)
Acumulado 26.364 30.887 19,0% 57.929 21,5%
unidades unidades unidades (14,0 meses)*
Ultimos 12 meses 54.891 60.341 21,6% 56.352 21,7%
unidades unidades unidades (13,9 meses)*
Acumulado2017x | +9,7% T +26,5% T -5,8 p.p.* +15,9 T +0,9 p.p. T
Acumulado 2016

Fonte: ABRAINC-FIPE, com base em dados de 20 empresas associadas
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Esse cendrio acumulou gargalos
em recursos basicos no pais, bem
como anecessidade de se criar uma
administracdo competente paralidar
comnecessidades como infraestru-
tura, moradia e planejamento urba-
no. E, é claro, um debate constante
por reformas em todos os setores.

Distratos: precisamos

discutiresseproblema

Um dos maiores riscos dentro do
setor de construcdo, incorporacao
e mercado imobilidrio no Brasil é o
distrato.Desde 2011, a questdo afeta
ndo somente a produtividade, como
também a sobrevivéncia do setor. A
quebra de contratos impacta toda a
cadeia da construcao, profissionais
diretos e indiretos, consumidores,
setor financeiro e cria uma corren-
te de mal-estar econdémico que toma
proporg¢des descomunais.

Afinal, qual o problema real que
os distratos trazem para o pais? O
tema ocupa grande parte dos noti-
cidrios, mas ainda é pouco conheci-
do pelamaioria das pessoas. A que-
bra de contratos prejudica a saide
financeira das empresas, atingindo
o comprador e toda a cadeia envol-
vidano segmento da construgao. As
empresas pagam pelos acordos fir-
mados e sdo obrigadas, muitas vezes,
a interromper as obras por falta de
recursos. Algumas delas entram em
recuperacdo judicial, e o mais preju-
dicadono final das contas é o cliente,
que pagou pelo empreendimento e
correorisco dendoreceber suacasa.

As vitimas dos distratos sdo mui-
tas. E necessario considerar todas as
quebras de contratos para conseguir
gerenciar o negécio da melhor for-
ma possivel. 0 aumento do problema
é, infelizmente, um reflexo do atual
cendrio brasileiro, que vive uma si-
tuacdo economicainfluenciada pela
crise e eventual desvalorizagdo imo-
bilidria. Por outro lado, por volta de
2004 quando houve a retomada da
economia, o pre¢co doimével se valo-

ALIGchegaemum
cenario otimista

paraimpulsionar
ocrescimentodo

mercado imobi

rizou, o que foi um ganho parao pro-
prietario e para a economia.

E necessario termos regras claras
que garantam a seguran¢a do nego-
cio, para que rompimentos de con-
tratondo afetemaintegridade do em-
preendimento e lesem tanto as em-
presas quanto os adquirentes. Essa
éatnica forma de garantir que nin-
guém saia prejudicado: incorpora-
doras, construtoras, compradores,
possiveis clientes, fornecedores e
investidores.

LIG:novaestratégiapara

financiamentoimobilidirio

Com o objetivo de ser um novo e
importante funding para o merca-
do imobiliario, chega a LIG - Letra
Imobiliaria Garantida -, com requi-
sitos para se tornar um marco his-
térico desse segmento. Mas, afinal,
quais as vantagens que diferem este
instrumento de captagdo dos demais
ja existentes no mercado?

ALIG, que é emitida por um banco
com lastro de garantias imobiliarias,
possui as caracteristicas do Covered
Bond, e ja ébastante usada pelo mer-
cadointernacional. O modelo de cap-
tacdo oferece mais segurancaaoin-
vestidor, pois o papel dadivida é emi-
tido diretamente pelainstitui¢ao fi-
nanceira e mantido no balan¢o. Em
caso de insolvéncia bancdria, a LIG,
inclusive, esta protegida.

Outras modalidades de financia-
mento tém suas qualidades, mas o
cendrio ruma para que o crescimen-
to de linhas de crédito como o FGTS,
a Poupanca e a LCI sejam cada vez
menores, ndo suportando a deman-
daatual. Hoje, a correlagdo do crédi-
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to imobiliario sobre o PIB é de 9,8%
e tem potencial paraem médio elon-
goprazosalcancar 20%. Essesinstru-
mentos ja tiveram sua vez, desem-
penharam um papel importante no
mercado e estiveram a frente como
asprincipaislinhas de financiamento
disponiveis. O pais enxerga a neces-
sidade de um modelo que respeite a
queda de juros que todos procuram,
com capacidade de oferecer crédito
porum preco cadavez mais acessivel.

Opréximoano deve comegar coma
retomada do folego para o setor; devi-
doamelhorado cenario politico-eco-
noémico. A recuperacao do mercado
de construgao civil, com langamen-
tos de iméveis e vendas dentro do
mercado imobilidrio deve ser uma
realidade em 2018. Em 2016, tive-
mos olancamento de 69.800 unida-
des de empreendimentos pelo pais,
um crescimento de 9% em relacio
ao ano anterior,em 2015.

Arecuperagao acontece a0s poucos
e estdintimamente conectadaa trés
fatores principais: reducdo de taxas
dejuros, baixo nivel de desemprego
e marcos regulatdrios adequados.
Issoinfluencia, também, a confianca
do consumidor nahora de comprar.

ALIG chegadentro de um cenario
otimista para impulsionar o cresci-
mento do mercado imobiliario, aju-
dando a aumentar o volume de cré-
dito disponivel para que o setor con-
tinue em constante aprimoramento.
A novidade é, sem duavida, o futuro
desse segmento. A modalidade ofe-
rece a garantia privilegiada com ta-
xas atrativas e isencdo tributaria as
pessoas fisicas, ou seja, desenvolvi-
mento constante, com facilidades na
regulamentagdo e aumento do volu-
me de crédito destinado a atividade
imobilidria. O crescimento é palpa-
vel e serd realidade no longo prazo
dentro de um pais onde é necessa-
rio ter respiro econémico para me-
lhorar em todos os sentidos.

* Presidente da Abrainc (Associacdo Brasileira de
Incorporadoras Imobilidrias)



