CAPA cconomia

O Brasil na
elite mundial

Uma pesquisa inédita mostra que 0s imoveis
brasileiros valorizaram 22% no tltimo ano —
é a terceira maior alta do mundo. Por que isso
é uma Gtima noticia para o pais

GIULIANA NAPOLITANO

o fim do ano passado, o baiano Rubens Dias, de 39 anos. comprou,

por 400 000 reais, dois terrenos num condominio de alto padrdo que

acabara de ser lancado pela incorporadora Alphaville. controlada

pela Gafisa, em Porto Alegre. Achou que teria de manté-los por
alguns anos — é o que vem fazendo desde que comecou a investir em iméveis,
hd quase uma década. Dois dias depois de fechar negocio, recebeu uma pro-
posta de compra de 540 000 reais. Vendeu na hora. “Nem cheguei a descon-
tar o cheque do pagamento da entrada”, afirma Dias. Em menos de dois
meses, o dinheiro jd estava aplicado em um apartamento na Barra da Tijuca,
no Rio de Janeiro, outro mercado em plena ebuli¢do. A novidade do momen-
to na Cidade Maravilhosa é o interesse de estrangeiros pelas dreas mais nobres
— e quem resolve pensar muito acaba ficando para trds. “Um turista ameri-
cano que veio passar o Carnaval no Rio se interessou por dois apartamentos
em Ipanema”, diz Rodrigo Caldas, vice-presidente da construtora carioca
Concal, que assessorou o americano. “Mas ele quis pensar melhor por uns
dias e perdeu os dois negécios. Um foi vendido e o outro subiu de prego.”
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PROCURA-SE A
UM ESCRITORIO AR
Este prédio comercial esta Fiss
sendo construido no terreno i
mais caro do pais, comprado por
640 milhdes de reais em 2008.
O crescimento da economia tem
elevado a procura por escritérios \




CAPA cConomia

Enquanto isso, em S#o Paulo, a incorpo-
radora MaxCasa decidiu limitar a com-
pra dos apartamentos que lanca a um por
pessoa. O motivo? Diminuir a atuacio
dos investidores de curtissimo prazo. que
compram e vendem em dias s6 para ga-
nhar com a valorizagio imediata. “Para
as empresas. esse pode ser um investidor
perigoso. Se 0 mercado virar, ele pode
deixar de pagar e derrubar os precos”,
diz José Paim. presidente da MaxCasa.
Talvez nio haja em toda a economia
um setor mais importante — para o bem
ou para o mal — do que o imobilidrio.
Um mercado pujante tem o poder de
catapultar os paises a patamnares inéditos
de desenvolvimento. “Nio h4 economia
madura sem um mercado imobilidrio
solido. Historicamente, a experiéncia
dos paises ricos mostra que h4. Pprimeiro,
uma forte expansio do crédito. Depois,
o desenvolvimento do setor de imdveis.
S6 entdo vem a fase da prosperidade”,
diz o economista Nicolas Retsinas, dire-
tor do centro de estudos sobre habitacdo
da Universidade Harvard. Quando o sis-
tema funciona. as pessoas consomem
mais, jd que o investimento na casa pro-
pria € financiado ao longo de anos. Pela
mesma légica, também poupam mais.
Um mercado imobilidrio em desequili-
brio, por outro lado, pode ter um efeito
arrasador. Os Estados Unidos sdo um
bom exemplo dos extremos dessa equa-
¢do. Entre 1995 e 2005, o setor de habi-
tacao foi responsavel por 20% do PIB e
ajudou a impulsionar um dos mais lon-
gos ciclos de crescimento da maior eco-
nomia mundial. Em 2008, o colapso
desse mercado levou o pafs 3 recessio e,
sé em 2008, jogou 2.5 milhdes de ame-
ricanos na pobreza. Por isso, acompa-
nhar os sinais vitais do mercado imobi-
lidrio deveria ser prioridade maxima das
autoridades econdmicas, mas no Brasil
isso esbarra em um problema grave — a
quase absoluta falta de informacées con-
solidadas. Sem estatisticas confidveis,
como julgar se as histérias que abrem
eésta reportagem seriam indicios de um
mercado cada vez mais forte ou, ao con-
trario. de uma bolha em formagio?
Para suprir essa lacuna, EXAME en-
comendou ao instituto Ibope Inteligén-
cia a mais abrangente pesquisa j4 feita
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 OS MOTORES
- DO MERCADO

A combinacao entre demografia favoravel, crescimento
econdmico e mais crédito explica 0 aumento recente
da demanda por casas, apartamentos e escritérios no pais

]_ DEMOGRAFIA

A piramide social brasileira esté se transformando.
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2 CRESCIMENTO ECONOMICO

A expanséo do PIB amplia a demanda por escritérios
por beneficiar os resultados das empresas...

De 2001 a 2005
De 2006 a 2010®
92%
85%
2,8%
Crescimento médio Taxa de ocupacdo
do PIB por ano dos escritorios®

...2 eleva arenda da populac3o, formando um novo
contingente capaz de comprar iméveis
(% do total da populagio)

B ClassesDeFE MClasseC M ClassesAeB

30.8%
40,7%

2004

3 CREDITO

A compra de imdveis depende de 47
financiamento, que cresce ano a ano
(em bilhdes de reais)

BB Financiamento tradicional®
I Recursos da Caixa Econémica®

2005 2006 2007 2008 2009

OS NOVOS PROPRIETARIOS

Quem sdo os brasileiros que entraram na lista de potenciais
compradores de iméveis em razio do aumento da rendae,
principalmente, das novas condi¢es de financiamento

JOVENS E SOLTEIROS
Conseguem comprar, em vez
de alugar, o primeiro imével em
razdo da maior oferta de crédito

Caso Uma nova linha de crédito
do Santander permitiu que,
mesmo sem ser parentes, 0s
paulistanos André Beust e
Gabriel Martins fizessem um
financiamento conjunto para
comprar um apartamento. “Nao
conseguiria comprar sozinho e
nao queria alugar”, diz Beust.

FABIAND .N;:ZDOESI

COMPRADORES

DE ALTA RENDA

Com os juros mais baixos,
aceitam fazer um financiamento
para comprar um imovel melhor

Caso O brasiliense Leonel Alves
fez seu primeiro financiamento
para comprar uma cobertura de
1.5 milhdo de reais. Podera pagar
em até 25 anos, embora queira
quitar antes. “Hoje, as condicbes
de crédito compensam. Antes,
eramelhor pagar a vista ou

num prazo curto”, diz.

CRISTIANG MARIZ

FAMILIAS DE BAIXA RENDA
Passaram a comprar iméveis com a ajuda
dos programas de incentivo do governo

Caso O comerciante Leandro Pedro Pinto comprou uma casa
de 47 metros quadrados em S&o José do Rio Preto, no interior
paulista. A prestacdo é de 360 reais, bem menor que o aluguel
de 500 reais que ele pagava. “J4 tinha amigos morando

aquie, agora, meu irmao também e .
se mudou para ¢a”, diz ele.

PAULO MIGUEL

(1) Previsdo (2) Em 2008. o dltimo dado disponivel (3) O valor de 2010 é o acumulado em 12 meses até marco (4) Em Sao Paulo, que concentra a maior parte dos escritorios do pais
(5) Com recursos da poupanga (6) Inclui o programa Minha Casa, Minha Vida Fontes: CEF, Ernst&Young. FGV, IBGE. MaxHaus e Richard Eilis
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IMOVEIS

NOVOS

Valor médio do metro quadrado, em reais®™

A cidade foi dividida em distritos, que englobam bairros semelhantes
em termos de renda e perfil imobilirio. O mapa mostra esses distritos

e a legenda detalha os principais bairros que comp&em cada um

De 2000 a 2500 reais
Ermelino Matarazzo (com Ponte Rasa)
Pirituba (com Jaragua e S&o Domingos)

De 251023000 reais

Aricanduva (com Carrao e V. Formosa)
Campo Limpo

Cidade Ademar

Penha (com V. Matilde)

Vila Maria (com V. Guilherme e V. Medeiros)

De 3010 a 3500 reais
Casa Verde (com Cachoeirinha e Limao)
Vila Prudente (com S, Lucas e V. Alpina)

De 3510 a 4000 reais

Butanta (com Raposo Tavares e V. Sonia)

Jabaguara (com Agua Funda)

M'Boi Mirim

Mooca (com Agua Rasa, Belém, Bras. Pari ¢ Tatuapé)
Morumbi (com Vila Andrade)

Santana (com Anhembi, Cantareira, Mandaqui e Tucuruvi)

De 4010 a 4500 reais

Ipiranga (com Sacomd e V. Monumento)
Lapa (com Vila Romana)

Vila Leopoldina (com Jaguaré)

De 4510 a 5000 reais

Bela Vista

Consolagao (com Higienopolis e Pacaembu)
Liberdade (com Aclimacao e Cambuci)

Santo Amaro (com Campo Belo e Granja Julieta)

Barra Funda (com Agua Branca)
Perdizes (com Pompeia e Sumaré)
Vila Mariana (com Paraiso, Salide e V. Clementino)

Itaim Bibi (com V. Olimpia)
Pinheiros (com V. Madalena)

De 6510 a 7000 reais

Alto de Pinheiros
Jardim Paulista (com Jardim Europa)
Moema (com Ibirapuera)

Pirituba Santana

Casa Verde
Vila Maria

Lapa p
Vila Leopoldina -

Alto de o Mooca
Pinheiros

Butanta

Santo Amaro
Campo Limpo ‘ Jabaquara
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ARENDA ~ OS EXTREMOS

O rendimento familiar - Emque regites estao as rendas familiares mais Os apartamentos respondem
médio em S&o Paulo ! altas — e as mais baixas — da cidade® (em reais) por um quarto dos iméveis®

Freguesiado O
M'Boi Mirim

4 870 - Cidade Ademar
reais  E Matarazzo
® o

MAIS CASAS

Alto de Pinheiros
Jardim Paulista
Moema
Morumbi

Consolagao
Itaim Bibi
Perdizes
Pinheiros

Apartamentos

De160022200 . De 800029500 —» De 10000212500

" Casas
~—
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IMOVEIS

USADOS

Valor médio do metro
quadrado, em reais®

De 2 000 a 2500 reais

Cidade Ademar

Freguesiado O

Pirituba (com Jaragua e Sdo Domingos)
Vila Maria (com V. Guilherme e V. Medeiros)

De 2510 a3 000 reais

Aricanduva (com Carrdo e V. Formosa)
Butanta (com Raposo Tavares e V. Sénia)
Campo Limpo

Casa Verde (com Cachoeirinha e Lim4o)
Jacana )

Mooca (com Agua Rasa, Belém. Bras.
Pari e Tatuapé)

Penha (com V. Matilde)

Ermelino
Matarano

Sé (com Bom Retiro. Repliblica e Santa Cecilia)

De 3 010 a 3 500 reais
Jabaquara (com Agua Funda)
Ermelino Matarazzo

M’Boi Mirim

Morumbi (com Vila Andrade)
Santana (com Anhembi.

Vila Prudente Cantareira, Mandagui e Tucuruvi)

24

Foi a alta de pregos
| dos imoveis novos
| nacidade nos
ultimos 12 meses®

4519

| reais o m?

De 3510 a4 000 reais

Consolagéo (com Higiendpolis

e Pacaembu)

Ipiranga (com Sacoma e V. Monumenta)
Perdizes (com Pompeia e Sumaré)
Santo Amaro (com Campo Belo

e Granja Julieta)

De 4010 a4 500 reais
Barra Funda (com Agua Branca)
Bela Vista
[taim Bibi (com V. Olimpia)
| LLapa (com Vila Romana)
| Liberdade (com Aclimagéo e Cambuci)
Moema (com Ibirapuera)
Pinheiros (com V. Madalena)
Vila Mariana (com Paraiso.
Saﬂde e V. Clementino)
Eo preco médio Vila Leopoldina (com Jaguaré)
dos iméveis
residenciais novos

De 4 510 a5 000 reais
Alto de Pinheiros
Jardim Paulista (com Jardim Europa)

Campo
Limpo

M'Boi Mirim

R |

CAPA cCONOMIia

Fre, a |
do !

Pirituba Saat

Casa
Verde |
Vila Maria

Bama
g vila Lapa ' Funda
eopoldina - f | i
Perdizes Sé |
led;s Consolagdo Mooca S !
P4 Bela :

imVista ;
Pinheiros ;:“dils'?a Liberdade

Moema
HKaim

Vila
M bi Bl Mariana
L Ipiranga
Santo i
Amaro Jabaquara !
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Foi a aita de precos
dos imoveis usados
na cidade nos

ultimos 12 meses®

3916 "
reais o m? ;'
E o preco médio ‘
dos imdveis

residenciais usados

ma l

Cidade
Ademar

0S IMOVEIS MAIS CAROS

0 preco médio do metro quadrado néo passa de 7 000 reais
na cidade, mas ha imdveis com valores superiores a 12 000 reais.
Veja os pregos maximos que estdo sendo negociados®

15 787 reais ; Apartamento novo narua Inhambu. em Moema
15_ 018 reais Apartamento novo na Vila Nova Concei¢ao

13 937 reais Apartamento usado na Vila Nova Conceigao
12 727 reais Casa usadano Itaim Bibi

AS SALAS COMERCIAIS

Os pregos dos principais escritorios (em reais por metro quadrado)
“INovos Av.Paulista Jd.Europa

M Usados 16471

1401 ’ v F
Bom Retiro Republica

11
g%-lﬁj I

Mais barato

7835 5385

Mais caro

Preco médio

(1) Foram excluidos os bairros que nao apresentaram dados minimos de oferta de imdveis (2) Até abril de 2010. Estimativa (3) Dados cam base no censo de 2000 e na estimativa de 2007 do IBGE
0Os nomeros foram projetados para 2010 pelo lbope  (4) Estimativa feita palo Ibope Inteligéncia com base nos dados do IBGE (5) Considera os pregos maximos de cada regiao entre 0s imaoveis

disponiveis para compra e venda. Inclui imoveis navos e usados Fonte: Ibope Inteligéncia
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no Brasil sobre o tema. Pela primeira
vez, um instituto de pesquisa nfo ligado
ao setor dissecou o comportamento do
mercado nos segmentos residencial e
comercial, tanto para imdveis novos co-
mo para os usados. A pesquisa traz tam-
bém a lista das casas ou dos apartamen-
tos mais caros em quatro capitais — Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre €
Salvador — e o petfil de renda de cada
bairro dessas cidades. O principal resul-
tado agregado € a constatacao de que 0s
precos residenciais dos novos e dos usa-
dos subiram, em média. 22% nos ulti-
mos 12 meses. No Rio, cidade que mais
valorizou, o aumento dos precos dos
novos chegou a 27% — ja ha imdveis
que custam mais de 15 000 reais por
metro quadrado (veja os mapas de pre-
¢os de cada uma dessas capitais ao
longo desta reportagem). Gragas a pes-
quisa, & possivel também comparar 0
mercado local com o de outros paises
— e o que se v€ € uma das maiores va-
lorizaces do mundo. Segundo um le-
vantamento da consultoria britdnica
Global Property Guide, sé Hong Kong
e Singapura tiveram valorizagdes supe-

30 [ www.exame.com.br

MENOS CRIME,
MAIS VALORIZAGAO

Os precos de imdveis de alto
padrdo subiram 50% no ultimo
ano no bairro de Botafogo, no
Rio de Janeiro — foi a primeira
regiao heneficiada por uma
ac¢éo do governo de combate
ao crime em favelas

.

DISPUTA Sl
PORTERRENOS ——

Em Brasilia, ha casas e
apartamentos em construcao
sendo vendidos por 10 000

reais o metro quadrado, padréo
inédito para a capital federal.
Faltam terrenos, e a demanda por
imdveis é maior que a oferta




SRISTIAND MARIZ
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riores. A consultoria aponta o Brasil co-
mo um dos destinos obrigatérios dos
investidores. E a primeira vez que o mer-
cado brasileiro, tradicionalmente aca-
nhado e pouco pujante para os padroes
internacionais, assume uma posicio de
destaque no cendrio global. Diversos
fundos estrangeiros passaram a investir
em imoveis no Brasil nos dltimos anos,
como o Abu Dhabi Investment Authori-
ty. maior fundo soberano do mundo. € a
gestora britnica Autonomy.

A grande pergunta. agora, ¢ como
qualificar o momento que vivemos. Ha
sinais de exuberdncia-irracional, para
usar a célebre definicdo do economista
Robert Shiller, da Universidade Yale, do
delirio imobilidrio americano? Ou esta-
mos ainda trilhando-os primeiros passos
da trajetdria descrita por Nicolas Retsi-
nas, de Harvard? Nao had resposta sim-
ples. e pode levar alguns anos até que o
fendmeno atual seja totalmente com-
preendido. Uma forma de avaliar o mer-
cado € comparar os valores praticados
aqui com o de outros paises. No mercado
residencial. o Brasil ainda ndo ficou caro.
Ocupa apenas a 64 posi¢co num ranking
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IMOVEIS

NOVOS

Valor médio do metro quadrado, em reais®
A cidade foi dividida em distritos, gue englobam bairros semelhantes em termos de renda e perfil imobiliario.
0 mapa mostra esses distritos e a legenda detalha os principais bairros que comp&em cada um

De 1300 a 2000 reais
SantaCruz

De 2010a 2500 reais
Iraja

Méier (com Encantado,
Engenho de Dentro

e Lins de Vasconcelos)
S&o Cristévao

De 2510 a 3000 reais

Jacarepagua (com Freguesia,

De 4500 a 5000 reais
BarradaTijuca
(com Itanhangé e Joa)

Gléria (co att o
Copacahana (com Leme)

Botafogo (com Cosme
Velho, Flamengo
e Laranjeiras)

27+

Foi a alta de precos dos :
imoveis novos na cidade

nos liltimos 12 meses®?

5473

IMOVE!S

USADOS

Valor médio do metro
guadrado, em reais®

De 1300 a2 000 reais
Bangu (com Realengo

e Padre Miguel)

Inhatima (com Del Castilho
e Higiendpolis)

Iraja

Santa Cruz

Séo Cristovao

Tijuca (com Alto

da Boa Vista)

De 201022500 reais
Méier (com Encantado,

» » . ) v
a

De140022400 _» De650028500 » De11000213000

Pechincha e Taquara) H 2

Vila Isabel (com Andarai De 8010 a 8500 reais r,eals ALy Engenho de Dentro e

e Graja() Lagoa (com Jardim Botanico) E o preco médio Lins de Vasconcelos)

dos iméveis Santa Teresa

De 3010 a 3500 reais De 11000 a 11500 reais residenciais novos

Recreio (com Camorim. Ipanema (com Leblon) ! De 2 510 a 3 000 reais

Grumari, Vargem Grande Centro

e Vargem Pequena) ilha do Governadar

Penha Jacarepagua (com Freguesia,

Pechincha e Taquara)
Penha
Santa Cruz
Santa Cruz w
Recreio
Barra da Tjuca
ARENDA 0S EXTREMOS CASAS X APARTAMENTOS
0 rendimento familiar Em que regi6es estao as rendas familiares mais altas 0 Rio é a segunda capital mais
médio no Rio — e as mais baixas — da cidade® (em reais) verticalizada do pais (perde s6 para
Porto Alegre)®
4 217 Bangu i BarradaTijuca 8
reais Penha : i Gavea A
® o Ramos i Ipanema 1% Comodos
Santa Cruz i Lagoa
i i

Apartamentos

(Casas
¥
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De 3 010 a 3 500 reais
Recreio (com Camorim, Urca

Grumari, Vargem Grande
e Vargem Pequena) De 7510 a 8 000 reais

Lagoa (com Jardim Botanico)

CAPA cCONOMIA

25%

5281

reais o m?

De 3510 24 000 reais | Foiaaltade precosdos Eoprego médio
Ramos (com Bonsucesso | iméveis usados na cidade dos iméveis
€ Olaria) Ipanema (com Leblon) | nos ultimos 12 meses® residenciais usados |
De 4500 a 5 000 reais
Barra da Tijuca (com
Itanhanga e Jo)
Botafogo (com Cosme Velho,
Flamengo e Laranjeiras)
Gléria (com Catete) Itha do
Gavea (com Szo Conrado) Governador
Copacabana (com Leme)
Iraji R
Inhad
Bangu
Jacarepagua
Tijuca
Recreio Barra da Tijuca Gévea
0S IMOVEIS MAIS CAROS AS SALAS COMERCIAIS
0 preco médio do metro quadrado ndo passa de 11 500 reais na Os pregos dos principais escritérios (em reais, por metro quadrado)
Cidade. mas ha iméveis com valores superiores a 15 000 reais. B Novos Bamada Tijuca Copacabana
Veja os pregos maximos que estdo sendo negociados® B Usados 18023
= 15625 Vila
16800 reais ApartamentonovonoLebion Bangu Isabel
15 588 reais apartamentonovoem panema 6042 .00
15217 reais ppartamentonovoemipanema L3
15 000 reais Apartamento novo na avenida Vieira Souto Preco médio Mais caro Mais barato

(1) Foram excluidos os bairros Que nao apresentaram dados minimos de oferta de imaveis (2) Até abril de 2010, Estimativa (3) Dados com base no censo de 2000 e na estimativa de 2007 do IBGE
Os nimeros foram projetados para 2010 pelo Ibope (4) Estimativa feita pelo Ibope Inteligéncia com base nos dados doIBGE (5) Considera os pre¢os

disponiveis para compra e venda. Inclui imoveis novos e usados  Fonte: Ibope Inteligéncia
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maximos de cada regiao entre os imdveis
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precos de 90 paises feito pela Global
yperty — na média, o valor do metro
drado é metade do que se cobra na
ica do Sul e na China. No mercado
escritérios. os valores s3o sensivel-
nte mais altos. Nas dltimas semanas,
AE ouvin algumas das mais impor-
tes personalidades ligadas ao setor,
m de economistas, pesquisadores e
nsultores. E unanime a percepcio de
e, embora exageros possain ocorrer
ui ou ali, estamos em terreno firme.
udo indica que o Brasil caminha para
a expansdo sustentdvel”, diz Susan
achter, professora da escola de nego-
s Wharton, nos Estados Unidos.

O otimismo se deve, em larga medi-
da, & inédita disponibilidade de finan-
ciamento. Mais que qualquer outro setor,
o imobilidrio s6 se desenvolve se houver
crédito. Por décadas, esse mercado fun-
cionou como se o Brasil fosse um pais
de milionarios e companhias abarrota-
das de caixa. Compravam-se apartamen-
tos ou escritorios pagando quase metade
a vista, o que, obviamente. s6 era possi-
vel para os mais abastados. A anomalia
s6 comecou a ser revertida ha cerca de
cinco anos, quando foram criados incen-
tivos governamentais € novas regras de
protegdo a credores. e 0s juros, de forma
geral. cafram. De 14 para cd, o numero

de moradias financiadas subiu de pouco
mais de 350 000 para 700 000. “Isso
incluiu muita gente no mercado, néo s6
as familias de baixa renda mas também
jovens das classes A e B”, diz Wilson
Amaral, presidente da Gafisa, uma das
maiores incorporadoras do pais. “Hoje,
90% de nossas vendas sdo financiadas.
Em 2005, eram s6 20%.” O crescimen-
to tem sido vigoroso. mas ainda mais
interessante é o potencial de expansao.
Comparados internacionalmente, os ni-
meros brasileiros sfo timidos — o vo-
lume de Tecursos para o setor responde
por 3% do PIB aqui. ante 9% no Méxi-
co e 18% no Chile. “O crédito imobili-




drio ndo acompanhou a evolucdo que se
viu em outras linhas, como as voltadas
para o consumo e as empresas, que ho-
je estdio em patamares internacionais”,
diz Ilan Goldfajn, economista-chefe do
banco Itaid Unibanco. “S6 agora, depois
de anos de estabilidade, as pessoas e os
bancos se sentem mais confortdveis pa-
ra tomar emprestado e emprestar por
prazos tao longos.”

Se o crédito efetivamente atingir os
padrdes internacionais, o pais poderd
tirar proveito de alguns fendmenos que
conspiram a favor do crescimento do
mercado. O principal deles é a mudanga
demogréfica em curso, algo recorrente

\
\\
.

SURGEM NOVOS
BAIRROS

O valor dos terrenos no bhairro
de Alphaville, em Salvador,
subiu oito vezes desde

2005, quando houve um
boom imebilidrio na regiao.

E crescente o interesse de
incorporadoras paulistanas

e cariocas peia cidade

em pafses que viveram saltos imobilia-
rios nas udltimas décadas, como Estados
Unidos e Espanha. Um estudo da con-
sultoria Ernst & Young mostra que, nos
ultimos 20 anos, o niimero de brasileiros
com mais de 30 anos de idade aumentou
de 37% para quase metade da populacio
— e espera-se que o percentual chegue
a60% até 2030. “Essa € a idade em que
as pessoas formam suas familias e bus-
cam um lugar para morar”, diz Ricardo
Freire, gerente sénior da Ernst & Young.
A cada ano, surgem no Brasil 1,5 milhio
de domicilios — ndmero que pode pas-
sar para 2 milhdes em dez anos. As cons-
trutoras ja ndo conseguem erguer casas

30 de junho de 2010 | 3§

YR T - il o ¥ vyt




IMOVEIS
Valor médio do metro quadrado
dos principais bairros, em reais®

De 1500 a 2000 reais ;
Canela aminho das Arvores
Stella Maris Federagao
Pernambués Imbui
T Parque Bela Vista
De 2010 2 2500 reais Piata -
Acupé de Brotas Pituba
Cabula Stiep
ltapua
De 3010 a 3500 reais
Armacio
Costa Azul
Paralela
Rio Vermelho
THOUED 'De 80021400 reais
USA' " 'S Bogaldo Rio
BT Cabula
Valor médio do Pernambués
metro quadrado Pituagu
dqs principais - De 1500 a 2000 reais
bairros, em reais® Acupé de Brotas
Nazaré
Piat3
De 2010 a 2500 reais
Campinas de Brotas
Canela
Federagio
Itapua
Luis Anselmo
Rio Vermelho
Stella Maris

(1) Foram excluidos os bairros que ndo apresentaram dados minimos de oferta de iméveis. Ndo hs

Alphaville
Brotas

Candeal

Graga

Jardim Apipema
Patamares

De 4010 a 5000 reais
orto Florestal

ltaigara

De 5010 a 6000 reais
Barra
Ondina

De 2510 a 3000 reals
Brotas

Campo Grande
Candeal

Centro

Graca

Imbui

Parque Bela Vista
Patamares

Pituba

De 3010 a 3500 reais
Armacio

Barra |
Caminho das Arvores
CostaAzul

Stiep

Alphaville
ltaigara
Horto Florestal
Jardim Apipema
Ondina

De 5000 a 5500 reais

Vitoria

B

2915

reais om?

E o preco médio
dos imdveis
residenciais
usados

dadas histdricos suficientes para estimar a valorizagao dos iméveis nos Gltimos 12 meses

(2) Dados com hase no censo de 2000 e na estimativa de 2007 do IBGE Os nameros foram projetados para 2010 pelo Ibope (3) Nimera do censo de 2000. dado mais recente disponivel sobre essa regido

(4) Estimativa feita pelo Ibope Inteligncia com base nos dados do IBGE (5) Considera as pregos m
(6) O mesmo indicador inclui novos e usadas, pois ndo ha oferta suficiente de escritdrios na cidade

aximos de cada regido entre os iméveis dis
para permitir uma divisao entre imoveis n

ponivels para compra e venda. Inclui iméveis novos e usados
ovos e usados Fonte: Ibope Inteligéncia
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' ARENDA 0S EXTREMOS
| Orendimentofamiliar  Em que regides estao as rendas familiares mais
| médioem Salvador altas — e as mais baixas — da cidade® (em reais)
i
2 893 Boca do Rio i C.das Arvores i Alphaville®
= Luis Anselmo : Graca 1 ltaigara
L Pernambués i HortoFlorestal  : Vitéria
® o : g
5 De1100a2000—» De 800029200 — De 11000215000
: = i
POUCOS APARTAMENTOS ~ 0S IMOVEIS MAIS CAROS
‘ | Entre as capitais pesquisadas, _ Oprego médio do metro quadrado n3o passa
Salvador é a menos verticalizada - de 6000 reais na cidade, mas ha iméveis com
— do total de iméveis, apenas 18% . valores superiores a 8 000 reais. Veja 0s precos
sao apartamentos® - maximos que estdo sendo negociados®
- Apartamento novo na avenida
9937 reals e de Setembro, na Barra
= Casausadano
8708 reais Corredor da Vitoria
8 039 reais Apartamento

AS SALAS COMERCIAIS

a W

novo na Barra

Os pregos dos principais escritorios (em reais, por metro quadrado)®
6319 Caminho das Arvores

Centro
680 ]

Preco médio Mais caro

Mais barato

egiao
3d0s

REHATIA

CAPA cCcOonomia

e apartamentos para fazer frente a essa
demanda, o que explica o déficit habita-
cional do pafs, estimado em 8 milhoes
de moradias. Eis um dos mais importan-
tes alicerces ao desenvolvimento do mer-
cado local. Diferentemente do que se viu
nos paises agora em crise, em que boa
parte das casas era comprada ndo por
necessidade, mas por pura especulago,
no Brasil hd uma sélida demanda de gen-
te que busca sua primeira residéncia.

E verdade que boa parte desse déficit
estd concentrada na baixa renda, seg-
mento que depende de incentivos publi-
cos para decolar e vem sendo atendido
pelo programa governamental Minha
Casa, Minha Vida. Mas também faltam
imGveis para as classes mais altas. Esti-
ma-se que as familias mais abastadas que
vivem nas grandes cidades precisem de
100 000 novas moradias por ano, cerca
do dobro do que as incorporadoras con-
seguem construir. A situacdo se agravou
com a crise de 2008, porque, temendo
uwma redugdo brusca da procura por im¢-
veis, as grandes incorporadoras cancela-
ram planos de lancamento — as obras
s foram retomadas para valer no segun-
do semestre de 2009. “Isso criou um
desequilibrio e uma pressio enorme por
langamentos™, diz Leonardo Diniz, dire-
tor da incorporadora Rossi, que montou
uma divisdo para construir iméveis para
as classes média e alta em Sdo Paulo.

O descompasso entre uma oferta que
cresce de forma gradativa e uma deman-
da que dispara abriu espago para altas de
precos que, a primeira vista, parecem ndo
fazer sentido. Em Brasilia, onde hi pou-
cos terrenos disponiveis e o crescimento
do tuncionalismo piiblico criou uma no-
va massa de potenciais compradores, o
preco do metro quadrado de um aparta-
mento em construcao numa regido nobre
chega a 10 000 reais — 30% mais do que
h4 apenas seis meses. Quem quer pagar
mais barato tem ido morar em cidades
proximas a Brasilia, como Aguas Claras,
que viveu um boom imobilidrio nos 1l-
timos cinco anos. No Rio, um fendmeno
curioso € a valorizacio de bairros proxi-
mos a favelas que sdo alvo de agdes pi-
blicas de combate ao crime organizado,
iniciadas em 2008. O exemplo mais aca-
bado € o de Botafogo, que fica préximo
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ao Morro Dona Marta, ja pacificado pe-
la policia carioca. A reducéo da violéncia
aumentou a procura na regido e fez os
precos dos imdveis de alto padrdo subir
cerca de 50% no dltimo ano. “Langamos
mais de dez empreendimentos em Bota-
fogo recentemente”, diz Zeca Grabo-
wsky, presidente da incorporadora PDG
Realty. O proximo bairro na mira das
construtoras € a Tijuca, cujas favelas es-
tAo sendo ocupadas pela policia.

Na esteira da economia
Por afetar mithdes de pessoas, a valori-
zacdo dos imoveis residenciais talvez
seja a ponta mais visivel da efervescén-
cia do mercado brasileiro. Mas hd um
movimento semelhante ocorrendo no
setor de escritérios. que responde dire-
tamente ao desempenho da economia
— quando o PIB cresce, surgem novas
empresas, € as companhias ja estabele-
cidas geralmente crescem e precisam de
espacos maiores. A taxa de imdveis co-
merciais vagos é a menor da décadae a
previsdo € que isso continue, a0 MENos
por mais alguns meses. “Haverd grandes
langamentos a partir de 2011, mas, se a
economia crescer mais do que se espera.
pode nio ser suficiente”, diz Walter Car-
doso, presidente da consultoria Richard
Ellis. Ou seja, os precos podem conti-
nuar subindo — o que estimularia mais
construcdes. O preco dos aluguéis, que
¢ a medida usada para comparagoes in-
ternacionais. tornou-se um dos mais altos
do mundo — o valor médio € 40% maior
que na China e 62% superior ao da India.
“E dificil acreditar que h4 espago para
altas muito maiores no futuro e, por isso,
estd arriscado investir nesse setor”, diz
Roberto Miranda de Lima, presidente
no Brasil da gestora Autonomy. A pro-
cura por terrenos tem crescido especial-
mente em Sao Paulo — o mais caro ja
vendido no Brasil fica na avenida Faria
Lima, na zona oeste da cidade. Foi com-
prado pela incorporadora Brookfield por
640 milhdes de reais. Estd sendo cons-
truido ali um complexo avaliado em 1,3
bilhdo de reais, que pode ser, por falta de
espaco, um dos tltimos grandes prédios
comerciais novos da regido.

A alta dos precos na capital paulista
deve acelerar um dos movimentos mais

38 | www.exame.com.br

IMOVEIS

NOVOS

Valor médio do metro quadrado

dos principais bairros, em reais®

De 1800 a 2 500 reais
Bom Jesus

Humaita

Ipanema

De 2510 a 3 000 reais
Jardim Carvalho
Jardim [télia

Jardim Planalto
Sarandi

De 3 010 a 3500 reais
Azenha

Boa Vista

Cristo Redentor

Jardim do Salso

Jardim Lindoia

Menino Deus

Santana

S3o Geraldo

Tristeza

De 3510 a 4 000 reais
Centro

Chacara das Pedras
Cidade Baixa
Higienopolis

Jardim Botanico

Passo da Areia

Vila Ipiranga

Auxiliadora
Bom Fim
Jardim Europa
Mont'Serrat
Petropolis

Rio Branco

Bela Vista
Moinhos de Vento
Trés Figueiras

Tristeza

Humalta
Sarandi

Jardim
Lindoia

Passo _Cristo
Higienopolis  daAreia Redentor | .
Vila Planalto
Ipiranga

Vista

- Jardim

Chacara Europa
das Pedras

Jardim
Italia

| 25% |

l Foi a alta de ‘
precos dos imoveis

residenciais

novos em Porto |

Alegre nos iltimos |

12 meses® I

Ipanema |

3660

reais o m?

E o preco médio
dos imoveis
residenciais novos

0 rendimento familiar

0S EXTREMOS

Em que regides estdo as rendas familiares mais

meédio em Porto Alegre = altas — e as mais baixas — da cidade™ (em reais)
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IMOVEIS

USADOS
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Valor médio do metro quadrado Humaita
dos principais bairros, em reais®
De 1200 a 2 000 reais Sarandi
Bom Jesus $do .
Cristal Jodo d?’g".“
Humaita oM sao Rubem
Ipanema Sebastido Berta
Jardim do Salso Cristo
Santo Anténio : Passo
Sao Sebastizo Floresta  Higienopolis  da Areia  RedeMor
= e Vila
De 2 010 a 2 500 reais Independéncia. £ Moinhos Auxiliadora \oom, Ipiranga
Agronomia Jardim Itu-Sabara % deV&"hMom.sem éz“’""
s s ropa
Azenha Medianeira [T o B
Bom Fim Protasio Alves ” Fim : Bela :
Camaqgua Rubem Berta cm ST Br';.:co Vista Figueiras dglgce«airrz;s Pty
Cavalhada Santa Cecilia Farroupilha -
Centro Santana Praia Cidade Santa -
Chécara das Pedras Sao Jodo Bela:e Baixa Cecilia  petrépotis Bom Jesus Protésio
Floresta Sarandi | Alves
Independéncia Vila Assuncéo e l." Santana : Jardi T
Jardim Carvalho  Vila Ipiranga | Bojat::mm doagallg‘o Carvalrll:o
Meni Santo
De 2510 23 000 reais Deus Antonio
BoaVista SN
Cidade Baixa Medianeira
Cristo Redentor !
Farroupilha Agronomia
Jardim Lindoia
Menino Deus
Passo da Areia _
Petropolis S
Teresopolis Cristal Teresépolis
Tristeza
De 301023500 reais T N Cavalhada
Auxiliadora . \
Jardim Botanico Assuncdo '
Higienépolis Camaqud , !Oo 2 694
Praia de Belas :
Rio Branco Tristeza /0 reais o m’
Trés Figueiras Foi a alta de E o preco médio
De 3510 a 4 200 reais e precos dos imdveis dos iméveis
Bela Vista residenciais usados residenciais
#/Iaf d'hm EL(le’O\EJ/a . em Porto Alegre nos usados
ekl ey altimos 12 meses®
CIDADE VERTICAL  OS IMOVEIS MAIS CAROS AS SALAS COMERCIAIS
Porto Alegre € a capital O preco médio do metro quadrado ndo passa Os precos dos principais escritorios

mais verticalizada do pais®

Apartamentos

de 5500 reais na cidade. mas ha iméveis
com valores superiores a 7 000 reais. Veja os
precos maximos que estao sendo negociados®

Apartamento usado

7923 reais 5 Moinhos de Vento
= Apartamento novo

7504 reais em Petropolis

7 438 reais Apartamento novo

na Bela Vista

(em reais por metro quadrado)
2 Novos

M Usados rBa;age uxiliadora
102e9 8552 Petrépolis Centro
5960 a0 i
Prego médio Mais caro Mais barato

(1) Foram excluidos os bairras que nia apresentaram dados minimes de oferta de iméveis (2) Até abnii de 2010. Estimativa (3) Dados com basa no censc de 2000 e na estimativa de 2007 do IBGE.

Os numeros foram projetados para 2010 pelo lbope (4) Estimativa feita peio Ibape Inteii

disponiveis para compra e venda. Inclui imévels novos ¢ usados Fonte: lbope Inteligéncia

géncia com base nos dados do IBGE (5) Considera os precos maximos de cada regido, e

¢ 05 Imoveis
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CAPA 2CONOMIa

interessantes em curso da economia, a
descentralizagdo da atividade produtiva.
Desde seu primérdio. a industrializagao
brasileira foi extrernamente centrada em
S7o Paulo. estado que ainda responde
por 34% do PIB nacional. Trata-sc de
um padrio seguido em quase todos 0s
pafses que se desenvolveram. Durante
décadas, a busca por escala forga a con-
centraciio, embora 4 custa de uma série
de problemas sociais e regionais. Aos
poucos, entram em cena os custos da
concentracio excessiva, na forma, por
exemplo, de ciminalidade e deficiéncia
da cobertura de saide e educacio. Espe-
ra-se que, a partir daf, outras regides
comecem a se mostrar competitivas eco-
nomicamente. O alto preco dos aluguéis
na regido mais desenvolvida do pais ¢
um dos maiores estimulos para a descen-
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Vista aérea de Hong Kong. na China, onde os

PREDIOS QUE SE
ESGOTAM EM HORAS

Empreendimentos residenciais
e comerciais tém sido
vendidos em poticas horas
pelo pais gracas a atuacdo de
investidores como o advogado
Mario Archettl. “N3ao busco
protecdo, quero retorno’ diz

tralizacdo. Por isso, muitos especialistas
acreditam no desenvolvimento do mer-
cado imobilidrio fora dos grandes cen-
tros urbanos. A ideia € que as empresas
possam se fixar em diferentes regioes do
pais, buscando custos menores ¢ acesso
a matérias-primas e mao de obra. O
mercado imobilidrio passa por um ciclo
semelhante ao que ocorreu em diversos
setores, como o de automoveis: inova-
coes institucionais geram expansdo de
crédito. que leva a mais consumo, pro-
dugiio e, posteriormente, novos investi-
mentos”, diz Marcos Lisboa, ex-secre-
tario de Politica Econdmica do Ministé-
rio da Fazenda e diretor executivo do [tat
Unibanco. Por enquanto, a descentrali-
zagio ¢ um movimento incipiente — s6
nos tltimos trés anos, as grandes incor-
poradoras comegaram a investir de for-
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precos dos iméveis continuam em alta: ser4 que é bolha?
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Avalorizagao dos imoveis no
Brasil nos tltimos 12 meses foi
uma das maiores do mundo®

China (Hong Kong)
Singapura
BRASIL

Australia

(1) No Brasil, o5 dados vao até abril de 2010, Nos demais palses, até marco Fontes: Global Property Guide e |

Taiwan

Israel

Finlandia
Noruega

Suécia

ma consistente fora do eixo Rio-Sio
Paulo. Como a caréncia por iméveis &
grande. os precos dispararam. Um exern-
plo foi o que ocorreu em Alphaville.
bairro novo de média e alta renda que se
desenvolveu em Salvador nos tltimos
cinco anos. “O preco do terreno subiu
oito vezes desde 20057, diz Guto
Amoedo, diretor da imobilidria Brito &
Amoedo, subsididria da Brasil Brokers.

Altas dessa magnitude despertam di-
vidas sobre os riscos do investimento
imobilidrio — e € sauddvel que elas exis-
tam. O clima geral entre investidores é
de cautela. A Prosperitas, maior gestora
de fundos de private equity imobilidrios
do Brasil. ndo compra novos terrenos em
Sao Paulo desde 2006 por achar que os
pregos subiram demais. Carlos Antunes,
dono do grupo de roupas masculinas Via

Veneto ¢ um dos maiores investidores
em im6veis do pafs, acredita que este &
0 momento de vender. “Os precos estio
altissimos e, por falta de mio de obra e
materiais, muitas construtoras estio lan-
¢ando empreendimentos ruins, mal pla-
nejados, que tém pouca chance de valo-
rizagdo num mercado mais normal”, diz
Nice Sampaio, responsavel pela gestio
dos cerca de 100 iméveis de Antunes. E
pouco provével que o relativo pessimis-
mo desses investidores tire o dnimo de
milhdes de brasileiros que, pela primei-
ra vez, passam a ter condigdes reais de
virar donos de iméveis. Como em qual-
quer mercado, € inevitdvel que haja exa-
geros. De todo modo, é consenso entre
os especialistas que ndo h4 uma bolha
imobilidria em formagdo no pafs — ao
menos por enquanto. E verdade que as

histérias de investidores que ganham
milhares de reais em dias e de im6veis
que se esgotam em poucas horas sio
muito parecidas com as que se tornaram
comuns na bolsa de valores entre 2006
¢ 2007, quando houve dezenas de aber-
turas de capital e valorizagGes superiores
a 100%. Desde entdo, a bolsa caiu e vol-
tou a subir. No caso dos imévels, as os-
cilagdes de preco tendem a ser menos
bruscas, mas elas ocorrem. Os riscos
existem, mas isso faz parte do jogo. O
que hd de novo € o fato de 0 mercado
imobilidrio brasileiro ter, finalmente,
entrado para o grupo dos que realmente
contam no mundo. E — turbuléncias a
parte — isso € algo a comemorar. W

vy @XAIM@.com or
Veja Os mapas com a pesquisa completa do Ibope
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