O lento suicidio

ROBERTO CAPUANO

O mercado imobiliario esta se
suicidando. Por autofagia.

Apesar do crescimento popula-
cional e conseqiiente aumento de de-
manda, o niumero de ofertas vai se re-
duzindo. A conseqiiéncia sdo pregos
mais altos. E, dentro de nossa treslou-
cada economia, isso quer dizer menos
compradores. Talvez o nosso seja o
unico mercado do mundo onde os
compradores diminuem e os precos
sobem em alta velocidade, reduzin-
do-os cada vez mais e isso acontece
porque seu funcionamento esta inver-
tido. Ele opera de cima para baixo, ou
seja, a partir do sofisticado alto luxo,
e ndo a partir do mercado primario, o
primeiro imovel, como deveria ser.

Dois fatores operam em conjunto
para que isso acontega. A nossa cons-
trugdo civil tem uma declarada relu-
tancia em investir capital préoprio na
industria imobiliaria, preferindo cap-
tar recursos junto ao Sistema Finan-
ceiro de Habitagdao ou diretamente
junto aos consumidores, no conhecido
sistema de vendas a preco de custo.
Em ambos os casos o investimento é
de giro rapido, consistindo na ocmpra
de um terreno — que, algumas vezes,
nem sequer é comprado, mas trocado
por area construida —, que rapida-
mente ¢ repassado ao consumidor na
forma de fragées ideais de terreno.
Sao rarissimos os casos de empresas
que vendem suas unidades prontas,
construindo-as com recursos proprios.
E mesmo estas, ao fazé-lo, acabam
por ter dificuldades para a comerciali-
zagdo, pois, nao havendo financia-
mento, mesmo vendendo suas unida-
des mais barato, ndo tém condicées de
competitividade, ja que apenas 0,2%
da populagdo pode pagar a vista. Por
esta excelente razdao, sumiram tam-
bém da industria imobiliaria os peque-
nos construtores.

Sob a alegagdo de que se deve
apenas financiar iméveis novos ‘‘por-

que geram empregos’’ — apesar de

- estar faltando mdo-de-obra — e por

causa do “‘déficit habitacional’’ —
que, apesar de concentrado na baixa
renda, estimula a producao de iméveis
para a classe média alta —, o atual
sistema de crédito imobiliario criou,
involuntariamente ou ndo, uma reser-
va de mercado para as empresas que
conseguem crédito para suas constru-
goes junto aos agentes financeiros,
servindo, este mesmo crédito, como fi-
nanciamento ao consumidor final.

Com isso, mesmo as empresas
que poderiam investir capital préprio
preferem, ou sdo obrigadas, a ir bus-
car recursos no SFH, operagdo que
demanda complicados procedimentos
e que é praticamente inacessivel a pe-
quenas empresas ou construtores indi-
viduais. Com isso, a produg¢do tor-
na-se absolutamente dependente de
dinheiro publico captado nas caderne-
tas de poupanga.

O prego dos imoveis é lastreado
no conjunto prego de terreno/custo de
construgdo, e maximizado, ou ndo,
pela oferta e procura. E facil depreen-
der que, com os dois primeiros fatores
subindo acima da inflagao e o terceiro
otimizado, os pregos acabam subindo
em alta velocidade.

A outra area de mercado que
funciona é a de iméveis de luxo, a pre-
¢o de custo. Para isto é necessdario se
comprar um terreno, necessariamente
em local nobre. Estes locais estdo
densamente ocupados, e os terrenos
que sobram sao raros e caros. Cada
vez mais caros — e a isto se soma
também o custo da construgdo de lu-
xo, acrescida de taxas de administra-
¢do que vao até 27%. Pregos aceitos
pelo mercado: um mercado extrema-
mente elitizado, com seu dinheiro ge-
ralmente aplicado na area financeira,
e que, gragas a sua alta rentabilidade,
pode pagar, preferindo comprar em
prestagoes, mantendo seu capital dis-
ponivel. Isso contribui para que os
imoveis prontos, em faixas iguais ou
inferiores, alterem os seus precos de

acordo com a subida dos novos, em
construgao.

Seria injusto creditarmos toda a
problematica apenas a isto. Nao po-
demos esquecer que outras dreas, co-
mo a de loteamentos e locagdo resi-
dencial, estdo absolutamente parali-
sadas, em fungao da legislagdo. Nes-
ses casos, mesmo querendo, ndo ha
como investir.

Estabelecendo-se um critério de
distribuigdo de financiamentos indivi-
duais, de acordo com o perfil sécio-e-
conomico da demanda, iriamos peree-
ber que, como foi comprovado recen-
temente pelo langcamento — e rapida
retirada — da Caderneta Vinculada,
a preferéncia recairia em pequenos
créditos, de no maximo 2.500 VRFs
(cerca de 40 mil cruzados). Devol-
vendo-se 0 comando da aquisi¢ao ao
consumidor, a partir dai sera a produ-
¢do que procurara atrai-lo. Para isso,
tera de rever custos e tecnologia, a fim
de poder competir. O que sera extre-
mamente saudavel, ndo s6 com rela-
¢ao a qualidade, mas também ao tipo
de imovel — popular — que sera pro-
duzido. E, por que nao dizer, com re-
lagdao aos pregos também, pois, per-
dendo seu mercado cativo, enfrentara
uma concorréncia hoje inexistente.

Com o ingresso de milhares de
consumidores de menor renda poden-
do escolher entre novo e usado, a poli-
tica de pregos hoje utilizada também
devera ser revista, com flagrantes be-
neficios para todos. Um mercado pri-
mario oxigenado e saneado somente
trara vantagens: quem vende vai com-
prar, e o efeito multiplicador criara
cada vez mais consumidores e, conse-
quentemente, maior produgdo.

O Brasil é o unico lugar do mun-
do onde se financia somente o empre-
sario, e ndo o consumidor. Esta dis-
tor¢ao esta custando muito caro para
todos, inclusive para o proprio merca-
do.

Roberto Capuano é presidente do
Creci.
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