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1998 marca o inicio de uma nova
fase para o mercado imobiliario

Um ano de transig8o. Essa é a definicao
que Roberto Capuano, presidente do Concelho Re-
gional de Cofretores de iméveis-do Estado de Sao
Paulo (Creci), faz de 1997, Essa transicao é a
passagem de um modelo de produgdo e venda
nascido com o SFH, na década de 60, para um
sistema efetivamente baseado nos interesses dos
consumidores. O acesso a casa propria devera
ser facilitado e as oportunidades de negocios no
setor devem experimentar grande explosao.

"As perspectivas para 98 sao muito
boas®, afirma Capuano. Ele baseia seu otimismo
em um conjunto de fatores, entre os quais desta-
cam-se o esperado ingresso de capital estran-
geiro na construgdo, a queda das taxas de juros
e a liberagao de 200 mil cartas de crédito da
Caixa Econdmica Federal (CEF). As cartas ga-
rantem ao interessado o direito de escolher livre-
mente o imovel que deseja comprar.

O capital estrangeiro, a baixa de juros e
as cartas de crédito vao atrair para o0 mercado
muitos microconstrutores. Com pouco dinheiro,
concentrarao seu investimento em imdveis de
padrao popular. Casas especialmente, em terre-
nos das periferias das grandes cidades pois sdo
o tipo de imével que mais falta no mercado. Cons-
troem com dinheiro préprio e vendem com finan-
ciamento por meio de cartas de crédito e dos
financiamentos dos bancos . Terdo com-
pradores garantidos pois a prestagdo sera baixa
e 0 uso imediato, permitindo a fuga do aluguel.

A outra boa surpresa de 1998 é o alu-
guel social, que os corretores defendem com
essencial para ao menos aliviar a crise social, O
governo esta definindo detalhes de um projeto
que deve ser implantado ao longo do proximo
ano. Ele consiste em garantir as familias de baixa
renda um subsidio.direto para que possam ban-
car o custo do aluguel de um imdvel.

Ano de Transigdo

O ano de 97, que termina com redugao
real de até 35% nos pregos do aluguel, esta sen-
do Inﬂunnnilirdu por fatores que transformarao
significativamente mercado:

1 - O efeito Encol atingiu diretamente a
classe média, e o drama de milhares de familias
teve um efeito multiplicador sobre todo o merca-
do, gerando um clima de desconfianga generali-
zada, da mesma forma que ocorreu na crise da
Bolsa em 1970. A recuperagao deste segmento
de mercado sera lenta, com # gradativa consien-
tizacdo do consumidor , que passard a separar
0 joio do trigo, ou seja, voltara a confiar nas em-
presas com credibilidade e solidez. '

2 - O esgotamento do mercado potencial
dos que podem comprar na planta e ao mesmo

. | tempo pagar aluguel. O achatamento dos orga-

mentos domeésticos tira desse mercado milhares
de consumidores que nao podem mais assumir
essa despesa e conduz para um mercado onde
os iméveis prontos terdo prioridade.

3 - O prego dos imoveis em. construgao
tera que se tornar competitivo em relagdo aos
iméveis prontos.

4 - A geragdo de consumidores através
dos financiamentos da CEF e dos bancos priva-
dos, que tém efeito multiplicador, atraird um nu-
mero cada vez maior de empresas que deverado
se interessar pelo novo mercado, principalmente
pelo mercado popular.

Aluguel em queda

Fato igualmente marcante em 1997 é a
queda do valor dos aluguel de imobveis residénci-
ais. As pesquisas feitas pelo Creci apontou re-
dugdo de até 35% de janeiro até novembro no
aluguel de apartamentos e casas de 3 dormitéri-
0S.

Foi a maior baixa mas ndo a unica. Cal-
ram os aluguéis de todos os tipos de iméveis,
com apenas trés excegbes nos apartamentos.

O apartamento de quarto/cozinha locali-
zado na zona B (drea de bairros com aclimagdo
e Pinheiros ) ficou com aluguel 12.57% mais caro.
Esse mesmo tipo de imével, mas situado na zona
D (local de bairros como Narra Funda e Mandaqui)
teve seu aluguel elevado em 12.95% em média.
A terceira alta ocorreu na regido (Zona E) que
agrupa os bairros mais preferidos da cidade de
Sao Paulo, como Campo Limpo e Sao Miguel
Paulista. O aluguel dos apartamentos de trés dor-
mitorios encareceu 18.65%.

“Os aluguéis estdo perdendo a gordura
que acumularam na fase pés Real e ao periodo
imediatamente posterior quando ultrapassam a
barreira da l6gica”, afirma Capuano.

"0 mercado esta voltando a realidade”.

Isso significa que o aluguel voita a repre-
sentar entre 0.4% (imovel de luxo) e 1% (imdvel
de 1 dormitério) do valor de venda do apartamen-
to. Esse percentuais sdo a média histdrica de
célculo do aluguel. A queda havida este ano, con-
forme Capuano, é consegUéncia do aumento de
oferta e da adequagdo forgada do prego a capa-
cidade de pagamento dos inquilinos.

Inadimplencia em aita.

Em novembro, segundo os dados levan-
tados pelos pesquisadores do Creci em 252 imo-
bilidrias da capital, houve queda de 14.73% no
numero de iméveis alugados em relagdo a outu-
bro. A inadimplencia volta a crescer. Foram de-
volvidas nessas imobilidrias 520 chaves, o que
representou 70.65% do total de 736 imdveis alu-
gados.

Os outros destaques da pesquisa em
novembro

O aluguel dos apartamentos apresentou
altas e baixas segundo a regides e o tipo do
imével. A maior alta (11.45%) foi registrada no
tipo quarto/cozinha situado na zona C. A maior
baixa (25.10%) aconteceu com os de dois dormi-
térios situados na Zona A.

As casa igualmente acusaram oscilagdes
nos aluguéis para cima e para baixo. A maior
reducdo se deu nas de 1 dormitério situadas na
Zona A, com 13.04%. A maior alta (8.03%) ocor-
reu com os apartamentos de quarto/cozinha na
Zona D,

Aumentou o numero de casas vendidas.

Sua participagdo no total de iméveis negociados
passou de 34.58% em setembro para 41.87%
em outubro.

8814.-6677
O PAULO



	1998
	08/01/1998 1998 MARCA O INÍCIO DE UMA NOVA FASE DO MERCADO IMOBILIÁRIO


