MERCADO

05 DESAFIOS DE 2022

Setor imobilidrio tera um cendario mais dificil, mas ainda oferecera boas
oportunidades para clientes de alto padrio

ATEMPESTADE ESTA CHEGANDO. O ano de 2022 aponta para uma
tormenta do comego ao fim, especialmente sob a dtica ma-
croecondmica. O Brasil serd como um grande transatlantico
nessa travessia. Terd de usar todos os recursos possiveis para
chegar inteiro ao final do ano.

A grande questio ¢ que os indicadores econémicos estio
interligados. Quando se favorece um deles, abrem-se flancos
em outros. E preciso olhar como um todo as taxas de juros,
desemprego, inflacdo, crédito imobilidrio e indices de pre-
¢os. Ao alterar um desses indices, todos os demais sdo arras-
tados junto. Se subir a taxa de juros, o crédito imobilidrio
aumenta também. A consequéncia pode ser também eleva-
¢io da taxa de desemprego, o que causa queda no indice de
confianga. Ao ter alta do ddlar, os precos de insumos tam-
bém sobem. Reiterando: tudo estd conectado.

Pela previsio do Fundo Monetdrio Internacional (FMI), a
economia global deve crescer 5,9%, em 2021, e 4,9%, em
2022. A instituicio baixou a estimativa para o PIB brasileiro.
No ano que vem, o crescimento deve ser de 1,5% e, em 2023,
a previsio atinge 2,1%. O relatoria aponta: “A revisio em
baixa das projecgdes para 2021 reflete um recuo nas previsoes
para as economias avangadas - em parte devido a rupturas
no abastecimento - e para os paises em desenvolvimento de
baixa renda - em grande medida devido ao agravamento da
dindmica da pandemia”.

E OS IMOVEIS?

No geral, o mercado imobilidrio residencial pisou fundo no
acelerador durante a pandemia. Para se ter uma ideia, o
montante de crédito imobilidrio concedido a pessoas fisicas
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dobrou entre setembro de 2019 e setembro de 2021.

A mesma proporcio se repetiu na demanda por casas
grandes e condominios de luxo desde 2019. A busca por imo-
veis na faixa dos R$ 2 milhdes foi ainda maior do que nos
demais segmentos. A demanda continuou em alta até o pri-
meiro semestre de 2021 e sé atingiu a estabilidade no tercei-
ro trimestre. Vale lembrar que o distanciamento social im-
pulsionou as familias a repensarem suas decisdes de
moradia, movimentando o mercado. Em paralelo, a baixa na
taxa de juros estimulou a economia e se refletiu nos finan-
ciamentos imobilidrios. Isso favoreceu muito a busca das
familias por novos lares.

Amaré, porém, ja comeca a mudar. “O mercado imobilid-
rio serd muito diferente em 2022”, avalia Marcello Romero,
CEO da imobilidria de alto padrio Bossa Nova Sotheby’s.
“Teremos uma tempestade com juros mais elevados e elei-
coes. E j4 estamos vivendo a alta do indice Nacional da Cons-
trugio Civil (INPC).” Ainda com certo otimismo, a previsio
é compartilhada pelo presidente do Secovi-SP, Basilio Jafet:
“O mercado continuard indo bem, mas nio tio bem quanto
em 2021. Essa demanda dos consumidores por iméveis ainda
vai continuar por algum tempo”.

Para Danilo Igliori, VP economista-chefe da OLX Brasil,
o mercado de luxo também sofrerd certa desaceleracio.
“Com o gradual fim do distanciamento social é natural
que realocacdes de moradia movimentem o mercado”,
afirma. “No entanto, acreditamos que esse movimento
nio serd tio grande quanto foi durante o periodo mais
severo da pandemia.” Igliori considera que a deterioragio
do cendrio macroeconémico - com menor crescimento do
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PIB e maiores taxas de juros - impega o setor de repetir o
desempenho de 2021.

O economista destaca que a desaceleracio devera ser gra-
dual. Diz ele: “Vale notar também que 2021 foi um ano mui-
to bom, de maneira que 2022 ser inferior em termos de ati-
vidade a 2021 nio significa uma tragédia para o mercado.
Mas sim uma acomodagcio, cujos riscos de pender para um
pior cendrio acompanham o risco fiscal. Ou seja, orisco de o
pais nio conseguir decidir como estruturar as contas publi-
cas de forma sustentdvel”.

Marcello Romero lembra, no entanto, que o publico de
alto padrio ¢ menos dependente de crédito imobiliario.
“Muita gente aproveitou a oportunidade e comprou a vista”,
diz. J4 as construtoras tiveram problemas com isso, porque
o orcamento das obras subiu cerca de 25% desde 2020. “Uma
empresa menos parruda pode nio conseguir construir com
os recursos que levantou.”

OPORTUNIDADES

Mesmo com toda a tempestade que se promete em 2022, re-
gides especificas de Sdo Paulo e Rio de Janeiro ainda ofere-
cem boas oportunidades de negécios para o segmento de alto
padrio. “Os bairros de luxo das duas maiores cidades brasi-
leiras sio extremamente resilientes aos ciclos do mercado”,
comenta Danilo Igliori. “Portanto, acreditamos que Leblon,
Ipanema e Lagoa no Rio serio afetados de maneira mais gen-
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til pela acomodacio da atividade do setor em 2022. Em Sio
Paulo, destacamos Vila Nova Conceicio, Jardim Paulistano e
Vila Olimpia.”

No mercado paulistano, especificamente, o radar da Bos-
sa Nova Sotheby’s detecta boas oportunidades no Ibirapuera
e em Pinheiros. “Esses bairros consagrados tém bom desen-
volvimento, mas podem ser complicados para formar uma
irea de empreendimento”, alerta Romero. Existem, no en-
tanto, opgoes de valorizagio no Brooklin Novo, Moema e até
nos Jardins (na drea mais préoxima das ruas Augusta e Lore-
na). “A regido da avenida Republica do Libano vai se tornar
um paliteiro de prédios. Os futuros compradores encarario
um prego de R$ 30 mil por metro quadrado.” A rua Afonso
Bras, localizada entre a avenida Santo Amaro e o Parque do
Ibirapuera, nio era tio valorizada e passou a ter imdveis na
casa dos R$ 7 milhoes. “Essa é a nossa realidade hoje”, con-
clui Romero.

Com o novo momento, o sarrafo ird subir e terd financia-
mentos de percentuais menores. “Ha pouca oferta e ocorre-
rio menos langamentos. E eles serdo mais caros”, analisa o
CEO da Bossa Nova Sotheby’s. O novo publico comprador - a
geracio millennium, que estd chegando ao auge da vida pro-
fissional - terd de pagar mais caro ou ainda pesquisar por
iméveis usados, que também estio em alta.

Mesmo assim, a Bossa Nova Sotheby’s identifica oportu-
nidades de negécio para investimentos, segunda residéncia

Ambientes do empreendimento
Portofino, localizado a pouco mais
de uma hora da cidade de Sao Paulo.
Tem centro ndutico e campo de golfe

e um upgrade de residéncia. Vale citar o empreendi-
mento Portofino, que fica no municipio de Piedade, a
apenas 1h20 da cidade de Sio Paulo. Trata-se de um
projeto voltado para ndutica e golfe. Tem a represa
Itupararanga no centro do empreendimento, arquite-
tura assinada por Gui Mattos, campo de golfe com a
chancela de Dan Blankenship e paisagismo do Escri-
toério Burle Marx.

Em mercado tio dinimico, o Brasil sabe que tera
marés mais agitadas a enfrentar. Em tempestades
como essa, um farol é fundamental. No caso do setor
imobilidrio, essa luz tem muito mais a ver com infor-
magio precisa e andlise certeira. ld
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