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Crescimento econdmico, redugdo da pobreza, renda em expansao e dois grandes eventos esportivos vindo
por ai. Embora os problemas e desafios do Brasil ainda sejam imensos, fatores como esses tornaram o
Pais mais confiante sobre o seu futuro. Pelo menos é o que aponta o indice de Expectativa das Familias
Brasileiras (IEF), que registrou 67,2 pontos em fevereiro deste ano, apds ter atingido 69 no més anterior —
seu maior patamar desde que comecgou a ser medido, no segundo semestre de 2010. A escala varia de 0 a
100, e quanto maior o resultado, maior 0 otimismo dentro dos lares. A pesquisa, realizada mensalmente
pelo Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (lpea), ouviu 3.810 domicilios em 214 municipios de todos
os estados.

Com um ambiente cada vez mais estavel, as pessoas se sentem propensas a entrar em projetos de
longo prazo. O estudo apontou que 58% das familias entrevistadas consideram o momento atual favoravel a
compra de bens de consumo duraveis. Essa sensagao positiva, que vem se mantendo em niveis elevados
desde a criagcdo do indicador — comprovando que nao se trata de uma euforia momenténea —, é um dos
motores que vem impulsionando o mercado de imobiliarios no Pais.

No ano passado, o nimero de participantes no setor subiu 6%, chegando a 614,5 mil, e o valor
médio de cada cota aumentou 11,8% para R$ 106,1 mil. “O brasileiro veio conquistando ao longo do tempo
coisas as quais ele ndo tinha acesso, como eletronicos, carros e motos, e agora ele esta se voltando ao
gue sempre quis, que sdo os iméveis. Nos temos boas expectativas para os proximos anos”, afirma
Francisco Coutinho, diretor executivo da Rodobens Consoércio. Apenas em 2011, a empresa comercializou
R$ 1,2 bilhdo em novas cotas, 22% a mais que em 2010. Uma das razdes foi o langamento de um produto
que oferece crédito de R$ 400 mil e virou sucesso de vendas. Langado em maio, as suas 300 cotas
terminaram em junho. Entédo foi aberto um novo, do mesmo tamanho, que também se esgotou rapidamente,
em agosto. “A elevagéo do poder de compra acaba levando a valores mais altos”, diz.

E por enquanto nada indica que as noticias positivas vao acabar tdo cedo. Nos dois primeiros meses
de 2012, a companhia ja atingiu um resultado 16% superior ao mesmo periodo do ano passado, sendo que



normalmente os nimeros comegcam a deslanchar somente a partir de maio. A alteracdo na dinamica do
desempenho da administradora, historicamente mais voltada a classe B, pode ser explicada por outro
lancamento. Mas desta vez de uma opcado destinada ao publico emergente das classes C e D, com um
plano de 120 até 180 meses para pagar e um crédito que costuma variar entre R$ 60 mil e R$ 300 mil.
Apresentado ao publico no final de 2011, ele ajudou a alavancar as vendas neste comego de ano.

Se a estabilidade da economia brasileira e o aumento da renda beneficiam diretamente este
mercado, tais fatores também podem proporcionar vantagens de maneira indireta. A construgdo civil no
Pais vem de uma fase de grande pujanga, com cada vez mais pessoas tendo condigdes de adquirir uma
residéncia — apesar da escalada nos precos —, 0 que tem muito a ver com a crescente facilidade em
conseguir um empréstimo. Esse boom suscitou um debate a respeito da necessidade de se buscar novos
meios de financiamento, devido a perspectiva de esgotamento dos recursos da poupanga em 2012 ou
2013. Isso pode fazer com que o consorcio ganhe espaco como alternativa para quem deseja ter a casa
propria.

Embora o tempo para pagar seja menor, normalmente entre 10 e 15 anos, também joga a seu favor
o fato de ser uma opgédo mais barata, ja& que ndo sao cobrados juros, apenas uma taxa de administracao.
De maneira geral, essa quantia gira em torno de 28% do crédito, enquanto nos empréstimos tradicionais as
pessoas chegam a gastar durante 20 ou 25 anos até trés vezes o preco do imoével. “O setor teve um pico
forte dois ou trés anos atras, quando comecou a ficar mais evidente a expansédo da classe C e houve uma
limitagao nas linhas de financiamento por causa da crise de 2008. Hoje ele continua em alta, mas o viés é
de manutengéo do crescimento”, explica Alberto Petrocchi, diretor comercial do Embracon.

Apesar de atuar em varias faixas de renda, o publico que vem apresentando melhores resultados
para a empresa é justamente aquele formado pelas classes C e D, uma parcela cada vez maior da
populagdo. Em 2011, a firma aumentou em 20% o faturamento com o segmento imobiliario — que
representa 70% de seu negdécio. A cota média varia entre R$ 100 mil e R$ 180 mil, com prazo de 150 a 160
meses. Agora, o0 executivo espera que 2012 seja mais um ano de nimeros expressivos. Atualmente, o
Embracon conta com 75 filiais espalhadas pelo Brasil, e até dezembro a expectativa é que sejam
inauguradas outras 20. “Nés acreditamos que vamos vender R$ 4 bilhdes este ano. Com os investimentos
que serao feitos no Brasil, que geram emprego e consumo, 0 mercado vai continuar bem”, salienta.

Segundo Antonio Limone, diretor de operagbes da Caixa , o setor alcanga uma
participacdo de 3% entre todos os instrumentos de financiamento do SFH (Sistema Financeiro de
Habitacdo), somados com 0s bens entregues aos consorciados. Apesar de a intensidade das vendas ser
maior hoje em dia, assim como a quantidade de contemplagdes, esse percentual ja foi mais alto. Contudo,
ele acabou caindo quando explodiu a concessao de empréstimos para a compra de residéncias no Pais.
“Parece muito pouco, mas € uma atividade pesada dentro do sistema. Logicamente ele ndo compete com o
financiamento, que tem entrega imediata. A ndo ser em Ultimo caso, com o esgotamento pleno dos
recursos. Mas o mercado sempre vai buscar alternativas”, ressalta.

A rede da companhia é orientada a deixar claro para o cliente que ndo é possivel garantir que ele
terd o imével imediatamente ou em um curto espaco de tempo. “Se a pessoa estd pagando aluguel e
precisa sair, vai acabar indo para o modelo mais rapido. O que nao é o caso se for a primeira residéncia,
para investir, ou entdo para um filho.” Completando 10 anos de atuagcdo no ramo e tendo o segmento



imobiliario como seu carro chefe — até pela prépria vocagdo do banco na area habitacional —, a Caixa
, com seus 130 mil participantes, vendeu R$ 2 bilhdes em 2011, o que garantiu um
desempenho semelhante ao do ano anterior. “A carteira ja € bem grande, entdo vocé nao consegue crescer
muito percentualmente”, reforca Limone.

Atualmente, o produto oferecido pela empresa trabalha com créditos de R$ 30 mil a R$ 300 mil (o
ticket médio é de R$ 120 mil), com 120 até 150 meses para pagar. Contudo, em algumas capitais esses
valores sdo muitas vezes insuficientes para adquirir um apartamento, devido a enorme valorizagdo no preco
dos empreendimentos. Baseada no teto existente em alguns concorrentes, a administradora esté
trabalhando para aumentar o seu valor alvo para uma quantia em torno dos R$ 700 mil. “Nés temos que
pensar em nimeros maiores para facilitar para o cliente.”

Contratempos

Apesar da maré de boas noticias e expectativas positivas para o futuro, algumas questbes ainda
deixam o mercado um pouco receoso de que elas possam afetar suas metas nos proximos anos. Uma
delas é a progressiva redugdo na taxa de juros, que na Ultima reunido do Comité de Politica Monetaria
(Copom) chegou a 9,75%. A ata do encontro ainda deixou claro que existe a possibilidade de ela continuar
caindo até atingir os 8,75%. Um ambiente como esse poderia ser um estimulo ainda maior ao
financiamento, fazendo com que o consércio fosse menos procurado.

“A redugao dos juros, talvez no médio e longo prazo, pode nos prejudicar”, explica William Rachid
Junior, superintendente da Porto Seguro , administradora que atende, em geral, pessoas com
renda entre R$ 2 mil R$ 10 mil, oferecendo um crédito médio em torno dos R$ 140 mil. Contudo, o
executivo ndo acredita que essa tendéncia permaneca por muito tempo por ja existir uma pressao
inflacionaria e por duvidar de que o governo consiga arcar com suas despesas se a Selic permanecer em
patamares muito baixos. Para ele, o poder publico mais atrapalhou do que ajudou o segmento, inclusive
com uma de suas maiores vitrines, o “Minha Casa, Minha Vida”. Embora reconheg¢a que é um programa
com um conceito interessante, o superintendente diz que a companhia pdde sentir que muita gente desistiu
de ir atras de um imoével e ficou esperando uma ajuda federal para poder compra-Io.

Petrocchi do Embracon confirma que esse movimento existiu, mas que passou quando aqueles que
estavam na expectativa de conseguir uma linha de crédito subsidiada viram que ndo ia ser possivel. Ele
também enxerga um efeito positivo decorrente da diminuicdo dos juros. Se eles estdo menores, a
estabilidade econdmica e o consumo ficam fortalecidos, entdo a populagéo passa a se sentir mais motivada
para adquirir um consorcio. “Antes a taxa era maior e hoje nds conseguimos vender mais do que
vendiamos.” Ja para Coutinho da Rodobens, a Unica coisa que poderia reverter a atual dinamica do setor
seriam perspectivas negativas para a economia do Pais, o que ele ndo acredita que venha a ocorrer. “Eu
nao vejo algo no momento para travar esse mercado.”

Outro fator que sempre é trazido a baila quando se fala da expansao de um negécio que envolve
pagamentos durante um prazo longo € o controle da inadimpléncia. “Toda vez que falamos em crescimento
das vendas, a primeira preocupacao que surge é a inadimpléncia. Mas ao longo dos anos nos temos
controlado de perto o volume de cancelamentos”, diz Coutinho. Por isso a empresa realiza um forte trabalho
de fidelizagdo dos clientes entre a primeira e a quinta parcela, quando as chances de desisténcia sao



maiores.

A mesma estratégia é seguida pela Caixa, que busca apresentar para o participante alternativas que
permitam que ele continue contribuindo para o grupo enquanto nao é contemplado. “Manté-lo é mais facil do
que cancelar e partir para a venda para outro, além de manter o grupo saudavel para sustentar as
contemplagbes”, explica Limone.

Na visdo de Rachid Junior, da Porto Seguro , algo que ainda pode ter algum efeito
negativo no mercado, embora pequeno, € um estigma negativo que se criou sobre o setor ha cerca de 20
anos, quando muitas pessoas foram enganadas e ndo conseguiram adquirir seus bens. Contudo, hoje o
sistema tem regras claras e vive sobre rigido controle do Banco Central, tendo que prestar contas
mensalmente, além de os administradores terem responsabilidades sobre qualquer problema que venha a
ocorrer. “Pode ser que tenha ficado um estigma, mas muito diluido.”
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