Com a estabilidade, os bancos
redescobrem o crédito imobiliario

Fernando Travaglini
De Sdo Paulo 5

“Toda segunda-feira disparam
0s acessos ao Nosso site de pes-
soas em busca de informagoes so-

bre crédito imobilirio. No fim de -

semana elas procuram o imével e
na segunda, o empréstimo”, diz
Ana Isabel Pérez, vice-presidente
do Santander. Essa nova dinami-
ca do mercado representa uma
importante mudan¢a no com-

portamento do consumidor. Du--

rante anos, quem financiou o
cliente foi a propria construtora.
O piblico nem pensava em pro-

curar os bancos, que diminuiram |
fortemente a oferta do produto .

financiamento a habitagao.

O processo inflacionario das dé-
cadas de 1980 e 1990 praticamen-
te inviabilizou a manutenc¢io de
carteiras de crédito com prazos
muito longos. Além disso, houve
nesse periodo um descasamento
entre arenda da populagdo e valor
da divida hipotecaria que fez a ina-

dimpléncia explodir para niveis -

superiores a 40%. Apenas a Caixa

Econdmica Federal manteve a ope--

racdo, restrita a i1ndveis novos.
Com a estabilidade econémica,
que trouxe de volta a previsibilida-
de, aliada 3 uma série de avancos
legais e 3 redugao da Selic, os ban-
cos voltaram a investir no segmen-
to, afirma Norberto Barbedo, vice-
presidente do Bradesco.

+

O novo cendrio permitiu que
Valquiria do Carmo Corréa, fizesse,
aos 53 anos, seu primeiro financia-
mento. Ela, que nunca havia se-
quer parcelado a compra de um
automével, adquiriu um aparta-
mento de trés dormitdrios na Zo-
na Norte de Sao Paulo, da constru-
tora Goldfarb, com empréstimo da
Caixa por 20 anos. “Sempre com-
prei tudo a vista. A primeira loucu-
ra foi agora”, brinca.

Além do apartamento da Val-
quiria, as institui¢oes financiaram
em 2007 outras 526 mil unidades,

o dobro de 2003, ano em que fo- .

ram retomadas as operagoes dos
grandes bancos. O volume total de
empréstimos para mutuarios e
construtoras chegou a R$ 25 bi-
lhoes, crescimento de 400% no pe-

~ riodo. Para este ano, alguns agen-
tes estimam crescimento mais mo- -

desto, de 30%. Outros, como Luis
Veloso, diretor do Unibanco, espe-
ram avangos de até 70% dos.em-
préstimos com recursos da pou-
panga. “Este € um produto que en-
trou de maneira definitiva na pau-
ta do Unibanco. Entendemos que
o desenvolvimento do pais passa

- pelo mercado imobilidrio e o cré-
 dito é uma ferramenta necessaria.”

Trés grandes mudangas permiti-
ram esse novo quadro. A mais im-
portante foi a alienacdo fiducidria,

que reduziu o tempo de retomada

do imével em caso de inadimplén-
cia de sete anos para menos de 12

meses. O patriménio de afetagao,
que separa juridicamente cada
empreendimento da propria cons-
trutora, e a lei do incontroverso,
que garante o pagamento do prin-
cipal dadividanos casos de contes-
tagdo judicial dos empréstimos,
foram outras melhorias. Novos
ajustes legais, como a concentra-
¢do da matricula do imével para
elevar aseguranca juridica, podem
sair ainda este ano, segundo José
Pereira Gongalves, superintenden-
te geral da Associacao Brasileira
dasEntidades de Crédito Imobilia-
rio e Poupanga (Abecip).

Apesar do forte crescimento, o
Brasil continua na lanterna entre
os paises em desenvolvimento em
termos de relagao crédito imobi-
lidrio versus Produto Interno Bru-
to (PIB). Enquanto Chile ostenta
17% e o México estd na casa dos
11%, a relacao brasileira nio supe-
ra os 3%. A expectativa dos agentes

€ que se atinja o patamar mexica-

no por volta de 2015. A concessdo
do grau de investimento ao Brasil,
porém, podera acelerar o proces-
s0, a partir da perspectiva de maior
oferta de crédito tanto na pontado
financiamento as empresas quan-
to no crédito ao consumidor.

Para reduzir essa diferenca, o
maior potencial estd no piiblico de
mais baixa renda. “Existe um gran-
de e importante mercado neste
segmento, com demanda que pre-
cisa ser atendida. E onde se dard o
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De 5 a 10 salarios

|| Até 3 saldrios
minimos

maior salto de crescimento do cré-
dito imobilidrio, pois ai estd o
grosso do déficit habitacional”,
afirma Fabio Barbosa, presidente
do Banco Real e da Federacao Bra-
sileira de Bancos (Febraban).

O déficit hoje & de 8 milhdes de
moradias, com maior concentra-
¢do na faixa de até trés salarios mi-
nimos, segundo estimativa da
Fundagao Gettilio Vargas. De acor-
do com Teotonio Costa Resende,
assessor da vice-presidéncia da
Caixa, essa parcela & composta por
familias com capacidade parcial

ou sem capacidade de pagamento
e que somente terao acesso a um
imovel se receberem subsidios go-
vernamentais. Ja a faixa de trés a
dez salarios estd no radar dos gran-
des bancos. O motivo sao os prazos
mais longos, de até 30 anos, e 0 au-
mento darenda.

O casal Lilian de Oliveira e Mar-
co Botelho é um bom exemplo.
Antes de casar, Marco comprou
um apartamento de R$ 53 mil no
bairro de Campo Limpo, Zona Sul
da cidade de Sao Paulo, com renda
inferior a R$ 1,5 mil. Hoje, dois

anos depois, a renda familiar do-
brou e os dois pensam em trocar o
imo6vel por um maior.

Com a consolidacao do merca-
do, surgem novos desafios para as
instituicoes, que buscam melhoria
dos processos de aprovacao e libe-
racao de recursos e reducao da bu-
rocracia. Diferentes produtos tam-
bém despontam, como a parcela
fixa ou o crédito pessoal com alie-
nagao do imével. A concorréncia
também ird se acirrar com a entra-
da dos bancos médios e de novos
agentes, que chegam com apetite.



