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Caro cliente da Foster,

Gostarfamos de dividir com vocé nossas percepgoes do evento anual Swmwmit Imobiliario 2020,
realizado ontem pelo Grupo Estado de SP. A Foster teve a oportunidade de assistir diversas
palestras de players estratégicos do setor imobiliario brasileiro (incorporadoras, bancos privados e
publicos, gestores de fundos imobiliarios, arquitetos e associagoes do setor) e também de ouvir
sobre o panorama politico diretamente do governador de Sao Paulo, Jodo Déria, e do cientista

politico Christopher Garman da consultoria Eurasia Group.

O mercado imobiliario residencial no Brasil passa por uma janela de oportunidade impar para o
seu crescimento. As taxas de juros dos financiamentos imobiliarios nunca foram tio baixas e a
demanda reprimida por um imovel ¢ altissima entre os brasileiros. O Brasil possui um déficit
habitacional superior a 7 milhoes de moradias e anualmente mais de 1,2 milhoes de novas familias

sao formadas em todo pais.

O estoque de crédito imobiliario no Brasil hoje equivale a 10% do PIB. Nos paises que possuem
um histoérico de baixas taxas de juros, esse patamar é bem superior, sendo de 20% no Chile e
acima de 60% nos Estados Unidos e na Inglaterra. Em maio deste ano foram concedidos R§ 7
bilhoes de crédito imobiliario enquanto em agosto o total de recursos liberados pelos principais

bancos do pais superou o patamar de R$ 11 bilhoes, uma expansao relevante em poucos meses .

Recentemente os bancos passaram a oferecer financiamentos com taxas de juros inferiores a
5,5% a.a. nas modalidades pos fixadas, nas quais o custo do financiamento depende da taxa de
remuneracao da poupanca ou do indice de inflacio (IPCA) ao longo da vigéncia do empréstimo.
Em perspectiva, a taxa de juros média praticada em 2016 era de 11% a.a. Como regra de bolso,
para cada 1% de reducido na taxa do financiamento imobiliario padrao (prazo de 30 anos e 80%
do valor do imével financiado), uma familia consegue, com a mesma renda comprovada, comprar
um imovel de preco 10% superior em funcao da reducio das prestacoes e do menor

comprometimento da renda.

Os participantes do evento nao veem preocupagao com as duas fontes tradicionais de
financiamento imobiliario, o FGTS e os recursos da poupanca. Essa tltima teve uma captacao de
R$ 95 bilhoes entre janeiro e agosto de 2020, montante muito acima da média histérica para o
mesmo periodo. Além destas tradicionais fontes de funding, o Mercado de Capitais mostra o seu
vigor com o numero recorde de incorporadoras listando suas acoes na bolsa e a expansao dos
volumes captados através de fundos imobiliarios e de certificados de crédito imobiliario — CRIs,

instrumento de renda fixa.
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Vale ressaltar que um grande desafio levantado por alguns dos especialistas do setor foi o
desenvolvimento de produtos financeiros que possibilitem aos investidores o financiamento de
unidades residenciais na planta. Atualmente os bancos evitam esse tipo de financiamento, pois
nao querem correr o risco da construcao. Segundo os palestrantes, o Mercado de Capitais pode e
deve desenvolver uma solucao copiando ferramentas que ja existem nos paises desenvolvidos,
como o seguro performance que garante o término da obra em caso de algum problema fisico-

financeiro do empreendimento.

Sabemos que um setor com um ciclo de negdcios de longa duragio como o setor imobiliario
precisa de estabilidade politica. Nesse sentido achamos muito positivas as mensagens passadas
pelo governador do Estado de Sao Paulo, Joao Doéria, e pelo cientista politico Christopher
Garman da Eurasia Group.

O governador Joao Doria deu detalhes sobre o cronograma para a entrega das 60 milhdes de
doses da vacina que esta sendo desenvolvida pelo grupo chinés Coronavac e pelo Instituto
Butanta. Espera-se que até fevereiro de 2021 o governo paulistano tenha distribuido as 60
milhoes de doses e que até agosto do mesmo ano ele seja capaz de produzir a vacina localmente
para o uso em campanhas anuais de vacina¢ao. Confirmando-se esse cenario, teremos um grande
catalizador que permitira a retomada economica e a melhora na confianca do emprego, variavel

chave para o setor imobiliario.

Ja a Eurasia Group atribui apenas 10% de chance de vivenciarmos um populismo econémico no
governo Bolsonaro. Para a consultoria politica, os senadores e deputados federais lembram muito
bem o risco de se abandonar a ancora fiscal com o equilibrio das contas publicas e como isso foi
a principal razdo para a grande recessao do Brasil em 2015 e 2016.

Para Christopher Garman, o cenario mais provavel é de algum acordo politico entre Executivo e
Congresso que permita ao governo Bolsonaro a manutencao da expansao do gasto soclial em
2021, porém com um refor¢o no compromisso de manter as contas publicas nos trilhos nos anos
seguintes. Uma espécie de adaptacao do Teto dos Gastos, mas com novas medidas mais duras
nos proximos anos de modo que o resultado desse cheque publico seja mais do que compensado

ao longo dos anos seguintes.

Para terminar, Christopher acredita que o ano de 2021 sera muito desafiador para todos noés. Ele
vé a popularidade do presidente Jair Bolsonaro caindo lentamente ao longo de todo o préximo
ano e isso devera proporcionar uma disputa pela eleicao Presidencial em 2022 muito mais aberta
do que seria antes da pandemia.

Um grande abrago,

Equipe Foster



