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1.INTRODUGAO

A crise do petréleo trouxe para Macaé e regido desafios mercadoldgicos peculiares, dificeis de serem
compreendidos e descritos. O quadro econdémico atual nos impde encontrar, em meio a tantas transformagées,
caminhos de superagao que possibilitem a construgéo de um futuro mais promissor.

A cidade que, em 2010, possuia pouco mais de 200 mil habitantes, perdeu em torno de 40 mil postos de
empregos formais entre os anos de 2014 e 2015. Mesmo o mais pessimista dos analistas ndo consequiria prever
um abismotao grande como esse, que trouxe consequéncias bastante significativas arealidade da cidade.

Macaé viveu, ao longo de sua histdria, a inusitada experiéncia de abrigar em suas terras uma empresa de
exploragao de petroleo. A economia centrada, assim, na producao e exploragao de ¢leo e gas, propagou 0s
impactos desse quadro a todas as esferas sociais. O municipio recebeu durante os anos de prosperidade,
centenas de familias origindrias dos mais diferentes lugares do pais e do mundo, fato que influenciou
diretamente as transformagoes sofridas pelo mercado imobiliario.

Ainstalagdo da Petrobras no municipio transformou radicalmente a vida dos moradores. Por ser uma
empresa de grande porte e por lidar com um sistema exploratério complexo, favoreceu a instalagdo de muitas
outras empresas contratadas para fornecimento de matéria prima e mao de obra, obrigando o pequeno mercado
de Macaé a ser movimentado pelas exigéncias do setor petrolifero, que estd a mercé de tendéncias nacionais e
mundiais.

Ao pensarmos no fato de uma empresa instalar-se em uma cidade média e em curto espago de tempo
contratar 100 ou 200 funcionarios, ndo é dificilimaginarmos, também, nas consequéncias trazidas pela chegada
de tantas novas familias a regido. Podemos fazer o sequinte célculo: a contratagao de 50 chefes de familia, por
exemplo, representa em torno de 50 imdveis necessarios, o que, atualmente, constitui mais de 10% de todas as
ofertaseimadveis disponiveis na cidade paralocagao.

O célculo acima é muito mais que uma simples mudanga demografica regional. Além de um lugar para
morar, as familias apresentam outras necessidades como escola, transporte, hospitais, entre outras tantas
exigéncias na regido, pela instalagdo de uma industria petrolifera. Assim como os outros tantos setores do
municipio, o setor imobiliario, por também depender das tendéncias do mercado petrolifero, sofre variagdes
incisivas e de forma galopante, ora se expandindo, ora se retraindo.

Considerando todas essas caracteristicas locais, a pergunta que nos cabe é: como os empreendedores
devem se comportar neste ambiente?

Um langamento imobiliario possui um ciclo médio de 8 anos da sua concepgao, compra de terreno,



aprovacao de projetos, vendas, construgdo propriamente dita, repasse e desligamento junto ao banco credor.
Qual é a hora certa de empreender? Quem hoje no Brasil consegue ter certeza e fazer um planejamento para
construgao civilcom 8 anos de antecedéncia?

2.0 PAPEL DO MUNICIPI0 NO MERCADO IMOBILIARIO

Adindmica econémica do municipio de Macaé, por todas as suas especificidades, transfere ao mercado
imobilidrio da cidade caracteristicas singulares pouco vistas em cidades de mesmo porte e com perfil
demografico similar.

Com um publico transitorio expressivo, que oscilou muito entre os melhores momentos econémicos e a
crise, a fixagédo de trabalhadores em residéncias no municipio, foi uma das principais mudancas observadas no
periodo de 2008 a 2018. Desde a chegada da Petrobras e também das empresas prestadoras de servigo que
gravitam em torno dessa empresa, o0 mercado imobiliario de residéncias foi muito concentrado em locagées e
moradias temporarias.

Esse perfil de consumidor, que buscava inicialmente moradia temporaria, foi se modificando ao longo do
tempo, a medida que o municipio adquiria infraestrutura urbana, aparelhos publicos como hospitais e escolas e,
sobretudo, quando se tornou um polo de educagao superior. Os executivos das empresas que aqui estao
instaladas comegaram a observar que poderiam trazer suas familias e comegar uma nova vida em solo
macaense.

O interesse de grandes incorporadores de empreender em Macaé, em detrimento de qualquer outro
mercado do pais, esta muito relacionado a capacidade do poder publico em interagir com o mercado e oferecer
incentivos a instalagéo de novos empreendimentos, bem como tornar claras e mais eficazes as normas de
organizacao: informagbes mercadoldgicas, revisdo da lei de parcelamento e uso do solo, desburocratizagao nas
aprovacgdes de projetos, com a respectiva desoneracao de custos de legalizagéo, entre outras premissas. Mas é
sabido que o poder publico no Brasil, e essa ndo é uma exclusividade local, raramente consegue se antecipar aos
anseios da iniciativa privada, isto em um cenario em que a velocidade da industria do petréleo é ainda mais
avassaladora.

A cidade cresceu sem um planejamento urbano claro. E ndo basta ter essas condigées. O poder publico
precisa olhar para a cidade e dar esse direcionamento. Como cresceremos? Qual vetor de crescimento o
municipio pretende explorar e incentivar? Na cidade de Maringd, no Estado do Parana, por exemplo, o
zoneamento urbano é gerido conjuntamente entre o municipio e um conselho formado por empresarios, poder
publico e sociedade civil em geral, que fazem o direcionamento dos empreendimentos imobiliarios e discutem de
formainteligente o zoneamento urbano e quais atividades sdo necessarias em cada um dos setores da cidade.

3.0 APOGEU EACHEGADA DOS GRANDES INCORPORADORES

Em 2007 comegaram a chegar as incorporadoras de abrangéncia nacional, com grandes
empreendimentos imobiliarios, motivadas a expandir seus negocios para o interior onde havia boas perspectivas
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de crescimento e concorréncia pifiaemrelacdo aos grandes centros urbanos onde ja atuavam.

O codigo de obras do municipio de Macaé, por indugdo ou acaso, concentrou 0os novos e grandes
empreendimentos imobilidrios no Bairro da Gléria porque possuia na época terrenos relativamente baratos e
grande potencial construtivo, quando comparados a outros bairros da cidade como Riviera Fluminense outoda a
orlaque possuirestricdo a alturade 25 metros para edificagdes.

A hipotese do acaso é mais provavel porque o Bairro da Gloria ndo estava preparado com infraestrutura
urbana para receber tantas novas moradias como recebeu. Se considerarmos apenas 0s novos langamentos da
época (Al Mare, Up Residence, La Vista, Spazzio Mistral, Del Mare, Quintas da Gldria), estamos falando de
aproximadamente 2.000 (duas mil) novas unidades habitacionais e, portanto, potencialmente 2.000 novas
familias.

O impacto no transito, fornecimento de gas, agua, esgoto, escolas e comércio em geral, certamente foi
negligenciado pelo poder publico. Um exemplo para ilustrar essa situacdo é que a concessionaria de agua e
saneamento nao tinha recursos financeiros para criar essa nova infraestrutura no bairro. Entao, as construtoras
uniram-se em um pool de interessadas e financiaram a estrutura de tubulagéo para levar agua aos
empreendimentos que ja estavam construidos. E claro que quem paga essa conta é o cidaddo e desencoraja
qualguer incorporador aempreender em um municipio cominfraestrutura tdo precaria.

Os conceitos habitacionais trazidos pelas grandes incorporadoras ofereciam unidades habitacionais
com areas privativas bem compactas. Em contrapartida, esses empreendimentos oferecem seguranga e areas
de lazer que mais se assemelham a um clube. A forca de venda local logo incumbiu-se de encaixar esse novo
produto na vida do macaense: mais seguranca, afinal, o crescimento econémico também traz o aumento da
violéncia, com portaria 24h, entrada de veiculos com sistema de clausura, guaritas blindadas, eram alguns
diferenciais oferecidos.

Areas de lazer robustas substituram os quintais das casas tradicionais. Morar em condominio
significava praticidade, isto &, ter piscina e ndo se preocupar com sua manutengao ou fazer uma festa de
aniversario e recebertodos em um saléo de festas, preservando sua propria casa.

Os projetos desenvolvidos por renomados escritérios de arquitetura e paisagismo do Brasil, estruturas
de marketing, vendas profissionais e o prego do metro quadrado saltando de RS 2.800,00/m2 no Bairro da Gldria
em 2008 para RS 4.500,00/m? no final de 2010, e quase RS 6.000,00/m2 em 2012, foi um choque brutal. Tudo
referendado pela perspectiva positiva que se viviaem 2011 e pelo crédito habitacional abundante e acessivel.

Ointeressante foi observar que parte do publico consumidor identificou-se com esse desejo por um novo
estilo de vida, enquanto a outra parte sequer estava pensando em fazer uma mudanga como essa, mas quando
estimulado em fazer essa reflexao de migrar para um imével menor, com estrutura de lazer e seguranga, grande
parte dos consumidores aderiu ao novo estilo de moradia adquirindo unidades desses empreendimentos.

Um discurso comum no inicio dessas comercializacoes, ja quase superada, a mencionada escalada no
preco, era que "o cliente mais dificil era 0 macaense que morava em uma casa ampla em Imbetiba". Um fator
cultural transformou-se no esteredtipo do cliente alvo, que teria suas objegdes a transpor. De fato, comercializar
esses produtos eraromper uma barreira cultural significativa.

Ja o consumidor cuja origem era de fora de Macaé, como Sao Paulo, interior de Sdo Paulo ou capital do
Rio de Janeiro, j& estava familiarizado com as tipologias naquele momento ofertadas: imdveis de 2 quartos com



56m? ou 3 quartos com 75m?. Mas o "macaense de Imbetiba" considerava quase uma afronta. Como poderia
viver em um imovel assim? Mas até mesmo esse "dificil consumidor” rendeu-se a praticidade e seguranga do
novo estilodevida.

De fato, a cultura é uma das mais importantes influéncias da sociedade sobre os individuos. Boone e
Kurtz (1998, p.168) a definem como "um conjunto de valores, crengas, preferéncias e gostos passados de uma
geragao para outra”. Esses valores, habitos e costumes sédo aprendidos e compartilhados por um grupo social e
impactam profundamente na maneira como nos percebemos nos produtos que compramos e usamos.

O que desperta também relativa curiosidade é que Macaé ndo possui incorporadora e construtora
robustas, com origem e atuacao local. Os grandes players que “colonizaram” o Bairro da Gldria vieram quase em
sua totalidade de Minas Gerais e S&o Paulo. Incrivel. Macaé até 2006 teve seu déficit habitacional suprido por
construtores regionais, com grande credibilidade, cuja vocacéo de uns era condominio de casas e, de outros,
moradias verticais. Mas comum a todos foi o formato juridico de construcdo e comercializagao. Construiam em
grande parte por administracao, ou seja, reunindo um grupo de interessados/investidores e vendiam diretamente
utilizando a grande credibilidade e relacionamento que obtiveram, sobretudo, das suas atividades originais
dentrodaPetrobras.

4. INFLUENCIAS DO CREDITO NO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio é muito sensivel as decisbes macroecondmicas, principalmente de crédito
habitacional. Balarine (2008) abordou que a comercializagdo de imdveis é altamente dependente das condicoes
de uma demanda que apresenta extrema volatilidade. E, portanto, importante, investigar os efeitos da renda, do
nivel das taxas de juros, da disponibilidade de financiamentos e de outras variaveis macroeconémicas. Conclui
ratificando que muitas das tendéncias e padrées na formagéo de precos habitacionais regionais podem ser
explanados em analises macroeconémicas. Isso explica em parte o boom imobiliario de 2010 a 2012 e também
explicaparcialmente o decliniode 2014 a2017.

Sabemos que o crédito habitacional esta intimamente relacionado a renda e a vinculagdo formal de
emprego. Quando Macaé e o Brasil sofrem o impacto de uma desaceleragao econdmica brusca, com efeito,
milhares de postos de trabalho deixando de existir, a concessado de crédito habitacional despenca e reflete
diretamente no volume de vendas de unidades habitacionais. A taxa de inadimpléncia dos adquirentes do
Programa Minha Casa Minha Vida em Macaé, por exemplo, esta atualmente em 4,47% enquanto no estado do Rio
de Janeiroainadimpléncia é de 2,2% e no Brasil de 1,34% (Caixa Econémica Federal, 2019).

O crédito imobilidrio, seja para o consumidor final ou para financiar novos empreendimentos
imobilidrios, torna-se menos essencial em mercados imobilidrios mais maduros como a Zona Sul do Rio de
Janeiro, Paris ou Manhattan. Sao "“llhas" que possuem caracteristicas de consumo menos dependentes de
crédito habitacional e os novos langcamentos nao existem por escassez de terrenos.

Por isso mesmo nao ha muitos novos langamentos nos mercados extremamente maduros, até porque
nao ha espago fisico para construir. Mas quando falamos de Macaé, trata-se de um mundo a se desenvolver. Os
grandes incorporadores necessitam do crédito. Crédito esse que no Brasil possui taxas civilizadas em fungao
das modernas garantias reais impostas pela alienagdo fiducidria e patriménio de afetagéo, oferecendo
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seguranga aos bancos que emprestam e também aos tomadores de empréstimos que adquirem imdveis na
planta.

5. PLANEJAMENTO URBANO E SUAIMPORTANCIA

No inicio da crise econdémica de Macaé, especificamente em junho de 2014, o governo municipal estava
sendo pressionado pelas empresas aqui instaladas, que cobravam pregos de imdveis e locacdes mais baixos,
reclamando dos custos da cidade, como seisso fosse possivel ser regulado através de decreto.

Uma escola bilingue, tradicional na cidade e financiada parcialmente pelas empresas multinacionais,
comprou um terreno em Rio das Ostras, dentro de um grande e conhecido condominio. Os 6rgaos gestores do
municipio tentaram reter a escola. Sem sucesso. A escola foi embora de Macaé e também abandonou seu
projetonolocal.

Fato como este nos obriga a olhar a cidade sob uma ética mais abrangente. Como entender, mesmo que
parcialmente, acomplexidade de unificar interesses e organizar o desenvolvimento urbano de um municipio? Um
bom ponto de partida seria considerar que os loteamentos s&o a origem de todo e qualquer desenvolvimento
urbano.

A Avenida Paulista, em Sao Paulo, em algum momento da histéria foi um loteamento. A Praia dos
Cavaleiros ja foi um loteamento, com terrenos tdo ermos que eram doados. Ninguém ousava morar em um local
tédo deserto. O Novo Cavaleiros, hoje polo industrial do municipio, também foi um loteamento de uma propriedade
particular, originalmente rural. Olhar para as aprovagées de loteamentos pelo viés urbanistico e estratégico a
uma etapaimportante do planejamento estratégico.

Pode-se considerar que aldgica do progresso esta invertida. Ndo sdo os loteadores que deveriam propor
o parcelamento do solo e submeter aos érgdos municipais para confirmar adequagbes de zoneamento. A
cronologia correta, a ordem dos fatores, deveria ser o municipio, conjuntamente com 6rgaos civis e empresariais,
desenharemacidade, os loteamentos e as expansoes.

Essas agdes evitariam essa colcha de retalhos, em que ndo se sabe onde comeca e onde termina um
loteamento. Os interesses dos loteadores s&o diversos. O loteador do loteamento X ndo esta muito preocupado
com a ligagdo do loteamento Y. O poder publico ndo direciona. E um refém das iniciativas privadas e individuais
nesse aspecto. Delegou ndo apenas a execugdo, mas também a estratégia.

Uma evidéncia clara dessa teoria é 0 sucesso dos loteadores privados no Brasil. O Alphaville, apenas
para citar um Unico exemplo e talvez o mais antigo loteador privado, que surgiuem 1981, em Barueri-SP, expandiu
seus negocios paratodo o pais e criou ramificagdes em cidades de médio e pequeno porte, como Rio das Ostras.

Mas o que explica o sucesso desses urbanizadores? A resposta € a lacuna deixada pelo Poder Publico,
fruto da sua dificuldade, de urbanizar corretamente, ao contrario do setor privado que domina estratégias
importantes nesse tipo de empreendimento.

O fato é que toda vez que se aprova um novo loteamento, por exigéncia legal, o loteador é "obrigado” a
doar uma area ao municipio. Se é exigéncia legal, por que o uso da palavra "doag&o"? O fato é que ao longo da
existéncia de Macaé, centenas de loteamentos foram aprovados, urbanizados, estéo hoje consolidados, mas as



areas de direito do municipio, que seriam utilizadas para construir escolas, postos de saude, entre outras
construgbes importantes, o municipio ndo sabia onde estavam. O cartorio de registro de imdveis também nao
tinha esse registro completo.

E muito comum o loteador doar ao municipio uma area pouco aproveitada comercialmente, apenas para
atender a exigéncia legal. Uma ponta de quadra, areas sob redes de alta tensdo ou uma area com topografia
impropria para edificagdes. O municipio aceita e todos "fazem de conta” que o dever legal de doagao foi cumprido,
mas o planejamento urbano certamente foi deixado de lado.

Esse relato é apenas para explicar que o desenvolvimento imobilidrio de uma localidade, mesmo que
capitaneado por grandes incorporadoras e construtoras privadas, tem origem no planejamento urbano macro
que o municipio faz ou deveria fazer, ou ficaremos sempre vulneraveis a questao tradicional, onde o poder publico
atende a iniciativa privada, asfaltando ruas onde ja possuem moradias ha décadas, por exemplo. A infraestrutura
urbana chega depois do morador, quando deveria ser o inverso.

Diante disso, a cidade do Rio de Janeiro foi um benchmarking para os integrantes do Departamento de
Patriménio do Municipio de Macaé. Com uma estrutura mais robusta, organizada e, portanto, com um
mapeamento mais preciso, a cidade procurou e conseguiu ampliar receitas e reduzir despesas com
regularizacdo dos imoveis, locagdes substituidas por ocupacédo de imdéveis préprios do municipio até entao
subutilizados e novas cobrangas de IPTU em dreas "descobertas”.

6. A“DANGA DAS CADEIRAS" NAS MORADIAS DE MACAE

A crise econémica e imobiliaria de Macaé mostrou um movimento migratério nos contratos de locagao
dacidade. Enquanto algumas carteiras de locacdo minguaram, outras cresceram surpreendentemente: 150% de
um ano para o outro. Qual seria a explicacdo para fendmenos tdo antagdnicos em um mesmo mercado,
exatamente em um mesmo periodo?

A vacancia de um numero grande de imdveis residenciais pressionou o preco dos aluguéis para baixo.
Oferta muito maior que a demanda e muitas familias se aproveitaram deste momento para substituir moradias
em bairros mais afastados e passaram a ocupar imaéveis nos Bairros da Gléria, Cavaleiros, Riviera Fluminense e
Pecado por valores até entdo inimaginaveis.

No auge da crise, em alguns meses, parecia que estavamos fora dela. Mas o curioso foi que ndo eram
novos moradores ou profissionais chegando em Macaé, oriundos de outros municipios ou estados, transferidos
em suas empresas, mas sima "danga das cadeiras" dentro do préprio municipio.

Uma espécie de relocalizagao dos municipes em novas moradias. Pessoas que moravam de aluguel em
bairros mais afastados do polo offshore, conseguiram encontrar, em fungao da queda no preco dos aluguéis,
imoveis maiores, mais bem localizados, pelo mesmo valor que pagavam nos contratos antigos. Essa mudanca
mercadoldgica encorajou muitas familias a trocar de moradia, aproveitando, portanto, uma oportunidade poucas
vezes vista: aluguel barato embairros com originalmente grande demanda.




NOTAS
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7. CONCLUSAO

O olhar para o futuro da industria da construgdo no municipio de Macaé precisa necessariamente passar
pela profissionalizagéao e seriedade com que o poder publico trata o planejamento e a expansao urbana. O
mesmo esfor¢o que o municipio e a sociedade civil empregaram para reter investimentos industriais, alterando o
zoneamento urbano, concedendo licengas ambientais em prazos recordes para acelerar o investimento
portuario, precisa ser replicado no planejamento urbano residencial.

Importante pensar o que representa uma moradia para uma familia. Além de ser o sonho, objeto de
desejo do brasileiro, é também simbolo da dignidade familiar, da segurancga, da paz na criacdo dos filhos, da
conquista do lar, do acesso ao saneamento e melhoria da saude, da proximidade com a escola e com demais
equipamentos publicos e do direito ao entretenimento.

A urbanizagdo de qualidade representa muito mais do que tijolos, telhados, asfalto e calcadas.
Representa transformarmos uma cidade a partir da melhoria da vida de seus moradores. Isso essencialmente
passa pela moradia planejada, independente do padrao econémico e social. Esse é um setor que transforma a
vida de muitas familias e contribui para termos um futuro mais promissor.

Email:Ricardo.stolf.neto@gmail.com.
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