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Compra acertada: existem

rentre ter uma casa
artamento, comprar
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PASOUS PARA
ELOLHER
UNDE MORAR

Financiar deixou de ser sindnimo
de mau negdcio e o fator transito
tornou-se decisivo na avaliagao.
Nosso guia vai ajudar a definir 0
imovel perfeito para voce

»»» POR MELISSA DINIZ

uando vocé escolhe uma profissdo, la
pelos 16 anos, enfrenta uma maratona
rumo ao conhecimento dela antes de
prestar vestibular. Faz orientagao vo-
cacional, pergunta a amigos da familia
como ¢é a realidade de quem ja trabalha
na area. A compra de um imével tam-
bém deveria vir acompanhada de um manual do candi-
dato, porque, além de apresentar muitas possibilidades,
demanda certa maturidade. Claro, é mais facil trocar de
casa do que de carreira. S6 que no primeiro caso estdao
envolvidas todas as suas economias até o momento e boa
parte da sua renda futura por alguns, ou muitos, anos. O
passo é grande. Para ajudar vocé nessa tarefa, elaboramos
um guia com as principais decisoes a serem tomadas
antes de definir onde fazer suas apostas.
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Com a alta de pregos dos
iméveis acumulada nos
tiltimos anos, comprar
uma casa para fazer di-
nheiro passou a exigir
garimpagem para encor-
trar um bom negdcio. “As oportuni-
dades estao nas salas comerciais,
que, embora mais caras, sio mais
faceis de alugar e ainda apresentam
Menor risco, ja que o inquilino usa a
renda que obtém com o trabalho para
pagar as prestacoes”, diz Aparecido
Viana, presidente da Viana Negdcios
Imobilidrios, em Sao Caetano do Sul,
Séo Paulo. Casas e apartamentos com
até dois quartos também estao em
alta — custam menos e tém mais
procura do que oferta. “Principal-
mente se estiverem localizados pré-
ximos a universidades e centros em-
presariais”, diz Jorge Kuser,
sdcio-diretor da GO4! Consultoria de
Negécios, em Curitiba. Ainda assim,
em geral, o retorno obtido € baixo se
comparado ao valor do bem e ao ren-
dimento que vocé teria se investisse

INVESTIR 0U MORAR

a grana. Em Sao Paulo, por exemplo,

apesar de o aluguel de iméveis de

dois quartos ter subido em média

10,9% entre novembro de 2011 e no-

vembro de 2012, segundo o indice

FipeZap, no ultimo més dessa medi-
Os fundos

‘ imobilidrios

negociados em bolsa sao
opgoes melhores. E ainda
sdo isentos de imposto™
FELIPE AUGUSTO CANAL DA SILVA,

economista, especialista em
financas pessoals

¢do ficou estavel. “Os fundos imobi-
lidrios negociados em bolsa sdo op-
¢oes melhores, porque o investidor
ndo precisa comprar o imével inteiro,
mas uma cota, e tem o direito de re-
ceber 95% da rentabilidade obtida
dos aluguéis. Além disso, é uma tran-
sacao isenta de Imposto de Renda
(IR) para pessoa fisica, diferentemen-

te do aluguel de imével préprio, que
deve ser declarado”, afirma o econo-
mista Felipe Augusto Canal da Silva,
especialista em finangas pessoais.
Se a ideia é morar bem, e nao in-
veslir, as varidveis séo outras. “Leve
em conta a vizinhanga, o transito
ao redor, o tempo para chegar ao
trabalho e a oferta de comércio e
Servigos que nao s vao tornar sua
rotina mais pratica como também
seus gastos menores”, diz o econo-
mista. Outra orientacgido dos espe-
cialistas é pesquisar o valor do me-
tro quadrado, porque bairros
préximos com estruturas semelhan-
tes podem ter diferengas grandes
de preco. E, se seu sonho ainda é
muito maior do que a realidade es-
tampada no holerite, considere co-
megar pequeno, buscando um lugar
que se encaixe no orcamento e im-
plique uma divida de menos tempo.
Assim vocé consegue quitar o pri-
meiro imével pagando menos juros
e dar uma entrada alta na casa que
realmente é o seu mimero.
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Depois de anos de altas
polpudas de valores e
de ofertas, que deixa-
ram o brasileiro mais
longe de conseguir
comprar uma casa, os
prec¢os comegam a se acomodar — e
o mimero de novos empreendimen-
tos caiu. Em Sao Paulo, por exem-
plo, houve queda de 37,2% de lan-
camentos no primeiro semestre de
2012 em comparacio com o mesmo
periodo de 2011, segundo dados da
Empresa Brasileira de Estudos do
Patriménio (Embraesp). A previsao
do Sindicato das Empresas de Com-
pra, Venda, Locacao e Administra-
¢do de Iméveis (Secovi) é fechar o
ano com baixa de 21%. J4 a venda

de imdveis prontos para morar na
cidade foi 53,6% maior de janeiro a
julho em rela¢do aos mesmos meses
de 2011, aponta estudo da Lello Imd-
veis. A acomodacgao tem a ver com
a lei da oferta e da procura, mas nao
é s0. A falta de terrenos disponiveis
e 0 lempo gaslo para a aprovagao
de projetos colaboram. Mas é o au-
mento das queixas registradas con-
tra construtoras, principalmente
por atraso nas entregas — fato que
levou a Fundacdo Procon a criar em
maio um ranking periédico das
campeas em reclamacgoes —, que
tem levado muitos a trocar as van-
tagens dos apartamentos na planta
pela seguranca de ter as chaves na
méao quando precisam.

0 QUE CONSIDERAR
MTES DE DECIDIR

)) METRO QUADRADD

0 preco costuma ser de 30% a 40%
mais alto para os imoveis novos,
mas as construtoras podem fazer
descontas considerdveis em regifies
com muita oferta de langamentos.

)) HMIITEII;iII

Trocar a parte idraulica e elétnca

de uma casa pode representar 10%

do valor do imavel. Apesar de ndo

precisarem de refoima, 6§ novos

requerem acabamento, que ficam
em torno de 5% do valor do imdvel.

)) CONDOMINID

Prédios antigos tAm menos
apartamentos 0 rateio dos gastos
¢ feito entre menos moradores,

0 que torna 0s custns maiores

Mas como tambem tendem a dispor
de drea de lazer menor. na ponta do
Iauis podem empatar com oS novas.
) ESPACD

Apartamentos antigos costumam ter
cumudns maiores e pe-direito mais alto
) FINANCIAMENTO

Para quem compra na planta,

a entrada pode ser parcelada durante
a obra, que costuma durar trés ancs
E as incorporadoras, que langam
empreendimentas em parceria

com hancos, podem facilitar

o financiamento.

|
|

fontes: Aparecido Viana, presidente

da Viana Negdcios Imobilidrios; Roseli
Hernandes, diretora comercial da lello
Imdveis. Jarge Kuser, socio-diretor da 604"
Cansultoria de Negdcies: Felipe Augusto
Canal da Silva, economista

¢ especialista em finangas pessoals:

Reis fereira da Silva, delegado da
seccional leste do Creci-SP
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A relagoes-piiblicas
Mariana da Cruz Mas-
carenhas, de 22 anos,
de Sao Paulo, chega ao
trabalho todos os dias
as 9 da manha. Antes
disso, ela ndo abre mio de tomar
café sem pressa, ler as noticias do
dia e dar uma olhada nas redes so-
ciais. A que horas ela acorda? As 8h.
“Nao levo mais do que dez minutos
a pé até o trabalho”, diz. “Economi-
Zo com transporte e ainda consigo
almocar em casa de duas a trés ve-
zes por semana.” Considerando que
o transito em grande parte das ci-
dades ndo anda muito cortés, sé o
fato de nao precisar passar pelo es-
tresse de ficar horas dentro do car-
ro é um ganho enorme. “Mas pense
também que os iméveis proximos a
grandes dreas comerciais sio bem
mais caros e pode acontecer de vocé
mudar de emprego em menos tempo
do que levard para saldar a divida”,
afirma Marcelo Groppo, superinten-
dente de vendas da Morus Iméveis,
em Belo Horizonte. Portanto, a per-
gunta que vocé deve se fazer é se
ficaria naquele bairro mesmo se nio
trabalhasse por ali.

Morar em uma regido bem servi-
da de transporte ndo é garantia de
acesso facil 2 empresa, mostra uma
pesquisa sobre mobilidade urbana
feita pela Confederagdo Nacional da
Indistria (CNI) nas cidades de Belo
Horizonte, Sdo Paulo, Rio de Janei-
ro, Curitiba, Porto Alegre, Salvador,
Fortaleza, Recife, Brasilia, Goiénia,
Belém e Manaus. Os moradores des-
sas cidades demoram 2,93 minutos
para percorrer 1 quildmetro de oni-
bus e 2,67 minutos para transpor a
mesma distincia de carro. Por isso,
muita gente tem optado por alter-
nativas como a bicicleta. “Gasto

PERTO OU LONGE DO TRABALHD

menos dinheiro e tempo e ainda
chego ao trabalho bem disposto”,
afirma o analista de sisternas Willian
Cruz, de 39 anos. Ele leva 40 minu-
tos para percorrer os oito quiléme-
tros entre sua casa e a empresa. De
carro, ja chegou a levar duas horas.
Poderia fazer em meia hora, mas
prefere ir devagar. E tem alguns
truques para chegar apresentavel.
Em dias muito quentes, leva a rou-
pa para trocar. “Dobro a camisa em
volta de uma folha de papel-cartao
e depois guardo em uma pasta de
pldstico duro. A gravata vai enrola-
da. Se preciso de paletd, escolho um
que ndo amassa.” Para as mulheres,
também ha conselhos titeis. Exis-
tem prote¢des que podem ser colo-
cadas nas laterais para evitar que
a saia prenda na roda de tras.

ALTERNATIVA
SUSTENTAVEL

Faz seis anos que o analista de
sistemas Willian Cruz, de 39
anos, de Sao Paulo, abandonou
o carro. “Eu ficava muito
irritado no transito e chegava
ao trabalho de mau humor®,
diz. Como jd tinha o hdbito de
pedalar nas horas vagas, passou
a usar a bicicleta em 2003 para
ir de sua casa até a empresa.
Comecou testando um dia por
semana, até se render de vez.
“Mudou a minha vida: emagreci
8 quilos em dois meses,

estou bem disposto, produzo
melhor e ainda dou a minha
contribuigdo a mobilidade
urbana e a sadde do planeta.”
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MAIS RAPIDD E MAIS BARATO

Trocando o carro pela bicicleta no trajeto até o trabalho, o analista
Willian Cruz economiza mais de 23 horas e 650 reais por més

| BICICLETA | CARRD
TEMPO POR TRAJETD | 40MINUTOS | 75 MINUTOS
DISTANCIA | KM | 10K

CUSTO MENSAL® | 2RO | BS0REAIS

“lombustivel e stacionamento

AV FEDRO ALVARES
CABRAL
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Segundo um estudo
nacional da ONG Pro-
teste, a maioria dos
brasileiros demora mais
de 18 anos para pagar
um financiamento imo-
bilidrio. Os conséreios duram, em
média, 15 anos e sao mais baratos,
mas vocé precisa contar com a sorte
de ser sorteado logo ou dispor de
uma quantia para dar um lance e
arrematar sua carta de crédito, sendo
carre o risco de realizar a compra so
no fim do grupo. Nessa modalidade
nao ha juros, mas a taxa de admi-
nistragido chega a 24,5% e existe
corregao anual das parcelas. “Além
disso, é importante observar o cus-
to do seguro prestamista, que cobre
as mensalidades em caso de inadim-
pléncia, para nido prejudicar a satide
financeira do grupo”, diz o econo-
mista Felipe da Silva.

A portabilidade da divida pode
marcar pontos a favor do financia-
mento, ji que aumenta a concorrén-
cia entre os bancos e a disposi¢do
dos clientes para buscar melhores
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FINANCIAMENTO 0U CONSORCIO

condigoes. A lei que permite mudar |

0 empréstimo de uma instituigdo
financeira para outra nio ¢ nova:
foi criada em 2006. “Mas ainda nao
€ atrativa, porque o mutudrio pre-
cisa arcar novamente com todos os
custos de registro do imoével e de

cartorio quando troca a alienacéo,
Isso gera gastos extras que podem
chegar a 2% do valor”, diz Reis Fer-
reira da Silva, delegado do Creci-SP.
Em agosto de 2012, o governo pu-
blicou no Didrio Oficial da Unido
uma alteracéo que prevé a desburo-
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VALORES COMPARADDS

0 consdreio & mais barato, mas vocé ndo tem garantia de que terd o dinheiro na mao
para comprar antes de terminar o grupo. "Uma opgao & pegar o valor que vocé daria de
entrada no financiamento, aplicar para ter alguma rentabilidade e, entao, dar o lance
no consorcio para ser contemplade”, diz o economista Felipe Augusto Canal da Silva

Entrada (R$) i 60000

Prestagao (RS)

“Simulagdo feita com base em valores de novembre de 2012 utilizando as taxas médias do mercado e
a taxa de juro anual de 9,5% para um imdvel de 300 000 reais. 0 valor financiado ¢ de 80%. Ndo foram
consideradus gastos com taxas e documentagdes: Fonte: felipe Augusto Canal da Silva, economista
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05 CUSTOS EMBUTIDOS

Quando vocé contrata um
financiamenta ou consdrcio, paga
gutros custos além de juros 8
corregdes. Veja 0s principais que
podem ser incluidos no contrato:

FINANCIAMENTO

M Juros

M Seguro por morte

ou invalidez permanente (MIP)
M Seguro por danos

fisicos ao imdvel (DFI)

M Corregao monetaria

pela taxa referencial (TR)

CONSORCID

M Taxa de administracao

M Fundo de reserva

M Seguro por morte

ou invalidez permanente (MIP)
M Corregao monetdria

pelo indice Nacional

de Custo da Construgao (INCC)

[0s valores variam de acordo com &
institvigdo financeira, a quantia negociada,
o prazo de pagamento e o perfil do cliente

cratizacgdo e o consequente barate-
amento desse processo. Quem mu-
dar devera fazer apenas a averbacgao
da transferéncia. A regulamentacgdo
ainda nao foi feita pelo Conselho
Monetdrio Nacional, que precisa
definir quais serao as regras para
essas movimentacoes.

A valorizagdo dos imdveis nos tl-
timos anos também tem abalado a
certeza de que o conséreio € um bom
negécio. “O prego das casas e dos
apartamentos subiu muito e a cor-
recdo do valor da carta de crédito
nao acompanhou. Por isso, é prova-
vel que depois de contemplado no
consércio vocé ainda precise desem-
bolsar algo mais para complemen-
tar”, afirma Reis da Silva.

CASA Ol APARTAMENID

Aqui, a questao

principal é a segu-

ranca. Em tese,

apartamentos sao

mais seguros do que

casas. Na prdtica, ha
uma explosao de roubos até mes-
mo em prédios considerados blin-
dados. “As falhas humanas sao
responsaveis por grande parte dos
crimes que acontecem contra o
patriménio”, afirma Marcelo Lico,
socio-diretor da empresa de con-
sultoria e auditoria Crowe Horwath
Brasil. Acontecem, por exemplo,
por despreparo de moradores e
funciondrios, que deixam desco-
nhecidos entrar, e por falta de
equipamentos de monitoramento
ou descuido na manutengao deles.
Por isso, se o imovel estiver na
planta. pergunte sobre o sistema
de seguranga previsto no projeto
e sobre o plano de manutengao.
Muitos condominios sofrem com

a violéncia porque o aparato, per-
feito no papel, esta quebrado ou
operando parcialmente. Para pré-
dios ja prontos, veja se a cabine da
portaria tem vidro escuro ou es-
pelhado, se o porteiro identifica
0s motoristas — e nao so 0s carros
que entram — e se as cameras
também cobrem as areas comuns.

Casas pedem um olhar cuidado-
50 nos arredores. “Procure por
pontos vulnerdveis, como terrenos
baldios. muros baixos, ruas escu-
ras ou estabelecimentos vazios nos
fins de semana”, diz Ricardo Coe-
lho Coutinho, diretor comercial da
Teleatlantic Monitoria de Alarmes
24h, em Sao Paulo. Se a opgao for
por um condominio fora dos gran-
des centros, observe a distincia
entre as moradias e a comunicacio
com a portaria. Porque nao ter
vizinho perto pode ser bom para
a sua privacidade, mas o isolamen-
o ndo é amigo da seguranga.
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