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Mudança nas regras da Caixa para imóveis usados aumenta valor da entrada e dificulta
vida de comprador sem capital. Negociação com o proprietário pode salvar a aquisição

❚ MERCADO IMOBILIÁRIO

Sonho da casa própria
vai ficar mais distante
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LUCIANE EVANS

O que parecia ser um sonho realizável para a camareira
IvaniRodrigues se tornou“algo inalcansável”.Há12anosvi-
vendo com omarido e quatro filhos em um apartamento
cujoaluguel édeR$1mil, ela entrou recentementenomer-
cado de trabalho e já planejava ter a casa própria. “Queria
um apartamento usado de R$ 200mil, e este valor eu ia fi-
nanciar. Mas, agora, tendo que dar R$ 100mil de entrada, o
meu sonhonão ficou longe, se tornou impossível. Será que
tem jeito?”, questiona Ivani, que assim comomuitos brasi-
leiros não sabe como salvar o seu sonho da casa própria
diante da notícia damudança do teto de financiamento da
CaixaEconômica Federal para imóveisusados, que começa
a valer na segunda-feira. Porém, segundo especialistas, há
caminhos que podem ser traçados para salvar este sonho,
um deles, além das negociações com compradores, é a en-
trada emconsórcio.

Soba justficativadequeobancoregistrouamaior retira-
damensalde recursosdahistóriadapoupança–R$11,44bi-
lhões – asnovas regras preveemqueo consumidordêuma
quantiamaior de entrada para financiar um imóvel usado
com recursos da poupança. As mudanças dizem respeito
aos financiamentos feitospeloSistemaFinanceirodeHabi-
tação (SFH)eSistemaFinanceiro Imobiliário (SFI).Oprimei-
ro éusadopara imóveis de até R$ 750mil e, comasmudan-
ças, o financiamentomáximo, que era de 80% do valor do
imóvel, passaa serde50%. (Veja quadro com simulações e
entenda as novas regras).

Na outra modalidade, o SFI, usado para financiamento
cujo o valor do bemultrapassa R$ 750mil, o banco reduziu
ovalormáximode financiamentode70%para40%.Diante
das novas regras, o caminhopara os bancos privados ainda
é obscuro. Apenas o Santander se pronunciou ontem. O
banco ainda não decidiu se vai ou não reduzir o limite do
valor financiado de imóveis como fez a Caixa, de acordo
comJesúsZabalza, presidenteda instituição.Atualmente, o
Santander financia até 80% do valor do imóvel e tem taxas
de juros de 9,6%. “Temos apresentado crescimento impor-
tanteemcrédito imobiliário.Não temosnadadefinido.Não
definimos estratégia pelo que outro banco faz”, disse ele.

OBradesco informouque, hoje, divulgao seuposiciona-
mento, o Banco do Brasil (BB) não respondeu ao Estado de
Minaseasassociações ligadasaosbancosprivados também
informaramquenãovãosepronunciar. Emmeioaessaex-
pectativa e ao silêncio das instituições, as contas da ponta
do lápisdemonstramque financiarumimóvelusadovai fi-
carmais caro para o consumidor. “A cada R$ 100mil finan-
ciado, ele paga o dobro”, comenta o presidente da Associa-
ção Brasileira dosMutuários, Lúcio de Queiroz Delfino. Se-
gundo ele, os juros da Caixa, que hoje estão em9,45%mais
as taxasdecorreção, sãopraticadosemcimadovalor finan-
ciado, então,nocasodeumcomprador financiarumimóvel
de R$ 200mil, pelas novas regras, teria que financiar R$ 100
mil, comprestações iniciaisdeR$1,221mil. “Se ele comprar
umdeR$500mil, teráque financiarR$250mil, e aprestação
será de R$ 3,024mil, o dobro do R$ 100mil em um aparta-
mento de R$ 200mil”, compara.

Para Lúcio, o consumidor perde com as novas regras,
pois “terá que ficarmais tempono aluguel caso não tenha
o dinheiro para dar de entrada. Porém, perde mais quem
comprou um imóvel como investimento. Os preços dos
imóveis antigos vão cair e as pessoas vão começar a prefe-
rir o novo, já que, para ele, o financiamento é maior.” Ele
diz que, neste momento, a preocupação´é também com
aqueles que fizeramumpré–contrato comas imobiliárias
e, agora, correm o risco de descumprir o compromisso e
serem multados. “Toda imobiliária faz um pré-contrato
comocliente, e, neste documento, está previstoumamul-
ta de 10% sob o valor do imóvel, caso o comprador desista
do acordo. Comasnovas regras,muitos terãoque avaliar o
que vão fazer agora”, comenta.

NEGOCIAÇÕESApesardachacolhadaqueomercado imobi-
lário enfrenta nestemomento, Cássia Ximenez , vice-presi-
dente da CMI/Secovi e proprietária da Silvio Ximenez Imó-
veis, acredita que para salvar a casa própria, umamudança
decomportamentovai surgirnomercado. “Haveráumpro-
cesso de escambo para complementar os 50% que podem
ser financiados. Se a pessoa não pode se submeter às taxas
de juros dos bancos privados, o proprietário do imóvel à
venda pode começar a pensar em aceitar um carro ou um
apartamentomenorcomopagamento”,dizCássia. Segundo
ela, o financiamento sempre veio como uma solução para
o sonho do comprador. “Mas agora é hora de buscar outras
opções de compra, é possível que se dê de entrada outros
bens. Ou então, haverá a busca por imóveis mais baratos.
Vamos ter quenos adequar aomomento”, defende.

Ela também vê que, como a mudança não atinge o fi-
nanciamentodos imóveis novos, as construtoras vão colo-
car seus estoquesnomercado. “Essamedida tambémafas-
ta toda equalquernotícia debolhanomercado.ACaixa es-
tá sinalizando que não vai emprestar dinheiro que não
tem”, afirma. Outra opção apontada por Cássia para salvar
a casa própria é a compra de imóveis no exterior. “Com o
dólar caindo, o médio investidor pode procurar casas e
apartamentos for ao do Brasil, onde as taxas de financia-
mentos sãomenores.”

Consórcio é
alternativa

Outra rota de fuga que pode salvar
o sonho da casa própria é o Sistema de
Consórcio. É cada vezmaior o número
de consumidores que estão apostando
suas fichas nesse caminho para adqui-
rir carros e imóveis pagandodeaté 100
meses. Essamodalidadedecréditocres-
ceu 6,9% emmarço em relação a feve-
reiro, e o número de participantes ati-
vos do sistema registrou aumento de
8,2%nacomparaçãoentreosprimeiros
trêsmeses deste ano e do anopassado,
chegando a 6,35milhões de consorcia-
dos no país: um recorde histórico para
amodalidade.

Os dados, divulgados no início des-
ta semana, sãodaAssociaçãoBrasileira
de Administradoras de Consórcios
(Abac) emostramaindaqueascontem-
plações (quando o consorciado recebe
ovalorqueprecisapara realizar seude-
sejo de consumo) acumularam 357, 7
milde janeiroamarçodesteano, 8,2%a
maisdoqueas330, 7mildomesmope-
ríodo do ano passado. Para represen-
tantes do setor, os bons números de-
monstram, além de uma confiança
maior para o sistema, uma forma de o
consumidor brasileiro aproveitar o
maumomento econômico do país pa-
ra conseguir adquirir bens.

“Estamos vivendo em um cenário
em que as empresas financiadoras es-
tão cada vez mais rigorosas nos crédi-
tos. Hoje não é qualquer cadastro que
consegue aprovação para se financiar
umbem. Alémdisso, os juros estão ca-
da vez mais altos. Então, o consórcio
vemsendoummeiomaisviávelparaa
realização de um sonho de consumo”,
comenta João Pedro de Andrade Salo-
mão, presidente da Regional Sudeste II
da Abac e superintendente comercial
daMinasmáquina.

Aopçãopeloconsórcio, segundoex-
plicam representantes do setor ocorre
por cauisa das taxas inferiores de juros
nasprestações, alémdeprazosmaiores
para as dívidas e umamenor burocra-
cia, conforme defende o diretor-presi-
dentedaMultimarcasConsórcio, Fabia-
noLopesFerreira.As taxascobradaspe-
las empresas de consórcios variam no
mercado.Geralmente,paraaprestação
deumacasa ouumcarro, é cobradode
12% a 19% sobre o valor da casa ou do
veículo como taxa administrativa.

Esse valor é diluído nas prestações
que o consorciado vai pagar para con-
quistar determinado bem, e, de acor-
do com João Pedro de Andrade Salo-
mão, quanto maior for o valor de um
bem, menores serão as taxas. “O fun-
do de reserva ou taxa de adesão não é
regra, temempresa que cobra e outras
que não cobram. Os seguros de vida
são opcionais para o consorciado. No
fimdas contas, hoje um financiamen-
to tem 1,6% de juros ao mês, bem
maior do que os praticados em con-
sórcios”, diz,

Fabiano Lopes ressalta que, sendo
consorciado, o consumidor aprende a
planejar e tem um compromisso. “E
tem uma outra vantagem, você com-
pra a vista”, defende. O empresário Si-
mon Silva Schettini, de 32 anos, deve
ter de cinco a seis cotas em consórcio.
Segundoele, desdeos18anos, elevêno
sistema uma forma de aquirir seus
bens com vantagem. “Em primeiro lu-
gar, as taxas sãomenores e, em segun-
do, há a confiança”, diz. Além de carre-
tas para a sua empresa, ele já conquis-
tou um imóvel pelo sistema. “A buro-
cracia émenor.Alémdisso, sevocêqui-
ser cancelaroudiminuir asparcelas, há
essa liberdade.Não éumaprisão como
o financiamento. É uma maneira de
juntardinheirocomointuitodeadqui-
rir algumbem”, diz. (LE)

O empresário Simon
Schettini diz ter várias
cotas e vê no sistema
uma forma de
adquirir bens
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A camareira Ivani
Rodrigues viu a

almejada compra
do imóvel de

R$ 200mil ficar
impossível para

seu padrão
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