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Consulte seu corretor

Falta de crédito deve elevar procura por  Com restrigao de Credito imobhiliario

consorcio imohiliario credito, consorcio deve ficar estavel ou
de imovel é opcgao recuar este ano,
para... diz...
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o Consorcioimobiliario
pode ser alternativa ao
financiamento

X 0 -@

VIVIANE ZANDONADT- ESPECTIAL PARAOESTADC - OESTADCDE 5. PATLC
21 Maio 2015 | 15h 53

Saiba como funciona e conheca vantagens e cuidados a tomar antes
de entrar para um grupo

Um dos atrativos do consorcio imobiliario @ a auséncia de juros e o custo menor

Se a atual situacao do mercado imobilidrio é relativamente favoravel para :
quem pode comprar 3 vista e nem tanto para quern precisa financiar recorrendo a
algurmn banco privadeo, em que os jures giram em torno dos 9%, ou a Caiza
Econémica Federal, que elevou para 50% a parcela de entrada para o

financiamento de usades, talvez o conséreio seja uma alternativa.

Segunde a Associacdo Brasileira de Administradoras de Conséreios (Abad), no setor ]
de imdveiz o acumulade de vendas atingiu 65,5 mil novas cotas de janeiro a abril

de 2015, contra 54,7 mil anteriores (jan-abr/2014). O crescimento aproximade fol

F

de 20%,

ol

0 consdreio & um modelo de autofinanciamento em que um grupo de pessoas
contribui mensalmente para que todos tenham crédito, serm a incidéncia de juros
que ocorre no financiamento comum, junto acs bancos. O instrumento de compra T
do consumidor, no caso do conséreio, & uma carta de crédito obtida por sorteios :
mensais, lances — que podem em alguns casos ser feitos com o FGTS —, ou ac fim

do periodo estipulado pelo grupo.

Dependendo do modelo contratade, ela pode dermorar até 120, 150 ou 200 meses
para chegar 4s macs do consorciade — a nao ser que ele seja sorteado nas
, assembleias mensais ou tenha condicdo de dar um lance em alsum momento
durante esse periodo. Uma vez emitida a carta, seu poder de compra é o mesmeo do

:j_ pagarnento A vista.

@ Ao longo do percurse e embutida nas parcelas, o consorciado paga uma taza
administrativa, cujo valor médio & de pouco mais de 17% (dividide pelo mmere de

parcelas do consdéreio) e uma vez ac ano tem o crédito reajustads por um indice,
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am geral da construcido civil, como o INCC.

O perfil dos consorciados varia. Ha desde o casal que quer poupar para comprar
11ITia ¢asa nova ou o pal que quer poupar para daqui a dez anos presentear um

filho, até o solteire que pretende morar sozinho e nio tem pressa — e tudo bem,
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para eles, se forem contemplados antes do fim do periodo.

Hi ainda o= que estio a fim de fazer uma reserva para a casa da praia ou campo
et que vao descansar durante a aposentadoria. Em comum, todos sabem (ou
deveriam saber) que, sem lance ou sorteio, o caminheo & bastante longo, mas no

firn a carta de crédite estara 3.

A assessoria econdmica da Abac fez duas simulagdes para o Estado utilizando a
taxa média de administragio do Banco Central {17,5%] e supondo que o reajuste
adotado pelo conséreio segue o INCC (6% ac ano). Veja abaizo como ficariam as

parcelas e o total pago.

1) O consorciado quer comprar um imédvel de 500 000 e o prazo do
consdreio é de 120 meses

valor inicial da parcela: B$ 4 895,84

valor médio da parcela: BE$ 6 457,10

valor final da parcela: BE$ 8 721,41

Total: Bf 774.971,70%

*A variagdo seria de 54,0% e o valor da carta de crédito para o consorciado gue

chegasse ao fim do periodo se ter sido conternplado emn assermbleia ou lance seria

de R¥ 774.5371,70

, 23} O consorciado quer comprar um imédvel de 500 000 e o prazo do

0 consbreio & de 200 meses '
::" valor inicial da parcela: B 2 937,50
@ valor médio da parcela: E$ 4 Bgg,06

valor final da parcela: B$ 7 910,02

Total: Ef 97g9.901,00%
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*A variagdo seria de 96% e o valor da carta de crédito para o consorciado que

chegasse ao fim do periodo se ter sido conternplado em assernbleia ou lance seria

de R¥ 979.991,90* :
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Leia a seguir uma entrevista ermn que o presidente da Abae, Paulo Eoberto Fossi,
explica o que & o consdroio imobilirio, seus objetivos, vantagens e o cuidadeos que

o consurnidor deve tornar ao assinar um contrato.,
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Como o consdreio imobiliario funciona?

(0 consdreio imobilidrie funciona basicamente nos mesmos meldes que o fameso
consdroio de automéveis. As pessoas se relinem em um grupo de
autofinanciamento e concorrem a sorteios em assembleias mensais. Ao contrario
do financiamento comum, em que vocé tem de tormar dinheiro em banco e tem o
pagamento de jures e pontas de captagio, no consdreio de imdévels as pessoas se
autofinanciam. Todas elas se concedem crédito mutuamente todos os meses com o
objetivo de propiciar a compra do imével. E um sisterna de autofinanciamento em
que todos serdo contemplados até o final do grupe, todos receberdo ezze crédito 2

poderdo comprar urn imével nove ou usade, na praia ou no campo, oU construir.

Qual o prazo de duracao dos grupos de consércio de iméveis?

(0 prazo & livre. Cada administradera, em funcio da demanda de atuagio em uma
determinada regido ou em funcio de estratégias empresariais ou até econdmicas

monta o grupo com o praze de duragao que achar mais conveniente. Entao, s=

houver uma demanda, por exzemple, em 530 Paule, onde os iméveis s3c mais

, caros, para um grupo de 200 meses, ela pode formar. Pode ser de 120 meses. O .
’ prazo & livre, Ao longo desse periodo, ocorrermn as assembleias mensais, com 1
:T sorteios @ lances. Quern & sorteado ou da o lance maior na assembleia do més

@ continua pagando as parcelas até o Him do periedo.
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Ao longo do percurso e emhbutida nas parcelas, o consorciado paga uma taxa administratia,
cujo valor meédio é de pouco mais de 17%

(Jual a vantagem do conséreio imobiliario?

A primeira vantagem & que hi a auséncia de jures & o custo & menor. Nés temos

no conséreio custos incorridos na constituigao desse grupo, por exemplo a taxza de
administragac, aquele valor que a administradora cobra de todos os participantes
do grupo todos os meses para que ela possa administrar bem aqueles recursos. Ha
cutras taxas que s3o opcionais. Uma € o fundo de reserva 2 2 outra & o segure. Os

principais seguros sao de vida, prestamista, de quebra de garantia. O conscorciado

tern de verificar se a administradora cobra ou ndo essas taxzas. Mas ainda que vocé ;
’ somme essas trég tazas, a obrigatéria e as opeionais, ainda assim o custo & bam

menor do que o de um financiamento convencional.

A- (A assessoria econdmica da Abac informa gue, hoje, a taxa média de

@ adrministragio, de acordo com o Banco Central, é de 17,52%. Para um grupo de

120 meses, @ taxa por més seria de 0,146%.]

A secunda vantagem € que apds a contemplagie por sorteic ou lance o
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consumidor tem o poder de compra 3 wista. Outra vantagem & poder usar até 10%
do valor da carta de erédito para no ato da compra pagar emissac certiddes, 1

impostos, despesas de cartério ete.

0 valor do erédito é reajustado?
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Sim. Duando esse consorciado & contemplade ac fim dos 120, 150 ou 200 meses,

ele faz uso desse crédito reajustado. Ele vai ao mercado imobiliario e wail comprar

sl e

aquele imdvel. Qual & entic o coneceito do consdreie de imdveis? Um crédite que s=

e

recebe. Esse crédito & respaldado em um imével na rua =, v 2 = 2 que custa tanto?
INac. Ele na realidade & um crédite baseado em um imdvel que a pessoa esta
interessada em comprar. Entdo, por exemplo, um crédito de 500 mil reais. Ela vai
participar desses grupos e qual sera o reajuste desse crédito ou das prestacdes que
os consorciados participarae? O reajuste & baseado na maioria das vezes em um
indice lizade 4 construcac civil, Fode ser o INCC, o mais comum. Mas nada
impede que a administradora forme esse grupe baseado em outre indice, comeoe o
IPCA e o IGPM, por exemplo. Geralmente & utilizado o indice ligado 3 construgio

civil, porque ele reflete de forma mais apropriada os custos da construcgio aivil.

Entdo, se a pessoa esta no grupo de 120 meses ela pode ser a primeira a ser
contemnplada. Ou a tltima. Ainda que seja a altima, nesse pericdo todo, de 120
meses, ela terd a correcao do crédito e também daqueles valores da prestacio
mensal baseado na variacao do INCC, por exemnplo. Vamos supor que o
consorciado seja contemplado na assembleia de niimere 60 em um grupe de 120
meses reajustade pelo INCC. Ele quer esperar para comprar o imével. Sem

problemas. Do periode da data da contemplacao até a retirada do crédito esse valor

ticara 13, aplicado, em modalidades financeiras determinadas pelo Banco Central e
’ que foram definidas na primeira assembleia do grupe. A administradera tem de .
fornecer todos os subsidicos para o grupe de consorciados decidir qual a melhor i

A+
A- opeao nos dois momentos, antes e depois da conternplacao.

@ E possivel usar o FGTS no consérecio?

Sim. Ha trés forma de usar o FGTS, observando as regras do conselho curader do

fundo de garantia. A primeira forma de usar o FGTS no conséreio é oferecer um (
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lance, como faria se tivesse uma reserva pesscal. Messe caso, porém, & preciso
observar algurmas regras do conselho curador do fundo de garantia. Estando de

acordo com elas, o consorciade faz o lance naquele valor. Se o lance for o i
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vencedor, a regra é a mesma: pode usar o crédito imediataments ou esperar. Ele
sempre, contemplade no sorteio ou no lance, terd até o encerramento do grupo

para comprar o imével.

[

Ele continuara a pagar, o crédito continuara a ser reajustado?

e

Sim. O mais importante, porém, & que ele acompanhe o quanto esse rendimento
da aplicagac estd dando e quanto que o crédite dele esta variande, em fungio de
quanto o mercado imobilidric esta cobrande por um iméwvel que ele deseja

comprar. Por isso & importante ficar atento ac mercado como um todo.
(Juais as outras duas formas de usar o FGTS?

A secunda forma de usar o FGTS é complementar o valor da carta de crédite. Ele
temn 400 mil reais da contemplacic, mas quer comprar um imével de 600 mil e
temn 200 mil de FGGTS. A terceira possibilidade &, quande o consumider 13 comprou
o imdvel, usar o FGTS para quitar parte das prestagdes do consdreio, liquidar o

saldo devedor ou parte do débito.
Como o consumidor pode utilizar o dinheiro se ao comprar ou construir
ele nao atingir o valor da carta de erédito?

Se vood & contemplado no erédito de 500 mil reais e usa 55 400 mil reais, ha duas

situagdes possivelis. Pode quitar futuras prestagdes na ordem direta ou inversa =

pode usar até 10% do total para pagar despesas da compra, a exemple de todos os
, impostos, certiddes, cartério ete, MNesse caso, para a carta de erédite de 500 mul, l

0 esse valor seria de até 5o 000,
A+

A- Existe troco, se o consumidor gastar menos?
@ Sim, se chegar ac final do praze deo grupe e o consumidor nio utilizou o crédito e
compra um iméwvel mais barato do que o valor da carta de crédito, ele leva a

diferenca de troco.

-©

E se ao ser contemplado o consorciado quiser o valor da carta de crédito |

em dinheiro? 1

Ainda que o objetive maior do conséreio seja possibilitar a aquisicio do bemn, sim, & :
< possivel. 3a chegar ac fim do grupe e ndo quiser comprar o imével pode receber o

dinheirc em espécie. Ou, ainda, vameoes supor que o consorciado chegue na

assembleia de niimero 60, seja sorteado e solicite o valor em espécie. Depois de 180

|

a administradora valida a transferéneia. Qual vai ser o crédito? O valor da carta

e

dezcontadas todas as obrigagdes financeiras junto ac grupo. Comeo ainda ha, num
grupo de 120 meses, mais 60 parcelas, & preciso verificar se isso & vantajoso. 5ac

essas as duas situagdes.
(Juais os principais cuidados antes de entrar no consércio?

Ermn primeiro lugar, tem de identificar uma empresa de conséreio devidamente
autorizada pelo Banco Central. 56 quem detém essa autorizacio pode vender cotas
de conséreio de iméveis. Ha administradores independentes e cutras ligadas a
instituigdes financeiras, redes varejistas, seguradoras ou cooperativas. O mais
importanta é entrar no site do Banco Central, clicar no icone “administradeora de

conséreio” e consultar as autorizadas. Eventualmente, pode também consultar o

site da Abag, se a administradora for associada. Em segunde lugar, é preciso ler
1 ' ' ' i ' 1 1~ 1 1 =~ 1 ' ' 1
autofinanciamento. O consumider nac pode ter nenhuma divida sobre o medelo

de crédito, o reajuste, a participagdo em assembleia ete., porque ele term regras. MNo

financiamenteo, o imével & adquiride na hora. Mo conséreio, ele vai receber o
cradito mediante contemplacio de sorteio ou lance. Essas informacdes podem ser

oferecidas pelo vendedor, a prépria administradera ou pelos advogadeos da Abac.



