Consorcio ou financiamento? O que € melhor
com a queda dos precos dos Imovels
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Momento econdmico, perfil do consumidor e orcamento tém
de ser analisados; especialistas divergem sobre os consorcios

0 Brasil vive um momento de desvalorizacao do mercado imobiliario e de recorde histérico
no volume de devolucdes de imdveis comprados na planta, os chamados distratos. Embora
as noticias sejam ruins para o setor, ha quem possa se beneficiar com a queda dos valores
dos imodvelis: aqueles que pouparam e hoje tem reserva para aproveitar os precos baixos e
comprar um imovel para uso proprio. Mas antes de analisar as opcdes de compra de um
imovel, & importante entender o atual contexto do mercado imobiliario.
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Falta de confianca e desequilibrio ente oferta e demanda explicam desvalorizagao de imoveis

O preco dos imoveis registrou queda real de 8,85% nos dltimos 12 meses, de acordo com o
indice Fipefap de fevereiro, o que significa que o aumento nos valores fol menor que a
inflacdo esperada pelo periodo. Nos altimos 12 meses, nenhuma das 20 cidades
pesquisadas apresentou alta real nos precos. Belo Horizonte, Curitiba, Rio de Janeiro,
Recife, Niterdi e Distrito Federal foram mais além da valorizac&o abaixo da inflacao: tiveram
queda nominal nos valores, ou seja, 0s precos realmente cairam.

|sso se deve, em grande parte, a falta de conflanca dos consumidores brasileiros, abalada
pelos rumos da politica econdmica. "Estamos vivenciando uma conjuntura
macroecondémica que esta levando as pessoas a nac adquirir novos ativos”, de acordo com
0 socio-presidente da Franca Participacdes e especialista em credito imobiliario,
negociactes e formacao de conselhos de administracao, Luiz Anténio Franca.

De acordo com o professor de MBAs da Fundacao Getulio Vargas, Pedro Seixas, outro
fator importante que contribui para a queda dos precos dos imoveis € 0 desequilibrio entre
a oferta e a demanda de imoveis de lancamentos. "Vimos um excesso de oferta de
lancamento em um momento de euforia do mercado imobiliario, mas houve um
resfriamento na economia nos ultimos dois anos, que teve como consequéncias a
diminuicdo da renda media, a reducao do numero de familias que tém poder de compra e o
aumento da taxa de juros, que encarece o financiamento imobiliario”

Consorcio ou financiamento?

Dito tudo i1sso, a duvida ainda continua: qual € a melhor maneira para se adquirir um
imovel? Sera que vale a pena fazer um consorcio, ou € mais vantajoso fazer um
financiamento?
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Incorporadoras estao oferecendo aos compradores descontos e troca por um imovel mais barato

De acordo com o professor Pedro Seixas, o consorcio € hoje uma modalidade interessante
porgue as taxas de juros de financiamento imobiliario estao caras. O cenario atual de
estabilizacao do preco, ao contrario do cenario dos ultimos anos, de valorizacao dos
imoveis, também torna esse recurso atrativo. [sso quer dizer que o consumidor nao corre o
risco de ter o valor que contratou no consorcio defasado rapidamente. Em épocas de
valorizacao do setor imobiliario, o consorciado que € contemplado no final do consércio
corre o risco de ndo poder comprar um imovel no padriao que imaginava por causa da
elevacao dos precos.

A auséncia de juros (que pode diminuir o custo final do imovel), a possibilidade de usar ate
10% do crédito para pagamento de despesas vinculadas ao bem adquirido (como
transferéncia de propriedade, tributos e registros cartoriais) e até 100% do saldo da conta
do FGTS para oferecer um lance sao algumas das vantagens do consorcio.

Mas nao ha unanimidade quanto a escolha do consdércio nesse momento de
desvalorizacdo do mercado imobiliario. Franca, por exemplo, ndo enxerga no consorcio
uma modalidade atrativa a ser adotada.
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Setor de consorcios registrou crescimento de quase 42% na venda de cotas no segmento
imobiliaric em 2015, no comparative com o ano anterior

“Se a pessoa tem capacidade de financiamento hoje e existem boas ofertas para ele, ele
deve adquirir o imoével hoje. Quando vocé compara a taxa de juros com a taxa DI (dos
certificados de depésitos interbancarios, titulos emitidos pelos bancos como forma de
captacao ou aplicacao de recursos excedentes) vocé se da conta de que a taxa de juros
nao esta um absurdo. Do ponto de vista técnico, tomar um empréstimo ndo € um mau
negocio, sem falar que empréstimos de longo prazo implicam em parcelas menores”.

A Caixa Econdmica Federal anunciou na ultima segunda-feira (7) que os funcionarios
publicos poderéo financiar até 80% do valor de um imovel usado, e os trabalhadores do
setor privado, 70%.

Embora a noticia possa parecer atrativa para os consumidores, ela nao é capaz de
restaurar a confilanca dos compradores em potencial, de acordo com Paulo Roberto Rossi,
presidente executivo da ABac (Associacao Brasileira de Administradoras de Consaércios).
“Ainda que a Caixa tenha diminuido o valor da entrada, o consumidor ndo se sente seguro
para comprar um imovel agora, por conta de, entre outros fatores, a inflaco alta e a taxa
de desemprego elevada.

Numeros de uma pesquisa realizada pela
Leia também Abac mostram que hﬂuve aumento da
procura por consorcios entre os anos de
Vendas de imoveis novos caem 6,6% na capital 2014 e 2015. O setor registrou crescimento
paulista de quase 42% na venda de cotas no
Iméveis: 78% foram vendidos com desconto no segmento imobiliario em 2015, no

ultimo trimestre de 2015 comparativo com o ano anterior. Em todo o
Iméveis fecham 2015 com desvalorizaclio de Brasil, as cotas de imoveis somaram 2512
quase 8,5% mil adesdes nos 12 meses de 2015, contra
177 .3 mil durante o mesmo periodo de

Imoveis desvalorizam quase 7,.5% nas maiores |
cidades do Pais 2014, um aumento de 41%.

Independentemente de o consorcio ser uma
modalidade atrativa para o mercado desvalorizado ou n&o, existe um consenso: ele &
indicado para quem nao precisa do imével imediatamente e para quem nao tem disciplina,
mas quer economizar para comprar um imovel. Ou seja, mais importante do que analisar o
periodo em que é indicado fazer um consorcio, & analisar o perfil de quem esta interessado
em fazé-lo.

E recomendavel também que a contratac&o ndo seja feita por impulso, que a
administradora do consorcio escolhida seja autorizada pelo Banco Central do Brasil (orgao
que normatiza e fiscaliza o sistema de consdrcios no pais) e que todas as clausulas do
contrato sejam lidas atentamente para que o consumidor tome conhecimento de todos os
seus direitos e obrigacdes.

O consorcio ou qualguer outra modalidade de financiamento requer planejamento
financeiro. O consumidor interessado em adquirir um imovel precisa ter consciéncia de que
o Brasil vive hoje uma situacao de instabilidade politica e econdmica do Brasil e refletir se
ele tem condicdes de incluir os gastos com um imovel no seu orcamento. Tambem &
indispensavel entender como funcionam as modalidades de fincancimento e empréstimo
disponiveis no mercado, além de pesquisar precos e barganhar valores.

Recorde de distratos

O cenario desfavoravel da economia registrou recordes historicos no volume de devolucdes
de imovels comprados na planta. De acordo com um levantamento feito pela agéncia de
classificacio de risco Fitch com nove empresas do setor entre janeiro e setembro de 2015,
de cada 100 imoveis vendidos, 41 foram devolvidos as construtoras em 2015.

Os distratos, que costumavam ser uma excecao acabaram se tornando quase que um
habito e Iss0 se deve também a deterioracdo da economia, que teve como conseguéncias
alta na taxa de desemprego (cerca de 8,5% em 2015), queda na renda do brasileiro,
restricdo ao crédito, e inflac&o alta. Em outras palavras, muita gente que perdeu o empreqgo
ou teve queda na renda antes da entrega das chaves, teve o financiamento negado pelo
banco e optou pela devoluc&o do imovel.

"No momento da entrega do imovel vocé deve quitar 80% da sua divida ou fazer um
financiamento. O problema € que poucas pessoas conseguem gquitar um imovel sem
recorrer ao financiamento, gue esta mais caro e mais restrito”, explica Pedro Seixas.

Mas os cidadaos comuns, que adquirem imoveis para fins de moradia, n&o sao 0s unicos
que estdo devolvendo imoveis na planta. De acordo com Franca, investidores do mercado
imobiliario também tém participacao nesse recorde de distratos e iss0 se deve exatamente
a dificuldade de vender esses imaveis aos consumidores.

Ma tentativa de reverter o prejuizo, incorporadoras estdo oferecendo aos compradores nao
apenas descontos, mas também financiamento direto e troca por um imovel mais

barato. “As empresas ndo ignoram gque existe hoje uma dificuldade maior para o
comprador, entao elas tém adotado essas estratégias para viabilizar a compra para o
consumidor’, observa Seixas.

Os distratos tém consequéncias extremamente negativas para o segmento imobiliario. “As
devolucdes geram um grande problema para o equilibrio do mercado. Quando as
empresas lancam empreendimentos, elas os fazem com base no compromisso dos
compradores. Se 40% deles desistem do negdcio, isso € um problema muito sério para a
sustentacao dessa forma de negdcio. As incorporadoras tambem assumem compromissos
que precisam honrar com base nas vendas que realizou”, completa o professor da
Fundacao Getulio Vargas. Em outras palavras, como as incorporadoras podem pagar suas
dividas se nao tem fluxo de lancamento?

Mas sempre ha guem se beneficie com a crise. Como dito no inicio dessa reportagem,
esse momento de desvalorizacdo do mercado imobiliario € bom para o consumidor que
deseja comprar um imovel para viver, especialmente para aquele que poupou e tem uma
reserva. Esse consumidor deve usar seu poder de barganha e bater perna, ou seja,

pesquisar precos e comparar produtos no mercado. Ha no momento ofertas bastante
interessantes.

Descubra quanto vale o seu imovel
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FASS0 1: Pesquise o preco de venda de imoveis semelhantes ao seu (mesma regido ou ,”
predio). Foto: Thinkstock/getty

Leia tudo sobre: financiamento = Consorcio = Imoveis
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