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FINANCAS PESSOAIS

Pesquisas usam fontes
diferentes para medir a
variacao do metro
guadrado, mas apontam
paraamesma direcao

Hugo Passarelli

Atépoucos anos atrds, o Bra-
siltinhapoucas pesquisas es-
truturadas e com divulgacdo
periddica que apurassem o
valor dometro quadrado dos
imoéveis. As iniciativas que
existiam eram localizadas e
selimitavamaumacidadeou
regido metropolitana.

Hoje, o Pafs conta com ao
menosquatroindices de pre-
cos de alcance nacional, mas
issondo significaque é tarefa
descomplicada saber com
precisdo o preco de um imoé-
vel. Isso acontece porque a
informacdo sobre um em-
preendimento, qualquer que
seja a fonte, acaba sempre
tendo algum tipo de viés.

O indice mais antigo em
atividade ¢ o FipeZap, divul-
gado mensalmente desde
2011 e com histdrico até
2008 pela Fundacdo Institu-
to de Pesquisas Econdmicas
(Fipe) eoportal de classifica-
dos Zap. A pesquisa utiliza os
anuncios de unidades novas
eusadasparaestimaravaria-
¢dode trés pontasimportan-
tes: imoveis residenciais, co-
merciais e de locacdo.

Por muito tempo a unica
referéncia, o FipeZap mostra
claramente oboom e paradei-
ro do mercado imobilidrio.
Mas, por coletar as ofertas,
pode muitas vezes superesti-
mar, porque o valor anuncia-
do costuma ser maior do que
o transacionado.

Caracteristica semelhante
ocorre como DMI (Dadosdo
Mercado Imobilidrio), do
portal imobilidrio VivaReal,
que também usa o mesmo ti-
po de informacéo para cons-
truir o seu indice. N&o por
acaso, FipeZap e DMI osci-
lam em margens préximas,

Por que é tao dificil saber o
preco exato dos imoveis?

e 0 consumidor pode acompanhar quatro indices de pregos imobiliarios, o mais recente deles é o
o Indice Geral do Mercado Imobiliario - Residencial (IGMI-R), divulgado pela Abecip
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A diferenca
entre SFH e SFI

O financiamento imobilidrio
pode ser enquadrado em
duas categorias: o Sistema
Financeiro da Habitagdo
(SFH) ou o Sistema de Finan-
ciamento Imobilidrio (SFI).
O SFH vale para iméveis com
valor de até R$ 800 mil ou
com preco de até R$ 950 mil

(somente para os Estados de
Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Be-
lo Horizonte, além do Distrito
Federal). Nesta categoria, 0s
recursos usados pelos bancos
para emprestar podem vir da
caderneta de poupanca (SB-
PE) oudo FGTS (Fundo de Ga-
rantia do Tempo de Servico).
Ja o SF1 utiliza outras fontes
de captagiio no mercado e, por
isso, possui taxas de juros mais
caras. A fuga de recursos da

poupanca tem sido motivo
de preocupacgo do merca-
do imobilidrio porque ja
existe um consenso de que
os recursos da caderneta
ndo dardo conta de finan-
ciar o setor. Uma aposta
para diversificar o chama-
do funding é a Letra Imobi-
lidria Garantida (LIG), ins-
trumento mais sofisticado
aos moldes do que é usado
nos paises desenvolvidos.

emboraosegundoapresente va-
riacdes mais bruscasmésames.
“Cadaindicador é uma peca pa-
ra montar a andlise do todo. O
importante é perceber acorrela-
cdoentreeles paraentender co-
mo estd operando o mercado”
afirma Eduardo Zylberstajn,
pesquisador e coordenador do
indice FipeZap.

Nomeés passado,aAbecip,as-
sociacdo que reune as institui-
¢des financeiras que financiam
a habitacdo com recursos da
poupanga, passou a divulgar o
Indice Geral do MercadoImobi-
lidrio - Residencial (IGMI-R).

Ao contrdrio do FipeZap e do

DMI, 0 IGMI-Rusaoslaudosde
avaliacdo dos imoéveis financia-
dos por bancos. Aqui, a tendén-
cia ¢ oposta e uma das conse-
quéncias ¢ subestimar quanto
valem os empreendimentos.

Oscilacées. O Banco Central
tambem adota metodologia se-
melhante para construir o Indi-
ce de Valores de Garantia de
Imdéveis Residenciais Financia-
dos (IVG-R), que tem série his-
térica retroagindo a 2001. Em
comparacdo com os demais in-
dicadores,o0 IVG-Rmostraosci-
lagdes muito mais intensas mes
ameés, sugerindo que os precos

estdoretrocedendoaumave-
locidade muito maior do que
apontam seus pares. O indi-
cadordo BC também é divul-
gado com uma maior defasa-
gem (o dado mais recente é
referente ao més de agosto).

“OIVG-Rsédivulgaodado
consolidado, em ambito na-
cional,oque acabadificultan-
do a andlise, pois cada regido
ou cidade tem as proprias di-
namicas queinfluem nomovi-
mentodos pregos. Esses deta-
lhesacabamniosendo capta-
dos”, diz Jodo da Rocha Lima
Jr., coordenador do Nucleo
de Real Estate da USP.

Seu Dinheiro ¢

Consorcio éuma
formade
poupancaforcada

@ Tive de fazer uma escritura e
agora esta em andamento o re-
gistro. Primeiro disseram que o
valor do registro seria de R$
1.500, depois, quando fui dar
entrada tive de deixar um che-
que de R$ 1.800, e o valor ndao
ficou definido ainda. O cartério
me deu o recibo e constam al-
tos valores cobrados. Os carté6-
rios praticam os mesmos valo-
res ou tém autonomia para prati-
car os precgos? Posso declarar
os valores da escritura e regis-
trono IR de 2017?

Tudo que o cartério cobra é
regulado em lei e hd uma ta-
bela a ser seguida para cada
tipo de servico e por comar-
ca. Vocé pode acessar o site
da Associacgo de Cartorios
de Sdo Paulo onde h4 diver-
sos esclarecimentos, além de
legislacdo, enderegos, servi-
cos on line, inclusive tabelas
de custas. No caso de regis-
tro de iméveis o custo depen-
de do valor a ser declarado, a
tabela vai da letra “A” com
valor até R$ 1.413,00 até a
letra “Z 22” para imoéveis aci-
ma de R$ 87.135.000,00. Por
exemplo a letra “L” é referen-
te a registro de imdveis com
valor entre R$ 211.950,00 até
R$ 235.000,00, sendo o cus-
to total de R$ 1.774,77. Este
valor é divido entre o Oficial,
o Estado de Sdo Paulo,
Ipesp, Registro Civil, Tribu-
nal de Justica de Sdo Paulo,
Ministério Publico e munici-
pio. Mas, como eu abordei
em coluna anterior, ndo da
para entender porque tantos
repasses. Mais estranho ain-
da é entender porque ser co-
brado pelos servigos carto-
riais dependentes do valor a
ser escriturado quando o ser-
vico independe do valor.
Qual a diferenca de custo em
registrar R$ 1,00 ou R$
1.000,00? Mas, o que chama
a atencdo ¢ ser pedido um
valor em adiantamento, sem
clareza do valor final e, pior,
sem esclarecimentos do por-
qué deste procedimento. Is-
to ndo ¢ aceitdvel. Compete
a Corregedoria Geral da Jus-
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tica da Regiflo a fiscalizacgo
dos Cartérios. Cada uma das
Corregedorias tem ouvido-
rias que podem ser acessa-
das. Os valores gastos para
escritura e registro do imo-
vel podem ser declarados
acrescidos ao valor de com-
pra de imoével, justamente
para ser considerado quando
da venda do imével.

@ Se o consorcio € uma forma
de poupancga na qual se paga
para poupar além de ficar sujei-
to a “quebra” do gestor por ma
fé ou incompeténcia, o senhor
nao acha uma burrice ou inge-
nuidade de quem participa?

O Consoércio é, sim, uma for-
ma for¢ada de poupanca em
que voce estd pagando para
isto. Por vezes me espanta as
comparagdes que sdo feitas
entre financiamentos de vei-
culos, por exemplo, com con-
sorcios. Logicamente se vocé
comparar o valor da presta-
¢do de um financiamento
com o da parcela do consér-
cio, esta ultima sera menor.
Mas isto deixa de lado muita
coisa. Primeiro que esta com-
paracdo so seria possivel en-
tre uma pessoa que tivesse
financiado o bem frente a
um consorciado que tivesse
sido sorteado no primeiro
meés. Além disso, boa parte
da parcela mensal ¢ destina-
da a um fundo de reserva.
Tente comparar 0s pagamen-
tos do consdércio com vocé
mesmo aplicando o seu di-
nheiro. Sera ficil comprovar
que vocé terd um valor
maior. Obviamente, vocé so-
mente poderd comprar o
bem quando tiver juntado o
suficiente, mas no consércio
vocé depende da sorte. Para
quem pode esperar, ¢ me-
lhor aplicar todo més o valor
programado. Ha outros fato-
res a serem considerados no
consorcio. No caso de desis-
téncia do grupo sempre vai
haver perdas, o valor da car-
ta de crédito pode nfo ser
suficiente para o bem se hou-
ve reajuste no preco, além de
que pode haver “quebra” do
gestor. A tinica vantagem
que vejo € para quem ndo
precisa do bem de imediato
e ndo consegue guardar di-
nheiro de jeito algum.

Preco deve ser 30% inferior

ao tradicional, pois serd
permitido utilizar no conserto
pecas usadas certificadas ou
ndo originais; foco sdo os
carros com mais de cinco anos
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epois de praticamente um

ano derrapando, o seguro

auto popular chega ao mer-
cado para ocupar um espaco impor-
tante que, atualmente, ndo é alcan-
cadopelas seguradoras. Grande par-
te douniverso de veiculos com mais
de cinco anos deidade ndo é segura-
da. Arazdo paraisso éarelacdo cus-
to/beneficio dos seguros tradicio-
nais. Como, no caso dos carros mais
antigos, eles custam caro em rela-
cdo a protecdo oferecida, o proprie-
tario prefere nio contratar seguro,

Seguro auto popular

ainda que sabendo dos riscos embuti-
dos numa decisdo desta natureza.

O seguro tradicional de automoveis
¢ um produto pensado para atender a
classe médiabrasileira, contemplando
basicamente osveiculos zero quilome-
tro e os veiculos mais novos. O que o
faz ser um seguro relativamente caro é
a obrigacdo dos reparos serem feitos
com pecas originais, aquelas gravadas
com a marca do fabricante do carro,
nio sendo permitida a utilizacdo de
qualqueroutrapeca,aindaquefabrica-
dapelomesmofornecedor dapecaori-
ginal.

Essa reserva de mercado funcionou
bem durante os anos em que 0s carros
eram financiados em até 24 meses, a
frota era vendida para as pessoas com
maior poder aquisitivo e o setor de se-
guros focava o mesmo publico.

Com o desenvolvimento socioeco-
némico nacional este quadro foi mu-
dando e, atualmente, no maximo 25%
da frota de veiculos tém algum tipo de
seguro, muito porque ndo existia ne-
nhum produto pensado paraocupar es-
se espaco.

O seguro auto popular deveria ter

chegado ao mercado no comeco do
ano. Comoa Susep (Superintendéncia
de Seguros Privados) imp0s regras fo-
radarealidade, as seguradoras preferi-
ramndolangarasapdlices eretomaras
conversas comaautarquiareguladora,
visando alcancar um entendimento
que permitisse a comercializacéo des-
te seguro sem desvirtuar sua finalida-

A ideia do seguro auto popular
¢ boa porque abre espaco

para dobrar o nimero de
veiculos segurados

de e as linhas mestras do produto.

O grande diferencial do seguro auto
popular em relagio ao seguro tradicio-
nal ¢ a possibilidade da utilizacdo de
pecasusadas certificadas e de pecasfa-
bricadas pelo chamado mercado para-
lelo, quer dizer, sem amarcadamonta-
dora, na reparacdo dos veiculos sinis-
trados. Estamudancadefocodeve per-
mitir que o seguro tenha um preco
30% mais barato do que seu equivalen-
te tradicional.

O seguro auto popular tem uma

série de requisitos necessdrios para
sua contratagdo e para o sucesso do
produtonomercado. O maisimportan-
te é se ter claro que ndo se trata de um
seguro para veiculos novos. Ao permi-
tir o uso de pecas usadas ou néo origi-
nais no caso de um reparo, o seguro
estaria quebrando as condicOes de ga-
rantia do fabricante, o que ¢ fora de
propoésito quando se pensaque esta ga-
rantia, invariavelmente, ultrapassa os
trés anos de vida do veiculo. Néo teria
sentido o proprietdrio abrir mdo dela
em troca de um desconto de 30% no
preco do seu seguro.

A reducdo do preco do seguro auto
popular em relacdo aos seguros tradi-
cionais deve ser de 30%. Tem quem
considere pouco, mas algumas verda-
des s6 podem ser validadas pelo que
acontece no mundo real. E o mercado
quem vai dizer se a reducdo de 30% é
suficiente ou néo.

Alémdisso,éimportante ointeressa-
doverificar as demais condi¢des do se-
guro auto popular. Nenhum produto
custa muito mais barato s6 porque as
estratégiasde marketingdizem que de-
ve ser assim. Preco menor quer dizer

menos direitos, mais obrigacdes ou
outras formas de economia que
deem suporte para sua redugio.

Comoasregrasaprovadaspela Su-
sep permitem certa flexibilidade e
as seguradoras podem desenhar
apdlices com mais ou menos restri-
cdes,que terdoreflexonaabrangén-
ciadascoberturas, nos capitais segu-
rados e no preco, ¢ indispensavel
que o interessado contrate o seguro
assessorado por alguém que possa
lhe explicar o que ele estd compran-
do.

A ideia do seguro auto popular é
boa porque abre espago para dobrar
o numero de veiculos segurados.
Dando certo, ganha o proprietrio
do carro, que passa a ter um seguro
queele pode pagar;eganhaasegura-
dora,queaumentao seufaturamen-
to. Em outras palavras, ganham to-
dos. E isso é muito positivo.

*

ANTONIO PENTEADO MENDONCA E SOCIO
DE PENTEADO MENDONGCA E CHAR ADVO-
CACIA E SECRETARIO GERAL DA ACADE-
MIA PAULISTA DE LETRAS

PARA SUA INFORMAGAO,

OUCA TAMBEM
Avlaleonthe Phone ~ ] NO SEU COMPUTADOR:
(] App Store RADIO.ESTADAD.COM.BR 3 €2 RADIOESTADAD

0 ESTADAO TAMBEM E RADIO (=K

FAGA DOWNLOAD DO APP
NO SEU SMARTPHONE:

RADID
ESTADAO

FM92,9

-


ivan.buitrago
Rectangle




