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INTRODUCAO

A RETOMADA DO
MERCADO IMOBILIARIO

Nos ultimos anos, o setor imobilidrio brasileiro viveu cenarios
desafiadores: apos ciclos de grande prosperidade entre 2008 e 2011,
comecou a dar sinais de queda a partir de 2013 e, em 2015, sofreu
uma desaceleracdo significativa. A situacao evoluiu para uma longa
crise, com precos congelados e quedas continuas. Pelos dois anos que
se sequiram, o pano de fundo era de incertezas e oscilagdes.

Em 2018, no entanto, o cenario mudou novamente: 0 setor comegou 3
dar sinais de melhora e, sequndo a Coordenadoria de Projetos
Imobiliarios da Fundacao Getulio Vargas, o ano passado marcou
definitivamente o fim de um ciclo de 5 anos de retracdo econdmica,
preparando o terreno para 2019, cujas previsdes positivas se
consolidaram rapidamente. Para muitos especialistas, esta a melhor
época para garantir um bom investimento, com expectativas de
um retorno consideravel e relativamente rapido.

Diante de um novo e promissor cenario, este livro foi pensado para
esclarecer ddvidas e ajudar potenciais investidores e interessados em
adquirir um imovel a entenderem melhor o setor imobiliario e suas
diversas opcoes, alem de oferecer dicas fundamentais de como
escolher o imével ideal e como se planejar para conquistar esse
objetivo t3o importante.

INCORPORACAO E CONSTRUGCAO

04/ 05



CAPITULO 1

IMOVEL: MORADIA,
PATRIMONIO E INVESTIMENTO

Quando se pensa em solidez e seguranga em investimentos, muitos
especialistas concordam: imoveis sdo uma boa op¢ao.

A sequir, detalhamos nUmeros e outros aspectos sobre o setor e sua evolugdo
para os proximos anos.

Crescimento a vista

No sequndo semestre de 2019, foram comercializadas 6.319 unidades na capital paulista;
103% superior 3o total vendido em maio e 176% acima do resultado de junho/2018

38,4 47,7
28,0 33,9
175 173 199 211
Venda Lancamento
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Por que investir em um imovel

Rentabilidade

Investir em um apartamento ainda na planta para vendé-lo na entrega pode ser
bastante lucrativo, ja que o imovel valoriza muito entre as duas etapas. Outra opgao
interessante é alugar o apartamento e garantir uma renda mensal fixa.

Preservacdo do patriménio

Por se tratar de um bem Ffisico e no nome de seu proprietario, o imével € um
investimento mais seguro e confidvel. Aléem disso, também podera ser utilizado para
usufruto de seu proprietario, que mantém seu patriménio.

Boas projecoes
Com a economia brasileira melhorando, a tendéncia é que o mercado siga crescendo,
0 que aumenta ainda mais o potencial de valorizacdao do metro quadrado.

Opc¢ées variadas

Além de venda e aluguel convencional, ha, ainda, alternativas de economia
compartilhada, como Airbnb, que sdo uma tendéncia muito forte do mercado e podem
ser bastante lucrativas.




Regioes

De acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construcao
(CBIC), o Sudeste e o Centro-Oeste s30 as regides que estao
puxando o crescimento do mercado imobiliario no Brasil.

Fonte: revista Exame

Aquecendo os motores oaa

Por que o mercado imobilidrio deve crescer ainda mais:

» Oferta de crédito barato para aquisi¢ao e construgdo de imoveis

_ » Queda na taxa de juros

Ca) » Aumento do teto de financiamento com FGTS para R$1.5 mi em todo o pais

« Estabilizacdo da inflacdo

« Aumento da demanda: de acordo com levantamento realizado pela FGV,
serdo necessarias 14 milhdes de novas moradias até 2025




CAPITULO 2

PASSO A PASSO
PARA O IMOVEL IDEAL

Seja para morar ou investir, comprar um imovel ndo & missdo simples,
afinal, trata-se de uma aquisicao muito significativa e escolher direito

é fundamental para garantir o resultado almejado. Por isso, € importante
levar alguns pontos em consideracdo — sdo eles:

Olhar para o futuro

A localizacdo de um imovel € um fator determinante para sua valorizacao.
E, em muitos casos, trata-se de um investimento de longo prazo, entdo
ndo basta levar em conta apenas a infraestrutura que a regido oferece
hoje, e importante pesquisar e entender as tendéncias que podem
valoriza-la. Construcdo de linhas de metrd, escolas, supermercados,
shopping centers e acessibilidade sdo itens a serem levados em conta.

Qualidade em primeiro lugar

Avaliar um imovel usado nao e tarefa facil, sobretudo os empreendimentos
recém-acabados, ja que checar a qualidade de materiais novos requer
conhecimentos especificos. Ou, mais ainda, adquirir um imovel na planta

e confiar em uma entrega de qualidade. Por isso, € fundamental escolher
construtoras e incorporadoras de renome e com solidez no mercado.
Procure conhecer o histérico da empresa, seus empreendimentos
entregues e o indice de satisfacao.

Do lado de fora

Outros dois fatores em destaque: o projeto do empreendimento e as

areas de lazer. Condominios que oferecem cuidado estetico e estruturas
atraentes para que seus moradores possam usufruir de momentos de lazer
aumentam ainda mais o potencial de valorizacdo do imével.
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CAPITULO 3

AQUISICAO DO IMOVEL:
0 CAMINHO DAS PEDRAS

Alem das etapas de pesquisa e os criterios que devem ser levados em conta,
existe uma serie de procedimentos que devem ser seguidos cuidadosamente
até que o negdcio seja, enfim, fechado. A sequir, listamos os principais marcos
e as diferentes possibilidades que envolvem a compra de um imovel. Confira:

Documentos

Para comecar, € preciso organizar uma lista de documentos importantes para
aprovacdo de financiamento e para o contrato de compra e venda. S3o eles:
* Documento de identidade

o CPF

» Certiddo de nascimento

» Comprovante de estado civil (se casado, certiddo do conjuge)

e Comprovante de endereco

* Certid3o conjunta de debitos referentes aos tributos federais,

emitida pela Unido

* Certid3o negativa de acdes civeis, expedida pelo Forum

* Certidoes de feitos, emitidas pela Justica Federal e Justica do Trabalho

* Certiddo negativa de interdicdo e tutela

* Protesto de titulos

 Declaracdo de Imposto de Renda (exceto para isentos)

e Extrato do FGTS (caso va usa-lo no financiamento)

e Carteira de Trabalho (caso seja assalariado)

» Comprovante de renda (vale notar que este € um dos documentos mais
importantes da lista, pois definira se o proponente tem condi¢cdes de arcar
com a divida. Trabalhadores em regime CLT devem apresentar o holerite,
empresarios, o pro-labore, e autdbnomos e liberais, o Decore)



Financiamento Imobiliario
De modo geral, pessoas com idade acima de 18 anos, que nao
tém restricdo de crédito e comprovem renda sdo candidatas a
adquirir um credito imobilidrio, que poder ser realizado pela
propria construtora, pela Caixa Econdmica Federal ou por
outras instituicdes bancarias. Conheca, a sequir, os tipos de
financiamento oferecidos no Brasil:

Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH)
Modalidade desenvolvida pelo Governo Federal, garantida pelos recursos
do FGTS e do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empreéstimos (SBPE).
Neste modelo, € preciso observar as seqguintes regras:

» O valor maximo de avaliagao do imodvel deve ser de R$1.5 milhdo

*» A taxa de juros pode ser de, no maximo, 12% ao ano

» A divida devera ser quitada em até 35 anos (420 meses)

» Compra feita exclusivamente por pessoa fisica

» Base de recursos devera ser o FGTS ou a caderneta de poupanga

» A parcela do financiamento ndo pode ultrapassar 30% da renda mensal
» O percentual do valor maximo a ser financiado é de 70% para imdveis
usados e de 80% para unidades novas

» Este sistema prevé 50% de desconto no registro e na escritura do
primeiro imovel

Sistema de Financiamento Imobiligrio (SFI)
Também criado pelo Governo Federal, esse modelo serve para valores
avaliados acima do teto estipulado no SFH, ou seja, R$1.5 milhdo. Nesse
caso, nao ha limite de renda comprometida. Para o SFI, as regras sdo:

» Quitacdo da divida em até 35 anos (420 meses)

o E possivel financiar entre 80% e 90% do valor do imdvel

» A compra pode ser feita por pessoa fisica ou juridica

» O recurso é proveniente do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimos (SBPE)

» Taxa de juros e variavel e mais alta que a do SFH

Amortizacdo da Divida
Para quem se compromete com um financiamento de longo
prazo, é possivel ainda acordar com a instituicdo financeira
diferentes modelos de amortizacdo de divida. Sdo eles:



Sistema de AmortizagGo Constante (SACQ)
As prestacdes sdao decrescentes, ou seja, conforme a divida vai sendo paga,
o0 valor das prestacfes diminuem.

Sistema Tabela Price

Menos comum no Brasil, essa modalidade oferece prestacdes variaveis com
juros decrescentes e amortizagdes crescentes. Isso significa que, a maior parte
das primeiras prestacdes refere-se ao pagamento dos juros. Como o saldo
devedor diminui a cada més, os juros cobrados tambéem caem e o valor da
amortizacdo aumenta. O indexador pos-fixado TR (taxa referencial) € o mais
utilizado para o reajuste das prestacoes.

Sistema de AmortizagGo Crescente (Sacre)

Combinacdo dos dois anteriores. As prestacfes s3o crescentes ate certo ponto
do financiamento e, depois, comecam a diminuir. Assim como na Tabela Price,
0 reajuste das prestacdes € atrelado a taxa referencial.

FGTS: quando usar?

E importante observar que existem regras para a utilizacdo do saldo do
FGTS na compra de um imovel. Sdo elas:

» O proponente precisa ter contribuido com o FGTS por, no minimo, 3 anos
» N3o pode ter nenhum outro financiamento ativo

» N3o pode ser proprietario de outro imdvel na mesma cidade

» O FGTS podera ser utilizado em iméveis com valor até R$1.5 milhdo

A utilizagdo do FGTS oferece alguns beneficios importantes:
« E possivel somar o saldo do FGTS de duas pessoas

e Acesso a linha de financiamento a juros reduzidos

* Possibilidade de, a cada dois anos, amortizar as prestacdes

Fique de olho!

Vocé sabia que pode optar por financiamento pre-fixado ou pos-fixado?
Entender a diferenca entre eles é fundamental: no pos-fixado, o
financiamento esta a mercé da correcao monetaria, ou seja, o valor das
prestacoes pode ser corrigido — para mais ou para menos — ao longo do
tempo. Ja no pré-fixado, o valor nao sofre influéncia do indice e vocé
sabera quanto ira pagar nas prestacdes do inicio ao fim do
financiamento.
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CAPITULO 4

GLOSSARIO

Alvara: documento que autoriza a incorporacdo e/ou a construcdo
de um projeto arquitetonico

Capitalizag¢do de juros: acréscimo dos juros cobrados ao capital
inicial e ao saldo devedor, acarretando em calculo de juro sobre juro

Cartorio de Registro de Imoveis: 6rgdo que redne o cadastro de
todos os imoveis de uma regido e de suas respectivas informacdes
de registro

Caugdo: comum em aluguel de imaoveis, garantia (dada com titulos,
bens ou dinheiro) de que a divida contratual sera paga

Crédito habitacional: emprestimo concedido pelas instituicoes
financeiras para comprar, construir, reformar ou financiar um imaovel

Escritura de imovel: documento oficial e obrigatério de compra e
venda, escrito por um tabelido ou oficial publico e inscrito no Servico
de Registro de Imoveis

Fiador: pessoa que assume as obrigacbes do inquilino, caso ele
ndo cumpra com o contrato

Financiamento imobiliario: emprestimo concedido por instituicdes
financeiras para custear a construcdo, a reforma ou a compra
de um imovel

Habite-se: autorizacdo dada pela prefeitura para que se possa ocupar
e utilizar um imovel recem-construido ou reformado, apos sua vistoria

Hipoteca: colocagdo de bens moveis e imoveis como garantia
de pagamento de uma divida

Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis: taxa cobrada pela
prefeitura toda vez que ha alteracdo na propriedade




Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU): taxa baseada no valor
venal do imovel cobrada pela prefeitura

Lei do Inquilinato: requla as locacGes urbanas e lista os direitos
e deveres do inquilino

Matricula do imovel: nimero de registro do imovel no cartorio,
determinado ainda na construgao

Plano de Comprometimento de Renda (PCR): utilizado em
financiamentos imobiliarios que limita a 30%, no maximo, o emprego
da renda familiar nas prestacoes

Reserva de propriedade: direito dado ao vendedor de se manter
proprietario do bem até que o comprador cumpra as obrigacdes
previstas no contrato

Securitizagdo: conversdo de emprestimos bancarios e outros ativos em
titulos para vendé-los a investidores. A instituicdo que fez o emprestimo

vende-0 a uma empresa securitizadora, que, por sua vez, emite

certificados de recebiveis imobiliarios, postos a venda para investidores

Sequro de danos fisicos ao imovel (DFI): Apdlice obrigataria, junto
com a de morte e invalidez permanente (MIP), quando se contrai
financiamento com uma institui¢cdo financeira

Sequro-fianga: alternativa ao fiador nos contratos de locagdo
que garante o pagamento do aluguel e dos encargos

Valor de mercado: valor de compra e venda de um imovel atribuido
por especialistas no setor

Valor venal: atribuido pela prefeitura a cada imoével, considerando
metragem, localizagdo, destinacdo e outras caracteristicas

Zoneamento: divisdo de um municipio em zonas com caracteristicas
urbanisticas especificas, como residencial, comercial, mista, industrial,
area de preservacao de mananciais etc.
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CONSIDERACOES FINAIS

Esperamos que vocé tenha chegado ate aqui com um olhar
diferente sobre o mercado imobilidrio. Ndo apenas no sentido de
ganhar novos conhecimentos e tirar duvidas sobre esse universo
t30 rico e complexo, mas tambem de compreender o cenario atual
e suas muitas possibilidades e renovar o otimismo em relacdo ao
futuro do setor. Com este material, nds, da Exto, buscamos reunir
informacdes confidveis e de qualidade e trazer a visdo de quem tem
mais de 30 anos no ramo da construcdo civil para ajuda-lo a fazer
as melhores escolhas. Entendemos que, mais do que construir,
incorporar e vender empreendimentos, € nosso papel apoiar e
conduzir nossos clientes nessa jornada tdo importante que é
adquirir um imoével.

Conte sempre conosco e obrigado!
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