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Investimento imobiliario Custo mais alto

Juro para financiar imével sobe 20%
em dois anos e pesa no valor final

__Elevagdo da taxa bdsica de juros de 2% para 13,25% desde o ano passado encarece
o0 sonho da casa prépria; especialistas indicam esperar uma trajetoria de queda da Selic

JENNE ANDRADE

Quem financiouumimaovel em
meados de 2020 pode ter eco-
nomizado algumas centenas
de milhares de reais em juros.
Nagquele ano, a taxa bdsica de
jurosdaeconomia,aSelic, esta-
va na minima histérica de 2%
a0 ano, o que jogou o custo efe-
tivo total (CET) dos financia-
mentos imobilidrios para uma
média de 7% ao ano.

O CET retine todas as taxas
que serdio pagas pelo compra-
dor, como juros, despesas ad-
ministrativas do banco e tribu-
tos, determinando o valor da
parcela. Deld paraca, entretan-
t0, a Selic subiu para os atuais
13,25% a0 ano, em uma tentati-
va do Banco Central de conter
o avango da inflagdo - o maior
patamar desde janeiro de 2017.

A mudanga elevou os custos
dos financiamentos que, agora,
cobram em média 9,8% ao ano
dos contratantes. Para umimé-
velde R§ 250 mil, oaumento de
2,8 pontos porcentuais na CET
significa uma diferenca de R$
68 mil em juros, por exemplo.

Para iméveis de R§ soomile
R$ 1milhdo, o adicional éde R$
137 mil e R$ 300 mil, respectiva-
mente. Hoje, na comparagiio
com 2020, o cliente paga cerca
de 20% a mais pelo sonho da
casa propria. As projecdes sao
de Carlos Castro, planejador fi-
nanceiro CFP® pelaAssocia-
¢do Brasileira de Planejamento
Financeiro (Planejar).

Segundo Castro, o custo efe-

IMPACTO DOS JUROS NA CASA PROPRIA

Escalada da Selic torna compra de imével mais cara

VALOR DO ENTRADA

IMOVEL DE 30%
CENARIO 1 R$ 250 mil RS$ 75 mil
CENARIO 2 R$500 mil R$150 mil
CENARIO 3 R$1milhdo R$ 300 mil

VALOR VALOR A PAGAR COM
FINANCIADO

SELIC A 2% AQ ANO
ECET DE 7% AO ANO

R$ 175 mil RS 354 mil

RS 350 mil RS 707 mil

RS 700 mil RS 1.4 milhao

VALOR A PAGAR COM DIFERENGA
SELIC A 13.25% AD ANO

E GET DE 8,8% A0 AND

R$ 422 mil R$ 68 mil
R$ 844 mil R$137 mil
R$17 milhao R$ 300 mil

OBS:SIMULAGAD CONSIDERA UM PRAZO DE FINANCIAMENTO DF 30 ANDS PELO SISTEMA DE AMORTIZAGAO SAC E CORREGAOPELA TR
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tivo total dos financiamentos
poderia estar ainda maior. “A
CET ndo subiumais porum fa-
tor de mercado. A taxa sé nfio
estamaior por contada concor-
réncia entre bancos, principal-
mente comachegada das finte-
chs, que comegaram a praticar
juros mais baixos”, afirma.
Ele também explica que, por
ter mais componentes dentro
do custo efetivo total, essa taxa
ndo se movimenta ha mesma
proporgio que a Selic, apesar
de ser norteada por ela. O risco
de inadimpléncia, por exem-
plo, éum dos fatores que fazem
parte da formagiio do juro do
financiamento imobilidrio.
“ASelicéabase paraadeter-
minacio dataxadejuros daeco-
nomia como um todo e do
crédito,em particular. Logo, os
juros do financiamento imobi-
lidrio sdo afetados pela taxa,
mas nio de forma proporcio-
nal ouimediata”,diz. Para Cas-
tro, 0 momento atual, de juros
nasalturas, ¢ desfavordvel para
financiar iméveis. O mais indi-

cado ¢ esperar a Selic iniciar
uma trajet6ria mais intensa de
queda. Segundo o mais recente
Boletim Focus, a expectativa é
de que a taxa comece a arrefe-
cer a partir de 2024.

“ComaSelic caindo, o finan-
ciamento ficard mais barato.
Além disso, o interessado pode
aproveitar esses dois anos para
aumentar o valor de reserva”,
diz Castro. “Se a pessoa nio
temurgéncia nacompra,areco-
mendagfio ¢ deixar ojuro traba-
Thar a favor da reserva, isto é,
aplicar o valor na renda fixa pa-
ra daqui dois anos ter montan-
te maior de entrada.”

Um dos fatores a ser levado
em consideracio ao financiar
um imével ¢ o indice de corre-
¢do das parcelas. Hoje, as taxas
mais comuns sao Taxa Referen-
cial (TR), [ndice de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA) e
Indice Geral de Precos - Mer-
cado (IGP-M). No final, o va-
lor a ser pagoserda somaentre
a CET e o {ndice de corregfio.

O recomendado, diz Castro,

¢é optar pela TR. A taxa foi cria-
da em meio ahiperinflacio dos
anos 9o para ser uma referén-
cia. Entretanto, apds o contro-
le da infla¢do, se manteve em
patamares muito baixos ounu-
los. E uma opgZo mais vantajo-
sado quea corre¢iio pelo IPCA
ouIGP-M, que dispararam res-
pectivamente 4,78% e 7,53%,

Opcao

Se néo ha urgéncia em
comprar o imével, analista
sugere investir na renda
fixa e esperar a Selic baixar

de janeiro a maio, e 12,66% e
15,26% em 12 meses (maio de
2021 a maio de 2022). “Ainfla-
¢do subiu absurdamente.
Quem corrigiu pelainflacio es-
td sofrendo bastante porque as
parcelas tiveram aumento aci-
ma de 15% ao ano”, diz Castro.

EMPRESTIMO. Foi o que ocor-
reu com Mdrcio Rocha, profis-
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sional auténomo do setor de
construgdo civil. Em meados
de 2018, ele comprouum terre-
no de R 55 mil em Cotia (SP).
Deuentrada de R§ 6,5 mil,com
parcelas de R$ 620 a0 més, por
perfodo de 15 anos. A corregio
dosvalores em contrato, entre-
tanto, era feita pelo IGP-M.

Com o salto do indice nos
anos seguintes, o valor dasmen-
salidades explodiu. Em 2018 e
2019, 0 indice acumuloualtade
7,53% €7,3% a0 ano, respectiva-
mente. Em 2020, naesteirados
efeitos da crise do coronavirus
na economia, a inflagdo medi-
da pelo IGP-M saltou para
23,14% no acumulado do ano.

“O corretor ndo me falou
que tinha correcdo de IGP-M.
Paguei no primeiro ano 12 ve-
zes de R§ 620. Em 2019, virou
12 vezes de R$ 670. Em 2020,
passou para R§ 720 e, depois,
R 772, afirma Rocha. “Quan-
do percebi, tentei conversar
como corretor que me vendeu
e ele disse que no podia fazer
nada, porque estavano contra-
to e que a culpa era minha por
ndoter lido. Eudisse que tinha
confiado na idoneidade dele e
ele me respondeu que eu ndo
deveria confiar em ninguém.”

O autdénomo se viu sem re-
CUIsOs paraarcar comas parce-
las do terreno e decidiu fazer
um empréstimo com juros me-
nores e quitar o valor restante.
“O empréstimo, pelo menos,
consigo negociar. Ja se eu dei-
xar de pagar o financiamento,
percotudo”, diz Rocha. @coLago-
ROU DANIEL ROCHA

Conhecimento que
gera rendimento.
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