HABITACAO

Familias com
renda um pouco
acima do limite
Minha Casa tém
dificil acesso a
habitacao nas
grandes cidades.
Para piorar, 0s
lancamentos
voltados a esse
publico sao
escassos

Por Juliana Nakamura

Pode parecer contraditorio, mas
familias com renda de RS 4 mil
mensais tém encontrado maior facilida-
de para adquirir a casa propria do que
aquelas com renda um pouco mais cle-
vada, em torno de RS 6 mil, RS 7 ml
mensais. A explicagdo para isso st nos
incentivos oferecidos pelo programa
Minha Casa, Minha Vida, que, em sua
secgunda fase, viabiliza o0 acesso i casa
propria de familias com renda bruta de
até RS 5.4 mil mensais, nos casos de
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regides metropolitanas, capitais ou
municipios com  populagio igual ou
superior a 250 mil habitantes.

Entre as vantagens oferecidas pelo
programa federal, que preve a constru-
¢io de 2 mulhoes de umdades habitacio-
nais at¢ 2014, esia a redugdo das taxas de
Juros nominas, que vanam de 3% a
8,16% ao ano. Além disso, com impacto
direto no custo da produgio dos imovers,
ha redugdes fiscais para as construtoras ¢
incorporadoras, que podem pagar apenas

1%, em vez dos usuais 6%, sobre um
grupo de impostos e contribuigdes.
Enquanto 1sso, as familias que estio
imediatamente acima da renda maxima
permiiida pelo programa vivem em uma
espécie de limbo, ja que ndo usufruem o
poder de compra dos mais ricos e também
nio contam com instrumentos que facili-
lem o acesso a casa propria. Os empreen-
dedores, por sua vez, acabam voltando
suas estrategias para dois extremos: a
grande fatia da populagio beneficiada pelo

Minha Casa, Minha Vida que passou a  cialmente nas grandes metropoles. Para se ter
uma ideia, em Sdo Paulo, a valonzacio acu-
mulada entre 31 de dezembro de 2000 ¢ 3]
de dezembro de 2010 foi de 174,5%, segun-
do a Embraesp (Empresa Brasileira de Estu-
dos de Patrimonio), Entre os apartamentos de
trés dormitonios, o aumento dos pregos fo
anda maior: 211,8% no periodo.

funcionam como barreiras para quem esti
tora do Minha Casa, Minha Vida,

Flavio Prando explica que, com os juros
atuais, a familia com renda de RS 6 mil s6
consegue obter junto aos bancos um finan-
clamento de RS 140 mul, RS 150 mil,
levando em conta o limite de comprometi-
mento de renda de, no maximo, 30%.

poder sonhar com a moradia prépria, € o
mercado de medio-alio padrio.

“Como resultado temos uma escassez de
produtos para esse publico ¢ uma dificulda-
de enorme para essa faixa com renda inter-
mediana adquinr imoveis”, comenta Flavio
Prando, vice-presidente de Habitagio do
Secovi-SP (Sindicato da Habuagio do
Estado de Sao Paulo). Esse fenomeno é
mais perceptivel nas grandes cidades, onde

“Enquanto o metro gquadrado construi-
do estava entre RS 3 mil ¢ RS 4 mil, o
mercado voltado i faixa de renda entre RS
5 mil ¢ RS 7 mil era um grande fildo. Mas
com os pregos chegando a RS 5 milim?, a
dificuldade para encontrar um produto
compativel wvirou realidade™, reforca
Leandro Caramel, superntendente de aten-
dimento da Habitcasa. Segundo ¢le, em

"Mas ¢ praticamente impossivel encontrar

encontrar  terrenos bem localizados vem
sendo cada vez mams dificil e caro.

Opcoes caras

Segundo Prando, ndo faltam opgdes
para fnanciar a aquisi¢io do imovel. O
problema ¢ o custo, tanto dos imoveis
quanto do fnanciamento. “Nos ultimos
anos, houve facilitagio de crédito pelos

cidades como Sio Paulo a alternativa que
muitos consumidores tém encontrado para
viabilizar a compra do imovel é abrir mio

bancos, mas isso foi anulado pelo aumen-  de metragem e localizacio. “Eles acabam se
mudando para apartamentos um pouco

menores, de dois dormitorios na maior parte

to dos pregos dos imoveis”, explica o
dirigente do Secovi.
Desde o fim de 2000, o valor do metro

“Temos uma escassez
de produtos para esse
publico e uma dificuldade
enorme para essa faixa
com renda intermediaria
adqguirir imoveis"

das vezes. e em bairros em desenvolvimen-
quadrado de drea aul dos novos empreendi-  to”, coma Caramel.
mentos residenciais vem erescendo exponen-
Entrada generosa

Alem da dificuldade para encontrar
Imovels a prego competitivo, as taxas de
juros pagas pelos consumidores, normal-

Bosque Club Condominio,
empreendimento da Mobyra, tem foco nas

familias com renda em torno de RS 6,5 mil

da regido metropolitana de Belo Horizonte o Pmn-d-? ;

mente entre 5.6% e 11% ao ano,. tambeém
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Comparativo de financiamento

Simulacao para aquisicao de imovel novo de
R$ 170 mil na cidade de Sao Paulo

imoveis bem localizados nas cidades por
gsse preco, o que acaba obrigando as fami-
lias a buscarem recursos proprios, como o
FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo), para dar uma entrada generosa.”
Segundo os célculos do diretor do Secovi,
com taxas em torno de 4,5% ao ano (valor
praticado nos Estados Umidos, por exem-
plo), seria possivel financiar entre RS 250
e RS 300 mil e reduzir o montante da
entrada. “Como niio hi previsio de queda
acentuada da taxa Selic no curto prazo, a
perspectiva é a de que essa situagio perma-
nega como estd pelo menos em médio e
curto prazos”, lamenta,

Mas hi quem veja nesse cenano uma
oportunidade, Em Minas Gerais, por
exemplo, a Incorporadora Mobyma decidiu
investir em um empreendimento focado
na classe B em Betim, regiio metropolita-
na de Belo Horizonte, com renda a partir
de RS 6,5 mil mensais. Em uma area
de 15.125 m?, o Bosque Club Condominio
terd dez prédios com apartamentos de trés
dormitorios e 82 m? cada.

Rodrigo Guaracy, diretor da incorpora-
dora, explica que por se tratar de um pro-
duto voltado para um publico que esti
acima do Minha Casa, Minha Vida, carente
de langamentos na regido, a expectativa ¢
vender praticamente 100% das umdades
logo apds o langamento. A aposta na pro-
cura por ¢sse produto ¢ tanta que a empre-
sa jd estd prospectando outros terrenos na

Familia com renda bruta de RS 4.500 (enquadrada no Minha Casa,
Minha Vida)

Cota maxima de financiamento: 80%

Entrada: RS 34.283,46

Prazo: 350 meses

valor do financiamento; RS 135.716,54

Taxa de juros (nominais): 8,16% a.a + TR

Familia com renda bruta de R5 5.500 (fora do Minha Casa, Minha Vida)

® Opcao 1 (com FGTS)

Cota maxima de financiamento: 85%
Entrada: RS 25.500,00

Prazo: 360 meses

valor do financiamento: RS 144.500,00
Taxa de juros (nominais); 8,6600 % a.a. + TR

® Opcao 2 (SBPE/SFH - Pos-Fixada)

Cota maxima de financiamento: $0%
Entrada: RS 27.950,70

Prazo: 360 meses

valor do financiamento: RS 142.039,30

Taxa de juros (nominais) 10,0262 % a.a. + TR

m Opcéo 3 (SBPE/SFH - Pré-Fixada)

Cota maxima de financiamento: 70%
Entrada: RS 73.258,24

Prazo: 180 meses

Valor do financiamento: RS 76.741,74

Taxa de juros (nominais); 13.0679 % a.a. + TR

income can be classified far the Minha Casa

regido pensando em futuros empreendi-
mentos similares. “Nos ndo temos concor-
rentes”, diz ele.

Apesar da demanda por esse tipo de
imovel estar reprimida, a obtengao de taxas
de juros pelo menos 10% inferiores que as
praticadas pelo mercado deve impulsionar
as vendas em Betim. Para tanto, a incorpo-
racora negociou com o banco, que além do
consumidor final, também financiard a
produgdo, “Com isso, os compradores
desses apartamentos poderio usufruir uma
taxa de juros de 9.5%", conta o também
diretor da Mobyra, Rodngo Nunes,

Para atender aos anseios desse publi-
co, ndo basta ter preco acessivel. “Esse
publico valoriza bastante a seguranga ¢
os itens de lazer. Por 1ss0 0s condominios
verticais acabam sendo mais atraentes a
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eles”, informa Leandro Caramel. “Esse
consumidor nido quer um apartamento
com planta reduzida ou limitada como as
das unidades do Minha Casa, Minha
Vida. Ele exige a mesma qualidade de
um projeto para classe meédia e alta, mas
com o prego que ele possa pagar”, com-
plementa Nunes, ressaltando que para
conseguir esse resultado ¢ fundamental
que o empreendedor realize um otimo
negdeio na aquisigio do terreno e tenha
um projeto bem concebido. I
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Minha Vida (My Home My Life) program,
which provides many benefits for home
purchasing in the entire country of Brazil
Among the program’s atdvantages are lower
interest rates for buyers

Meanwhile, families only siightly above that
income class are in a complicated Situatian.
they do not have the same purchasing power
as the rich peopie and yet do not benefit from
instruments facilitating access o Naving their
own homes. To compiicate it even more,
businessmen focus thelr strategies on the
rwa extremes: the segment benefited by the
Minha Casa, and the medium o high
standards markets. The result is a scarcity of
products for the intermediate public, besiaes
the difficulties for acquiring housing in that
income bracket
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