Consumidores em busca de mais espaco mantém mercado de imodveis
antigos aquecido

Embora os imoveis novos estejam com tudo em cima, como os sistemas elétrico e hidraulico, o mercado de antigos
continua atrativo. Apartamentos sdao mais espacosos e tém preco acessivel
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0 imovel de 127 metros quadrados, de quatro quartos, no Coracao
Eucaristico, foi inteiramente reformado: proprietaria Erinalda de Oliveira
preferiu o antigo, maior, a um novo, espremido

E comum ouvir a queixa de que os apartamentos estdo cada vez mais apertados. Com as mudancas na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Belo Horizonte, ha trés
anos, que levaram a reducao de 10% do coeficiente de aproveitamento dos terrenos em toda a cidade, as construtoras precisam se virar com menos area, o que
influencia no tamanho das unidades. Por isso, consumidores que estdao em busca de mais espaco movimentam o mercado de imoveis antigos. E possivel encontrar

em pontos tradicionais da capital apartamentos amplos por um preco mais acessivel. Especialistas alertam, porém, que é preciso avaliar bem o negdcio, pois
certamente sera preciso gastar com reforma.

O diretor da Casa Grande Netimoveis Pedro Henrique Rezende observa que muitos clientes que planejam comprar um apartamento na planta mudam de ideia
porque nao encontram a area desejada. “Vocé deve entrar no imével com os olhos fechados. Se o ponto, o prédio e o tamanho lhe agradam, da para quebrar as
paredes, mudar o acabamento e deixar do jeito que quiser”, orienta. Com a reforma, o comprador tem a possibilidade de morar em um imével novo com mais
espaco. Rezende apenas lembra que é necessario colocar na ponta do lapis os gastos com a obra.

A oferta de apartamentos antigos é maior em bairros tradicionais de Belo Horizonte. No Centro, podem-se encontrar raridades de 300 metros quadrados (m2),
mas que precisam ser transformadas por dentro. Para ter a certeza de que vai fazer uma boa compra, o diretor da Adimdveis Marco Aurélio Boson sugere somar o
valor do imdvel com o preco da reforma. “Vocé vai conseguir vender o apartamento pelo mesmo preco ou mais? Se a resposta for positiva, vale a pena fechar o
negocio”, diz. As vantagens que ele enxerga de adquirir imével usado sdo conhecer de anteméao os vizinhos e saber o valor do condominio.

Para os clientes que estdo animados a encarar obra, o consultor imobiliario da Anuar Donato Helton Cardoso acredita ser interessante comprar um apartamento
mais barato e reforma-lo. “Da para personalizar como quiser e na hora da venda isso é valorizado”, pontua. Investindo, por exemplo, R$ 100 mil na reforma de
uma unidade que vale RS 400 mil em um prédio antigo, Cardoso informa que é possivel obter uma valorizacao que permite alcancar o preco de um apartamento
novo. A questdo é que, mesmo com a reforma, o imoével vai ter menor liquidez, pois ndo costuma ter atrativos, como area de lazer completa. Elevador também
€ um item raro, que costuma estar presente em prédios de alto padrao com mais de 30 anos. Outro ponto negativo dos imoveis antigos, na opinido do consultor
imobiliario, sao as vagas na garagem. Normalmente, eles vao ter apenas uma ou nenhuma.

DECISAO ACERTADA

Os poucos apartamentos novos no Bairro Coragao Eucaristico, Regido Noroeste da capital, ndo agradaram a secretaria Erinalda Henrique de Oliveira, de 37 anos.
Como queria um espa¢o mais amplo para acomodar os dois filhos, ela preferiu reformar um antigo, de 127m2 com quatro quartos. “Apesar de ter conhecimento
da dificuldade com méao de obra e da dor de cabeca que é uma reforma, estava decidida a fazé-la. Em trés meses, troquei acabamento, quebrei a parede para

fazer cozinha americana, coloquei armario e rebaixei o teto”, conta. Erinalda esta certa de que a obra compensou, pois o imével hoje vale um pouco mais do
que ela investiu na compra e na reforma.



N&o se engane pelas aparéncias
Seja criterioso ao selecionar um imoével usado: verifique instalacoes, possiveis vazamentos, a
manutencdo em geral. Se ndo se sentir apto a avaliar com rigor, contrate um especialista

Para se certificar de que um imével antigo ndo vai dar dor de cabeca logo depois da mudanca, o
presidente do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais (Ibape),
Frederico Correia Lima, orienta o comprador a ser criterioso na analise das instalacdes. “Para o leigo
parece bom, mas os componentes de um apartamento com mais de 40 anos podem nao estar em tao
bom estado. Instalacao tem vida util e, se ndo passar por manutencao nem for trocada, vai dar
problema a qualquer momento”, alerta.

Se o imovel estiver fechado, é preciso colocar as instalacdes para funcionar. Nao deixe de abrir as
torneiras e dar descarga para descartar a possibilidade de haver vazamento ou algum outro defeito na
rede hidraulica. Lima também sugere abrir o quadro de energia para observar como estéo os fios, que
nao devem estar desgastados nem aparentes. “Se houve alguma reforma na instalacao elétrica,
provavelmente vocé vai encontrar disjuntores brancos em vez de pretos. Procure também o
diferencial residual (DR), que é mais recente, usado para as areas molhadas do apartamento”,
acrescenta.
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REAPROVEITANDO PECAS

Por outro lado, nem tudo que é velho precisa ir para o lixo. O arquiteto Leonardo Miranda Mello informa que da, por exemplo, para aproveitar piso de madeira,
cobrindo-o com um sinteco mais moderno, e azulejo de época, harmonizando-o com acabamentos contemporaneos. “Esquadria antiga e concreto aparente
também sao elementos antigos que dao identidade e charme ao imovel”, diz.

Quem nao quer gastar muito dinheiro encontra alternativas que dao cara nova a casa com custo de obra bem barato. Mello sugere recorrer a laminado, papel de
parede ou pintura para revestir acabamentos antigos, efeitos de iluminagao e rebaixamento de teto. Também é muito comum demolir paredes para adequar a
planta do apartamento as novas necessidades. “Vocé tem metro quadrado, mas a distribuicao nao condiz com o modo de viver de hoje. A tendéncia é integrar
areas, criando espagos mais generosos”, comenta. Os clientes costumam integrar sala com cozinha, transformar quarto de empregada em despensa e o banheiro
da area de servico em lavabo.

ENQUANTO ISSO...
Investidores lucram com reforma

Reformar um apartamento antigo pode ser um bom negécio para investidores. E essa a opinido do presidente da Cdmara do Mercado Imobilidrio (CMI/Secovi-MG),
Evandro Negrdo de Lima Junior, que enxerga muitas oportunidades de adquirir um imével usado, com precos interessantes, em Belo Horizonte. Ao transformar o
espaco, quem investe neste segmento consegue colocar o apartamento a venda por um valor maior que aquele que efetivamente gastou na reforma, conseguindo
lucrar com a operagdo. Lima Junior adianta que a tendéncia do mercado de imdveis antigos é de aquecimento. “Existe um distanciamento grande de preco entre
imdvel novo e usado. Ainda hd espaco para valorizar as novas construgdes, mas acredito que os valores tendem a ficar mais préximos”, pontua.



