Por que os Imédveis na Planta se Valorizam Tanto?
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- "i S Tenho mencionado neste blog uma circunstancia particularissima do
mercado habitacional brasileiro nos ultimos tempos, qual seja, a grande diferenca entre o valor dos iméveis
prontos e o daqueles que sdo adquiridos na planta, quando do seu langcamento. Atualmente, essa diferenca de
valor pode alcancar até 50% do preco final de venda e um nimero crescente de compradores tem se
aproveitado dessa economia na compra antecipada, para realizar negdcios vantajosos ou para elevar o padrao
do imével a ser adquirido. Embora a existéncia dessa diferenca de preco ja seja amplamente percebida e
assimilada pelos compradores e pelo mercado em geral, a sua natureza e as suas origens nem sempre sao bem
compreendidas. Em vista disso, achei oportuno esclarecer melhor esse fenomeno, abordando, neste tépico,

algumas de suas caracteristicas.

A rigor, a diferenca de valor (ou a economia na compra) vai se consubstanciando a partir do instante da
aquisi¢do em planta até o momento de conclusdo da obra e de entrega do respectivo imdvel, quando, entao,
verifica-se que essa diferenca pode ter alcancado até 50% do preco de venda da mesma unidade, ja pronta.
Alguma valorizacdo de preco durante o periodo de constru¢do sempre seria esperada, seja por conta da
atualizacdo monetdria em um ambiente econdmico com a presenga de certo nivel residual de inflagdo, seja
pela simples antecipagdo do cronograma de pagamentos, com a deducdo da respectiva taxa de interesse ou
juros da aplicagdo. Mas esses fatores nao poderiam resultar em uma diferenca da ordem de 50% em prazos
que, as vezes, nao excedem 15 meses. Num periodo dessa duragdo, as variagdes de custo retratadas pela

atualizacdo monetdria através do INCC (Indice Nacional de Custo da Construgio) situar-se-iam, no maximo,
em 15,3% (extremo observado em 2008). De onde viria o restante dessa enorme valorizacao?

O restante dessa diferenca pode ser explicado por dois fatores principais. O primeiro deles decorre do
baixissimo estoque atual de imdveis prontos e disponiveis para venda ou aluguel nas principais regides
metropolitanas e nas maiores cidades brasileiras. Tendo em vista a existéncia de uma demanda aquecida
(pressdo de compra) e de uma limitacdo no estoque de unidades disponiveis (restricdo de oferta) a lei da
oferta e da procura busca um novo ponto de equilibrio, com a elevagio final dos precos. E por essa razio que
o valor dos imdveis tem aumentado tanto no Brasil, circunstancia facilmente constatdvel pela elevacdo dos
aluguéis mensais equivalentes. Atualmente, estes ja alcancam médias de até 0,8% do preco dos imoveis,
enquanto que, na maioria dos paises desenvolvidos, essas taxas mensais raramente excedem 0,3%. Em
resumo, quando um imoével adquirido em planta fica pronto e € entregue, ele passa a integrar a categoria de
um bem escasso diante das demandas existentes e, como consequéncia, absorve uma valorizagao imediata.

O segundo principal fator responsavel pela diferenga de pregos analisada neste topico decorre das
dificuldades enfrentadas atualmente pelo setor da Constru¢do Civil para financiar as suas operacdes €
atividades, conforme ja tive oportunidade de tratar em outros tépicos deste blog. A venda antecipada de
unidades, além de viabilizar muitos empreendimentos pela confirmagdo de uma fracdo minima
garantidamente comercializada, possibilita aos empreendedores o acesso a capitais significativos,
representados, ndo s6 pelas entradas ou principios de pagamento (incluindo a parcela transferida do FGTS),
como também a outros mecanismos de financiamento (como os praticados no ambito do SBPE — Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo, os correspondentes ao crédito associativo e, até mesmo, os subsidios
governamentais em unidades que integram programas de incentivo para moradias econdmicas). Por essa
razdo, as incorporadoras e construtoras tém oferecido precos mais atraentes na venda antecipada,
aumentando a margem de valorizacao dos iméveis durante a constru¢do, como forma de equacionar os meios
de financiamento de suas proprias atividades. Na maior parte das situacdes, esse desconto adicional
corresponde ao repasse integral, aos compradores antecipados, dos ganhos de produtividade que vém sendo
obtidos recentemente no setor.



