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Alta da Selic: como ficam financiamentos e consorcios

ALTA DA SELIC: COMO FICAM FINANCIAMENTOS £ CONSORCIOS?

| ALEBOIANI*

Quando fazemos um financiamento
imobiliario, estamos adquirindo um
compromisso de longo prazo e a juros
compostos. Com o recente aumento da
taxa Selic, que teve a quarta alta apenas
este ano, a tendeéncia é que os financia-
mentos figuemainda mais caros. Segun-
do o Banco Central, as taxas médias do
crédito imobiliario estao em torno de
7,5% a0 ano, isto diante da realidade da
Selica5,25%. Se considerarmos a estima-
tivade alta da taxa para 8% até o final do
ano, e um spread de taxa médio de 40%
(diferenca entre a taxa Selic e os juros
cobrados pelo banco no financiamen-
to), voltaremos a ter taxas de financia-
mento em dois digitos: acima de 11%.

A modalidade mais utilizada nos finan-
ciamentos imobiliarios € a SAC (Sistema
de Amortizagao Constante). No valor da
mensalidade, estao contidos os juros
mais o valor de amortizacao da divida. Ao
financiar por umlongo prazo, que é oque
acontece nos financiamentos imobilia-
rios, a amortizacao inicial nos da a sensa-
caodequeadividanaoestadiminuindo,e
isto acontece porque os juros sao sobre o

saldo devedor integral, e ele acaba sendo
boa parte da composicao da parcela. Em
um financiamento de R$500 mil, por
exemplo, se considerarmos uma taxa de
juros de 0,7% mensal, R$3.500 é apenas
correspondenteajuros. Ouseja, sea parce-
ladofinanciamento paga pela pessoa é de
R$5.000, 0 valor de R$1.500 esta sendo re-
duzido da divida total.

Neste exemplo, se considerarmos um
prazo de 20 anos de financiamento, o va-
lor total que o investidor tera pago sera
proximo do dobro do valor financiado, e
existem algumas formas de reduzir estes
juros, todas elas ligadas a antecipacao de
pagamentos paraareducaodosaldodeve-
dor e, consequentemente, dos juros do fi-
nanciamento.

Existem produtos no mercado que po-
dem facilitar esta transicao e ajudar na
criagao e constituicao de patrimonio. Um
deles que € muito utilizado é o consorcio.
Por ter uma taxa fixa pelo prazo integral,
diferente dos juros compostos do finan-
ciamento, esta op¢ao oferece um custo e
taxadejuros bastante reduzidos. Se consi-
derarmosumconsorciocomumataxato-
tal de 20% (somando seguro de vida, fun-
do de reserva e custos administrativos),



em vez de pagar o dobro do valor, o paga-
mento seria 20% a mais. Ou seja, em vez
do pagamento total ser R$1 milhao, passa-
ria a ser correspondente a RS600 mil.
Quando o investidor compra um imo-
vel na planta — durante o periodo de

construgao, ele nao paga juros do fi-
nanciamento, mas, sim, o INCC (Indice

Nacional da Construc¢do Civil ). Em
2020, este indice estava proximo a
0,26% mensais, ja em 2021 teve um

crescimentoimportante—etemoscila-
do entre 0,9 % e 1%. O consorcio s6 po-
de ser utilizado para quitagao do imo-
vel quando este ja foi para a fase do fi-
nanciamento, o queacontece naentre-
gadechaves.Eimportante queoinves-
tidor some a parcela do consorcio com
a parcela do financiamento até o mo-
mento da contemplacao (disponibili-
dade do valor da carta de crédito para
fazer a quitacdo).

Valelembrarque, enquantonofinancia-
mento a parcela para R$500 mil deve ser
proximade RS$5 mil, no consorcio, paraes-
te mesmo valor, a parcela € proxima de
R$2.000. Também é importante citar que
0 consorcio nao é considerado um produ-
todeinvestimento, pois o valor que se pa-
ga para obter o crédito € maior do que o
créditoemsi—que se utilizadode maneira
estratégica pode fazer muito sentido.

Alémde utilizar comointuitode subs-

tituir o financiamento - o que pode ser
feito no meio do caminho a qualquer
momento - também pode ser utilizado
para manter liquidez (disponibilidade
de capital investido). Uma pessoa que
tem o valor para comprar o imével a vis-
ta pode manter o dinheiro investido e,
com os juros recebidos, pagar a parcela
do consorcio, fazendo com que o patri-
monio acumulado aumente, pois, além
de ter o imovel, continua tendo o valor
em dinheiro. O consorcio também tem
um seguro de vida que quitaa dividaem
caso de falecimento, garantindo que o
patrimonio realmente se mantenha.

Em resumo, para quem esta pensando
em comprar o primeiro imovel, o merca-
doaindatemoportunidades comtaxasde
juros baixas, e, sendo bem orientado e
pensando de forma estratégicanahorade
fazer um planejamento financeiro, pode
ser um bom momento para pensar em
consorcios, ja queataxanegociada perdu-
raraportodooperiododocontrato, tedan-
do seguranca e tranquilidade.
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