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Investimentos imobiliarios

A forte valorizagao dos imdveis nos Ultimos anos tem despertado grande interesse em aplicacdes nesse
setor por parte dos investidores. A maneira mais tradicional de investir € comprar imoéveis residenciais,
comerciais, terrenos, galpdes, e aluga-los assegurando uma renda mensal. Como isso exige muito capital
para a aquisicdo e manutencdo desses imoveis, impede que pequenos e medios investidores participem
desse mercado.

Segundo a Imével Web existem as seguintes possibilidades para investimentos imobiliarios:

Comprar o imével pronto e aluga-lo.
Aguardar a valorizacéo do bem e vendé-lo a precos bem maiores.

Comprar na planta e vendé-lo ou aluga-lo quando for entregue, pagando uma parte
das parcelas do financiamento com o valor recebido do aluguel.

Comprar a sala e aluga-la, garantindo uma renda mensal extra no final do més.

Aguardar a sua valorizacao e vendé-lo a precos bem maiores.
Construir um imével e alugar os apartamentos.
Construir um galpao e empreender um novo negoécio.

A escolha requer envolvimento direto e intenso do investidor na gestéo da carteira de iméveis, mesmo
que haja uma empresa contratada para fazer a administragéo dos contratos de aluguel. Segundo Julia
Wiltgen', alguns pontos devem ser observados antes de investir em um imével para ganhar com o aluguel:

1. Compare o retorno com aluguel com o retorno da renda fixa.

O aluguel pode ser encarado como um retorno percentual sobre o investimento que vocé fez no imével.
Mas ao compara-lo com outros investimentos, lembre-se de sempre considerar os retornos ja liquidos de
imposto de renda e taxas. E considere o investimento no imoével como sendo o valor bruto despendido
por ele, incluindo eventuais juros, taxas, custos de registro e escritura € 0 Imposto de Transmisséo de
Bens Imoveis (ITBI).

O retorno do aluguel de um imdével deve oferecer um “prémio de risco” em relagéo as aplicagoes
consideradas “livres de risco”, uma vez que em geral é mais arriscado investir em imoveis do que no
Tesouro Direto ou na caderneta de poupanga. Imoveis podem se desvalorizar, ficar vagos por muito
tempo, ser depredados por inquilinos, entre outros riscos.
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2. Nunca se esqueca dos impostos recorrentes.

e Renda de alugueis: aliquotas conforme tabela progressiva do IR.

Nao ha faixa de isencao - Até 1.710,78 Isento
Acima de 720 dias 15,0 De 1.710,78 até 2.563,91 7,5
De 361 a 720 dias 17,5 De 2.568,92 até 3.418,59 15,0
De 181 a 360 dias 20,0 De 3.418,60 até 4.271,59 22,5
Ate 180 dias 22,5 Acima de 4.271,59 27,5

e Ganho de capital: Segue norma definida pela receita. Podendo variar de 0% a 15%.

Imposto Predial e territorial Urbano - IPTU:

Imposto municipal devido anualmente pelo proprietario do imével. Tende a variar de 6% a 15% do valor venal
do imdvel.

3. Conheca as chances de o imével ficar vago por muito tempo.
4, Verifique a qualidade do imoével e de sua administracao.

Além da compra direta de iméveis e da aplicacdo em papéis de construtoras, o investidor brasileiro tem também
outras para aplicar no setor imobiliario.

Fundo Imobiliario - FI

e Fundos Imobiliarios sdo fundos cujos recursos captados sao direcionados a empreendimentos imobiliarios
especificos, como, por exemplo, flats, hotéis e shoppings, podendo, contudo, aplicar seus recursos em varios
empreendimentos simultaneamente.

e E possivel fazer a transferéncia de iméveis de um grupo de sécios para um Fl. Nesse caso, havera alteragoes
na forma de tributagéo.

¢ A valorizacdo das cotas dos Fundos Imobiliarios ocorrera pela valorizagdo do imovel que os lastreia ou por um
indice de precos associado ao fundo, podendo gerar dividendos que tenham como base o aluguel do imovel
vinculado, ou outro qualquer tipo de remuneracao idealizado quando de sua constituicao.

e As principais vantagens dos Fls em relagdo a compra de um imével estao os valores — mais baixos quando se
compra cotas de fundos — e a diversificacdo do portfolio imobiliario.

Existem trés tipos de fundos imobiliarios: os fundos de renda (Fls orientados para gerar renda mensal para os
investidores como, por exemplo, os fundos que compram agéncias bancarias e as alugam para os préprios
bancos), os Fls de desenvolvimento (fundos que tem como objetivo a valorizagao do projeto como, por exemplo,
os fundos que compram terrenos, constroem e alugam as unidades se beneficiando principalmente no valor do
metro quadrado de construgéo para o construido) e os Fls de ativos imobiliarios financeiros (que sao os fundos
que compram basicamente cotas de outros fundos imobiliarios e ativos financeiros como LCls e CRls).

Evolucao dos Fls no Brasil

Nimerode Negocios
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As Letras de Crédito Imobiliario - LCl e os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios - CRI

Além dos fundos imobiliarios, o investidor também consegue investir em imdveis por meio de outros produtos financeiros como
o CRI (Certificados de Recebiveis Imobiliarios) e a LCI (Letra de Crédito Imobiliario). As emissdes desses titulos imobiliarios
estdo aumentando e trazem mais uma alternativa de investimento.
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Comparacao entre as Letras de Crédito Imobiliario e os
Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Lein®9.514/97, Resolugdo CMN n° 2.517/98 e

« D , o
Regulamentagao Lei n° 10.931/04 e Circular do Bacen n° 3.152/02. Instrucdo CVM ne 414/04, conforme alterada,

e Emisséo exclusiva de companhias securitizadoras
de recebiveis imobiliarios, definidas como instituicbes

‘ L ‘ n&o financeiras, constituidas sob a forma de socie-
Emissor / Devedor | Instituigbes bancérias. dade por acses.

e As securitizadoras séo responséaveis por estruturar
os créditos imobiliarios e transforma-los em CRls.

e Percentual do CDI preestabelecido no ato de

3 compra do fitulo. Possibilidade de remuneraco atrelada a inflagéo +
Remuneragao ; ‘ ’ L o h | (orémio). vinculad DI fixad
e Além dos juros, ha a amortizag&o do principal em ganho real (prémio), vinculada ao DI ou prefixado.
diversas parcelas ou na data do vencimento.
Liouidez Liguidez somente na data do vencimento, ou apos Liquidez baixa
a um periodo de caréncia, dependendo do produto. a '
Tributacao Titulos isentos de IR para pessoa fisica. Isencéo de IR e IOF para pessoa fisica.
FGC Tema garanna.do FGC~ ate o) salgio de R$ 250 mil Nio tem a garantia do FGC.
por CPF e por instituicéo financeira.
‘ Solidez do banco emissor ja que € a instituicéo que Da operacao financeira, de crédito e do lastro (o
Risco . ‘ ‘ ‘ o ! ‘
deve levar as garantias reais que lastreiam a LClI. projeto ou o imével financiado com o CRI).
O dinheiro investido e os juros de remuneragéo so
Prazo de - ) ‘ )
vencimento S&0 resgatados na data de vencimento, que costuma | Investimento com vencimento de longo prazo.

variar de 60 dias a 2 anos.

A LCI é emitida por bancos e a rentabilidade depende basicamente de a instituicdo cumprir o que prometer. O dinheiro que
0 emissor da LCI capta pode ser usado de qualquer forma, pois nao é atrelado a uma operacao especifica. O CRI, por sua
vez, € emitido por uma companhia securitizadora, que estrutura as operagdes financeiras relacionadas a um empreendimento
imobiliario. A rentabilidade do titulo depende do sucesso do projeto ao qual esta atrelado. Uma das maiores diferencas,
portanto, esta no risco — mais complexo no caso do CRI. Portanto, para colocar seu dinheiro em um CRI, o investidor deve
analisar cuidadosamente uma série de riscos, como 0s juridicos, de crédito e de estruturagao financeira.

Pelo risco e complexidade, os CRIs sao normalmente indicados para os chamados “investidores qualificados” (com mais de
R$ 300 mil aplicados), que procuram uma boa rentabilidade sem sair da renda fixa. Tais ativos, no entanto, ndo séo faceis de
encontrar, pois normalmente ndo sé&o oferecidos pelos canais tradicionais dos bancos.

Na comparacao, a LCl leva vantagem em relacdo ao CRI também pela protecdo do FGC.

Ao final, a observagéo de sempre: todo investimento, por principio, tem de levar em consideracéo o perfil de quem o realiza
(conservador, moderado ou agressivo) e contar com um bom suporte profissional.

MERCADOCOMUM ™ Julho / Agosto 2013



