Let’s go Financas

Ativos imobiliarios -

mudanca

dos tempos?

A maioria das pessoas que pos-
sui ativos imobilidrios tem uma
visdo patrimonialista sobre esse
tipo de investimento, entretan-
to essa classe de ativo requer
a mesma atencdo das demais,
pois estd sujeita a oscilacdes de
preco, a riscos e oportunidades.
Faz-se necessdrio, entdo, o
acompanhamento permanente
desse patrimoénio, utilizando in-
formacdes atualizadas de mer-
cado, dados comparativos e a
assessoria de um especialista
quando necessario.

E muito comum na elabora-
cdo de um portfdlio de inves-
timentos deixarmos de fora os
ativos imobilizados, como resi-
déncias, escritérios, casas de ve-
raneio e propriedades rurais. Ja
presenciei casos em gque, sem se
dar conta, o patrimdénio do inves-
tidor chegava a estar 95% aloca-
do em imdveis, restando apenas
5% em ativos liquidos para aten-
der a uma necessidade de capi-
tal. Ndo me parece um portfdlio
bem equilibrado, a alocacdo em
ativos imobilidrios deve compor
uma parte da carteira, mas ndo a
sua quase totalidade, até porque
exige um horizonte de tempo
mais longo para maturar.

Quando eu trabalhava em um
grande banco, tive um cliente
investidor que detinha uma car-
teira com mais de 100 imdveis
comerciais, localizados no bairro
do Comércio e na Cidade Baixa.
Esse patrimbénio sustentou gera-
cOes; era uma familia abastada,
porém aquela altura (inicio dos

anos 2000) a carteira gerava
apenas despesas, a taxa de va-
cancia alcancava quase 100% e
o custo de condominio e IPTU
eram elevados. A conclusdo: ndo
souberam interpretar os sinais
do mercado e perderam o “time”
para girar a carteira, deixando de
substituir por imdveis novos, em
bairros promissores. Sem perce-
ber, algo que valia dezenas de
milhdes de reais passou a valer
quase nada em poucas décadas.

O efeito do market
place e dos sites de
aluguel tem atuado
fortemente na
dindmica do
mercado imobiliario.

A industria imobilidria tem
uma correlacdo forte com o in-
cremento da atividade econd-
mica. Outros segmentos operam
por expectativa, dai o fato curio-
so da forte valorizacdo de ativos
como acdes e titulos publicos
nos ultimos trés anos e a per-
manéncia dos ativos imobilidrios
quase no mesmo patamar de
preco. Cabe ao investidor enten-
der como funciona a dinamica de
precos dessa classe de ativos e
ter paciéncia para fazer negdcio
na melhor hora.

O efeito do market place (si-
tes de vendas pela internet) e
dos sites de aluguel de imdveis,
como o airbnb, tem atuado for-
temente na dindmica de precos
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do mercado imobilidrio. A venda
de lojas na web, com entrega em
domicilio, quase que dispensa
a necessidade das lojas fisicas,
atingindo diretamente a classe
dos imodveis comerciais. J& 0s
sites de aluguel promovem uma
oferta imensa de novas unidades
sem bater um unico tijolo, ape-
nas trabalhando a ociosidade
dos imoveis existentes. Ainda é
cedo para definir como essas no-
vas tecnologias impactardo nos
precos de aluguel e venda dos
imdveis em longo prazo. Alguns
setores ja tém sido afetados com
mais intensidade, a exemplo do
hoteleiro, comercial e de lazer.
Geralmente, o mercado tende a
se acomodar apds um periodo
de excesso de oferta, entretan-
to o investidor deve estar atento
ao comportamento desses no-
VOS concorrentes. Mesmo con-
siderando os dados fracos da
atividade econdbmica e a nova
dindmica do mercado imobilia-
rio, mantenho uma visdo positiva
para o segmento. Quando o imo-
vel é adquirido baseado em uma
analise com bom nivel de profun-
didade e informacdes confidveis,
me arrisco a dizer que é uma
excelente classe de ativo e nado
pode deixar de fazer parte de um
portfolio de investimentos.l
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