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Empresas ampliam uso
de capitalizaciao como
garantia em aluguel

SulaCap e BrasilCap, companhias ligadas a SulAmérica e Banco do Brasil, aproveitam
bom momento econémico, expandem drea de atuacdo e agregam servicos aos clientes

Flavia Furlan
ffurian@brasileconomico.com.br

A capitalizacio costuma ser cri-
ticada como opcdo de investi-
mento, jd que garante ao deten-
tor do titulo apenas o valor pou-
pado mais uma correcio mone -
tiria, muito abaixo do valor
pago por outras modalidades.
No entanto, ela pode ser uma
boa opgio se usada de outras
maneiras, como no mercado
imobilidrio. As empresas de ca-
pitalizacao jd acordaram para
essa realidade e estdo amplian-
do a oferta dos titulos como ga-
rantia na locacio de imoveis.

A BrasilCap ja vendeu 15 mi-
hoes de titulos de capitalizacio
neste perfil e, para 2012, a compa-
nhia espera ter um faturamento
de B 60 milhdes com a modali-
dade, sendo que 530 Paulo corres-
ponderia a até 25%, deste total. J4
a concorrente SulaCap tem 40
de seu negocio nesta modalidade
e a expectativa & apresentar um
crescimento de 60, na catego-
ria neste ano, De janeiro a setem-
bro, a SulaCap jd emitiu 3 bilhdes
de titulos de capitalizacio, com
19 mil clientes sorteados, em to-
das as modalidades.

Para crescer, as empresas
abrem mao de estratégias dife-
renciadas. A BrasilCap, por
exemplo, quer ampliar a presen-
ca geografica e, ha dois meses,
lancou o produto em S50 Paulo.
Antes, atuava na Bahia, em Mi-
nas Gerais, no Parand, no Rio de
Janeiro, em Santa Catarina, no
Espirito Santo e no Ceard, alem
do Distrito Federal. S3o Paulo foi
deixado por altimo para que des-

se tempao de testar o produto an-
tes de ingresso no estado, “Um
erra em S3o Paulo custaria ca-
ro”, admite o diretor comercial
da BrasilCap, Joilson Ferreira.

A veterana SulaCap, embora
ofereca a capitalizacio como ga-
rantia em locacio hd cerca de
dez anos, quatro deles em 530
Paulo, estd agregando servicos
para dar mais valor ao produto,
“0 diferencial do nosso produ-
to & gque ele oferece servicos 24
horas de encanador, eletricista
e putras assisténcias ao clien-
te®, conta o diretor comercial e
de marketing da empresa, Ce-
gar Tadeu Dominguez.

A capitalizacio como garantia
de imdveis funciona da seguinte
maneira: o locatdrio compra um
titulo e, depois de finalizado o
contrato de locacio, se a quantia
nao for usada por conta de
inadimpléncia, ele recebe o mon-
tante com correcdo monetaria.,
Uma parte do que & pago fiea
com a empresa de capitalizacio
para despesas administrativas e
outra para os sorteios. Os pré-
mios nos sorteios chegam a 23
vezes o valor do titulo (com inci-
déncia de imposto de renda).

A BrasilCap conta que vendia
no Banco do Brasil o OQuroCap
Fiador desde 2010, mas am
pliou o oferecimento do produ-
to com corretores de seguros
junto as imobilidrias, para pres-
tigiar os intermedidrios que fi-
cam com até 3% do valor do ti-
tule. O preco do titulo de capita-
lizacdo usado como garantia va-
ria entre RS 2 mil e B3 30 mil e
é resgatado ao final do periodo
— que e de 30 meses, como 0s

contratos de locacio — com cor-
recdo da taxa referencial (TR).
Se o inguilino quiser resgatar
antes do prazo final, ganhard
uma guantia menor. Em caso
de inadimpléncia na locacio, o
montante contratado ¢ usado
para pagar o locador, o qgue
acontece em apenas 2% dos ca-
s05, de acordo com a BrasilCap,

Na SulaCap, o produto & dis-
ponibilizado em imobilidrias e
por corretores de seguros e o ti-
tulo tem o valor combinado en-
tre as partes. O prazo é de 12
meses e 15 meses, sendo que no
primeiro caso ele & renovado
automaticamente. De acordo
com Dominguez, o uso do titu-
lo por falta de pagamento de
aluguel nio atinge nem 10"
dos comercializados.

Segundo Leonardo Schnei-
der, vice-presidente do Sindi-
cato da Habitacido do Rio de Ia
neiro (Secovi-RI), a capitaliza-
cao tem sido uma alternativa
interessante no mercado imo
bilidrio hd alguns anos, mas
agora € que estd crescendo.
“Por conta do aquecimento do
mercado de locacio”, pondera
ele, que oferece em $ua imobi-
lidria o produto ha quatro anos
e viu erescimento de 150% nos
ultimos 12 meses.

A presidente da comissao de
Frodutos da Federagio Nacional
de Capitalizacio (FenaCap), Ri-
ta Batista, diz que empresas cos-
tumam contratar mais capitali-
zacio, para profissionais que
precisam alugar imdveis, mas
gue hid espaco de crescimento
entre pessoas fisicas. m
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Titulos substituem
opcoes tradicionais

Capitalizacao ganha espaco no mercado no lugar de outras alternativas
como seguro-fianca, depdsito caucdo e fiador, que estdo defasadas

A capitalizacio ganhou destague
no mercado imobilidrio ocupan-
do um espaco aberto pelas ou-
tras trés modalidades mais co-
muns de garantia previstas na
Lei do Inguilinato de 1991 — a
caucao em dinheiro, a fiancae o
seguro-fianca —, que nio aten-
dem as necessidades do merca-
do ou se tornaram obsoletas. A
avaliacio & do desembargador e
mestre em direito imobilidrio,
Sylvio Capanema. “A experién-
cia forense (aplicacio de técni-
cas cientificas dentro de um pro-
cesso legal) nos ensina que na
maioria das vezes essas garantias
nao conseguem ressarcir o loca-
dor quando o locatario deixa um
debitn”, afirma o especialista,

A presidente da comissio de
produtos da Federacio Nacional
de Capitalizagio (FenaCap), Ri-
ta Batista, conta gue com a pu-
blicagao em janeiro de 2003 do
Cidigo Civil, a figura do fiador
ficou defasada, ja que ele pas-
sou a ter a possibilidade de se
desligar do contrato de locacio
em um prazo de 60 dias. Diante
desta realidade, o titulo de capi-
talizacio passou a ganhar espa-
co. Ate 2003 apenas a SulaCap
havia lancado o produto. *Acre-
dito que apos um inicio em que
ha resisténcia em inovacoes, es-
te sistema seja bem recepeiona-
do pelas vantagens que apresen-
ta", diz Capanema.

loilson Ferreira, diretor co-
mercial da BrasilCap, diz que a
principal vantagem da capitali-
zagao frente ao fiador € ndo pre-
cisar procurar algum conhecido
para assumir o risco da locacio
€ nio perder a garantia,

Em relacio aos depdsitos fei-
tos em dinheiro, a capitalizacao
tem a vantagem de permitir a
participacio em sorteios,

Rita, da FenaCap, ressalta ain-
da que nos depdsitos caucio, o
valor a ser desembolsado pelo in-
quilino € de trés vezes o aluguel,
0 que as vezes nao se torna vii-
vel, *0 titulo de capitalizacio
nio tem essa limitacio, jd& que &
um acordo entre as partes.”

Em relacio ao seguro-fian-
ca, o ponto positive do titulo
de capitalizacin é permitir ao
locatdrio ter o dinheiro de vol-
ta apds o periodo de locacio do
imawvel.*A capitalizacio é um
seguro que devolve o dinheiro
ao inquilino € nio exige com-
provacio de renda™, diz Ferrei-
ra, da BrasilCap.

Ji o diretor comercial da Sula-
Cap, Cesar Tadeu Dominguez,
diz que a capitalizacio leva van-
tagem frente 4s demais modali-
dades porque nio exige compro-
vacio de renda nem que a pes-
s0a nio esteja na lista dos
inadimplentes para contrati-lo,
Para Dominguez, a competicio
com o seguro-fianca simples-
mente nio existe. “A pessoa 50
vai fazer sepuro-fianca se aimo-
bilidria ndo usar o meu produto.
Por isso o seguro nio @ nosso
concorrente”, ressalta.

Rita, da FenaCap, pondera
gue todas as modalidades de ga-
rantia tém suas vantagens e des-
vantagens que devem ser avalia-
das em rada caso, mas adianta
que a simplicidade na contrata-
cio e participacdo em prémios
sio o “charme" da opcio de ga-
rantia de locacio. B F.F.

PERFIL DE GARANTIAS
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Fonte: Leonardn Schnedder - Sacovl-Rd,

BrasiiCap e SulaCap
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FIM DOS CONFLITOS

Seguranca juridica era
entrave para venda

A capitalizacio é um titulo de
crédito com o objetivo de for-
macio de uma aplicacio, mas
tambeém com carater lotérico,
de sorteios de prémios. A difi-
culdade da disseminacio do ti-
tufo comao garantia de imdvel es-
tava na seguranca juridica, en-
trave que ja foi superado.

() produto era seguro, mas
precisava de ferramentas para

dar mais liquidez", conta Joil-
son Ferreira, diretor comer-
cial da BrasilCap.

Por isso, foi criada uma cama-
ra arbitral exclusivamente para
solucionar conflitos entre loca-
dor e locatirio decorrente do
uso do titulo de capitalizacao,
gue tornou mais faeil a retirada
de dinheiro em caso de inadim-
pléncia. “Normalmente, os con-

flitos de locacdo sio levados ao
judicidrio e todos sabem que, pe-
las dificuldades de infraestrutu-
ra, ele é oneroso e demorado™,
diz o desembargador e mestre
em direito imobilidrio Sylvio Ca-
panema. “A solucdo arbitral &
mais rdpida, legitima e discipli-
nada pela lei”, pondera.

Outro instrumento criado pe-
las empresas foi a carta de exe-

cucio, que funciona quando o
juiz arbitral entende que o loca-
tario estd inadimplente.

“0 juiz antorizaria o resgate
deo titulo pelo locador imediata-
mente”, explica o desembarga-
dor. Na SulaCap, a carta de exe-
cucino e-a cimara de arbitra-
gem tambeém 3o disponibiliza-
das ans clientes, desde que soli-
citadas. m F.F.

Para solucionar
conflitos, foram
criados uma
camara arbitral e
carta de execucao,
uma garantia

de resgate do titulo
pelo locador



Brasil Econdmico - SP Editoria: Financas Pg: 30-31
Talipe D'J.!lll O el rlT'l

RS 7,6 bi 37,9%
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César Tadeu titulos de capitalizagio de de 530 Paulo no fat_ura mento
Dominguez jameiro a julho deste ano, :ﬂ mercado _d"?h‘:ap't‘:”;ai?dﬂ
Diretor da segunda a Federacdo Nacional Elanvinn & i, gelaru icer
SulaCap de Capitalizacdo (FenaCap). na comercializacdo dos titulos.

“0 diferencial do nosso
produto & que ele aferece
servigos 24 horas de
encanadaor, eletricista e outras
assisténcias aos clientes"

PASSO A PASEﬂI Uso do titule de capitalizacdo como um seguro para o aluguel

Em casa de inadimpléncia,
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Fontes: Leonardo Schneldar - Secovi-RJ, BraskiCap, SulaCap e Fenalap
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Ferreira, da BrasilCap,
quer atingir RS 60 miem
2012 com titulo usado
comogarantiade locagdo




