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ANALISE COMPARATIVA ENTRE OS TIPOS DE AMORTIZACAO DE
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO — SISTEMA SAC E SISTEMA PRICE -

NASCIMENTO, Gilton Lima do*
ELISIARIO, Maria do Socorro P. de Carvalho?

RESUMO

O crescimento das populacdes urbanas provoca o aumento do déficit
imobiliario e faz das médias e grandes cidades um promissor mercado de iméveis. A
cada dia aumenta o niumero de pessoas que anseiam por comprar a casa propria.
Com os elevados pregos, a possibilidade de comprar um imovel com recursos
proprios é quase impossivel e a busca por financiamento imobiliario tem se tornado
uma opcao cada vez mais comum. Contrapondo-se a essa demanda, a quantidade e
gualidade de informacdes especificas € muito reduzida e, muitas vezes, o sonho da
casa propria se transforma em um longo e doloroso pesadelo, considerando-se as
dificuldades advindas da responsabilidade assumida perante uma instituicdo
financeira. A op¢ao por determinados tipos de financiamento e, principalmente, pela
forma de amortizacdo da divida pode mudar, de forma crucial, o0 andamento do
resgate da divida. Buscando analisar comparativamente os dois principais sistemas
de amortizacdo adotados pelas instituicdes financeiras, o Sistema SAC e o Sistema
PRICE, o presente trabalho propde a pesquisa de dois contratos de financiamento
imobiliarios, com caracteristicas semelhantes quanto a valores financiados e prazo
de financiamento, cada um utilizando um dos sistemas de amortizacdo acima
citados, com o fim de estabelecer as vantagens e desvantagens de cada um deles.
Através de pesquisa bibliografica e documental, foi realizado um estudo de campo
com coleta de informacfes para identificacdo do problema, e, através de pesquisa
gualitativa e quantitativa foram levantados dados para a simulacédo de situacdo. A
analise comparativa dos gréficos e tabelas proporcionou condi¢cdes para que se
chegasse a uma conclusdo fundamentada em dados de qual dos sistemas se
apresenta mais vantajoso para o contraente de financiamento. A concluséo a que se
chegou podera servir como orientacdo aos pretendentes a financiamento imobiliario
a optarem, com seguranca, pela proposta que lhe trara os maiores beneficios, torne
mais amena a liquidacéo da divida, com parcelas decrescentes, menor montante de
juros pagos ao final do prazo e, ainda, com uma reducdo do montante de saldo
devedor.

PALAVRAS-CHAVE: Financiamento imobiliario, Amortizacdo, Sistema SAC,
Sistema Price.

" Graduando em Administracdo pela Universidade Estadual da Paraiba
? Professora Orientadora. Mestre em Administracdo pela UEPB



INTRODUCAO

O estudo das finangas tem como objetivo principal tratar de conhecer o valor
do dinheiro no tempo e pde em evidencia, entre outras abordagens, as possiveis
alternativas para as sociedades de crédito, financiamento e investimento, e o
tomador de recursos financeiros. E, portanto, uma area que conduz a identificar a
correta avaliacdo das possiveis alternativas tanto das aplicagbes como dos

empreéstimos financeiros.

O financiamento para aquisicdo da casa propria € uma linha de crédito
fornecida pelas instituicdes financeiras que torna possivel, a maioria dos brasileiros,
a realizacdo de um sonho: “possuir a casa propria”. Atualmente, os elevados precos
dos iméveis em oferta, restringem ao brasileiro a possibilidade desta compra com
recursos proprios, mesmo que ele passe varios anos juntando dinheiro para esse
fim. O pretendente a comprar um imoével encontra no mercado financeiro a

possibilidade da contratacéo do crédito para a realizagdo desse sonho.

Diante da possibilidade do crédito, surge o seguinte problema: Qual a melhor
opcao entre as ofertadas pelo mercado financeiro para o financiamento da casa

propria?

Buscando responder a essa problematica, definiram-se os objetivos deste
trabalho, que sdo: Analisar comparativamente as duas principais formas de
amortizacdo de empréstimos imobilidrios — Sistema SAC e Sistema PRICE -
oferecidas pelas instituicdes financeiras. Simular e analisar financiamentos utilizando
ambos os sistemas e apresentando resultados comparativos que possibilitem dar
suporte uma tomada de decisdo sobre qual tipo de financiamento € o mais
adequado a cada caso e a cada necessidade especifica. Ao final, pretendemos
oferecer ao candidato a financiamento as condi¢cdes de decidir por qual dos sistemas

optarem na hora de efetivar a contratacao do financiamento.

O trabalho é composto de 05 (cinco) Capitulos, apresentados da seguinte

forma:

Capitulo | — JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TEMA — Apresenta a relevancia do

tema no mercado imobiliario nos ultimos dez anos



Capitulo Il - REFERENCIAL TEORICO — Expde a revisdo bibliogréfica sobre o tema,
a fim de dar suporte e conhecimento para a consecucao dos objetivos.

Capitulo 1l — METODOLOGIA — Mostra os procedimentos metodologicos utilizados
durante o desenvolvimento do trabalho

Capitulo IV — DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO - Dispde sobre o estudo dos
métodos encontrados com maior frequéncia do financiamento da casa proépria.
Capitulo V — CONSIDERACOES FINAIS — Identifica qual a melhor alternativa de

amortizacdo de financiamento imobiliario

1. JUSTIFICATIVA

1.1 A Decisao da Compra da Casa Propria
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Decidir racionalmente é colocar em pratica um processo de tomada de
decisdo em que se busca fazer a melhor escolha possivel, com base nas
informacdes disponiveis, através de avaliagdo sobre todos os riscos e vantagens de
cada uma das opcOes. Este tipo de tomada de decisdo, que aqui denomino de
racional, se contrapde a compra baseada em fatores meramente emocionais.

“Minha casa é uma divida e, se sua casa for seu maior
investimento, vocé tera problemas” (Kiyosaki e Lechter, Editora
Campus, 662 ed, 2000, p23)

A “casa propria” é o item que esta sempre no topo da lista de desejos da
grande maioria dos brasileiros. As razfes desse sonho de consumo tem origem em
diversos fatores, como por exemplo: iniciar uma vida em casal, sair da casa dos
pais, conquistar a independéncia pessoal, sair do aluguel, ou, simplesmente para
investir pensando no futuro. Para os mais jovens, em especial, a casa propria tem
um especial significado de solidez, alicerce de sua maturidade e porto seguro para
sua jornada de vida.

Considerado por muitos como 0 mais importante investimento que uma

pessoa possa fazer, a aquisicao da casa propria demanda uma quantia muito alta de



dinheiro e, por essa razdo, € muito comum a busca de financiamento em instituicbes
financeiras para que seja possivel a realizacdo desse investimento.
1.2 — O Mercado Financeiro

O mercado financeiro, composto por bancos, financeiras, seguradoras,
cooperativas, dentre outros, oferecem vérias linhas de crédito para financiamento
imobiliario, com as mais diversas opcdes e condi¢cbes negociais, com prazos e taxas
de juros negociaveis de acordo com a relacdo basica que regula todo tipo de
negocios, ou seja, a oferta e a procura.

No afa de ser proprietario de um imével, seja por qual das razdes que
destacamos acima, o candidato a financiamento muitas vezes se deixa levar pela
emocdo e acaba fazendo um mau negécio. Avido pelo fechamento da compra,
fatores importantes deixam de ser analisados e o sonho da casa prépria acaba se
transformando em um longo e doloroso pesadelo.

Ao decidir pela compra, recomenda-se fazer um estudo detalhado sobre o
momento mais apropriado para comprar a casa, analisando, de forma muito
criteriosa, se ndo vale a pena continuar com o aluguel ou permanecer mais algum
tempo morando com o0s pais, considerando-se que um financiamento é bem mais
caro do que o aluguel.

A melhor decisdo € acumular o maximo possivel de dinheiro para financiar o
minimo junto ao mercado financeiro especifico, pois, comprovadamente, 0s juros

bancérios sdo muito superiores aos percentuais de aluguel.

O mercado financeiro oferece financiamentos que podem ser utilizados para
aguisicao de uma casa ou apartamento novo ou usado, para construcéo ou reforma
e até para compra de um terreno. No caso especifico da compra de um imovel
usado (casa ou apartamento) o banco financiador faz, através de um profissional
contratado (geralmente um engenheiro ou arquiteto), uma inspe¢ao criteriosa para
avaliar e atestar a vida util desse imével verificando se ndo ha problemas estruturais
gue possam comprometer a integridade do bem financiado, tais como rachaduras,
infiltragbes ou outros danos.

Atualmente diversos bancos oferecem financiamentos destinados a compra
de imdveis. As condi¢cbes de pagamento destes financiamentos, como, por exemplo,

taxa de juros, duracdo do contrato, garantias, etc., variam de uns para outros, motivo



pelo qual se recomenda analisar varias propostas, de diferentes instituicdes, para
gue se possa tomar uma decisdo racional baseada em dados reais.

Ao solicitar o financiamento junto a uma instituicdo financeira é necessaria
muita prudéncia e pesquisa. Quanto mais informagdes, maior a possibilidade de se
fazer um bom negdcio. Para isso é preciso que se conhecam bem as principais
diferencas de cada sistema financeiro e decidir qual a operacédo que se enquadra no

tipo de financiamento que se pretende fazer.

1.3 — Pesquisa
Segundo Pimentel Cajueiro, (2015,p. 17/18)

“Chamamos de documentais pesquisas que disponham de dados
documentais como arquivos, fichas cadastrais de clientes ou de
pacientes, de produtos, protocolos, boletins, enfim, quaisquer que
sejam os dados de que se precise analisar que sirvam de fontes
primarias para desenvolvimento da pesquisa. (...) Estes dados
podem ser encontrados em arquivos de instituicdes publicas ou
privadas. (...) Arquivos documentais de instituicdo publicas podem
ser: oficiais (leis, atas, oficios, alvaras, entre outros) ou juridicos
(oriundos de cartorio: inventarios, testamentos, escrituras de compra
e venda, registros de nascimentos, falecimentos, entre outros; ou
ainda de ordem publica processual).

O motivo que nos leva a efetuar essa pesquisa sobre o tema € a constatacao
da pequena quantidade de informacfes disponiveis em funcdo da grande
guantidade de pessoas interessadas em adquirir um imével através de
financiamento. N&o obstante os esforcos que dispensamos em buscar, néo
lograram éxito em encontrar uma variada bibliografia especifica sobre a analise
comparativa que ora abordamos no presente estudo, razao pela qual apresentamos,
em especial no que tange a parte conceitual, citacdes referentes aos investimentos
de forma geral, bem como definicbes que dizem respeito a matematica de forma
generalizada, muito embora tenhamos priorizado nossa escolha por autores cujos
trabalhos tem foco na matemética financeira.

Ao final, esperamos disponibilizar material com qualidade de fonte de
pesquisa para oS que pretendem contratar um financiamento, oferecendo-lhes
informacdes para que possam decidir, de forma racional e segura, por qual tipo de

amortizacdo devem optar quando do fechamento de seus contratos.
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2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 - Fatos Histéricos do Crédito Imobiliario no Brasil

Antes de iniciar o desenvolvimento deste estudo, é necessario conhecer um
pouco da histéria do financiamento imobilidrio no Brasil. Saber como e por qual
orgdo governamental foram criados os normativos nos dara uma localizacdo no
tempo e no espaco e nos facilitara o entendimento.

A histéria comega em 1964, com a criagdo do BNH — Banco Nacional de
Habitacdo, e, também, a criagcdo do SFH — Sistema Financeiro Habitacional. O SFH,
criado para normatizar o mercado financeiro habitacional e o BNH, criado para
executar a politica financeira habitacional.

Segundo Jundival Adalberto Pierobom Silveira, Advogado socio da J. Silveira

Advogados Associados:

“No Brasil, em pleno regime militar, o Presidente da
Republica, Marechal Humberto Castello Branco, sancionou a Lei
Federal n° 4.380 de 21 de agosto de 1.964, que instituiu a Correcao
Monetéaria nos Contratos Imobiliarios de Interesse Social, o Sistema
Financeiro para aquisi¢cdo da casa propria, criou o0 Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), além das Sociedades de Crédito Imobilidrio, as
Letras Imobiliarias, o Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo e
outras providéncias, com o intuito de incrementar a politica nacional
de habitacdo, de planejamento territorial, coordenacdo a acdo dos
orgados publicos e a orientacdo a iniciativa privada, no sentido de
estimular a construgdo de habitacbes de interesse social e o
financiamento para aquisicdo da casa propria.

Diante da promulgacdo da referida lei, outras legislacdes
vieram para estimular a construcdo civil no pais, tais como: (1) Lei
Federal n® 4.591 de 16 de dezembro de 1.964, que dispbe sobre o
condominio em edificagbes e as incorporagfes imobiliarias; (2) Lei
Federal n® 4.864 de 29 de novembro de 1.965, que dispbe sobre o
estimulo a indastria de construcdo civil, mais tarde, jA no ano de
1.979, foi promulgada a (3)Lei Federal n° 6.766 de 19 de dezembro
de 1.979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano; em 1.997
foi promulgada a (4)Lei Federal n°® 9.514 de 20 de novembro de
1.997, que dispbe sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario e
instituiu a alienacéo fiduciaria de coisa imoével, sem contar com a
chamada e tradicional HIPOTECA de imdveis, que vige desde 1.916
até a presente data, além de outras centenas de Leis, Decretos Leis,
Decretos, Instrucbes Normativas, Portarias, Atos Regulamentadores
e outros instrumentos que norteiam o financiamento imobiliario.”

Na vigéncia das referidas leis federais, desde os idos de
1.964 até o ano de 1.998, o Brasil teve um “boom” na area da
construcdo civil, principalmente com habitacbes de padrédo baixo,
normal e alto, tanto no plano vertical, horizontal e, também dos
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loteamentos urbanos (residencial, comercial e industrial) e, com tudo,
hoje o déficit habitacional no Brasil, atinge a impressionante cifra de
mais de 8.000.000 de unidades habitacionais, para as classes baixa
e média.

Neste diapasdo, com a criacdo do Banco Nacional da
Habitacdo, que foi extinto em 1.986, criou-se o Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH) que é regulamentado pelo Banco Central do Brasil,
além do incremento ao Sistema Financeiro para aquisicdo da casa
prépria, também com o advento do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo — SBPE e o incentivo para a construgao civil, os bancos
de crédito imobilidrio, as Caixas Econdmicas, as Associacdes de
Poupanca e Empréstmo e o0s bancos multiplos, passaram
desenfreadamente a financiar os mutuérios, para aquisicao da casa
propria na planta, de imovel pronto, em construcdo, reforma,
ampliacdo, com o apoio do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de
Servico).

E bom lembrar que muitos Bancos de Crédito Imobiliario,
Sociedades de Crédito Imobiliario, Associa¢cdes de Poupanca e
Empréstimo e outros, desde a promulgacao da Lei que criou o BNH
até a presente data, sofreram intervencdo federal, liquidagcéo
extrajudicial ou foram cindidos por outros bancos de maior
capacidade financeira.

Milhares e milhares de unidades habitacionais foram
financiadas ao longo do ano de 1.964 até a presente data, através
das instituicdbes financeiras ligadas inicialmente ao BNH e
posteriormente ao Banco Central do Brasil. Problemas de toda ordem
surgiram, tais como: politico, sécio econdmico, desemprego,
inadimpléncia, além das disputas judiciais, visando a revisdo de
contratos e outros.

As Instituicdes Financeiras, as Incorporadoras, as Loteadoras
e as Construtoras, face ao grande numero de inadimpléncia,
iniciaram a retomada dos imoéveis dos mutuarios, pelos
procedimentos proprios, amparados pelas legislacbes acima
mencionadas.

Jundival Adalberto Pierobom Silveira, Advogado sécio da J.
Silveira Advogados Associados.
<www.jsilveiraadvocacia.com.br/.../>disponivel em22/03/2016, as
15;15hs

2.2 — Abordagem Cientifica

Neste capitulo estaremos tratando de financiamento, propriamente dito, e do

pagamento desse financiamento no decorrer do tempo. As formas de amortizacéo

sdo nosso principal foco de estudo, principalmente os sistemas SAC e PRICE, os

mais utilizados em financiamentos de imdveis.

Segundo Mendongca (2007, p.85), no que se refere as amortizagdes,

encontramos:

“O processo de quitagcdo de um empréstimo consiste em efetuar
pagamentos periddicos (prestacdes) de modo a liquidar o saldo
devedor. Tais prestacbes sdo formadas por duas parcelas: a


http://www.jsilveiraadvocacia.com.br/.../%3edisponível
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amortizagdo (A) e os juros (J), correspondentes aos saldos do
empréstimo ainda ndo amortizados. Prestacdo = amortizacao + juros
ouPMT =A+J".

A prestacao, portanto, é o valor pago periodicamente pelo devedor e
€ constituida de duas parcelas: a amortizacdo, que representa o
pagamento do capital por meio de parcelas como devolucdo do
capital emprestado e os juros, que sdo calculados sobre o saldo
devedor do periodo e sdo, também, chamados de servigo da divida.
E conveniente lembrar que qualquer sistema de amortizacdo pode
incluir ou ndo prazo de caréncia, tempo compreendido entre a data
da concessdo do empréstimo e a data do pagamento da primeira
prestacao.

2.3 - Abordagens de Autores Sobre o Tema

Neste item inserimos citacfes de autores da area da matematica financeira,
no que tange as definicdes das operacdes especificas com as quais passaremos a
trabalhar doravante.

Nosso estudo, em especial, lidara basicamente com investimento, anuidade,
juros, amortizacbes, sistemas de amortizacdo, valor presente liquido (VLP),
liquidagdo antecipada.

Segundo Merton, Robert C. (2003,p.61)

(...) Os tipos basicos de ativos financeiros séo titulos de divida, ages
e derivativos. Os instrumentos de titulos de dividas séo emitidos por
todos aqueles que tomam dinheiro emprestado — empresas, governo
e individuos. Os ativos transacionais nos mercados de dividas,
portanto, incluem titulos privados, titulos governamentais, hipotecas
comerciais e residenciais e empréstimos a consumidores. Os
instrumentos de titulos de dividas também sdo chamados de
instrumentos de renda fixa, porque prometem pagar quantias fixas de
dinheiro em data futura.

7

Amortizacdo é um processo de extingdo de uma divida através de
pagamentos periodicos que sao realizados em funcdo de um planejamento, de modo
gue cada prestacao corresponde a soma do reembolso do capital ou do pagamento
dos juros do saldo devedor, podendo ser o reembolso de ambos, de modo que 0s

juros séo sempre calculados sobre o saldo devedor.
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2.4 — AMORTIZACOES: SISTEMA SAC E SISTEMA PRICE

2.4.1 SISTEMA SAC

E conhecido como Sistema de Amortizagdo Constante. E o sistema mais
utilizado para financiamento de imoveis, onde a principal caracteristica é a parcela
decrescente e a amortizagcdo constante.

Assaf Neto, (2012, P. 97) define:

“O Sistema de amortizagdo Constante (SAC), como o proprio nome
indica, tem como caracteristica basica serem as amortizacdes do
principal sempre iguais (ou constantes) em todo o prazo da
operacdo. O valor da amortizacdo € facilmente obtido mediante a
divisdo do capital emprestado pelo nimero de prestacdes
Os juros, por incidirem sobre o saldo devedor, cujo montante
decresce ap0s o pagamento de cada amortizagdo, assumem valores
decrescentes nos periodos”

2.4.2 - SISTEMA PRICE

Conhecido, também, como Sistema Francés de Amortizacado, este sistema de
amortizacdo é mais utilizado em financiamento de automéveis e bens de pequeno
valor, embora muitas instituicbes financeiras o utilizem em financiamentos
imobiliarios. A principal caracteristica desse sistema é a parcela fixa do inicio ao fim
do prazo e a amortizacao € crescente.

Para Ferreira, Roberto G., 7ed. P.240, S&o Paulo, Atlas, 2010:

“Este sistema, ao contrario do anterior (SAC), admite prestagbes
constantes ao longo de todo o periodo de amortizagdo. Como consequéncia
dessa uniformizacao dos desembolsos, 0s juros e quotas que acompanham
cada pagamento sdo variaveis: juros decrescentes e quotas de amortizagao
crescentes”.

2.4.3 Resumo das Diferencas

Quadro 1 — Resumo das Diferengas SAC x PRICE

SAC Price
Prestacdes: Decrescentes Constantes
Amortizacoes: Constantes Crescentes
Primeira Prestagéo: |Mais Cara Mais Barata
Ultima Prestacdo: |Mais Barata Mais Cara
Saldo Devedor: Decréscimo Linear|Decréscimo Inicial Lento

Autoria Propria, 2016
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2.5 — Outros Sistemas de Amortizacao

Além dos acima citados, existem outros sistemas de amortizacdes adotados
pelas instituicbes financeiras nas contratagdes de financiamentos, porém, como ja
citamos, nos financiamentos especificos para aquisicdo de iméveis, sao utilizados,
preferencialmente, os sistemas SAC e PRICE.

Para ilustrar, apresentamos as definicdes conceituais de outros sistemas de

financiamento:

2.5.1 - SISTEMA DE PAGAMENTO UNICO:

Neste sistema o0 devedor salda o montante da divida em um Unico pagamento
ao final do periodo. O montante pode ser calculado pela formula: M=(C(1+i)
(REZENDE, 2003)

Uso comum deste sistema: Letras de Céambio, Titulos descontados em

bancos, Certificados a prazo fixo com renda final.

2.5..2 - SISTEMA DE AMORTIZAGAO FRANCES:

Segundo Assaf Neto (2008), o Sistema de Amortizacdo Francés (SAF),
amplamente adotado no mercado financeiro brasileiro, estipula, ao contrario do
Sistema SAC, as parcelas de amortizagdo assumem valores crescentes e 0s juros,
por incidirem sobre o saldo devedor, sdo decrescentes. Em resumo, no sistema SAF
0s juros decrescem e as amortizacbes crescem ao longo do tempo, e a soma
dessas duas parcelas, juros e amortizacdo, permanecem sempre iguais. (ASSAF
NETO, 2008)

2.5.3 - SISTEMA DE AMORTIZAQAO MISTO:

Assaf Neto (2008) preconiza que o Sistema de Amortizacdo Misto (SAM) foi
desenvolvido originalmente para as operacdes do Sistema Financeiro de Habitacao.
Representa basicamente a média aritmética entre os sistemas SAC e SAF. Para
cada um dos valores de seu plano de pagamentos deve-se somar aqueles
conseguidos pelo sistema SAC, mais os conseguidos pelo sistema SAF e dividir o
resultado por dois.

2.5.4 - SISTEMA DE AMORTIZACOES VARIAVEIS (SAV):
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Neste sistema a devolucdo do financiamento ndo segue uma sequéncia que
obedeca a um critério ou modelo matematico (ZENTGRAF, 2007). Segundo
Rezende (2003), neste sistema o devedor paga o valor principal, periodicamente,
por valores variaveis de acordo com a combinacdo realizada previamente com o
credor.

2.5.5 - SISTEMA DE AMORTIZACAO AMERICANO:

Neste sistema o mutuario paga, a cada periodo, apenas 0s juros do
financiamento e devolve o capital emprestado de uma sé vez, na data do
vencimento da divida> (ZENTGRAF, 2007)

2.5.6 - SISTEMA DE AMORTIZAGAO ALEMAO:

Conforme Rezende (2003), este sistema consiste na liquidacdo de uma divida
na qual os juros sao quitados antecipadamente com prestacdes iguais, exceto no
primeiro pagamento que corresponde ao valor dos juros cobrados no momento da

contratacao da operacéao financeira.

2.5.7 — SISTEMA DE AMORTIZACAO SACRE:

Trata-se de um sistema desenvolvido pela CEF — Caixa EconOGmica Federal,
com o objetivo de permitir, nos financiamentos em longo prazo, como os utilizados
nos financiamentos imobiliarios, uma amortizacdo mais rapida do que a do sistema
PRICE. Esse sistema mistura o sistema de amortizagcdo SAC com o sistema PRICE.
As prestacdes tém um valor crescente no inicio e vao diminuindo ao longo do tempo.
As amortizacdes terdo valor cada vez maior ao longo do periodo enquanto 0s juros
serdo cada vez menores. O calculo no Sistema SACRE é atualizado a cada 12
(doze) meses, reduzindo os juros do montante que ja foi amortizado. Por se tratar de
um sistema desenvolvido pela CEF, para uso privativo em suas agéncias, nao
encontramos bibliografia especifica, e as informacfes aqui apresentadas foram

colhidas no setor Imobiliario da CEF, agéncia de Campina Grande-PB.

2.6 - INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Para ter acesso ao financiamento, o candidato precisa atender a algumas
exigéncias contratuais como: Renda compativel com o valor solicitado, podendo ser
ai incluidos os rendimentos de outros membros da familia (total da renda familiar,

gue inclui os rendimentos de conjuge e filhos), reputacdo no mercado financeiro
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(nome limpo), pagamento de taxas e tarifas legais e contratuais. Nos casos que
iremos apresentar como objetos do nosso estudo foram solicitados dos mutudrios os
seguintes documentos/pagamentos:

Documentos: Registro Geral (RG), CPF, comprovante de rendimentos,
certiddo de residéncia, certiddo de casamento, certidbes negativas de débitos para
com o Municipio, Estado e Unido, comprovante de abertura de conta corrente e
certiddo emitida pelo Cartério de Registro de Imoveis de que ndo € possuidor de
outro imoével. Pagamento de: Taxa de cadastro, taxa de abertura de crédito, taxa de
avaliacdo do imével, Seguro de vida vinculado ao empréstimo. Vale citar que a
emissdo da maioria dos documentos retro citados sdo passiveis de pagamento de
taxas.

Na andlise do pedido de financiamento as instituicdes financeiras levam em
consideragao algumas informagdes dos proponentes que podem alterar dados do
contrato, como, por exemplo: Faixa etaria: quanto mais idoso menor o tempo de
financiamento e, também, mais cara a apodlice de seguro; Vinculo de emprego:
Empregados com estabilidade legal (concursados) conseguem taxas de juros
menores; No caso de empresas que tém fundos de reserva para aposentadoria
complementar, ou previdéncia privada, como Banco do Brasil, CEF, CET, etc., as
guais utilizam esses fundos para financiar a compra de imoveis, as taxas praticadas
sdo um pouco menores que as do mercado em geral, bem como as exigéncias
documentais sdo menos burocraticas.

Em todos os casos de financiamentos para aquisicdo de iméveis a garantia é

a hipoteca do proéprio imovel.

3 - METODOLOGIA

Para a realizacdo do presente trabalho foi realizada uma pesquisa
bibliogréafica, vez que o0 mesmo procura explicar um problema a partir de referencias
tedricas publicadas em documentos (CERVO, BREVIAN, 2007). Trata-se de uma
Pesquisa Documental, pois dispde de dados documentais como arquivos, fichas
cadastrais de clientes ou de pacientes, de produtos, protocolos, boletins, enfim,
quaisquer que sejam os dados de que se precise para analisar que sirvam de fontes
primarias para desenvolvimento da pesquisa (CAJUEIRO, 2015). Trata-se de um

Estudo de Campo, realizada onde ocorre o fato analisado e decorre de uma
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experiéncia direta entre o pesquisador e a situacdo em estudo (CAJUEIRO, 2015). E
uma pesquisa Quantitativa porque mensura onde se quantifica as informacdes e é
Qualitativa quando prioriza as percepcdes de atitude e aspectos subjetivos dos
objetos de pesquisa (CAJUEIRO, 2015).

A metodologia utilizada estd fundamentada na simulacdo de um
financiamento imobiliario utilizando-se o0s principais sistemas de amortizacdes
oferecidos pelo mercado financeiro, ou seja, Sistema SAC e Sistema PRICE,
considerando-se um financiamento no valor de R$ 100.000,00 (Cem mil Reais) com
prazo de 10 (dez) anos, equivalentes a 120 (cento e vinte) parcelas mensais.
Apresentamos quadro comparativo de valores de parcelas e saldo devedor a cada
12 meses, demonstrando a evolucéo do financiamento ao longo do tempo.

Apesar de constar como simulacao, todos os célculos foram obtidos tomando
como base financiamentos reais, com valores e prazos semelhantes, dos quais, por
razdes 6bvias, deixamos de citar os nomes da instituicdo financeira e, também, os
nomes e outros detalhes que possam identificar os mutuarios. Em ambos os casos,
os financiamentos tiveram origem no ano de 2011 e tém prazo final em 2021. N&o
por acaso, escolhemos para estudo contratos de financiamento ja em andamento, ja
decorridos 5 (cinco) anos desde a contratagcéo e faltando 5 (cinco) anos para sua
liquidacdo. Sob nossa Otica, a escolha dos exemplos facilita a exposicdo dos

argumentos apresentados.

4. - DESENVOLVIMENTO

4.1 — Simulacéo de Caso Para Estudo

Para esse estudo, a taxa de juros de 1% a.m. (hum por cento ao més) e nao
foram incluidas outras taxas contratuais, como por exemplo, taxa de cadastro, taxa
de abertura de crédito, seguros, etc. A ndo inclusao dessas taxas prende-se ao fato
da variacdo de suas aplicacdes entre os diversos agentes financeiros do mercado, e

negociadas diretamente entre o mutuario e o financiador.

4.2 - TABELAS:

Constam como anexo.
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4.3 — ANALISE DE DADOS

4.3.1 - Analise da Evolucéo das Parcelas

Aqui apresentamos o quadro e gréfico da evolucdo das parcelas,
baseadas nas tabelas anexadas, levando em consideracdo amortizacdes efetuadas,
considerando-se um intervalo anual. Essa periodicidade anual tem a intencdo de
demonstrar a evolugéo das amortizagbes sem que se torne muito longa, haja vista o

prazo de 120 (cento e vinte) meses.

QUADRO 2. PARCELAS EM INTERVALOS ANUAIS

PARCELA SISTEMA SAC SISTEMA PRICE
12 RS 1.741,67 RS 1.434,71
24 RS 1.641,67 RS 1.434,71
36 RS 1.541,67 RS 1.434,71
48 RS 1.441,67 RS 1.434,71
60 RS 1.341,67 RS 1.434,71
72 RS 1.241,67 RS 1.434,71
84 RS 1.141,67 RS 1.434,71
96 RS 1.041,67 RS 1.434,71
108 RS 941,67 RS 1.434,71
120 RS 841,67 RS 1.434,71

Autoria Propria, 2016
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Grafico 1: Evolucdo das parcelas.
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Aqui podemos avaliar a evolugcdo das parcelas pelos dois sistemas
analisados, percebendo-se, claramente, a queda nos valores do sistema SAC, e a
constancia do sistema PRICE.

Nota-se, pela andlise do grafico 1, que entre o quarto e o quinto ano —
exatamente a partir da parcela 49, neste caso estudado — a parcela pelo sistema
SAC passa a ser menor que a parcela pelo sistema PRICE.

4.3.2 — Analise da Evolucao do Saldo Devedor

QUADRO 3 - SALDO DEVEDOR EM INTERVALOS ANUAIS

PARCELA SISTEMA SAC SISTEMA PRICE
12 R$ 90.000,00 RS 94.486,80
24 RS 80.000,00 RS 88.274,38
36 RS 70.000,00 RS 81.274,07
48 RS 60.000,00 RS 73.385,95
60 RS 50.000,00 RS 64.497,42
72 RS 40.000,00 RS 54.481,60
84 RS 30.000,00 RS 43.195,52
96 RS 20.000,00 RS 30.478,09
108 RS 10.000,00 RS 16.147,77
120 RS 0,00 - RS 0,00 -

Autoria Propria, 2016
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Gréfico 2.
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4.3.3 — Informagdes Gerais dos Financiamentos

QUADRO 4 - Dados do Financiamento

DADOS DO FINANCIAMENTO

Valor R$ 100.000,00
Entrada 0 — Sem entrada
Numero de parcelas 120

Juros 1% a.m.

Autoria Prépria, 2016

QUADRO 5 - Comparativo Entre os Sistemas SAC e PRICE

COMPARATIVO
Sistema SAC Sistema PRICE
Valor da primeira parcela R$ 1.833,33 R$ 1.434,71
Valor da ultima parcela R$ 833,33 R$ 1.434,71
Juros pagos R$ 60.500,00 R$ 72.165,14
Valor total pago R$ 161.333,33 R$ 172.165,14

Autoria Propria, 2016
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A decisdo de comprar a casa propria requer muito planejamento, cautela,
estudo criterioso tanto do mercado imobilidrio quanto do mercado financeiro no
gual o candidato ira buscar os recursos necessarios para financiar a aquisicao.
N&ao diferente de outros ramos comerciais, 0 mercado imobiliario € regido pela
oferta e procura, portanto, além de outros aspectos, deve-se considerar se o
momento é propicio para que se decida pela compra ou se o mais aconselhavel
optar por adiar para um momento mais apropriado. Apds essas consideracgoes,
caso permaneca a decisdo pela compra, € hora de estudar as opcdes oferecidas
pelo mercado financeiro e optar pela melhor oferta. Neste estudo nos prendemos
a andlise dos principais tipos de amortizacdo de financiamentos disponibilizados
pelo mercado.

Considerando os resultados aqui obtidos e demonstrados, constatamos as
diferencas de valores que nos permite comparar, de forma racional, qual o
modelo mais apropriado, mais vantajoso e menos oneroso. Entre os dois
sistemas de amortizacdo aqui analisados, Sistema SAC e Sistema PRICE,
percebemos as diferencas de valores reais entre os mesmos. No quadro
comparativo apresentado acima, evidenciam-se as diferencas entre os dois
modelos e que nos permite sugerir a inegavel vantagem de se optar pelo Sistema
SAC de amortizagdo. Vejamos, a seguir, as principais vantagens que
percebemos:

e Valor das parcelas: Embora no inicio as parcelas pelo SAC sejam mais
elevadas, no estudo aqui apresentado o valor se equipara ao valor do PRICE
antes da metade do prazo, mais precisamente a partir da parcela n° 49
(quarenta e nove), e continua diminuindo de valor no decorrer do prazo:

e Juros pagos: Percebemos uma diferenca de R$ 11.665,14 (onze mil,
seiscentos e sessenta e cinco Reais e quatorze Centavos), equivalentes a
16,16% (dezesseis inteiros e dezesseis décimos por cento) a menor no
sistema SAC.

e Valor total pago: Pelo Sistema SAC o total ficou 6,29% (seis inteiro e vinte e
nove décimos por cento) menor que o valor total pelo sistema PRICE.

e Saldo devedor: Considerando a possibilidade de uma liquidagéo antecipada

do financiamento, ao atingir metade do prazo contratado, por exemplo,
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podemos perceber, na tabela em anexo, a diferenca de R$ 14.497,42
(Quatorze mil, quatrocentos e noventa e sete Reais e quarenta e dois
Centavos) a menor no sistema SAC, o que representa uma diferenca de 29%

(vinte e nove por cento) a menor.

Essas constatacdes levam a conclusdo de que, sem sombra de duvidas,
em se comparando analiticamente os dois sistemas de amortizacdo, SAC e
PRICE, o mais vantajoso, 0 menos oneroso, 0 que permite maior conforto
financeiro e seguranca e, por fim, o que oferece maiores condi¢cdes de se honrar
0 pagamento do compromisso assumido e manter-se adimplente é o SISTEMA
SAC.
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