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RESUMO

O presente estudo trata dos principais sistemas de amortizacdo empregados para 0
financiamento de imoveis pelas instituicdes bancérias no Brasil, o SAC e a Tabela Price,
empreéstimos utilizados, especialmente, por familias de baixa renda para conquista da casa
propria, a pesquisa também apresenta um histérico sobre o crédito habitacional, além de
esclarecer alguns pontos necessarios para conseguir o empréstimo bancario. Desse modo, tem
como principal objetivo identificar, dentre os sistemas de amortiza¢do, o mais favoravel para
o comprador do imdvel. Para seu estudo o trabalho constitui-se de uma pesquisa de
abordagem quantitativa, exploratdria, com caracteristica da pesquisa bibliografica para os
procedimentos de coleta de dados, tendo como auxilio os Simuladores Imobiliarios das
instituicdes bancarias, nos quais foram realizadas simulagdes nos sistemas SAC e Price para 0
alcance dos resultados e possivel realizacdo de analises comparativas entre eles. Por fim,
identifica o conhecimento do sistema mais favoravel para sua realidade com os resultados
encontrados, cumprindo assim, 0s objetivos do trabalho.

Palavras-Chave: Sistemas de Amortizacao. Sistema de Amortizacdo Constante. Tabela Price.
Financiamento de iméveis. Instituicdes bancérias. Baixa renda. Economia.



ABSTRACT

The present study deals with the main amortization systems used for the financing of real
estate by Brazilian banking institutions, the SAC and the Price Table, these loans are used,
especially, by low income families to conquer the house, and presents a housing credit and
clarify some points needed to get the bank loan. In this way, its main objective is to identify,
among the amortization systems, the most favorable for the buyer of the property. And for
this study, the work consists of a quantitative, exploratory approach, with characteristic of the
bibliographic research for the data collection procedures, with the help of the Real Estate
Simulators of the banking institutions, in which simulations were performed in the systems
SAC and Price to reach the results and possible comparative analysis between them. Finally,
it identifies the knowledge of the system most favorable to its reality with the results found,
thus fulfilling the objectives of the work.

Key-Words: Amortization Systems, Constant Amortization System, PriceTable, Real
EstateFinancing, Banking Institutions, LowIlncome, Economy.
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INTRODUCAO

Com o alto nivel da populagdo sem acesso a moradia na década de 60 (marcada pela
urbanizacdo acelerada) foi criado, na época, o Banco Nacional de Habitacdo (BNH),com o
objetivo de combater o déficit habitacional, procurando a melhoria de vida das pessoas por
meio de empréstimos concedidos por instituicdes financeiras e subsidiado pelo Sistema
Financeiro Habitacional (SFH) com os recursos acionados do governo e, posteriormente, 0
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), com recursos de terceiros.

A demanda por financiamento de imdveis teve crescimento no pais. De acordo com
publicacdo do portal de noticias da Globo, G1, 2016, a valorizagdo imobiliaria no Brasil foi de
121% de 2008 até 2014, em estudo realizado pelo Banco de Compensacdes Internacionais (BID).
Em 2015, no entanto, houve uma queda de 33% nos financiamentos. Com a instabilidade
econdmica no pais resultando em desemprego, muitos tiveram que deixar de lado o plano da casa
propria.No primeiro trimestre de 2017, em publicagdo da Revista Exame, os financiamentos
imobiliarios totalizaram R$ 10,06 bilhdes. A perspectiva para 2018 sdo melhores, visto que as
vendas aumentaram 9,4%, de acordo com o levantamento da Comissdo da Industria
Imobiliaria (CBIC).

Para processar o financiamento, os bancos utilizam-se de sistemas de amortizagdo nos
quais sdo calculadas as prestacdes a partir do saldo devedor com juros e amortizagcdo no prazo
definido no momento da compra. No Brasil, os sistemas de amortizacdo mais empregados
para financiamentos de imoveis sdo o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC) e o Sistema
de Amortizacdo Francés (Price). O primeiro é mais usado pelo Sistema Financeiro
Habitacional, j& o segundo é bastante utilizado em todos os setores financeiros, como
mencionado por (Sobrinho, 2013), sendo, também, o sistema mais aplicado no mundo.

As linhas de créditos disponiveis pelas instituicdes bancérias para a aquisicdo da casa
propria facilitam o financiamento dos individuos. A maior demanda por financiamento de
imoveis concentra-se em familias de baixa renda, que se enquadram nas faixas de renda entre
um e meio e dois, compreendendo até quatro salarios minimos. De acordo com documento em
publicacdo do portal de noticias da Globo, G1,2017 da Caixa Econémica do Programa Minha
Casa Minha Vida, 86% de todos os financiamentos atendem ao publico que se encontra nesta
faixa de renda.

Diante da situagdo, surge o seguinte Problema: Um comprador/familia com uma renda

mensal de dois mil e seiscentos reais pretende adquirir um imovel financiado: Qual entre os



sistemas de amortizacdo SAC e PRICE lhe sera mais favoravel se pretende extinguir a divida
na prestacao n° 180 e por qué?

Buscando responder a essa problematica, foi definido o seguinte objetivo geral:
Identificar, dentre os sistemas de amortizacdo, o mais favoravel para o comprador do imével.
Como objetivos especificos definiu-se: examinar 0s requisitos necessarios para liberacdo dos
recursos; verificar as taxas de juros praticadas para financiamento imobiliario; investigar o0s
sistemas de amortizacdo adotados pelas instituicdes financeiras financiadoras de imoveis; e
simular o financiamento de imdvel nas institui¢des financeiras.

O estudo encontra justificativa, pois, como a maioria desses individuos possui baixo
nivel de renda, necessitando do apoio do governo e empréstimos das instituicdes financeiras
para conseguir realizar o sonho da casa propria, iniciativas voltadas para o nivel de renda
baixa e média agregam valor ao pais, uma vez que auxiliam o programa social, visto que é
onde se concentram o maior déficit habitacional. A relevancia desse estudo tem como ponto
principal auxiliar os compradores de imoveis que necessitam de financiamento imobiliario por
meio do conhecimento do sistema de amortizacdo mais favoravel para sua realidade.

O trabalho encontra-se assim estruturado: Introducdo, Revisdo da Literatura,

Metodologia, Apresentacdo e Analise dos dados, Consideracdes Finais e Referéncias.
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2 REVISAO DA LITERATURA

2.1CONTEXTO HISTORICO

Um dos principios da humanidade que busca a melhoria de vida das pessoas e
proporciona o bem coletivo, igualando o social e o econémico, é o direito a moradia. Porém,
muitos acabam tendo esse direito infligido por ndo ter as condi¢Bes necessarias para adquirir
um imovel por questBes politico-econdmicas e pela desigualdade socioeconémica. Vale
ressaltar que € um direito constitucional do brasileiro, de acordo com a Resolugdo 271-A (111)
da Assembleia Geral das Nag¢des Unidas, adotada em 10 de dezembro de 1948 no XXV, I que
“Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia saude e
bem-estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e 0s servigos sociais
indispensaveis [...]” (SOUZA, 2004, p. 43 apud FERREIRA, 2007, p.26)

Nesse sentido, foi criado, em 1964, o Banco Nacional da Habitagcdo (BNH), por meio
da Lei n° 4.380/64, que segundo (GRANJA, 2008 apud ALVES, 2011) procurou acabar com
o déficit habitacional utilizando-se de normas e administracdo de a¢bes de financiamento
imobiliario. Sendo estruturado com um sistema de financiamento de acordo
com (FERREIRA, 2007, p.13) com “prazo, taxa de juros e sistema de amortizacdo da
divida. "que foram estipulados conforme normatizacdo do banco. Para o procedimento dos

financiamentos:

Existem dois sistemas que regem as operacGes de crédito imobiliario no Brasil: o
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), que foi criado na década de 60 passando
por varios ambientes econdmicos e sofrendo perdas em consequéncia de politicas
mal elaboradas; e o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), que foi criado em
1997 e introduziu a Alienacdo Fiduciaria de Bens Iméveis. (SOUSA, 2007, p.113)

Com a criacdo do BNH, surgiu o Sistema Financeiro Habitacional (SFH) com o intuito
de favorecer o acesso a casa propria, sendo uma das medidas que proporcionaram mais
importancia se tratando de politica habitacional (FERREIRA, 2007); pois permitiu que as
pessoas de menor poder aquisitivo pudessem ter acesso a moradia com o sistema de
empréstimo com o crédito imobiliario, oferecidos por instituicdes financeiras por meio do
SFH que, segundo (VIANA, 2010), tem sua fonte de recursos retiradas da caderneta de
poupanca e recursos do FGTS.
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Mais adiante, foram surgindo outras entidades financeiras e ndo-financeiras atuando
no segmento imobilidrio (como bancos, instituicdes financeiras, de fomento, securitizadoras,
tec.) devido ao crescimento da demanda pelo crédito imobiliario e aos problemas que vinha
passando o Sistema Financeiro Habitacional (SFH). Assim, foi criado outro sistema
financeiro destinado ao crédito imobiliario, como mencionado por (MARCANTE, 2014), o
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), criado pela Lei n® 9514/97, com recursos de terceiros e
na busca da lucratividade, com a finalidade de promover de forma geral o financiamento
imobiliario. Entdo, enquanto os recursos do SFH sdo oriundos da caderneta de poupanca e do
FGTS, os recursos do SFI s&o oriundos de investidores do mercado financeiro (VIANA,
2010).

Os sistemas financeiros permitem que o comprador obtenha a quantia desejada para o
financiamento por meio da concessao do crédito habitacional (recursos publicos/governo) ou
crédito imobiliario (recursos do mercado). Enquanto no crédito habitacional seus recursos sdo
principalmente para baixa renda, tendo, até, acesso a subsidios no setor imobiliario para

(SOUSA, 2007, p.115) destina-se 0 acesso apenas a classes de maior renda.

2.2CRITERIOS PARA CONCESSAO DA CARTA DE CREDITO

Existe uma pequena parcela da populagdo com poder aquisitivo bastante para pagar
um imével no momento da compra, a outra parcela de classe média e baixa necessita passar
pelo financiamento que nem sempre tem sua proposta de crédito aceita. Para que o cliente
tenha em maos a carta de crédito imobiliario é verificado algumas condicGes utilizadas pelo
mutuante para avaliagdo do mesmo. A principio, se faz a vistoria do imovel por um
engenheiro ou arquiteto, que considera tamanho, localiza¢do e tendéncias de crescimento da
regido, e, em seguida, verifica o valor do imdvel e a capacidade de renda do comprador.

O estudo do imovel tem por base certos critérios de avaliacdo pela norma da ABNT
n°14.653, parte 2, como mencionado por Luciano Ventura, presidente do Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Parana (Ibape-PR), em publicacdo de (ABDALLA,
2016) no jornal Gazeta do Povo. Com a avaliagdo do imdvel pronta e com o auxilio da
tecnologia atraves de softwares, comeca a fase de comparacdo para analisar se o valor do
imovel esta dentro dos parametros do mercado.

Finalizada estas fases, 0 banco solicita alguns documentos para verificar a capacidade
financeira do comprador. Com o auxilio dos sistemas (SPC/SERASA) é possivel identificar

se o cliente tem dividas ndo pagas e qual a fonte de renda e tempo de trabalho. Outro critério
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avaliado, a partir do conhecimento da renda, é o percentual que se pode reservar para as
parcelas do financiamento. Geralmente, os bancos comprometem 30% da renda total, com a
assessoria da consulta realizada no Banco Central pelo SCR (Sistema de Informacdes de

Crédito do Banco Central), como aponta em publicagdo no portal Zap em Casa.

E necesséria a identificacdo apropriada dos clientes, para conhecer o registro de suas
transacBes, a origem e legitimidade de seus recursos, e verificar a compatibilidade
entre a sua renda/faturamento e as suas movimentagdes financeiras, reconhecendo
dessa forma, possiveis condutas e atividades suspeitas. (SOUSA, 2007, p.144)

Assim, 0 banco tem as informac@es necessarias para avaliar o risco do crédito evitando
a inadimpléncia das parcelas, visto que analisa o risco da incapacidade do pagamento. Para
(SOUSA, 2007) o que mais afeta a capacidade do pagamento causando a inadimpléncia no
pais é a instabilidade econémica. E, “quanto maior o risco de inadimpléncia, maior sera a taxa
de juros, para compensar as perdas (ou seja, existe uma “socializacdo dos riscos”, feita por
meio das altas taxas de juros praticadas nos contratos de crédito imobiliario). ” (SOUSA,
2007, p.147)

Com o estudo do risco de crédito finalizado, e sabendo que o imovel esta em
condigdes de habitacdo com a vistoria de um profissional, sera realizada a simulagdo para ver
de acordo com a renda do comprador o valor do imoével que esteja dentro de suas condicGes

de financiamento e o sistema de pagamento a ser utilizado.

2.3FAIXAS DE RENDA E RESTRICAO NO VALOR DO IMOVEL

Dentre as politicas de financiamento habitacional, existe a determinagdo da capacidade
de renda de cada comprador/familia definidas pelas faixas de renda, cada uma com suas
restricoes e acdes diferenciadas, que sdo apontados por (SOUSA, 2007) em trés modalidades:
os com plena capacidade de pagamento atendida com recursos do mercado, 0s com
capacidade parcial de pagamento composto por subsidios orcamentarios, e 0s que estdo
abaixo da capacidade de financiamento, necessitando da intervencdo do governo para que seja
adquirida o direito a moradia.

Segundo (SOUSA, 2007) a incapacidade de pagamento nao retira o direito de moradia
da familia, sendo um direito constitucional do brasileiro, deixando o governo com a

preocupacao de subsidiar aqueles que ndo possuem capacidade plena de pagamento. Para

13



fomentar o direito & moradia o governo federal instituiu o Programa Minha Casa Minha Vida
a partir de 2009, destinado, principalmente, as familias de baixa renda. De acordo com o
programa, as faixas de renda sdo divididas pelo valor mensal da renda. Veremos
posteriormente as faixas de rendas de financiamento de imoveis e as linhas de créditos mais
convencionais de cinco bancos divididas pelas modalidades de renda mensal e pelo limite do
valor do imovel.

Das operacOes de crédito mais convencionais, destacam-se trés linhas de crédito
financeiro para aquisicdo de imoéveis: a linha de crédito do Programa Minha Casa Minha
Vida, destinado aos grupos de familias com renda mensal aproximada a R$7.000,00 mil reais
com limites do valor de imével dependendo de alguns fatores como: renda, banco contratado
e regido/estado do imdvel, a linha de crédito pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) e o Sistema Financeiro Habitacdo (SFH), destinado a pessoa fisica,
correntista e ndo correntista, com renda aproximada R$9.000,00 mil reais e limite do valor de
imovel em torno de R$800,00 mil a $950 mil reais dependendo do banco, e a linha de crédito
com recursos do FGTS, destinado as pessoas que estejam vinculadas ao FGTS e que contém
no minimo 03 (trés) anos de trabalho sob o regime do FGTS, com limite de enquadramento
do valor do imével aproximadamente R$800,00 mil a R$950 mil reais de acordo com a regido

do imdvel.

2.3.1 Pela linha de credito do Programa Minha Casa Minha Vida
Segundo dados da Caixa Econdmica Federal em marco de 2018, existem quatro

modalidades de faixas de rendas pelo PMCM, séo elas:

e Faixa 1: Para Familia com renda mensal de até R$1.800,00 e financiamento em até
120 meses.

e Faixa 1,5: Para Familia com renda mensal de até R$2.600,00 e financiamento em até
360 meses e subsidios de até R$47.500,00, com taxa de juros de aproximadamente 5%
a.a.

e Faixa 2: Para Familia com renda mensal de até R$4.000,00 e financiamento em até
360 meses e subsidios de até R$29.000,00.

e Faixa 3: Para Familia com renda mensal de até R$7.000,00 e financiamento em até

360 meses.
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De acordo com tabela divulgada pela Caixa, conforme mostra Quadro 1, os limites do
valor de imoével pelo Programa Minha Casa Minha Vida seguem distribuidos por regido, nos
estados de Distrito Federal, Rio de Janeiro e Sdo Paulo o teto é de R$240 mil. Na Regido Sul,
Espirito Santo e Minas Gerais, 0 teto é de R$ 215 mil, nas Regides do Centro-oeste (exceto
DF) e no Norte e nordeste o teto é de R$190 mil.

Quadro 1 - Limites de valor de imGveis por regido.
NOVOS TETOS DO VALOR DOS IMOVEIS

DF, RJ | Regiao Sul, | Regiado Centro-  Regioes Norte
eSP ESe MG | Oeste, exceto DF e Nordeste

 Capitais estaduais classificadas pelo IBGE como metrépoles R$240mil RS$215mil RS 190 mil RS 190 mil
Demais capitais estaduais e municipios com populacao maior ou
igual a 250 mil habitantes classificados pelo IBGE como capitais
regionais; municipios com populagao maior ou igual a 100 mil
habitantes integrantes das regides metropolitanas das capitais
estaduais, de Campinas, da Baixada Santista e das regides integradas
de desenvolvimento das capitais

Municipios com popula¢ao maior ou igual a 100 mil habitantes;

' municipios com populacao menor que 100 mil habitantes
integrantes das regioes metropolitanas das capitais estaduais,

de Campinas, da Baixada Santista e das regioes integradas de
desenvolvimento das capitais; municipios com menos de 250 mil

' habitantes classificados pelo IBGE como capitais regionais
Municipios com populacao maior ou igual a 50 mil e menor que 100
mil habitantes

'Municipios com populagao com entre 20 mil e 50 mil habitantes RS 110 mil RS 105 mil RS 105 mil RS 100 mil
Demais municipios R$95mil RS 95 mil RS 95 mil RS 95 mil

Recorte territorial

RS 230 mil RS 190 mil RS 180 mil RS 180 mil

RS 180 mil = RS 170 mil RS 165 mil RS 160 mil

RS 145 mil RS 140 mil RS 135 mil RS 130 mil

Fonte: www.caixa.com.br (acessado em 25 de marco de 2018)

Segundo dados do Manual de Crédito Imobiliario do Banco do Brasil, em marco de

2018, existem as faixas de rendas pelo programa Minha Casa Minha Vida, sdo elas:

e Faixa 1,5: Para Familia com renda mensal de até R$2.600,00 e financiamento em até
360 meses e subsidios de até R$47.500,00, com taxa de juros de aproximadamente 5%
a.a.

e Faixa 2: Para Familia com renda mensal de até R$4.000,00 e financiamento em até
360 meses e subsidios de até R$29.000,00.

e Faixa 3: Para Familia com renda mensal de até R$9.000,00 e financiamento em até
360 meses.

De acordo com tabela divulgada no Manual de Crédito Imobiliario do Banco do
Brasil, os limites do valor de imovel pelo Programa Minha Casa Minha Vida variam de

acordo com a renda e sua regido, nas regides do Distrito Federal, Rio de Janeiro e S&o Paulo,
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classificam-se entre R$74 mil a R$144mil, na Regido Sul, Espirito Santo e Minas Gerais,

entre os valares R$74 mil a R$133 mil, nas regibes do Centro-oeste (exceto DF), e, nas

regides de Norte e Nordeste, variam de R$74 mil a R$128 mil, diferindo nos municipios de

acordo com os numeros de habitantes em suas respectivas regides, conforme mostra no

Quadro 2 a sequir:

Quando 2: Limites de valor de im6vel por regido pela Faixa 1,5.

Valor méximo de venda do imavel (em RS)

Recorte territorial DF, RJ e | SUL, ES g:m Norte e
p ste,
8F e MG exceto OF Nordeste
Capitais classificadas pelo IBGE como metrdpoles 144,000 |133.000 |128.000 128.000
Demais capitais estaduais, municipios das RM das capitais estaduais, de Campinas, da
Baixada Santista e RIDE de capital com populagdo maior ou igual a 100 mil habitantes, 123.000 |128.000 |122.000 122,000
capitais regionais, classificadas pelo IBGE, com populagdo maior ou igual a 250 mil ' ' ' ’
habitantes
Municipios com populago igual ou maior gue 250 mil habitantes e municipios das RM das
capitais estaduais, de ICI'I'IDIHE!S, da Baixada Santista e dlas RIDE de capital com populaiao 122,000 |117.000 |112.000 106.000
menor que 100 mil habitantes e capitais regionais, classificadas pelo IBGE, com populagao
menor que 250 mil habitantes
|Municipius com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes e menor que 250 mil habitantes |106.000 (101.000 |96.000 |90.000
|Municlpios com populagdo entre 20 e 50 mil habitantes 85.000 |80.000 |80.000 |'.-"4.00[}
\74.000

|Derna|s municipios [?4.000 [?4.000 [?4.000

Fonte: https://app.luminpdf.com/viewer/dmyanToZ2N4dzgWkX (Acessado em 30 de margo de 2018)

O Quadro 3 a seguir, mostra os valores de acordo com a regido e as faixas de renda

até R$ 7.000,00 reais que se enquadram na faixa 3 do PMCMV. Vemos que, nas regides do

Distrito Federal, Rio de Janeiro e Sdo Paulo, variam entre R$95 mil a R$240 mil, na Regido

Sul, Espirito Santo e Minas Gerais, entre 0s valares R$95 mil & R$215 mil, nas regides do

Centro-oeste (exceto DF), e, nas regides de Norte e Nordeste, variam de R$95 mil a R$190

mil, diferindo de acordo com o0s nimeros de habitantes de suas respectivas regides.

Quando 3: Limites de valor de imovel por regido pela Faixa 2 e 3.

Valor maximo de venda do imével (em RS)

Recorts territarial DF,RJ e | SUL, ES g:';:’: Norte e
sp e MG excelo DF Nordeste

Capitais classificadas pelo |IBGE come metrépoles 240000 (215.000 [190.000 190,000

Demais capitais estaduais, municipios das RM das capitais estaduais, de Campinas, da Baixada Santista

e RIDE de capital com populagdo maior ou igual a 100 mil habitantes, capitais regionais, classificadas 230.000 |180.000 [180.000 180.000

pele IBGE, com populagds maior ou igual @ 250 mil habitantes

Municipios com populagdo igual ou maior gue 250 mil habitantes & municipios das RM das capitais

estaduais, de Campinas, da Baixada Santista e das RIDE de capital com populagdo menar gue 100 mil 180.000 (170.000 [165.000 160,000

habitantes e capitais regionais, classificadas pelo IBGE, com populagdo menor que 250 mil habitantes

Municipios com populagdo maior ou igual a 50 mil habitantes & menor que 250 mil habitantes 145,000 (140,000 135,000 130,000

Municipios com populagdo entre 20 & 50 mil habitantes 110.000 |105.000 [105.000 100.000

Demais municipios 95000 [95.000 95,000 85,000
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Fonte:https://app.luminpdf.com/viewer/dmyanToZ2N4dzgWkX (Acessado em 30 de margo de 2018).

O Quadro 4 a seguir, mostra os valores de acordo com regido e as faixas de renda até

R$ 9.000,00 reais que também se enquadram na faixa 3 do PMCMV. Vemos que, nas regides

do Distrito Federal, Rio de Janeiro e Sdo Paulo, variam entre R$118 mil a R$300 mil, na

Regido Sul, Espirito Santo e Minas Gerais, entre os valares R$118 mil a R$268 mil, nas

regides do Centro-oeste (exceto DF), e, nas regiGes de Norte e Nordeste, variam de R$118 mil

a R$237 mil, diferindo de acordo com os numeros de habitantes de suas respectivas regides.

Quando 4: Limites de valor de imovel por regido pela Faixa 3.

Valor maximo de venda do imovel (em R$)

Recorte territorial DE.RJe SUL ES g::il;o NP
SP e MG exceto DF Nordeste

Capitais classificadas pelo IBGE como metrépoles 300,000 268.000 |237.000 237.000

Damais capitals estaduais, municipios das RM das capitals estaduais, de Campinas, da Balxada Santista

@ RIDE de capital com populagio maior ou igual a 100 mil habitantes, capitais regionais, classificadas 287000 237000 225000 225.000

pelo IBGE, com populagio maior ou igual a 250 mil habitantes

Municipios com populagdo igual ou maior que 250 mil habitantes e municipios das RM das capitais

estaduais, de Campinas, da Baixada Santista e das RIDE de capital com populagdo menor gue 100 mil 225000 212.000 |206.000 200.000

habitantes e capitais regionais, classificadas pelo |IBGE, com populagio menor que 250 mil habitantes

Municipios com populagio maior ou igual a S0 mil habitantes e menor gue 250 mil habitantes 181.000 175000 |168.000 162.000

Municipios com populagdo entre 20 e 50 mil habitantes |13?.OUD 131.000 131,000 |125.0E|D

Demais municipios |118.00[] 18.000 |116.000 |118.GUD

Fonte:https://app.luminpdf.com/viewer/dmyanToZ2N4dzgWkX (Acessado em 30 de marco de 2018)

Em relacdo as taxas de juros no Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV, de

acordo com o Ministério das Cidades em publicacdo do (G1, 2017), estdo distribuidas da

seguinte maneira, como mostrado na Tabela 1: a faixa 1,5 com taxa de juros nominais de 5%

ao ano, na faixa 2 varia de 5,5%. 6% e 7%, para a faixa 3 a taxa € de 8,16% e para faixa de

renda 4 os juros séo de 9,16% ao ano, e suas respectivas taxas efetivas.

Tabela 1: Taxas de juros de acordo com a faixa de renda.

Faixa de Renda Taxa de Juros % a.a
Taxa Nominal Taxa efetiva
Faixa 1,5 5,00 % 5,116 %
5,50 % 5,641 %
Faixa 2 6,00 % 6,168 %
7,00% 7,229 %
Faixa 3 8,16 % 8,472 %
Faixa 4 9,16 % 9,555 %

Fonte: fonte prépria.
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2.3.2 Pela linha de crédito do SBPE e SFH

Para financiamento no Banco Caixa Econémico Federal, pela linha de crédito do SFH,
destinado aqueles que ndo se enquadram no Programa Minha Casa Minha Vida por conter
renda bruta mensal superior ao exigido pelo programa, o teto do valor de financiamento do
imovel, de acordo com publicagdo da Revista Exame do ano passado por Marilia Almeida, €
de R$650 mil, exceto para as regides de Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais e Distrito
Federal que podem chegar a R$750 mil.

Para financiamento no Banco do Brasil pela linha de crédito do SFH, destinado a
pessoa fisica correntista e ndo-correntista, o teto do valor de financiamento do imdvel, de
acordo com Manual de Crédito Imobiliario, é de R$800 mil, exceto para as regides de Séo
Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais e Distrito Federal que podem chegar a R$950 mil.

Os financiamentos nos Bancos Bradesco, Santander e Itad, por serem instituicfes
particulares, ndo incluem o PMCMYV (Programa Minha Casa Minha Vida), tendo como base a
regulamentacdo do Sistema Financeiro Habitacional (SFH).

Segundo Cartilha de Crédito Imobiliario do Banco Bradesco, a taxa é de 8,95% a.a e
financia até 80% e 90% do imovel. O teto do valor de financiamento do imoével de R$ 950 mil
nos Estados de Minas Gerais, Rio de Janeiro, S&o Paulo e no Distrito Federal, e R$ 800 mil
nos demais estados do pais.

De acordo com dados do Banco Santander, a faixa de renda minima exigida é de
R$2.500,00 e sua taxa é de 9,49% a.a e financia imovel a partir de R$90 mil reais. Seu teto de
financiamento de imdvel também ¢é de R$ 950 mil nos Estados de Minas Gerais, Rio de
Janeiro, Séo Paulo e no Distrito Federal, e R$ 800 mil nos demais estados do pais.

Segundo dados do Banco Itad, a taxa é de 10,40% a.a e financia até 80% do imdvel e o
comprometimento de renda é de 35% do valor do imovel. O teto do valor de financiamento do
imével a partir de 134 mil é de R$ 950 mil nos Estados de Minas Gerais, Rio de Janeiro, S&o

Paulo e no Distrito Federal, e R$ 800 mil nos demais estados do pais.

2.3.3 Pela linha de crédito do FGTS
Para financiamentos com os recursos do FGTS, o teto de financiamento de imovel é de
R$800,00 mil a R$950 mil reais de acordo com a regido do imovel para os cinco bancos
estudados, Caixa Econdmica, Banco do Brasil, Banco Bradesco, Banco Santander e Itad. Para
as regibes de S&o Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais e Distrito Federal, financiam-se até

R$950 mil, e nas demais regides financia-se até R$800 mil reais.
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2.4TAXAS DE JUROS
O juro é o pagamento do valor emprestado, o aluguel pelo tempo utilizado pelo uso do
dinheiro, ou seja, “é a remuneracdo do fator capital utilizado durante certo periodo de
tempo.” (Neto, 2012, p.1). As taxas de juros sdo aplicadas no valor emprestado pelo tempo
utilizado (més, semestre, ano, etc.), podendo ser representado de duas formas, como

percentual e unitéria, sendo expressa pela razao entre 0s juros e o valor emprestado.

2.4.1 Juros Simples
O regime de juros simples € mais aplicado em empréstimos de curto prazo, visto que
sua capitalizagdo é de forma linear e incidem apenas no capital inicial e ndo no célculo do
saldo acumulado. O valor dos juros simples é calculado com a seguinte férmula, segundo
(Sobrinho, 2013, p.21):

J=Cxixn
Onde,
J= 0 valor dos juros
C = valor do capital emprestado
i= taxa de juros

n= prazo.

2.4.2 Juros Compostos
O regime de juros compostos tem sua capitalizacdo de forma exponencial, ou seja,
incidem sobre o saldo devedor acumulado (capital mais juros) incorporando juros sobre juros.
O valor dos juros compostos é calculado com a seguinte formula, segundo (Sobrinho, 2013,
p.24):

J=FV-PV

FV = PV(1+i)n PV=FV_
(1+i)n
Onde,
FV = ¢ o valor futuro do capital emprestado

PV = é o valor do capital inicial
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J= 0 valor dos juros
i= taxa de juros

n= prazo.

O regime de capitalizacdo compostos obtém o montante de juros maior no final do
empréstimo pelo fato de se produzir juros sobre juros, acumulativo més a més, enguanto no
regime de juros simples se incide apenas no valor inicial. Veja a seguir um exemplo de

empréstimo no valor de R$50.000,00 reais, em 60 meses a uma taxa de 1% a.m.

JUROS SIMPLES JUROS COMPOSTOS
J=30.000,00 J=40.834,00

2.5SISTEMAS DE AMORTIZAQAO

Os sistemas de amortizacdo sdo desenvolvidos principalmente para empréstimos e
financiamentos de longo prazo e utilizam o regime de capitalizacdo composto, calculando juro
sobre juro. E 0 modelo usado para o pagamento da divida a0 mutuante. Definido como a
forma pelo qual o principal e os encargos financeiros séo restituidos ao credor do capital.
(Neto, 2012, p. 205)

Os principais conceitos aplicados nessa operagédo sdo: o credor (mutuante) aquele que
empresta; o devedor (mutuario) aquele que recebe o empréstimo; a taxa de juros, forma pela
qual sera pago o aluguel do valor emprestado; a amortizacéo, valor de devolucao do principal
(capital emprestado); a prestacdo, soma da amortizagdo mais 0s juros; 0 prazo, tempo pelo
qual serdo pagas as prestacOes; e 0 saldo devedor, estado em que se encontra a divida, ou
seja, o valor do capital emprestado deduzindo as prestac@es ja pagas. E sdo distribuidos em
uma planilha, que apresentam, ap6s cada pagamento, a parcela de juros pagos, a amortizacao,
a prestacao e o saldo devedor, em dado periodo de tempo.

Dentre os sistemas de amortizagéo existentes podemos citar os mais utilizados: o SAC
(Sistema de Amortizacdo Constante), o SPC (Sistema de Prestacdo Constante) também
conhecido como Price, 0 SAM (Sistema de Amortizacdo Misto) e o SAA (Sistema de
Amortizagdo Americano). No Brasil, entretanto, em operagdes de empréstimos e
financiamentos de longo prazo, destacam-se, 0 SAC e o Price. O primeiro, caracteriza-se por
conter amortizacdo constante, e, o segundo, por apresentar as prestagfes iguais em todo

periodo. A seguir, 0 Quadro 5 mostra um comparativo entre os dois sistemas:
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Quadro 5: Comparativo entre Sistema SAC e Sistema Price.

_ SAC Tabela Price
Decrescente Constante

Constante Crescente

valor da prestacdo € o mesmo
durante o financiamentoe a
prestacioinicial @ menor em
relacdo a calculada pela SAC

Saldo devedor diminui mais
Parcela Inicial maior em 3
Desvantagens N _ lentamente em rela-;fmaiAC, 0
relacao a Tabela Price valor das prestacfies nio
diminui

Fonte:https://estousaindodecasa.wordpress.com/2014/09/25/financiamento-sac-x-price-qual-a-
diferenca/(Acessado em 31 de mar¢o de 2018)

Saldo devedor diminui
Vantagens mais rapido e as parcelas
decrescem

2.6.1 Sistema de Amortizacdo Constante (SAC)

O Sistema de amortizacdo constante (SAC) como o proprio nome fala, seria o sistema
de pagamento em que as amortizacGes no decorrer do prazo estabelecido sejam iguais periodo
por periodo.

Segundo (Neto, 2012), o valor da amortizacéo é facil de ser encontrado: basta dividir o
capital emprestado pelo nimero de parcelas, e o0s juros incidem sobre o saldo devedor. Assim,
as prestacdes decrescem de maneira aritmética.

Conforme conceituacdo, veremos a seguir um exemplo de uma operagdo de
financiamento no modelo de amortizacdo SAC, com demonstracdo do resultado descriminado
na Tabela 2. Admitindo o financiamento no valor de R$120 mil em 6 prestacfes a uma taxa
de 6% ao semestre. Para calcular a amortizacao utiliza-se a formula, segundo (Neto, 2012,
p.207):

Onde,
A = é o valor da amortizacdo

PV = o saldo devedor
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n = as parcelas

Tabela 2: Exemplo no sistema SAC.

PERIODOS  SALDO DEVEDOR AMORTIZACAO JUROS PRESTACOES
(MESES)

0 120.000,00 - - -

1 100.000,00 20.000,00 1.200,00 21.200,00
2 80.000,00 20.000,00 1.000,00 21.000,00
3 60.000,00 20.000,00 800,00 20.800,00
4 40.000,00 20.000,00 600,00 20.600,00
5 20.000,00 20.000,00 400,00 20.400,00
6 - 20.000,00 200,00 20.200,00

TOTAL - 120.000,00  4.200,00 124.200,00

Fonte: fonte prépria.

2.6.2 Sistema de Amortizacdo Francés (PRICE)

O sistema de prestacdo constante (SPC), também conhecido com Sistema Francés
(SAF) ou Sistema Price pelos brasileiros, foi desenvolvido por Simon Stevin no século XVI e
utilizado, posteriormente, pelo francés Richard Price em 1771 em sua obra “Observagdes
sobre Pagamentos Remissivos”, como mencionado em publicacdo da Wikipédia.

O Sistema Price é amplamente utilizado no mercado financeiro no Brasil, tendo como
caracteristica principal as prestacGes serem iguais durante todo o periodo do financiamento,
nele, os juros decrescem e a amortizagdo é crescente em progressdo geométrica, assim, a soma
dos juros mais amortizacdo totaliza o valor das prestacfes e é sempre igual tornando o valor
da prestagao constante, como explicado por (Neto, 2012).

Para melhor compreensdo, veremos a seguir um exemplo de uma operacdo de
financiamento no modelo de amortizagdo Price. Admitindo o financiamento no valor de
R$120 mil em 6 prestaces a uma taxa de 6% ao semestre. Para calcular a prestacdo utiliza-se

a seguinte formula, segundo (Neto, 2012, p.211):

PV = PMT X FPV (i,n)

Onde,
PV= Valor presente, ou atual.
PMT= valor das prestacdes

FPV= fator do valor presente, sendo:
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FV=1-(L+i)" PMT= PV x 1
FV(L,n)

Definido o valor do financiamento (PV) o tempo e a taxa, através da aplicacdo da
férmula, que determina as prestagdes (PMT), a diferenca entre a prestacao e 0s juros resultara

na amortizacdo, diminuido o saldo devedor em cada periodo. VejaTabela 3:

Tabela 3: Exemplo no sistema Price.

PERIODOS  SALDO DEVEDOR  AMORTIZACAO  JUROS  PRESTACOES
(MESES)

0 120.000,00 - - -
1 100.494,20 19.505,80 1.200,00 20.705,80
2 80.793,33 19.700,86 1.004,94 20.705,80
3 60.895,46 19.897,87 807,93 20.705,80
4 40.798,61 20.096,85 608,95 20.705,80
5 20.500,80 20.297,82 407,99 20.705,80
6 0,00 20.500,80 205,01 20.705,80
TOTAL 120.000,00 4.234,82 124.234,82

Fonte: fonte propria.

2.6.3 Sistema de amortizacdo nas Instituicfes Financeiras
Dentre os sistemas de amortizacdo com maior demanda no pais empregados
pelas instituicbes bancérias para financiamento de imoveis, destacam-se: o0
sistema SAC e a TabelaPrice. Com relagdo aos principais bancos fornecedores de
empréstimos de imovel, de acordo com levantamento da Proteste, 2017 em
publicacdo da Revista Exame, podemos citar: O Banco Caixa Econdmica Federal,
0 Banco do Brasil, o Banco Santander, o Banco Bradesco e o Banco Itad.

Dentre os bancos estudados, trés apresentaram o0s dois sistemas de
amortizacdo para analise, que sdo a Caixa Econdmica Federal, o Banco do Brasil
e 0 Banco Bradesco, enquanto que o Banco Santander oferece apenas o sistema
SAC para aquisicdo de imovel e o Ital o sistema SAC e o sistema Misto. Desse
modo, buscou-se cinco bancos, porém, para analise, utiliza-se os trés primeiros,
por serem o0s que ofereceram os valores de parametros para comparacdo da

pesquisa.
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3 METODOLOGIA

Quanto a natureza, esta pesquisa se enquadra na forma basica, segundo (Trujillo
Ferrari, 1982 apud Zanella, 2009, p.72) esse modelo “busca contribuir, entender ¢ explicar os
fendmenos”. Para os métodos e forma de abordagem do problema, teve a pesquisa

quantitativa que busca a medicdo de dados. Conforme explica (Portella, 2004, p.3):

“Nesse tipo de abordagem, os pesquisadores buscam exprimir as relacfes de dependéncia
funcional entre variaveis para tratarem do como dos fendmenos. Eles procuram identificar os
elementos constituintes do objeto estudado, estabelecendo a estrutura e a evolugdo das
relacGes entre os elementos. Seus dados sdo métricos (medidas, comparagao/padrao/metro) e
as abordagens sdo experimental, hipotético-dedutiva, verificatoria. Eles tém como base as

metateoriasformalizantes e descritivas.”

Quanto aos fins da pesquisa para desenvolvimento dos objetivos, é exploratdria, na
busca de ampliar o conhecimento do tema estudado a partir do problema encontrado.

A coleta de dados para desenvolvimento do trabalho foi realizada por meio da
pesquisa bibliografica, principalmente de livros didaticos e artigos cientificos. Em relagdo aos
dados para analise do trabalho, como o valor do imdvel, da renda e do prazo, foram obtidos
pelo proprio autor, na resolucdo do problema de pesquisa, enquanto os dados dos juros e
prestagdes foram encontrados nos resultados das simulagdes realizadas nos enderegos
eletronicos das instituigdes financeiras.

Quanto aos dados, foram analisados e interpretados por meio de simulagdes, com a
utilizacdo da ferramenta dos bancos, o Simulador Imobiliario, disponibilizado nos enderecos
eletrbnicos das instituicdes financeiras estudadas. E, por fim, serd observado se a
problematica da pesquisa foi respondida.
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4 APRESENTACAO E ANALISE DOS DADOS

4.1EXPLICACAO DOS DADOS E SIMULACOES

Os dados a seguir para andlise foram realizados a partir dos simuladores de
financiamento imobiliario oferecidos nos sites dos bancos: Caixa Econdmica, Banco do Brasil
e Banco Bradesco.Com as seguintes informacdes: aquisicdo de um imovel novo na cidade de
Campina Grande, no valor de 120 mil e renda familiar de R$2.600,00 em 180 prestacdes,
observando-se as taxas de cada banco, ndo sendo introduzidos nos calculos os valores
referentes as taxas administrativas e os seguros MIP (Riscos excluidos para morte e invalidez
permanente) e DFI (Riscos excluidos para danos fisicos do imdvel). Verifica-se, assim, a

possibilidade de financiamento nos sistemas de amortizacdo SAC e Price.

4.1.1 Sistema SAC

BANCO CAIXA ECONOMICA

A Tabela 4 a seguir foi realizada com o auxilio do simulador habitacional do Banco
Caixa Econdmica Federal, como mostra 0 Anexo A, com 0s seguintes dados: financiamento
no Sistema SAC no valor do imdvel de 120 mil com renda familiar de R$2.600,00 em 180
prestacdes. Verifica-se que a familia tem um subsidio do governo de R$10.980,00 e ira pagar
de entrada exigida pelo banco o valor de R$30.358,92, restando o valor de R$78.661,08 a ser

financiado.

Tabela 4: Simulacdo na Tabela SAC com dados da simulacdo da Caixa Econdmica

Parc. | Saldo Inicial Juros Amortizacao Prestacao Saldo Devedor
1 R$78.661,08 R$327,75 R$437,01 R$764,75 R$78.224,07
2 R$78.224,07 R$325,93 R$437,01 R$762,93 R$77.787,07
3 R$77.787,07 R$324,11 R$437,01 R$761,11 R$77.350,06
4 R$77.350,06 R$322,29 R$437,01 R$759,29 R$76.913,06
5 R$76.913,06 R$320,47 R$437,01 R$757,47 R$76.476,05
6 R$76.476,05 R$318,64 R$437,01 R$755,65 R$76.039,04
7 R$76.039,04 R$316,82 R$437,01 R$753,83 R$75.602,04
8 R$75.602,04 R$315,00 R$437,01 R$752,01 R$75.165,03
9 R$75.165,03 R$313,18 R$437,01 R$750,19 R$74.728,03

10 R$74.728,03 R$311,36 R$437,01 R$748,37 R$74.291,02

25




170 R$4.807,07 R$20,03 R$437,01 R$457,04 R$4.370,06
171 R$4.370,06 R$18,21 R$437,01 R$455,21 R$3.933,05
172 R$3.933,05 R$16,39 R$437,01 R$453,39 R$3.496,05
173 R$3.496,05 R$14,57 R$437,01 R$451,57 R$3.059,04
174 R$3.059,04 R$12,75 R$437,01 R$449,75 R$2.622,04
175 R$2.622,04 R$10,92 R$437,01 R$447,93 R$2.185,03
176 R$2.185,03 R$9,10 R$437,01 R$446,11 R$1.748,02
177 R$1.748,02 R$7,28 R$437,01 R$444,29 R$1.311,02
178 R$1.311,02 R$5,46 R$437,01 R$442,47 R$874,01
179 R$874,01 R$3,64 R$437,01 R$440,65 R$437,01
180 R$437,01 R$1,82 R$437,01 R$438,83 R$0,00
TOTAL R$29.661,27 | R$78.661,80 | R$108.322,35

Fonte: fonte prépria.

Assim, o valor no final do financiamento é de R$ 108.322,35.Houve um aumento de

R$ 29.660,55 em relagdo ao saldo inicial do financiamento do imdvel, para melhor ilustracéo,

a Figura 1 a seguir mostra um grafico com os valores da Tabela 4, em que vemos a evolugéo

dos valores dos juros, amortizagéo e prestacao pelo Sistema SAC.

Figura 1: Evolucdo dos juros, amortizacdo e prestacdo no Sistema SAC pela Caixa Econdmica.
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Verifica-se que, engquanto a amortizagdo segue constante, 0s juros e prestacdes

diminuem com o decorrer das parcelas.
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BANCO DO BRASIL

A Tabela 5 a seguir foi realizada com o auxilio do simulador habitacional do Banco

do Brasil, como mostra 0 Anexo B, com os seguintes dados: financiamento no sistema SAC

de 120 mil do valor do imdvel com renda familiar de R$2.600,00 em 180 prestacdes.

Verifica-se que a familia tem um subsidio do governo de R$10.980,00, com entrada exigida
pelo banco de R$30.000,00 e financiar todo restante no valor de R$79.020,00.

Tabela 5:Simulacéo na Tabela SAC com dados da simulag¢do do Banco do Brasil

Parc | Saldo Inicial Juros Amortizacao Prestacdo | Saldo Devedor
1 R$ 79.020,00 R$ 329,24 R$ 439,00 R$ 768,24 R$ 78.581,00
2 R$ 78.581,00 R$ 327,41 R$ 439,00 R$ 766,41 R$ 78.142,00
3 R$ 78.142,00 R$ 325,58 R$ 439,00 R$ 764,58 R$ 77.703,00
4 R$ 77.703,00 R$ 323,75 R$ 439,00 R$ 762,75 R$ 77.264,00
5 R$ 77.264,00 R$ 321,92 R$ 439,00 R$ 760,92 R$ 76.825,00
6 R$ 76.825,00 R$ 320,09 R$ 439,00 R$ 759,09 R$ 76.386,00
7 R$ 76.386,00 R$ 318,26 R$ 439,00 R$ 757,26 R$ 75.947,00
8 R$ 75.947,00 R$ 316,43 R$ 439,00 R$ 755,43 R$ 75.508,00
9 R$ 75.508,00 R$ 314,61 R$ 439,00 R$ 753,61 R$ 75.069,00
10 R$ 75.069,00 R$ 312,78 R$ 439,00 R$ 751,78 R$ 74.630,00

170 R$ 4.829,00 R$ 20,12 R$ 439,00 R$ 459,12 R$ 4.390,00
171 R$ 4.390,00 R$ 18,29 R$ 439,00 R$ 457,29 R$ 3.951,00
172 R$ 3.951,00 R$ 16,46 R$ 439,00 R$ 455,46 R$ 3.512,00
173 R$ 3.512,00 R$ 14,63 R$ 439,00 R$ 453,63 R$ 3.073,00
174 R$ 3.073,00 R$ 12,80 R$ 439,00 R$ 451,80 R$ 2.634,00
175 R$ 2.634,00 R$ 10,97 R$ 439,00 R$ 449,97 R$ 2.195,00
176 R$ 2.195,00 R$ 9,15 R$ 439,00 R$ 448,15 R$ 1.756,00
177 R$ 1.756,00 R$ 7,32 R$ 439,00 R$ 446,32 R$ 1.317,00
178 R$ 1.317,00 R$ 5,49 R$ 439,00 R$ 444,49 R$ 878,00
179 R$ 878,00 R$ 3,66 R$ 439,00 R$ 442,66 R$ 439,00
180 R$ 439,00 R$ 1,83 R$ 439,00 R$ 440,83 R$ 0,00

TOTAL R$29.796,04 | R$79.020,00 |R$ 108.816,04

Fonte: fonte propria.
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Assim, o valor no final do financiamento é de R$ 108.816,04.Houve um aumento de
R$ 29.796,04 em relagdo ao saldo inicial do financiamento do imdvel, para melhor ilustracéo,
aFigura 2 a seguir mostra um grafico com os valores da Tabela 5, em que vemos a evolucéo

dos valores dos juros, amortizacédo e prestacao pelo Sistema SAC.

Figura 2: Evolucdo dos juros, amortizacdo e prestacdo no Sistema SAC pelo Banco do Brasil.
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Fonte: fonte propria.

Verifica-se que, engquanto a amortizagdo segue constante, oS juros e prestacOes

diminuem com o decorrer das parcelas.

BANCO BRADESCO

A Tabela 6 a seguir foi realizada com o auxilio do simulador habitacional do Banco
Bradesco, como mostra o Anexo C, com os seguintes dados: financiamento no sistema SAC
de 120 mil do valor do imdvel com renda familiar de R$2.600,00 em 180 prestacdes.
Verifica-se que a familia ird pagar de entrada exigida pelo banco o valor de R$ 62.142,33,

restando o valor de R$ 57.857,67a ser financiado.

Tabela 6: Simulacdo na Tabela SAC com dados da simulagdo do Banco Bradesco.

Parc. Saldo Inicial Juros Amortizacdo| Prestacdo Saldo Devedor
1 R$57.857,67 R$414,77 R$321,43 R$736,20 R$57.536,24
2 R$57.536,24 R$412,47 R$321,43 R$733,90 R$57.214,81
3 R$57.214,81 R$410,16 R$321,43 R$731,59 R$56.893,38
4 R$56.893,38 R$407,86 R$321,43 R$729,29 R$56.571,94
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5 R$56.571,94 R$405,55 R$321,43 R$726,99 R$56.250,51

6 R$56.250,51 R$403,25 R$321,43 R$724,68 R$55.929,08

7 R$55.929,08 R$400,95 R$321,43 R$722,38 R$55.607,65

8 R$55.607,65 R$398,64 R$321,43 R$720,07 R$55.286,22

9 R$55.286,22 R$396,34 R$321,43 R$717,77 R$54.964,79
10 R$54.964,79 R$394,03 R$321,43 R$715,46 R$54.643,36
170 R$3.535,75 R$25,35 R$321,43 R$346,78 R$3.214,32
171 R$3.214,32 R$23,04 R$321,43 R$344,47 R$2.892,88
172 R$2.892,88 R$20,74 R$321,43 R$342,17 R$2.571,45
173 R$2.571,45 R$18,43 R$321,43 R$339,87 R$2.250,02
174 R$2.250,02 R$16,13 R$321,43 R$337,56 R$1.928,59
175 R$1.928,59 R$13,83 R$321,43 R$335,26 R$1.607,16
176 R$1.607,16 R$11,52 R$321,43 R$332,95 R$1.285,73
177 R$1.285,73 R$9,22 R$321,43 R$330,65 R$964,29
178 R$964,29 R$6,91 R$321,43 R$328,34 R$642,86
179 R$642,86 R$4,61 R$321,43 R$326,04 R$321,43
180 R$321,43 R$2,30 R$321,43 R$323,74 R$0,00

TOTAL R$37.536,76 | R$57.857,67 | R$95.394,43

Fonte: fonte propria.

Assim, o valor no final do financiamento é de R$95.394.43.Houve um aumento de R$

37.536,76 em relacdo ao saldo inicial do financiamento do imdvel, para melhor ilustracédo, a

Figura 3 a seguir mostra um grafico com os valores da Tabela 6, em que vemos a evolugédo

dos valores dos juros, amortizagéo e prestacao pelo Sistema SAC.

Figura 3: Evolucdo dos juros, amortizacdo e prestacao no Sistema SAC pelo Banco Bradesco.
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Verifica-se que, enquanto a amortizagdo segue constante, os juros e prestacdes

diminuem com o decorrer das parcelas, podemos notar também que no inicio do

financiamento o valor dos juros supera a amortizacéao.

4.1.2 Sistema Price

BANCO CAIXA ECONOMICA

A Tabela 7 a seguir foi realizada com o auxilio do simulador habitacional do Banco

Caixa Econbmica Federal, como mostra 0 Anexo D, com o0s seguintes dados: financiamento
no sistema PRICE de 120 mil do valor do imével com renda familiar de R$2.600,00 em 180

prestacdes. Verifica-se que a familia tem um subsidio do governo de R$10.980,00 e ira pagar

de entrada exigida pelo banco o valor de R$13.020,00, restando o valor de R$96.000,00 a ser

financiado.

Tabela 7: Simulagdo na Tabela Price com dados da simulagdo da Caixa Econdmica.

Parc. Saldo Inicial Juros Amortizacdo | Prestacdo Saldo Devedor
1 R$96.000,00 R$400,00 R$359,16 R$759,16 R$95.640,84
2 R$95.640,84 R$398,50 R$360,66 R$759,16 R$95.280,18
3 R$95.280,18 R$397,00 R$362,16 R$759,16 R$94.918,02
4 R$94.918,02 R$395,49 R$363,67 R$759,16 R$94.554,35
5 R$94.554,35 R$393,98 R$365,19 R$759,16 R$94.189,16
6 R$94.189,16 R$392,46 R$366,71 R$759,16 R$93.822,46
7 R$93.822,46 R$390,93 R$368,23 R$759,16 R$93.454,22
8 R$93.454,22 R$389,39 R$369,77 R$759,16 R$93.084,45
9 R$93.084,45 R$387,85 R$371,31 R$759,16 R$92.713,14
10 R$92.713,14 R$386,31 R$372,86 R$759,16 R$92.340,29

170 R$8.145,73 R$33,94 R$725,22 R$759,16 R$7.420,51
171 R$7.420,51 R$30,92 R$728,24 R$759,16 R$6.692,27
172 R$6.692,27 R$27,88 R$731,28 R$759,16 R$5.960,99
173 R$5.960,99 R$24,84 R$734,32 R$759,16 R$5.226,66
174 R$5.226,66 R$21,78 R$737,38 R$759,16 R$4.489,28
175 R$4.489,28 R$18,71 R$740,46 R$759,16 R$3.748,82
176 R$3.748,82 R$15,62 R$743,54 R$759,16 R$3.005,28
177 R$3.005,28 R$12,52 R$746,64 R$759,16 R$2.258,64
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178 R$2.258,64 R$9,41 R$749,75 R$759,16 R$1.508,89

179 R$1.508,89 R$6,29 R$752,88 R$759,16 R$756,01

180 R$756,01 R$3,15 R$756,01 R$759,16 R$0,00
TOTAL R$40.649,23| R$96.000,00 | R$136.649,23

Fonte: fonte prépria.

Assim, o valor no final do financiamento é de R$136.649,23.Houve um aumento de
R$ 40.649,23 em relagdo ao saldo inicial do financiamento do imdvel, para melhor ilustracéo,
a Figura 4 a seguir mostra um grafico com os valores da Tabela 7, em que vemos a evolucao

dos valores dos juros, amortizacdo e prestacao pelo Sistema SAC.

Figura 4: Evolucgdo dos juros, amortizacéo e prestacdo no Sistema Price pela Caixa Econdmica.
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Fonte: fonte propria.

Verifica-se que, enquanto a prestacdo segue constante, os juros diminuem e a

amortizacgdo é crescente, aproximando-se ao valor das prestacdes no decorrer das parcelas.
BANCO DO BRASIL
A Tabela 8 a seguir foi realizada com o auxilio do simulador habitacional do Banco

do Brasil, como mostra 0 Anexo E, com os seguintes dados: financiamento no sistema PRICE

de 120 mil do valor do imdvel com renda familiar de R$2.600,00 em 180 prestacdes.
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Verifica-se que a familia tem um subsidio do governo de R$10.980,00, com entrada exigida

pelo banco de R$30.000,00 e financiar todo restante no valor de R$79.020,00.

Tabela 8: Simulacdo na Tabela Price com dados da simula¢do do Banco do Brasil.

Parc | Saldo Inicial Juros Amortizacdo| Prestacdo | Saldo Devedor
1 R$ 79.020,00 R$ 329,24 R$ 295,64 R$ 624,88 R$ 78.724,36
2 R$ 78.724,36 R$ 328,01 R$ 296,87 R$ 624,88 R$ 78.427,49
3 R$ 78.427,49 R$ 326,78 R$ 298,11 R$ 624,88 R$ 78.129,39
4 R$ 78.129,39 R$ 325,53 R$ 299,35 R$ 624,88 R$ 77.830,04
5 R$ 77.830,04 R$ 324,29 R$ 300,60 R$ 624,88 R$ 77.529,44
6 R$ 77.529,44 R$ 323,03 R$ 301,85 R$ 624,88 R$ 77.227,60
7 R$ 77.227,60 R$ 321,78 R$ 303,11 R$ 624,88 R$ 76.924,49
8 R$ 76.924,49 R$ 320,51 R$ 304,37 R$ 624,88 R$ 76.620,12
9 R$ 76.620,12 R$ 319,25 R$ 305,64 R$ 624,88 R$ 76.314,49
10 R$ 76.314,49 R$ 317,97 R$ 306,91 R$ 624,88 R$ 76.007,58

170 R$ 6.704,92 R$ 27,94 R$ 596,94 R$ 624,88 R$ 6.107,97
171 R$ 6.107,97 R$ 25,45 R$ 599,43 R$ 624,88 R$ 5.508,54
172 R$ 5.508,54 R$ 22,95 R$ 601,93 R$ 624,88 R$ 4.906,61
173 R$ 4.906,61 R$ 20,44 R$ 604,44 R$ 624,88 R$ 4.302,17
174 R$ 4.302,17 R$ 17,93 R$ 606,96 R$ 624,88 R$ 3.695,22
175 R$ 3.695,22 R$ 15,40 R$ 609,49 R$ 624,88 R$ 3.085,73
176 R$ 3.085,73 R$ 12,86 R$ 612,02 R$ 624,88 R$ 2.473,71
177 R$ 2.473,71 R$ 10,31 R$ 614,57 R$ 624,88 R$ 1.859,13
178 R$ 1.859,13 R$ 7,75 R$ 617,14 R$ 624,88 R$ 1.242,00
179 R$ 1.242,00 R$ 5,17 R$ 619,71 R$ 624,88 R$ 622,29
180 R$ 622,29 R$ 2,59 R$ 622,29 R$ 624,88

TOTAL R$ 33.458,69 |R$ 79.020,00 R$ 112.478,69

Fonte: fonte prépria.

Assim, o valor no final do financiamento é de R$112.478,69. Houve um aumento de
R$ 33.458,69 em relagdo ao saldo inicial do financiamento do imdvel, para melhor ilustracéo,
a Figura 5 a seguir mostra um grafico com os valores da Tabela 8, em que vemos a evolucao

dos valores dos juros, amortizacédo e prestacao pelo Sistema SAC.
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Figura 5: Evolucgéo dos juros, amortizacdo e prestacdo no Sistema Price pelo Banco do Brasil.
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Fonte: fonte propria.

Verifica-se que, enquanto a prestacdo segue constante, 0s juros diminuem e a

amortizagéo é crescente, aproximando-se ao valor das prestacdes no decorrer das parcelas.

BANCO BRADESCO

A Tabela 9 a seguir foi realizada com o auxilio do simulador habitacional do Banco
do Brasil, como mostra o Anexo F, com os seguintes dados: financiamento no sistema PRICE
de 120 mil do valor do imdvel com renda familiar de R$2.600,00 em 180 prestacdes.
Verifica-se que a familia ird pagar de entrada exigida pelo banco o valor de R$ 84.743,01,

restando apenas o valor de R$ 35.256,99 a ser financiado.

Tabela 9: Simulagdo na Tabela Price com dados da simulagdo do Banco Bradesco.

Parc Saldo Inicial Juros Amortizacdo | Prestacdo | Saldo Devedor
1 R$35.256,99 R$252,75 R$96,56 R$349,31 | R$35.160,43
2 R$35.160,43 R$252,06 R$97,25 R$349,31 | R$35.063,17
3 R$35.063,17 R$251,36 R$97,95 R$349,31 | R$34.965,22
4 R$34.965,22 R$250,66 R$98,65 R$349,31 | R$34.866,57
5 R$34.866,57 R$249,95 R$99,36 R$349,31 | R$34.767,21
6 R$34.767,21 R$249,24 R$100,07 R$349,31 | R$34.667,14
7 R$34.667,14 R$248,52 R$100,79 R$349,31 | R$34.566,34
8 R$34.566,34 R$247,80 R$101,51 R$349,31 | R$34.464,83
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9 R$34.464,83 R$247,07 R$102,24 R$349,31 | R$34.362,59
10 R$34.362,59 R$246,34 R$102,97 R$349,31 | R$34.259,62
170 R$3.682,17 R$26,40 R$322,92 R$349,31 R$3.359,26
171 R$3.359,26 R$24,08 R$325,23 R$349,31 R$3.034,03
172 R$3.034,03 R$21,75 R$327,56 R$349,31 R$2.706,46
173 R$2.706,46 R$19,40 R$329,91 R$349,31 R$2.376,55
174 R$2.376,55 R$17,04 R$332,28 R$349,31 R$2.044,28
175 R$2.044,28 R$14,66 R$334,66 R$349,31 R$1.709,62
176 R$1.709,62 R$12,26 R$337,06 R$349,31 R$1.372,56
177 R$1.372,56 R$9,84 R$339,47 R$349,31 R$1.033,09
178 R$1.033,09 R$7,41 R$341,91 R$349,31 R$691,18
179 R$691,18 R$4,95 R$344,36 R$349,31 R$346,83
180 R$346,83 R$2,49 R$346,83 R$349,31 R$0,00

TOTAL R$27.619,29 | R$35.256,99 R$62.876,28

Fonte: fonte propria.

Assim, o valor no final do financiamento é de R$ 62.876,28.Houve um aumento de R$

27.619,29 em relacdo ao saldo inicial do financiamento do imdvel, para melhor ilustracéo, a

Figura 6 a seguir mostra um grafico com os valores da Tabela 9, em que vemos a evolugédo

dos valores dos juros, amortizagéo e prestacdo pelo Sistema SAC.

Figura 6: Evolucéo dos juros, amortizacdo e prestacdo no Sistema Price pelo Banco do Bradesco.
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34



4.2COMPARAGCAO ENTRE 0OS SISTEMAS DE AMORTIZACAO
4.2.1 Comparacao no valor inicial do imdvel
A seqguir, verifica-se o valor inicial para o financiamento deduzido os valores de
entrada e subsidios obtidos no momento da compra, separados de acordo com o sistema de

amortizacdo e a instituicdo financeira adotada.

Quadro 6:Resumo dos valores iniciais do financiamento pelo sistema e banco.
VALORES PARA FINANCIAMENTO - SALDO INICIAL

INSTITUICAO FINANCEIRA TABELA SAC TABELA PRICE
CAIXA ECONOMICA R$78.661,08 R$96.000,00
BANCO DO BRASIL R$79.020,00 R$79.020,00
BANCO BRADESCO R$57.857,67 R$35.256,99

Fonte: fonte prépria.

4.2.2 Comparacao no valor final do imdvel

A sequir, verifica-se no Quadro 7 os encargos pagos no final do financiamento de 180
prestacdes a partir do saldo devedor mais 0s juros obtidos no momento da compra de acordo

com o sistema de amortizagdo e a instituicdo financeira adotada.

Quadro 7: Resumo dos valores finais do financiamento pelo sistema e banco.

VALORES PAGOS NO FINAL DE 180 PRESTACOES - SALDO FINAL

INSTITUICAO FINANCEIRA TABELA SAC TABELA PRICE
CAIXA ECONOMICA R$108.322,35 R$136.649,23
BANCO DO BRASIL R$108.816,04 R$112.478,69
BANCO BRADESCO R$95.394,46 R$62.876,28

Fonte: fonte propria.




Para melhor ilustracdo dos valores obtidos no final do financiamento em
cada banco pelo sistema adotado, segue a Figura 7, um comparativo entre as

duas tabelas de amortizacao.

Figura 7: Comparativo entre a Tabela SAC e Price no final do financiamento.

COMPARATIVO TABELA SAC e TABELA PRICE NO FINAL DO
FINANCIAMENTO

CAIXA R$108.322,35
ECONOMICA R$136.649,23

R$108.816,04
R5112.478,69

BANCO DO BRASIL

R$95.394.43

INSTITUICAD FINANCEIRA

BANCO BRADESCO

R$62.876,28

RS0,00 R$50.000,00 R$100.000,00
B TABELA SAC [ TABELA PRICE

Fonte: fonte prépria.

A seguir, no Quadro 8, verifica-se o valor total desembolsado pelo comprador pelo
imével adquirido, somando o valor de entrada mais o valor pago no final do financiamento de

180 prestacoes.

Quadro 8: Resumo do valor final do imével pelo sistema e banco.

VALOR FINAL PAGO PELO IMOVEL — ENTRADA MAIS FINANCIAMENTO

INSTITUICAO FINANCEIRA TABELA SAC TABELA PRICE
CAIXA ECONOMICA R$138.681,27 R$149.669,23
BANCO DO BRASIL R$138.816,04 R$142.472,69
BANCO BRADESCO R$157.536,79 R$147.619,29

Fonte: fonte propria.

Observando os valores encontrados, verifica-se que dependendo do sistema
e do banco escolhido, com o mesmo valor de renda, de imovel e prestacdes,

existe uma variacdo no valor final do imével, se subtrairmos o maior valor de
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R$157.536,79 pelo menor valor de R$138.681,79, a variacdo é de
aproximadamente R$ 19 mil.

Por fim, no Quadro 9, analisa-se o crescimento em percentual do valor
pago no final de 180 prestacfes de acordo com o sistema de amortizacdo e a
instituicdo financeira adotada.

Quadro 9: Resumo das diferencas pagas pelo sistema e banco.

PERCENTUAL DA DIFERENCA ENTRE SALDO INICIAL E SALDO FINAL

INSTITUICAO FINANCEIRA TABELA SAC TABELA PRICE
CAIXA ECONOMICA 37,7077% 42,3429%
BANCO DO BRASIL 37,7070% 42,3421%

64,8778% 78.3371%

BANCO BRADESCO

Fonte: fonte propria.

Para melhor ilustracdo do crescimento em percentual no final do
financiamento em cada banco pelo sistema adotado, segue a Figura 9, a evolugao

em percentual entre o saldo inicial e o saldo final.

Figura 8: Evolucdo em percentual entre saldo inicial e o saldo final.

DIFERENCA ENTRE VALOR INICIAL E FINAL EM %

783371%

80,0000%

60,0000%

42,3429% 42,3421%
377070%

37.7077%

40,0000%

20,0000%

0,0000%

CAIXA ECONOMICA BANCO DO BRASIL BANCO BRADESCO

INSTITUIGAD FINANCEIRA

B TaiBeLasAac I TABELA PRICE

Fonte: fonte propria.
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4. 3ANALISE DOS DADOS

Com os resultados obtidos foi possivel verificar as diferencas entre os sistemas de
amortizagdo estudados. Na Tabela SAC, pelo Banco Caixa Econdmica com valor inicial de
financiamento de R$78.661,08 e valor pago no final de 180 prestacdes de R$108.322,35,
houve um crescimento de 37,7077% em relacdo ao valor inicial. No Banco do Brasil, com
valor inicial de financiamento de R$79.020,00 e valor pago no final de 180 prestacfes de
R$108.816,04, houve um crescimento de 37,7070% em relacdo ao valor inicial. No Banco
Bradesco, com valor inicial de financiamento de R$57.857,67 e valor pago no final de 180
prestacdes de R$95.394,46, houve um crescimento de 64,8778% em relagéo ao valor inicial.

Na Tabela Price, pelo Banco Caixa Econémica com valor inicial de financiamento de
R$96.000,00 e valor pago no final de 180 prestacfes de R$136.649,23, houve um crescimento
de 42,3429% em relagdo ao valor inicial. No Banco do Brasil, com valor inicial de
financiamento de R$79.020,00 e valor pago no final de 180 presta¢cdes de R$112.478,69,
houve um crescimento de 42,3421% em relacdo ao valor inicial. No Banco Bradesco, com
valor inicial de financiamento de apenas R$35.256,99 e valor pago no final de 180 prestacfes
de R$62.876,29, houve um crescimento de 78,3371% em relagdo ao valor inicial.

Analisando os percentuais de crescimento obtidos pelos dois sistemas de amortizagao
estudados, SAC e Price, e as instituigdes financeiras utilizadas, verifica-se que os valores da
Tabela SAC tiveram menor crescimento em relacdo aos da Tabela Price, com os dados
utilizados para simulacéo. Considerando os trés primeiros bancos, Caixa Econdmica, Banco
do Brasil e Banco Bradesco, todos tiveram percentuais menores na Tabela SAC.

Assim, entende-se que o sistema mais favoravel pela opcéo do sistema de amortizacéo
no final do financiamento em 180 prestacdes, € o sistema SAC, pois nele, 0s juros sdo pagos
em menor porcentagem, isso acontece porque durante o financiamento o valor de amortizagédo
segue igual, os juros sdo calculados pelo saldo devedor e as prestagfes diminuem, como a
amortizacdo € constante o saldo devedor diminui de forma mais rpida, e consequentemente,
os juros incidem em valores menores. Visto que, no decorrer das prestacbes do Price, o valor
amortizado do saldo devedor diminui mais lentamente, fazendo com que 0s juros gque sdo
calculados pelo saldo devedor ndo se reduzam tdo rapidamente, ou seja, a cada periodo, o
saldo final é amortizado em menor valor fazendo com que os juros sejam calculados sobre um

saldo devedor maior, 0 que causa juros maiores.
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Podemos dizer também, como no caso estudado de baixa renda, que os melhores
bancos sdo o Banco Caixa Econémica e o Banco do Brasil, que estdo enquadrados no
Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV, por praticarem taxas mais baixas que os outros

bancos que ndo possuem o programa e oferecerem subsidios do governo.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Desse modo, 0 estudo ofereceu um melhor entendimento sobre os Sistemas de
Amortizacdo, facilitando para o comprador identificar, a partir das simulagdes, o que lhe sera
mais conveniente entre os métodos oferecidos pelas instituicdes financeiras. Sendo assim,
contribuird para a sociedade, em especial as familias de média e baixa renda, que sdo as que
mais precisam de empréstimos para adquirir um imovel e ndao tem o conhecimento sobre os
requisitos necessarios nem qual dos Sistemas de Amortizacao € o mais favoravel.

Para suprir os empréstimos bancarios destinados a compra de imdveis, surgiu o crédito
habitacional, em meados da década de 60 com o Banco Nacional de Habitagdo - BNH, em
que foi criado o Sistema Financeiro Habitacional - SFH com a utilizagdo dos recursos do
governo e, mais adiante, o Sistema Financeiro Imobiliario - SFI com recursos de terceiros. A
importancia desses sistemas para sociedade, além de fornecer os empréstimos para aquisicao
da casa propria, esta relacionada com muitos setores da construcdo civil, proporcionando uma
melhoria na economia, e, assim, gerando empregos.

O crédito é oferecido pelas instituicGes financeiras ao comprador do imdével e este
assume a obrigacédo de devolver o valor obtido acrescido de juros que sdo calculados sobre o
saldo devedor. Portanto, ao contrairem a divida, o individuo assume uma forma de pagamento
disponivel pelos bancos para o calculo das prestacbes mensais, definido por Sistemas de
Amortizacdo. Dentre os sistemas existentes, foram aprofundados para anélise deste estudo, 0
Sistema de Amortizacdo Constante (SAC) e o Sistema de Amortizacdo Francés (Price).

Podemos dizer que no Sistema de Amortizacdo Constante - SAC a amortizacdo é
constante, as prestagdes sdo decrescentes, e por isso, seu saldo devedor diminui mais rapido,
na Tabela Price, a amortizacao €é crescente e as prestaces sdo constantes, seu saldo devedor
diminui mais lentamente. Assim, no Sistema SAC com prestacdes maiores no inicio do que na
Tabela Price, os juros tém seu valor calculado sobre o saldo devedor que diminui de forma
mais rapida, ocorrendo juros menores, enquanto na Tabela Price, os juros ndo se reduzem t&o
rapidamente, pois como as prestacGes sdo constantes e a amortizagdo inicia em menor valor o
saldo devedor dilui-se mais lentamente, causando no decorrer das parcelas juros maiores.

Diante da questdo do estudo percebeu-se que o Sistema de Amortizacdo mais
favorével para o comprador com o perfil estudado nas simulagdes realizadas nos trés bancos
analisados € o sistema SAC, pois, obteve os menores valores pagos no final do financiamento,

resultando em menores juros. Cumprindo assim, com o principal objetivo deste trabalho que
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foi identificar, dentre os sistemas de amortizagdo, o mais favoravel para o comprador do
imovel. Oferecendo, também, a compreensdo sobre o0s requisitos necessarios para liberacéo
dos recursos, as taxas de juros praticadas para financiamento imobiliario, os Sistemas de
Amortizacdo e os Simuladores Imobiliarios disponiveis pelas instituicfes financeiras, como
uma ferramenta Gtil para o comprador investigar antes de realizar a compra.

E, por fim, entende-se que os resultados obtidos em analise foram esclarecedores para
0 estudo dos Sistemas de Amortizacdo utilizados pelas instituicdes financeiras para
empréstimos de imdveis, principalmente, para que se identifique a partir do perfil comprador
qual o método mais adequado, que se enquadra melhor na sua realidade, visto que se analisa a
melhor forma de pagamento com o intuito de mostrar em quais pontos especificos um seria

melhor do que o outro.
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ANEXOS

ANEXO A - SIMULACAO NO SISTEMA SAC NA CAIXA ECONOMICA

Minha Casa Minha Vida Faixa 1,5 - Aquisicdo de Imével Novo - Balcgo.

Valor do imovel

Prazo maximo

Cota maxima financiamento

Subsidio Minha Casa Minha Vida - Faixa 1
Valor da entrada

Prazo desejavel

Valor do financiamento

Sistema de amortizacio

Confira as Op¢des

Juros NOmMInais (tzxzs de juras 2.2, + TR)

Juros Efetivos (taxas de juros 2.3, + TR)
18 Prestacéo

Ultima Prestacao
CET (Custo Efetivo Total a.a.)

CESH {Custo Efetive de Seguro Habitacional)

Clique para detalhar

Demais prestactes

R$ 120.000,00

360 meses

80%

R$ 10.980,00

R$ 30.358,92 Alterar

180 meses  Alterar

R$ 78.661,08

SAC  Alterar

Pp(N Seguros

Clique para detalhar Clique para detalhar

5.0000% a.a. + TR%

51161 % a.a. + TR%

R$ 779,99 RS 780,22
Demais prestactes Demais prestactes
R% 435,82 R$ 438,82
3,4585% 3,4633%
1,5660% 1,5899%

Fonte:http://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-web/simulaOperacaolnternet.do?method=enquadrarProdutos.

(Acessado em 29/04/2018)
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ANEXO A - SIMULACAO NO SISTEMA SAC NA CAIXA ECONOMICA

Planilha de evo|ugﬁo tedrica para demonsfrugﬁo dos fluxos referentes aos pagamentos & recebimentos considerados no cdlculs do Custo
Efetive Total - CET nas condigﬁﬁ wvigentes na data da sfmulugﬁo

Fase de Amortizacdo

Seguro/ Taxa de

N®  Vencimento Prestagao FGHAB Administragao (TA) Encargo Saldo Devedor
1 08/06/2018 RS 764.76 RS 16.58 R$ 0,00 RS 781,34 R$ 78.224,07
2 08/07/2018 R3 762,94 R3 16.54 R50.00 R$ 779.48 R$ 77.787,06
3 08/08/2018 RS 761,12 R$ 16,50 R5 0,00 RS 777,62 R$ 77.350,05
4 08/09/2018 R$ 759.30 RS 16.45 R§ 0,00 R$ 775,75 R$ 76.913,04
5 08/M10/2018 R 757.48 RS 16.41 R$ 0,00 R$ 773.89 R$ 76.476,03
6 08/11/2018 RS 755,66 R$ 16,36 R50.00 R§ 772,02 R$ 76.039,02
7 08M12/2018 RS 753.84 RS 16.32 R$ 0,00 R$ 770,16 R$ 75.602,01
8 08/01/2019 RS 752,02 R$ 16.28 R§ 0,00 R§ 768,30 R$ 75.165,00
9 08/02/2019 RS 750,20 RS 16,23 R5 0,00 R$ 766,43 R$ 74.727,99
10 08/03/2019 RS 748,38 R$ 16,19 R$ 0,00 RS 764,57 R$ 74.290,98
170 08/07/2032 RS 457.04 RE 9.46 R% 0.00 R$ 466,50 R$ 4.369,38
171 08/08/2032 R$ 455,22 R3 9.39 R$ 0.00 R% 464,61 R% 3.932,37
172 08/09/2032 R$ 453,39 R% 9,32 R% 0,00 R$ 462,71 R$ 3.495,36
173 08/10/2032 R$ 451,57 R$ 9.25 R35 0,00 R$ 460,82 R$% 3.058,35
174 08/11/2032 R$ 44975 R 9.18 R% 0.00 R$ 458,93 R$ 2.621,34
175  08/12/2032 RS 447,93 R$ 9.1 R% 0,00 R$ 457,04 R$ 2.184,33
176 08/01/2033 RS 446,11 RS 9.04 R% 0.00 RS 455 15 R% 1.747,32
177 08/02/2033 R$ 44429 RS 6.97 R35 0,00 R$ 453,26 R% 1.310,31
178 08/03/2033 RS 442 47 R3 §.90 R$ 0.00 R% 451,37 R$ 873,30
179 08/04/2033 R$ 440,65 R% 8.83 R% 0,00 R$ 449 48 R$ 436,29

180 08/05/2033 R% 438,11 R3 0,00 R% 0,00 R% 438,11 R$ 0,00



ANEXO B - SIMULAGAO NO SISTEMA SAC NO BANCO DO BRASIL

Imovel residencial em CAMPINA GRANDE no valor de R$ 120.000,00

Prazo: Taxa de juros: Prestagio:

180 meses 5,116 % a.a. RS 792,97

Linha financiamento

Linha financiamento: AQUIS. MINHA CASA MINHA VIDA - Faixa 1,5*
Seguradora: BB Seguro Imobilidrio
Valor do imovel: RE 120.000,00
Valor do Financiamento: RE 79.020,00
Subsidio: RE 10.980,00
Entrada: RE 30.000,00
Prazo do financiamento (em meses): 180
10F RE 0,00
Data simulagéo: 28/05/2018

SAC PRICE
Taxa de Juros Efetiva (a.a) 5 116% 5 116%
CET - Custo Efetivo Total (a.a) 581% 5 76%
CESH (Custo Efetive Seg. Hab) 1,8790% 1,9568%
Seguro MIP RE 9,04 RE 9,05
Seguro DFI RE 9,36 RE 9,36
Valor do principal RE 439,00 R§ 295,65
Encargos adicionais (juros) RE 335,57 = RE 33557 **
Tarifa de adm. contrato RE 0,00 RE 0,00
Valor inicial da prestagao RE 792,97 = R% 64963 **

Fonte: https://www42.bb.com.br/portalbb/cim/creditoimobiliario/simular.bbx
(Acessado em: 28/05/2018)
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SAC

170
171
172
173
174
175
176
177
178
179

180

ANEXO B - SIMULAGAO NO SISTEMA SAC NO BANCO DO BRASIL

Prestagédo
792,97
801,84
767,69
787,22
785,31
772,84
770,98
779,56
77764

744,82

469,15
469,05
464,81
463,45
462,39
459,29
458,06
456,60
45325
452,19

440,92

Capital
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
43900
439,00
439,00

439,00

439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00
439,00

439,00

Juros

335,57

344,49

310,39

329,97

328,11

315,70

313,89

32252

320,65

287,88

19,79

19,79

15,65

14,39

13,43

10,43

930

469

373

1,92

Seguro MIP

9,04

8,99

8,94

8,89

8,84

8,78

8,73

8,68

8,63

8,58

1,00

0,80

0,70

0,60

0,50

0,40

0,20

0,10

0,00

Seguro DFI

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

9,36

0,00

Tarifa de adm

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Saldo Devedor

78.581,00

78.142,00

77.703,00

77.264,00

76.825,00

76.386,00

7594700

75.508,00

75.069,00

74.630,00

4.390,00

3.951,00

3.512,00

3.073,00

2.634,00

2.195,00

1.756,00

1.317,00

878,00

439,00

0,00
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ANEXO C - SIMULACAO NO SISTEMA SAC NO BANCO BRADESCO

Resultado da simulagao®

Data da Simulagao: 10/05/2018
Madalidade: SFH- Carteira Habitacional

Valor do imovel:

alor do financiamento:
Prazo:

Sistema de Amortizacio:
Taxa de Juros Efefiva ao Ano:
Valor da prestaco mensal:
Renda liquida minima exigida:
CESHaa 7
CETaa !

Componentes do fluxo da operacdo
Valor devido no ato da contratacdo

Valor a ser liberado ao cliente ou ao vendedor

Tarifa de avaliacio. reavaliacio e substituicio bem recebido em
garantia

R 120.000,00
RE 57.857,67
1380
SAC
3.95%

RE 780,00
RE§ 2.600,00

2,7320%
11,60%
valor (RS) Pegg;ﬂ” al

RE 57.857,67 -

RE 57.857,67 100,00%

R§ 3.100,00 5,36%

Fonte:https://banco.bradesco/html/classic/produtos-servicos/emprestimo-e-financiamento/encontre-seu-

credito/simuladores-imoveis.shtm (Acessado em 13/05/2018)
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Parcela

170

1m

172

173

174

175

176

177

178

179

180

ANEXO C - SIMULACAO NO SISTEMA SAC NO BANCO BRADESCO

Data

13/05/2018

13/06/2018

13/07/2018

13/08/2018

13/09/2018

13/10/2018

13/11/2018

1311212018

13/01/2019

13/02/2019

13/03/2019

13/07/2032

13/08/2032

13/09/2032

13/10/2032

13/11/2032

13/12/2032

13/01/2033

13/02/2033

13/03/2033

13/04/2033

13/05/2033

Valor Prestacéo (R$)

311884

780,00

777,65

775,30

772,95

770,60

768,25

765,91

763,55

761,21

758,86

383,28

380,90

378,53

376,16

37378

37141

369,03

366,66

364,28

361,91

34901

Valor Principal (R$)

0,00

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32143

32170

Juros (RS)

0,00

41477

41247

410,16

407,36

405,55

403,25

400,95

398,64

396,34

39403

25,35

23,04

20,74

16,44

13,83

11,52

9,22

6,91

461

24

MIP (RS)

804

800

795

791

786

782

777

773

788

784

7860

0,70

0,63

0,56

0,49

0,42

0,35

0,28

021

0,14

0,07

0,00

DFI (RS)

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

0,00

Tarifa (RS)

3.100,00

2500

25,00

25,00

25,00

25,00

25,00

2500

2500

25,00

25,00

2500

2500

2500

2500

2500

2500

25,00

2500

2500

2500

2500

Saldo Devedor (RS)

57.857,67

57.536,24

57.21431

56.893,38

56.571,95

56.250,52

55.929,09

55.607,66

55.286,23

54.964,80

54.643,37

321457

2.893,14

257111

2250,28

1.928,85

1607 42

1.285,99

964,56

643,13

32170

0,00
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ANEXO D - SIMULACAO NO SISTEMA PRICE NA CAIXA ECONOMICA

Minha Casa Minha Vida Faixa 1,5 - Aquisicéo de Imével Novo - Balcéo.

Valor do imével

Prazo maximo

Cota maxima financiamento

Subsidio Minha Casa Minha Vida - Faixa 1
Valor da entrada

Prazo desejavel

Walor do financiamento

Sistema de amortizacdo

Confira as Opcées

Juros NOmMINais (isxss gz jures 2.3, + TRy
Juros Efetivos {taxas de juros a.a. + TR}
19 Prestacéo

Ultima Prestacéo
CET (custo Efstivo Total 2.3,

CESH {Custo Efetivo de Seguro Habitacional)

RS 120.000,00

360 meses

80%

R$ 10.980,00

R% 13.020,00 Alterar

180 meses
R% 96.000,00

PRICE Anerar

AIXA
¢ ] al pp{NSeguros

Clique para detalhar Clique para detalhar
5.0000% aa. + TR%
51161 % a.a + TR%

R$ 777 52
Demais prestactes

R$ 775,85
Demais prestactes

R$ 759,16 R$ 759,16
3,9458% 3.9288%
1,5283% 1,4325%

Alterar

R$ 776,12
Demais prestactes

R$ 759,16

3,9332%

1,4560%

Fonte:http://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-web/simulaOperacaolnternet.do?method=enquadrarProdutos

(Acessado em 29/04/2018)

51


http://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-web/simulaOperacaoInternet.do?method=enquadrarProdutos

ANEXO D - SIMULACAO NO SISTEMA PRICE NA CAIXA ECONOMICA

Planilha de evo|ugﬁo tedrica para demonshugﬁo dos fluxos referentes acs pagamentos e recebimentos considerados no célculo do Custo
Efetive Total - CET nas condices vigentes na data da simulacde

Fase de Amortizacdo

Sequro/ Taxa de

N®  Vencimento Prestagao EGHAB Administraciic (TA) Encargo Saldo Devedor
1 08/06/2018 R3 759,16 RE 18,32 R§ 0,00 RS 777,48 R$ 95.640,84
2 08/07/2018 R$ 759,16 RE 18,29 R$ 0,00 RS 777,45 R$ 95.280,18
3 08/08/2018 R3 759,16 RE 18.25 RE 0,00 RE 777,41 R$ 94.918,02
4 08/09/2018 R 759,16 RE 18.22 RE 0,00 RS 777,38 R$ 94.554,35
5 08/M10/2018 R3 759,16 RE 18,18 R§ 0,00 RS 777,34 R$ 94.189,17
6 08/M1/2018 R 759,16 RE 18.14 RE 0,00 RE 777,30 R$ 93.822,46
[ 08M2/2018 R3 759,16 RE18.1 RE 0,00 RE 777,27 R$ 93.454,23
8 08/01/2019 R3 759,16 RE 18.07 R§ 0,00 Ry 777,23 R$ 93.084,46
9 08/02/2019 R$ 759,16 R% 18.03 R$ 0,00 R$ 777,19 R$ 92.713,15
10 08/03/2019 R 759,16 R 17.99 RE 0,00 R® 777,15 R$ 92.340,29
170 08/07/2032 RS 759,16 R% 9.95 R 0.00 R3 769,11 R$ 7.421,04
171 08/08/2032 RS 759,16 R% 9.83 R 0.00 R3 765,99 R$ 6.692,80
172 08/09/2032 R 759,16 RE 9.7 RE 0.00 R3 768,87 R$ 5.961,53
173 08/10/2032 RS 759,16 R% 9.60 R 0.00 R3 768,76 R$ 5.227,21
174 08/11/2032 R 759,16 RE 9.48 RE 0.00 R3 768,64 R$ 4.489,83
175 08/12/2032 R 759,16 R§ 9.36 RE 0.00 R3 768,52 R$ 3.749,38
176 08/01/2033 R3 759,16 R§9.24 R 0.00 R3 765,40 R$ 3.005,84
177 08/02/2033 R 759,16 R§ 9.12 RE 0.00 R3 768,28 R$ 2.259,20
178 08/03/2033 R 759,16 RE 9.00 RE 0.00 R3 768,16 R$ 1.509,45
179 08/04/2033 RS 759,16 RE 8.88 R 0.00 R3 765,04 R$ 756,58

180 08/05/2033 R% 759,73 RE 0.00 RE 0.00 R3 759,73 R$ 0,00



ANEXO E — SIMULAGAO NO SISTEMA PRICE NO BANCO DO BRASIL

Imovel residencial em CAMPINA GRANDE no valor de R$ 120.000,00

Taxa de juros: Prestagio:

180 meses 5,116 % aa RS 792,97

Linha financiamento

Linha financiamento: AQUIS. MINHA CASA MINHA VIDA - Faixa 1,5*
Seguradora: EE Seguro Imobilidrio
Valor do imovel: RE 120.000,00
Valor do Financiamento: RE 79.020,00
Subsidio: RE 10.980,00
Entrada: RE 30.000,00
Prazo do financiamento (em meses): 180
I10F RE 0,00
Data simulagao: 28/05/2018

SAC PRICE
Taxa de Juros Efetiva (a.a) 5 116% 5116%
CET - Custo Efetivo Total (a.a) 581% 5 76%
CESH (Custo Efetivo Seg. Hab) 1,8790% 1,9568%
Seguro MIP RE 9,04 RE 9,05
Seguro DFI RE 9,36 RE 9,36
Valor do principal RE 439,00 RE% 205,65
Encargos adicionais (juros) RE 33557 *** RE 33557 ***
Tarifa de adm. contrato RE 0,00 RE 0,00
Valor inicial da prestagao RE 792,97 *= RE 64963 *

Fonte:https://www42.bb.com.br/portalbb/cim/creditoimobiliario/simular.bbx
(Acessado em 28/05/2018)
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ANEXO E — SIMULAGCAO NO SISTEMA PRICE NO BANCO DO BRASIL

PRICE

N°

170
171
172
173
174
175
176
177
178
179

180

Prestagdo
649,63
660,38
627,99
649,45
649,40
638,69
638,68
649,22
649,16
617 67

659,48

63518
637,59
63423
634,89
635,97
63419
635,02
63555
633,40
63449

623,10

Capital
295,65
296,88
298,12
299,36
300,61
301,86
303,12
304,38
305,65
306,92

308,20

596,96
599 44
601,94
604 45
606,97
609,50
612,04
61459
617,15
619,72

620,38

Juros

335,57

34512

311,52

331,78

330,51

318,59

317,35

326,67

325,37

292 85

33321

2747

27,53

21,81

20,10

18,80

14,63

13,06

11,18

6,61

527

2,72

Seguro MIP

9,05

9,02

8,99

8,95

8,92

8,88

8,85

8,81

8,78

874

871

1,39

1,26

Seguro DFI

9,36

9,36

936

9,36

9,36

9,36

936

9,36

9,36

936

9,36

9,36

9,36

Tarifa de adm

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Saldo Devedor
78.724 35
78.427 47
7812935
7782999
77.529,38
77.227 52
76924 40
76.620,02
76.314,37
76007 45

75.699,25

6.106,18
5.506,74
4.904,80
4.300,35
3.693,38
3.083,88
247184
185725
1.240,10

620,38

0,00
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ANEXO F - SIMULACAO NO SISTEMA PRICE NO BANCO BRADESCO

Resultado da simulagdo”™

Data da Simulagdo: 10/05/2018
Modslidade: SFH- Carteira Habitaciona

Valor do imovel:

Valor do financiamento:

Prazo:

Sistema de Amortizacio:

Taxa de Juros Efetiva ao Ano:

Valor da prestac3o mensal:

Renda liquida minima exigida:

CESHaa 7

CETaa !
Componentes do fluxo da operacdo
Valor devido no ato da contratacdo

Valor a ser liberado ao cliente ou ao vendedor

Tarifa de avaliacdo, reavaliacio e substituicio bem recebido em
garantia

RS 120.000,00
RS 35.256,00
180
PRICE
8,05%
RS 390,00
RS 2.600,00
4,0430%
12,85%
Valor (RS) Pl
RS 35.256,00 .

R$ 35.256,99 100,00%

R$ 3.100.00 879%

Fonte:https://banco.bradesco/html/classic/produtos-servicos/emprestimo-e-financiamento/encontre-seu-

credito/simuladores-imoveis.shtm (Acessado em 13/05/2018)
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Parcela

170

172

173

174

175

176

177

178

179

180

ANEXO F — SIMULACAO NO SISTEMA PRICE NO BANCO BRADESCO

Data

13/05/2018

13/06/2018

13/07/2018

13/08/2018

13/09/2018

13/10/2018

13/11/2018

13/12/2018

13/01/2019

13/02/2019

13/03/2019

13/07/2032

13/08/2032

13/09/2032

13/10/2032

13/11/2032

13/12/2032

13/01/2033

13/02/2033

13/03/2033

13/04/2033

13/05/2033

Valor Prestacéo (RS)

311570

390,00

389,98

389,97

389,96

389,94

389,93

389,91

389,90

389,89

389,67

385,89

385,77

38570

38563

385,56

38548

38541

385,34

385,26

385,19

375,09

Valor Principal (R3)

0,00

96,56

97,25

97,95

98,65

99,36

100,07

100,79

101,51

102,24

102,97

32291

32522

32755

329,90

332,27

334,65

337,05

33947

341,90

34435

347,56

Juros (RS)

0,00

252,75

252,06

251,36

250,66

249 95

24924

248,52

24780

247,07

246 34

26,40

24,09

2176

1941

17,04

14,66

12,26

984

7.4

496

249

MIP (RS)

4,90

4,87

4,80

479

0,74

0,66

0,59

0,52

045

037

0,30

023

0,00

DFI (R$)

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

10,80

0,00

Tarifa (R$)

3.100,00

2500

25,00

25,00

2500

2500

2500

25,00

25,00

25,00

2500

25,00

25,00

25,00

25,00

25,00

25,00

2500

2500

25,00

25,00

25,00

Saldo Devedor (RS)

35.256,99

35.160,43

35.083,18

34.965,23

34.866,58

3476722

34667,15

34 566,36

34 484 85

34.362,61

34259 64

3.359,92

3.034,70

2707,15

237725

2.044,98

1710,33

137328

1.033,81

691,91

34756

0,00

56



