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INTRODUÇÃO


Financiamento é fornecer capital ou recursos financeiros a indivíduos, empresas ou entidades governamentais para atender a necessidades específicas, como a compra de bens de consumo duráveis (casa, apartamento, carros etc), investimentos em negócios, expansão de operações, pagamento de despesas correntes entre outros.
Há muitos tipos de financiamento disponíveis, cada um com suas próprias características e requisitos específicos. A escolha do tipo de financiamento adequado depende das necessidades individuais e das circunstâncias financeiras, pois para a liberação desse financiamento há uma análise de crédito realizado pelas instituições financeiras e outras entidades credoras para avaliar a capacidade de um indivíduo ou empresa de cumprir com suas obrigações financeiras ao solicitar um empréstimo ou outro tipo de crédito.
Após essa análise, é possível verificar se o solicitante é um bom candidato para receber crédito e em qual quantidade e condições.
Nesse trabalho iremos abordar apenas sobre o financiamento imobiliário para pessoas físicas, ou seja, financiamento para aquisição de imóveis.

OBJETIVO GERAL


Explorar os diversos mecanismos e instrumentos financeiros utilizados para a aquisição de bens e serviços, investigando suas implicações econômicas, sociais e legais.

OBJETIVO ESPECÍFICO


Identificar as diferentes modalidades de financiamento imobiliário disponíveis no mercado, como financiamento bancário, programas habitacionais e financiamento direto com construtoras, analisando as taxas de juros, prazos, condições e vantagens para potenciais compradores.



DESENVOLVIMENTO


1. O que é um financiamento imobiliário?


Financiamento imobiliário é uma das formas de pagamento para se comprar um imóvel, seja ele novo ou usado. Os financiamentos são feitos através de instituições financeiras, que quando aprovados repassam o valor do imóvel ao proprietário do imóvel e o comprador passa a pagar para a instituição financeira, até quitar o valor do imóvel comprado.

2. Quando surgiu o financiamento imobiliário?


O financiamento imobiliário moderno, tal como o conhecemos hoje, começou a surgir no final do século XIX e início do século XX. Em geral, o financiamento imobiliário moderno evoluiu para incluir uma variedade de opções, desde empréstimos hipotecários tradicionais até programas governamentais de assistência à habitação e formas alternativas de financiamento.
O financiamento imobiliário no Brasil teve suas primeiras iniciativas na década de 1950, mas foi no final da década de 1960 e início da década de 1970 que o sistema se consolidou de forma mais estruturada com o surgimento de novos programas e modalidades de financiamento, visando atender às necessidades da população e promover o acesso à moradia digna. A Caixa Econômica Federal foi designada como o principal agente financeiro, desempenhando um papel central na concessão de financiamentos imobiliários no país. Desde então, o financiamento imobiliário se tornou uma parte significativa do mercado imobiliário brasileiro, contribuindo para a aquisição e construção de milhões de unidades habitacionais em todo o país.

3. Qual o prazo para liberação de um financiamento imobiliário?


O prazo médio para a liberação de um financiamento imobiliário é de cerca de 40 dias, de acordo com a Abecip. (Associação Brasileira das Entidades de Crédito


Imobiliário e Poupança). Pois, as instituições financeiras precisam realizar avaliações documentais e riscos referente ao solicitante e do imóvel.
A instituição financeira avalia o risco da operação (se o solicitante tem condições e estabilidade de renda), avalia o valor do imóvel (se o valor pleiteado realmente é o valor de mercado do imóvel), analisa a documentação da propriedade (avaliação de certidões negativas, escrituras para saber se toda a documentação do imóvel está legal perante ao Estado), analisa a documentação do solicitante (sua relação e históricos bancários para saber se tem um bom relacionamento com instituições financeiras e se cumpre com seus deveres).
É importante ressaltar que os procedimentos exatos podem variar de acordo com a política e os requisitos específicos de cada instituição financeira. O processo de análise de linha de crédito imobiliário visa garantir tanto ao solicitante quanto a instituição financeira proteção contra os riscos financeiros e legais.

4. Quais são os principais tipos de financiamento imobiliário?


SFH;
A sigla SFH significa Sistema Financeiro de Habitação, que é um programa de financiamento habitacional. Esse programa surgiu com o objetivo de diminuir o déficit habitacional brasileiro, por meio da concessão de crédito com prazos maiores de pagamento e juros reduzidos.
SFI;
O Sistema Financeiro Imobiliário (SFI) é outro tipo de financiamento de imóveis, que abrange todos os casos excluídos pelo SFH. Portanto, tem regras e características mais flexíveis, englobando propriedades de valor superior a R$ 1,5 milhões.
Financiamento direto com a construtora
O financiamento direto com a construtora é uma alternativa ao financiamento bancário convencional. Nesse modelo, o comprador negocia diretamente com a empresa responsável pela construção do imóvel, eliminando a necessidade de intermediários financeiros


Programas Habitacionais
Os programas de Habitação de Interesse Social visam facilitar o acesso à moradia adequada e serviços públicos para a população de baixa renda, ao mesmo tempo em que promovem a ocupação urbana planejada e reduzem a desigualdade social.

5. Qual melhor método para pagamento de financiamento imobiliário?


Os dois métodos, mais conhecidos, para pagamento são a Tabela Price e o Sistema de Amortização Constante (SAC).
A tabela Price é mais adequada para quem busca previsibilidade nas parcelas, enquanto o SAC pode ser uma escolha econômica para quem deseja pagar menos juros ao longo do tempo, mesmo se as parcelas forem mais altas no começo.

Tabela Price
A tabela Price é um sistema de amortização em que as parcelas são fixas ao longo do tempo. Com isso, os juros cobrados são mais elevados no início, porque a taxa aplicada é multiplicada pelo saldo devedor atualizado. Esse processo é feito todos os meses, o que faz a amortização ser maior a cada prestação.
A vantagem da Price é trazer estabilidade, já que sempre se sabe quanto será desembolsado; não há reajuste ao longo do período de pagamento, essas vantagens facilitam o planejamento financeiro.
Os riscos da tabela Price são específicos sobre o pagamento. Pois, ao final é pago um montante mais alto do que em outros sistemas de amortização. Afinal, os juros são mais elevados nas primeiras parcelas. Então, ao antecipar as prestações com o tempo, a dedução dos juros acaba sendo menor, já que boa parte deles é pago no começo do financiamento.

SAC – Sistema de Amortização Constante
Esse é o sistema de amortização mais popular, conhecido por ter parcelas que diminuem com o passar do tempo.


Os sistemas de amortização influenciam o pagamento do financiamento imobiliário. A amortização na tabela faz as parcelas diminuírem com o tempo, sendo melhor para quem quer pagar o bem antes do tempo.
SAC é o sistema de amortização de linhas de crédito caracterizado por parcelas decrescentes, isto é, que diminuem com o passar dos meses. Isso acontece devido ao cálculo dos juros ser feito sobre o saldo devedor de cada mês, que vai reduzindo a cada prestação.
As vantagens SAC são:
· As parcelas são decrescentes, o que faz você pagar menos com o tempo;
· Os bancos costumam recomendar esse sistema de amortização;
· Os juros são mais baixos no total do financiamento, porque a amortização é

maior;



· O custo total é reduzido;
· O saldo devedor diminui mais rapidamente;
· A quitação do financiamento pode ser antecipada com mais rapidez, já que

há uma diminuição maior do saldo devedor.


As desvantagens da SAC são:
· O valor de juros e amortização variam com o tempo devido às mudanças do mercado, isto é, a parcela pode aumentar;
· As parcelas iniciais tendem a ser mais elevadas;
· Precisará comprovar renda suficiente para pagar as primeiras prestações, que são altas.
Escolher entre tabela Price ou SAC depende da prioridade de cada individuo. Se é previsibilidade de pagamento, a tabela Price é mais interessante por oferecer prestações fixas. Caso seja o pagamento de um valor mais baixo no final e a redução do valor das parcelas, o Sistema de Amortização Constante (SAC) é melhor.
Ou seja, o SAC mantém o valor da amortização fixo, mas as parcelas vão diminuindo com o tempo. Dessa forma, ele é mais recomendado para quem está em uma situação financeira confortável.


6. Quais as taxas de juros?


As instituições financeiras, para realizar financiamentos, operam com tipos diferentes de taxas, levando em consideração pontos como score de crédito da pessoa solicitante, o valor do imóvel, entre outros fatores que fazem com que essas taxas possam ser negociadas. E, atrelado a isso, também existem três modalidades de juros: Taxa Referencial (TR), Índice Nacional ao Consumidor Amplo (IPCA) e, recentemente, a Caixa Econômica Federal lançou a primeira linha de crédito com a taxa de juros fixa.
Essas taxas serão responsáveis pelos possíveis reajustes nas parcelas durante o financiamento, tendo como base a situação econômica do País.

Taxa Referencial
A taxa referencial (TR) foi criada no governo Collor para servir como referência aos juros nacionais, controlando então a inflação brasileira. A taxa TR é uma das mais estáveis do Brasil e, por isso, permite um planejamento financeiro assertivo, uma vez que seu valor costuma se manter sem mudanças bruscas. E é por conta disso que as possíveis variações são alteradas no valor das parcelas, ao invés de nos juros do financiamento.

IPCA
O IPCA é o índice de inflação oficial do Brasil, mensurado todos os meses pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE). Por ser um dado medido constantemente e poder sofrer variações constantes, o IPCA é indicado para quem quer financiar um imóvel quando a inflação do País se mantém baixa. Vale lembrar que o IPCA sofrer grandes variações, ela será acrescida nos juros das parcelas.
Para a inflação deste ano de 2024, os analistas dos bancos subiram a expectativa de inflação, de 3,72% para 3,76%.

Taxa fixa
A Taxa Fixa foi lançada pela Caixa Econômica Federal no ano de 2020. Nela, a taxa de juros se mantém fixa, porém os valores das prestações variam de acordo


com o sistema de amortização (SAC e PRICE). Essa nova alternativa possui taxas de juros de 8% a 9,75% ao ano.
SAC: nesta modalidade, o valor da prestação será decrescente, mais juros de amortização (TR, IPCA ou Taxa Fixa). Neste caso, o tempo máximo para financiamento é de 30 anos (360 meses)
PRICE: nesta opção, a prestação terá um valor fixo, mais juros de amortização (TR, IPCA ou Taxa Fixa). Aqui, o tempo máximo de financiamento é de 20 anos (240 meses).
As taxas de juros do financiamento imobiliário podem variar significativamente dependendo de vários fatores, incluindo o país, a instituição financeira, o tipo de empréstimo, o prazo do financiamento, o perfil de crédito do solicitante e as condições econômicas gerais. A taxa atual de financiamento imobiliário está entre 10,49% ao ano e 11,49% ao ano, em janeiro de 2024. A expectativa é de redução durante o ano, já que a Selic está diminuindo.

7. Como utilizar o fgts para o financiamento?


O SFH foi regulamentado pela Lei nº 4.380, de 21 de agosto de 1964. Esse sistema estabeleceu condições especiais para o financiamento imobiliário, como taxas de juros mais baixas e utilização do Fundo de Garantia do Tempo de Serviço (FGTS) como parte do pagamento ou amortização do saldo devedor.
O trabalhador deve procurar o banco onde fez o financiamento habitacional e solicitar a utilização do seu FGTS para abater até 80% de cada prestação, até o limite de 12 prestações em atraso. O valor de avaliação do imóvel deve ser de até 1,5 milhão de reais.

CONCLUSÃO

O financiamento imobiliário tornou-se uma ferramenta vital para muitos brasileiros, permitindo-lhes realizar o sonho da casa própria. Neste projeto de extensão nos aprofundamos nas diferentes formas e meios de obtenção de


financiamento imobiliário, como SFH, SFI, financiamento direto de construtoras e programas habitacionais.
Sabemos que o financiamento é muito importante, por isso é preciso pesar cuidadosamente as taxas de juros, as condições de pagamento e as finanças pessoais. Tabela de Price e SAC são as principais formas de amortização, com suas respectivas vantagens e desvantagens.
Além disso, ressaltamos a importância da utilização deliberada do FGTS no financiamento imobiliário, como forma adicional de facilitar o pagamento e reduzir o saldo devedor. As taxas de juros, sejam elas fixas ou atreladas a índices como tr ou ipca, são cruciais para que futuros compradores tomem decisões financeiras mais informadas.
Simplificando, este projeto visa educar e capacitar os alunos e o público em geral para tomarem decisões informadas sobre financiamento imobiliário.


ANEXO 1 – PLANILHA
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ANEXO 2 – PANFLETO
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ANEXO 3 – ATENDIMENTO AO PÚBLICO
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Nesse método de financiamento o valor das parcelas sempre serd o mesmo, o que val
saldo devedor!

TABELA PRICE é a amortizagdo feita no

300.000,00 Parcela Juros. Amortizagio " __Pagamento Saldo Devedor Valor total de juros | rs. 577.880,08
Entrada RS 20.000,00 o N = - RS 27300000 Valor total pago | 5 55085008
Valor Financiado RS 273.000,00 1 RS 223860 [ ’S 12496 | ’S 236356 | RS 27287504 Valor da parcela
Renda RS - 2 RS 223758 | RS 12598 | RS 236356 RS 272.749,06 360° [rs 236356
Banco Caixa Econbmica s RS 223654 | RS 127,01 [ RS 236356 | RS 272.622.05
Juros a0 més 0,82% a RS 223550 [ RS 12805 | RS 236356 | RS 27249400 CLIQUE AQUI PARA VER A FONTE DOS JURDS |
Numero de Parcelas 360 h| s RS 22345 [ RS 12911 RS 236356 [ RS 272.364,89
FGTS usado RS 700000 6 RS 223339 [ RS 13016 | RS 236356 [ Rs 27223873
7 RS 223252 [ RS 13105 [ R 236356 [ Rs 27210850
5 RS 223125 [ & 13231 [ R 236356 | RS 27197119
BANCOS TAXA DEJUROS AO MES B RS 223015 | RS 13339 | B 236356 | RS 271837,80
tai 0gs%am 10 RS 2220,07 [ B 134,49 | R 236356 | RS 27170331
Bradesco 04%am 1 RS 222757 [ s 135,59 | R 236356 | RS 271567.72
Gaixa Economica 082%am 1 RS 2.22686 | RS 136,70 | R 236356 | RS 27143102
Santander 050%am 13 RS 222573 [ RS 13782 | rs 236356 | RS 27129320
Banco do Brasit 081%am 14 RS 222460 [ RS 13895 | R 236356 | RS 27115825
Branco Inter 086%am 15 RS 222546 [ RS 12009 [ rS 236356 | RS 27101416
Banco Sicoob 08%am 16 RS 222232 [ R 14124 | R 236356 | RS 27087292
1,00%am 1 RS 222136 [ RS 102,40 r 236356 | RS 27073052
) 5 RS 22199 [ S 14357 | R 236356 | RS 27058695
R 19 RS 221851 [ RS 144,74 | RS 236356 | RS 27044221
20 RS 2217563 [ RS 10595 | R 236356 | RS 2702968
SIMULE AQUI O FINANCIAMENTO CAXA! | 2 RS 221643 [ RS 147,13 [ R 236356 | RS 27014916
2 RS 221522 [ RS 14833 | R 236356 | RS 27000082
25 RS 221401 [ R 149,55 | RS 236356 | RS 269.851,27
2 RS 221278 [ RS 15078 | RS 236356 | RS 269.700,50
25 RS 221154 [ B 15201 [ B 236356 | RS 26954849
2 RS 221030 [ B 15326 | R 236356 | RS 26939523
27 RS 2209,04 [ RS 15451 | R 236356 | RS 26924071
25 RS 220777 [ & 15578 | R 236356 | RS 26908495
20 RS 220650 | RS 157,06 | R 236356 | RS 268927,87
50 RS 220521 [ RS 158,35 | RS 236356 | RS 268.769,53
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TABELA SAC - SISTEMA DE AMORTIZAGAO

Nesse sistema o valor da parcela varia, é fixado somente o valor da amortizag3o no saldo devedor!

CONTINUA
Valor do Im RS 300.000,00 PARCELAS 1ROS AMORTIZAGAO PAGAMENTO _|_SALDO DEVEDOR Valor total de juros | rs 68277,30
Entrada RS 20.000,00 ) RS ol o b - |[Rs 27300000 Valor total pago | RS 34127730
Valor Financiado RS 273.000,00 z RS 223550 | RS 455000 S 6785560 [ RS 268.450,00 Velor ultima parcela
Renda RS i 2 RS 2.201,29 [ RS 4550,00 | RS 675129 [Rs  263.90000 602 [rs 4587,31
Banco Caixa Econbmica 3 RS 216395 | RS 455000 S 671398 [Rs 25935000 ST
Juros ao més 0,82% a RS 212667 & 455000 S 667667 RS 25480000 CLIQUE AQUI PARA VER A FONTE DOS JUROS
Numero de Parcelas 60 s RS 208536 | S 55000 S 663936 [RS  250250,00
Saldo do FGTS usado s 700000 | © RS 2.052,05 [ RS 550,00 [ RS 6.602,05 | RS 245.700,00
7 RS 201474 [ RS 255000 RS 656474 [Rs 24115000
5 RS 1977.43 | RS 255000 S 652743 [Rs 23660000
BANCOS TAXA DE JUROS AO MiES B RS 194012 [ S 255000 RS 6a9012 [Rs 23205000
o 0ga%am 10 RS 190251 S 255000 RS asas1Rs 22750000
Bradesco 0a%am 11 RS 186550 | RS 255000 RS a1s50[rs 22295000
Caixa Economica 02%am 1 RS 182519 [ RS 255000 RS 637819 [R5 21840000
Santander 0,30%am 13 RS 179088 [ RS 255000 [ RS 632088 [R5 21385000
Banco do Brasit 0g1%am 1a RS 175357 [ RS 55000 RS 630357 [Rs 20030000
Branco Inter 096%am 15 RS 171626 [ S 255000 RS 62666 [Rs 20475000
Banco Sicoob 0s8%am 16 RS 167655 | RS 255000 RS 622895 [R5 20020000
Banco Sicredi 1,00%am 17 RS 168154 RS 55000 RS 19164 [Rs 19565000
18 RS 160433 | RS 455000 [ S 615453 [Rs 19110000
SAIBA MAIS SOBRE O MINHA CASA, MINHA VIDA! 19 RS 1567.02 | RS 255000 RS 611702 [Rs 18655000
/ 20 RS 152971 RS 255000 RS 607971 [Rs 18200000
21 RS 149240 [ RS 255000 RS 600240 [Rs 17745000
SIMULE SEU FINANCIAMENTO CAIXA AQUI! = = T i oo om0
25 RS 417,78 [ S 255000 S 596778 [Rs 16835000
2 RS 138047 | RS 255000 RS 593047 [Rs 16380000
25 RS 138316 [ S 255000 RS 589316 [R5 15925000
26 RS 130585 | RS 255000 RS Ssssss [Rs 15470000
27 RS 126854 | RS 255000 RS ssisse[Rs 15015000
28 RS 123103 [ RS 255000 [ RS 578123 [Rs 14560000
25 RS 119352 [ RS 55000 RS 574392 [Rs 14105000
30 RS 1156,61 | RS 2550,00 | RS 5706,61 | RS 136.500,00
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