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CARTILHA DE FINANCIAMENTO HABITACIONAL

Jéssica Vanzei Borges!
Marcelo Rodrigo de Matos Pedreiro?

RESUMO: A cartilha de financiamento habitacional voltada para engenharia civil tem como
objetivo fornecer informacdes priticas sobre as opcdes de financiamento disponiveis para
projetos habitacionais. Ela aborda aspectos como os tipos de financiamento, anélise de
viabilidade, documentagio necessiria e legislagio. Além disso, a cartilha visa orientar
engenheiros e construtores na elaboracio de propostas e no entendimento das demandas do
mercado, facilitando a concretizacdo de projetos via financiamento habitacional.

Palavras-chave: Financiamento-1. Engenharia civil-2. Moradia-3. Documentagio-4. Legislacdo-

5. Viabilidade-6.
INTRODUCAO

O acesso a habitagio é uma das principais necessidades da populagio e um desafio para
as politicas publicas e do setor privado do Brasil.

A expansio do setor habitacional no Brasil estd diretamente ligada 4 disponibilidade de
crédito e financiamento, esses instrumentos facilitam o acesso & moradia prépria. Nesse
contexto, engenheiros e construtores desempenham um papel essencial no planejamento e
execu¢io dos projetos habitacionais. Para os profissionais da 4rea da construcdo civil o
entendimento detalhado das etapas e modalidades é fundamental para otimizacdo de projetos,
prevendo custos e assegurando viabilidade econémica, porém a diversidade de linhas de crédito
e complexidade dos processos financeiros dificultam o acesso a informacgées simples e aplicdveis

no dia a dia na construgio civil.

CONTEXTO DO FINANCIAMENTO HABITACIONAL NO BRASIL

O Sistema Financeiro de Habitacdo foi criado pelo governo federal através da lei no
4.830, de 21 de agosto de 1964, para facilitar a aquisicdo da casa prépria. Com o objetivo de
favorecer as classes de baixa renda.

As duas fontes tradicionais de recursos sio a Caderneta de Poupanca e o Fundo de

Garantia por Tempo de Servico (FGTS). A Caderneta é a principal. Por lei, 709 da captacio
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deve ser destinada a financiamentos habitacionais, sendo que, deste total, 80% devem ser
aplicados em operagdes do SFH, e o restante, em operacdes a taxas de mercado, conhecidas
como Carteiras Hipotecarias.

No ano de 2009 o governo langou o programa habitacional denominado Minha casa
minha vida direcionado para familias com renda de até 10 salirios minimos, cujo objetivo era
edificar um milhdo de casas, despertando o mercado imobilidrio. Além de tornar possivel o
sonho da casa prépria para milhares de brasileiros, o referido Programa também desempenhou
um papel crucial no aquecimento da construcio civil, gerando aumento na demanda por mio
de obra e impulsionando a produgio de matéria-prima.

O programa Casa Verde e Amarelo foi criado em 2020 pelo Governo Federal e substitui
o Programa Minha Casa Minha vida, mantendo o objetivo de viabilizar o sonho da casa prépria,
principalmente para familias de baixa renda. Além de estimular a construcio civil, a principal
mudanca estd nas taxas de juros que foram reduzidas para familias com renda de até R$2.600,00,
sendo ainda menores nas regides Norte e Nordeste e para cotistas do FGTS.

Em 2023 o programa Casa Verde e Amarelo volta a ser chamado de Minha Casa Minha

Vida e oferece condi¢des mais atrativas para familias de baixa renda de R$1.800,00 4 R$8.000,00

PRINCIPAIS POLITICAS PUBLICAS

As principais politicas pablicas no Brasil abrangem diversas 4reas, com o objetivo de
promover o desenvolvimento social e econdmico, sendo elas:

O sus (sistema tnico de satide); programa mais médicos; Fundo de Manutencio e
Desenvolvimento da Educagio Bésica e de Valorizagio dos Profissionais da Educacio
(FUNDEB); Programa Nacional de Alimentagdo Escolar (PNAE); Bolsa Familia e Auxilio
Brasil; programa Universidade para Todos (ProUni) e Fundo de Financiamento Estudantil
(FIES); Programa Nacional de Fortalecimento da Agricultura Familiar (PRONAF);Seguro-
Desemprego; Programa Jovem Aprendiz; Minha casa minha vida e programa nacional de
habitacdo urbana.

Na 4rea da habitagio o programa Minha Casa Minha Vida (antigo Casa Verde e
Amarela) é voltado para facilitar o acesso 3 moradia para familias de baixa renda com
financiamento subsidiado e regularizacio fundidria, j4 o Programa Nacional de Habita¢io
Urbana (PNHU), contribui para o desenvolvimento urbano e oferece moradias em 4&reas

urbanas, com o foco em populagio de baixa renda.
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DEFICIT HABITACIONAL

A desigualdade social no brasil é um desafio complexo ainda mais no ano de 2024, ano
da tragédia do Rio Grande do Sul que ceifou vidas, moradias e cidades, é fundamental a
observacdo da questio habitacional e suas desigualdades. O acesso & moradia é uma das
disparidades mais expressivas, segundo dados do instituto brasileiro de geografia e estatistica
(IBGE), cerca de 6,5 milhdes de domicilios no pais estdo em condi¢des precarias, enquanto
milh3es de familias enfrentam o drama da falta de moradia adequada.

O déficit é entendido como as habita¢Ges que ndo atendem as necessidades habitacionais mais
basicas. E um indicador que demonstra a incapacidade de acesso da populacio 4 habitacio com o

minimo de servigos adequados.

MODALIDADES DE FINANCIAMENTO
SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO (SFH)

O Sistema Financeiro da Habitagio (SFH), instituido pela legislacdo brasileira em 1964,
configura-se como um mecanismo de crédito com o intuito de viabilizar o acesso & moradia para
a populacio, sobretudo de baixa e média renda. Estruturado a partir de recursos provenientes
da poupanca e do FGTS, o SFH imp&e critérios como limites de financiamento, taxas de juros
e prazos de pagamento, promovendo condi¢des mais acessiveis e incentivando o

desenvolvimento do setor habitacional no pais.

SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO (SFI)

O SFI surgiu em 1997, lei n°9s514, com o objetivo de ampliar as opg¢des de crédito
imobilidrio no Brasil, dentre suas principais caracteristicas, destaca-se a introdugio da alienagio
fiducidria como garantia, o que simplifica a recuperacio do imédvel em caso de inadimpléncia,
reduzindo os riscos para os credores. Além disso, permite a securitizagio de créditos
imobilidrios, fomentando a captacio de recursos no mercado financeiro e incentivando o
crescimento do setor habitacional. O SFI é destinado a iméveis comerciais, rurais e de alto
padrdo.

O sistema de financiamento imobili4rio obedece a regras do Governo Federal, como, por
exemplo, o preco méximo da avaliagio do imével de R$1.500.000,00 e a taxa de juros, mixima
de 1296 a.a + TR. J4 no SFI, ndo hé limite determinado, as condi¢Ges s3o livremente negociadas

entre cliente e o banco.
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PROGRAMA HABITACIONAL MCMV

O Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV) foi langado em 2009 pelo Governo
Federal com o objetivo de reduzir o déficit habitacional no Brasil, oferecendo moradia a familias
de baixa e média renda. Ele se destacou como uma das maiores iniciativas habitacionais da
histéria do pais, priorizando populacées vulneréveis e impulsionando o setor da construgio
civil. O programa utiliza recursos da caderneta de poupanca e do FGTS. Neste programa ¢é
possivel financiar de forma vidvel aquisicdo de terreno e construgio, constru¢io em terreno
préprio, aquisi¢io de imével usado e aquisicio de imovel novo, para familias de renda de até
R$8.000,00 reais, familias com renda superior a esse valor se enquadram no programa da

caderneta de poupanca, o SBPE.

Caracteristicas principais:

Financiamento de moradia em irea urbana

TABELA DE RENDA MINHA CASA MINHA VIDA URBANO
3012
Faixa de Renda Renda bruta familiar (mensal)
Faixa1 até R$2.850,00
Faixa 2 de R$2.850,01 a R$4.700,00
Faixa 3 de R$4.700,01 a R$8.000,00

Nesta modalidade o cliente tem o prazo de até 360 meses para pagar
o financiamento habitacional, com taxas de juros e descontos a serem concedidos

conforme a faixa de renda.
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Financiamento de moradia em 4rea rural

TABELA DE RENDA MINHA CASA MINHA VIDA RURAL
Faixa de Renda Renda bruta familiar (mensal)
Faixa 1 até R$40.000,00
Faixa 2 de R$40.000,01 a R$66.600,00
Faixa 3 de R$66.000,01a R$96.000,00

No inicio de agosto de 2024, o Governo Federal atualizou a renda das faixas 1 e 2 do
programa Minha Casa, Minha Vida.

Na faixa 1, o limite de renda mensal familiar aumentou de R$ 2.640,00 para Rs
2.850,00, com subsidio de 95% na compra do imédvel e juros entre 49% e 5% ao ano.

J4 na faixa 2, o teto de renda bruta familiar foi ajustado de R$ 4.400,00 para R$ 4.700,00,
com subsidio de até R¢ 55 mil e juros entre 4,75% e 7% ao ano.

A dltima faixa do programa ndo sofreu alteragdes, permanecendo com o limite de Rs
8.000,00 e com juros que podem chegar a 8,16% ao ano.

No entanto, em relacdo & compra de iméveis usados, o valor madximo diminui, passando
de R$ 350 mil para R¢ 270 mil.

Ainda para a faixa 3, a cota de financiamento para iméveis usados é de 50% nas regides

Sul e Sudeste, e de 70% para iméveis localizados no Nordeste, Norte e Centro-Oeste.

ANALISE DE ACESSIBILIDADE AO FINANCIAMENTO
QUEM SE ENQUADRA NO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA?

Para se enquadrar no programa é necesséirio que o proponente:
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° Tenha trés ou mais anos de carteira assinada e tem recolhimento do FGTS;

o N3o tenha outro financiamento de imével em seu nome pelo mesmo sistema;

° Nio tenha outro imével urbano em seu nome;

° Deseje imével abaixo de R 1,5 milhio;

° Aceita financiamento de até 809 o preco final do bem;

° Resida ou trabalhe na cidade onde se localiza ou imével;

° Tenha o saldo do FGTS sem uso para financiamento nos tltimos trés anos.
SUBSIDIOS

O programa oferece financiamento com taxas de juros reduzidas e prazos estendidos,
além de subsidios que cobrem parte do valor do imével para familias de baixa renda. De modo
geral, o subsidio concedido por meio do programa habitacional Minha Casa, Minha Vida deve
ser usado dnica e exclusivamente como forma de abater o valor total do imével adquirido. Ou
seja, o valor ajuda a reduzir o custo total com a aquisi¢do e, consequentemente, o valor e
quantidade de parcelas mensais do financiamento.

Entretanto, vale lembrar que o subsidio nio pode ser utilizado para pagar despesas
adicionais como taxas cartoriais, imposto sobre a transmissio de bens iméveis (ITBI) e outras

taxas bancérias. Nesse sentido, esses custos s3o de responsabilidade do comprador.

ESTUDO DE CASO
FINANCIAMENTO DO ZERO

O processo para financiamento pelo MINHA CASA MINHA VIDA segue um fluxo
claro para facilitar o acesso & moradia.

segue abaixo um passo a passo para o financiamento de aquisi¢io de terreno e construgio:

Primeiro passo é realizar uma verificagio de elegibilidade, certificar que a renda familiar

se enquadra nas faixas de renda definidas pelo programa, e os requisitos como;

° Nio ter outro financiamento de imével em seu nome pelo mesmo sistema;
° N3io obter imével em seu nome
J Possuir 3 anos de carteira assinada (Caso o proponente nio tenha esse tempo de

registro, ele ainda pode realizar o financiamento, mas nio terd direito ao subsidio oferecido pelo

programa).
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° Resida ou trabalhe na cidade onde se localiza ou imével;

A Caixa Econémica Federal ¢ a principal institui¢do responsivel pelo financiamento de
aquisigio de terreno e construgio do programa Minha Casa Minha Vida.

A préxima etapa do processo consiste em realizar uma simulagio de financiamento no
site ou aplicativo da Caixa, onde é possivel verificar valores, condi¢des de pagamento e
subsidios disponiveis. Isso ajuda o proponente a entender melhor as condi¢des e planejar sua
aquisi¢io. Acessando o link abaixo é possivel selecionar a aba habitacio e realizar uma

simulacdo.

Erro! A referéncia de hiperlink nio é vélida.

CAIXA  roive. BenstcionsPogamos.  Aendimento.  Pode

Inicio + Produtos para vocé  Habltaglio

Simulador Habitacional —
CAIXA e Crédito Real Facil cHEMENCRIE
CAIXA

financiamento ou do emprestimo Real Facil CAIXA e saiba mais det
visktar um Correspondente CAIXA Aqui (CCA) ou uma agéncia da

Faga uma simulaglo

seu crédito

Figura 1: Pagina inicial do simulador habitacional site caixa

A figura 1 mostra a imagem da pégina inicial do simulador habitacional caixa

Fonte:habitagio.caixa.gov.br

Na etapa de simulacdo para a modalidade Aquisi¢io de Terreno e Construgio no

programa Minha Casa Minha Vida, vamos considerar o perfil de Jodo. Segue o processo:

Perfil do Proponente:

° Nome: Joio

° Tempo de carteira assinada: 36 meses (3 anos).

° Renda bruta: R$ 2.500,00.

o Faixa do programa: Jodo se enquadra na Faixa 1 (imével de até 190 mil).
° Dependentes: Nenhum.
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° Comprador Ginico: Sim, Jodo é o dnico proponente no financiamento.
o Cidade : Fernandépolis ( é necessirio que o proponente trabalhe ou resida na

cidade escolhida, ou que a mesma seja limitrofe da cidade que trabalha)

Esta é uma simulagdo para aquisicdo de imdvel residencial (novo ou usado) ou para obtengdo de empréstimo com garantia
do seu imével (Real Facil CAIXA) destinado a pessoas fisicas.

Este financiamento ou empréstimo Real Facil CAIXA é para uma pessoa:
@ Fisica o Juridica

Qual tipo de financiamento ou empréstimo Real Facil CAIXA vocé deseja?

.
Residencial v

Selecione a op¢do de Financiamento/Empréstimo

*
Construgdo v

[J O Lote onde a construgédo sera edificada esta alienado efou hipotecado? 0

Valor aproximado do imével?

*

190.000,00 3016

Em qual cidade esta localizado o imével?

Figura 2: Tabela preenchimento de dados iniciais para simulagio.

Fonte:habitagdo.caixa.gov.br

Na figura 2 foram preenchidos os campos de acordo com o as informacdes do
proponente, sendo um imével residencial, com interesse em aquisi¢io de terreno e construgio

de um imével no valor de R$190.000,00.

A opcido de financiamento ainda conta com imével usado, imével novo, empréstimo
garantido por imével, aquisi¢do de terreno, reforma e ampliagio e imédveis caixa.

O valor aproximado varia de acordo com a renda do proponente e valor de avaliagio do

imével escolhido para financiamento.
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Construcdo v

[0 O Lote onde a construgédo sera edificada esta alienado e/ou hipotecado? e

Valor aproximado do imével?

*

190.000,00

Em qual cidade esta localizado o imével?

SP » FERNANDOPOLIS -
[J Possuo imével nesta cidade

[J Portabilidade de Crédito Imobiliario

~ Préxima etapa

Figura 3: Continuacio da tabela de simulagio, selecionando a cidade.

Fonte:habitacdo.caixa.gov.br

A figura 3 mostra que é possivel selecionar a cidade escolhida para financiamento, é
necessario que o proponente more ou trabalhe na cidade escolhida para constru¢io/imével, ou 3017

que a cidade seja limitrofe.

Qual é o seu CPF?

000.000.000

Qual € o numero do seu telefone celular?

(00)00000-0000

Renda bruta familiar mensal?

2.500,00 o

Data de nascimento do proponente? &)

Marque as opg¢des que se aplicam no seu caso:
Figura 4: Tabela de preenchimento de dados para simulago.

Fonte:habitagio.caixa.gov.br
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A figura 4 da tabela de simulagio precisa ser preenchida com o nimero do CPF, niimero
de telefone e data de nascimento do proponente, caso tenha mais de um comprador na proposta

sempre se utiliza a data de nascimento do mais velho.

Marque as op¢des que se aplicam no seu caso:

J Autorizo a CAIXA a coletar e armazenar meus dados pessoais, a enviar notificages e concordo com a Politica de
Privacidade

Possui 3 anos de trabalho sob regime do FGTS, somando-se todos os periodos trabalhados? 0

[J  Ja fui beneficiado, ou o imdvel objeto do financiamento, com subsidio concedido pelo FGTS/Unido? Q
J Possui mais de um comprador efou dependente na proposta? Q
O

Vocé tem ou gostaria de ter relacionamento com a Caixa? Q

ou volte a etapa anterior

Figura s5: Tabela de preenchimento de dados para simulagio.

Fonte:habitacdo.caixa.gov.br

A figura 5 da tabela de simulac3o, tem como principal objetivo informar se o proponente
possui 36 meses de trabalho sob regime do FGTS, o que pode acarretar em diminuicdo na taxa

de juros, e ainda caso o proponente possua dependentes ter um valor de subsidio maior.

Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS: Construgado em Terreno Préprio
Esta opcdo se destina a financiamento de imoveis do Programa Minha Casa, Minha Vida com recursos do FGTS, que néo se
enquadram em propostas vinculadas a empreendimentos financiados pela CAIXA.

Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS:

Esta opcéo se destina a financiamento de imoveis do Programa Minha Casa, Minha Vida com recursos do FGTS, que néo se
enquadram em propostas vinculadas a empreendimentos financiados pela CAIXA.

SBPE (TR ou Tx FIXA): Taxa Balcdo

Para quem nao pretende contratar outros produtos e servigos com a CAIXA.

Para simular as condicdes especficas do Habite Segure, os profissioncis da sequranca poblica podem procurar qualquer agéncia
da Caixa ou Correspondente CAIXA Aqui Para mais informagées do Program, clique aqui.

Figura 6:Tabela selecionando a modalidade de financiamento.
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Na figura 6 é possivel realizar a sele¢io da modalidade, compra de terreno e construgio

minha casa minha vida, construc¢do em terreno préprio minha casa minha vida ou SBPE.

Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS - Aquisicdo de Terreno e

Construcdo

Valor do imével @ R$ 150.000,00
Prazo maximo @ 420 meses
Prazo escolhido @ 420 meses
Cota méaxima do financiamento @ 80%

Valor da entrada @ R$ 69.868,14
Subsidio Programa Minha Casa, Minha Vida R$ 4.029,00
Valor do financiamento @ R$ 116.102,86

Sistema de amortizacdo @ / indexador: SAC /TR -

Sistema de Amortizagéo Constante @ SACITR

 Volte & etapa anterior Veja a documentagéo » 3019

Figura 7:Tabela com os valores da simulagdo tabela SAC

Fonte:habitag3o.caixa.gov.br

A Tabela de Amortizagio SAC (Sistema de Amortizagio Constante) é um modelo de
amortizagdo utilizado principalmente em empréstimos e financiamentos. Nesse sistema, a
amortizacdo do valor principal é constante ao longo do periodo do contrato, o que faz com que

as parcelas diminuam com o tempo.

s.2 A TABELA SAC:

Amortizagio Constante: A parte do valor da divida que é amortizada a cada parcela é
fixa.
Parcelas Decrescentes: Como a amortizagdo é constante e os juros incidem sobre o saldo

devedor, o valor das parcelas diminui ao longo do tempo.
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Juros: Os juros sio calculados sobre o saldo devedor, ou seja, sobre o valor que ainda ndo

foi pago.

As parcelas continuam diminuindo até o final do contrato.

A principal vantagem do SAC é que, embora as primeiras parcelas sejam mais altas, ao

longo do tempo vocé paga menos juros, tornando o custo total do empréstimo mais baixo do

que em outros sistemas, como o Sistema Price.

abaixo o valor de financiamento no simulador;

Clique para detalhar

Juros
Nominais

Juros
Efetivos

12 R$ 737,85
Prestacdo Demais prestacdes

Ultima

Prestacdo R$.277:48

Somatério
das
Parcelas

CET (Custo

Efetivo Total)

CESH Calcular

(Custo Efetivo
de Seguro

Habitacional)

CAILXA TOKIO MARINE
Resic A &Q SEGURADORA ’Eegg
Habitacional Mais Habitacional Habitacional

Clique para detalhar Clique para detalhar Clique para detalhar

4.50% a.a.

4.59% a.a.

R$ 750,00 @ R$ 742,71 R$ 738,28
Demais prestacbes Demais prestagdes Demais prestacdes

R$ 277,48

Calcular

Figura 8:Tabela com os valores de parcela

Fonte:habitagio.caixa.gov.br.

R$ 277,48 R$ 277,48

Calcular Calcular

Na figura 8 pode se observar que como a tabela SAC é disposta de parcelas decrescentes

R$277,48.

a primeira parcela serd no valor aproximado de R¢$750,00 e a dltima no valor aproximado de

A seguir a tela de simulagdo de acordo com a tabela PRICE.

para alteracdo de tabela clique em alterar e selecione PRICE/TR
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Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS - Aquisicdo de Terreno e

Construcdo

Valor do imével @

Prazo maximo @

Prazo escolhido @

Cota maxima do financiamento @

Valor da entrada @

Subsidio Programa Minha Casa, Minha Vida
Valor do financiamento @

Sistema de amortizacdo @ / indexador: SAC /TR -
Sistema de Amortizacdo Constante @

R$ 190.000,00

420 meses

420 meses

80%

R$ 69.868,14

R$ 4.029,00

R$ 116.102,86

SAC/TR

» Yolte & etapa anterior Veja a documentagdo »

_ "D Refazer simulacdo

Figura g:Alteracdo de tabela

Fonte:habitacdo.caixa.gov.br

Na figura og é ilustrado como realizar a mudanca de tabela SAC para tabela PRICE.

Clique em alterar, preencha com valor da entrada com o valor escolhido e selecione

PRICE.

selecione PRICE/TR e clique em calcular.

Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS - Aquisicdo de Terreno e

Construcdo

Valor da entrada(R$) ‘

Prazo escolhido ‘ 420

de amortizagéo/ind ‘|

meses

PRICE /TR |

Prestacédo maxima escolhida(R$) ‘ SAC/TR

4 Volte a etapa anterior

Figura 10:Alteracdo para tabela PRICE.

OPEN 8 ACCESS
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Na figura 10 é ilustrado como realizar a troca de modalidades de tabela.

Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS - Aquisicéo de Terreno e

Construcéo

Valor do imével @ R$ 190.000,00
Prazo maximo @ 420 meses
Prazo escolhido @ 420 meses
Cota maxima do financiamento @ 80%

Valor da entrada @ R$ 36.327,16
Subsidio Programa Minha Casa, Minha Vida R$ 4.029.00
Valor do financiamento @ R$ 149.643,84

Sistema de amortizacdo @ / indexador: SAC/TR -

Sistema de Amortizacdo Constante @ PRICE/TR

4 Volte a etapa anterior Veja a documentacdio »

D Refazer simulagéo

Figura 11: Tabela na modalidade Price.

Fonte:habitacdo.caixa.gov.br

Na figura 11 podemos observar os valores de acordo com a tabela PRICE.
De acordo com a simulagdo na tabela price Jodo terd no valor total Rs116.102,86 (valor
financiado) + R$4.029,00 (subsidio) = R$120.131,86 destinados para compra do terreno e

construcio do imével.
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Confira as Opcdes

CAILXA TOKIOMARINE ,too
Residencial Q\ SEGURADORA seguros
Habitacional Habitacional Mais Habitacional Habitacional

Clique para detalhar Clique para detalhar Clique para detalhar Clique para detalhar

jurgs 450% a.a.

Nominais

uros 459% a.a

Efetivos ’ e

12 R$ 737,85 R$ 750,00 & R$ 743,14 R$ 738,36

Prestacdo Demais prestacdes Demais prestagdes Demais prestaces Demais prestacdes

Ultima
Prestagiio R$ 708,20 R$ 708,20 R$ 708,20 RS 708,20

Somatério
das
Parcelas

CET (Custo

Efetivo Total)

Figura 12:Valores de parcelas da tabela PRICE

Fonte:habitacio.caixa.gov.br
Na figura 12 podemos observar os valores de parcela de acordo com a tabela PRICE, onde
a primeira parcela serd no valor de Rg$750,00 e a ultima R$708,20. Todos os valores sio

aproximados e sofrem altera¢Ges de acordo com a TR e o IPCA.

A TABELA PRICE

A Tabela Price, ao contririo do Sistema de Amortizagio Constante (SAC), no qual as
parcelas diminuem ao longo do tempo, sdo fixas durante todo o periodo do contrato, mas a
composi¢io da parcela muda conforme o saldo devedor diminui.

Caracteristicas da Tabela Price:

° Parcelas Fixas: O valor das parcelas é fixo durante todo o periodo do
financiamento.
° Amortizagio Varidvel: A amortizacio do valor principal nio é constante. No

comeco, uma maior parte da parcela é destinada ao pagamento dos juros, enquanto uma parte

menor é destinada 4 amortiza¢do do principal.
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° Juros: Os juros sio calculados sobre o saldo devedor, mas como a parcela é fixa, a
parte destinada ao pagamento dos juros diminui ao longo do tempo, e a parte destinada a

amortizagio do principal aumenta.

Férmula da Tabela Price:

A férmula para calcular o valor das parcelas na Tabela Price é:

X1+
PMT =P X ———

a+r-1
Onde:
° PMT-= valor da parcela fixa.
° P = valor do financiamento (principal).
° i = taxa de juros por periodo.
° n = nimero de parcelas.
Vantagens e Desvantagens:
° Vantagem: O valor fixo das parcelas torna o planejamento financeiro mais

simples, j4 que o valor da parcela n3o varia durante todo o financiamento.
o Desvantagem: Como o valor da parcela é fixo e os juros s3o pagos no inicio, vocé
acaba pagando mais juros no inicio do financiamento em comparac¢io com o SAC. Ao final do

contrato, o valor pago de juros totaliza um valor maior.

A simulagdo permite ao cliente entender o valor das parcelas, a taxa de juros, o prazo e
outras condi¢des do financiamento. A aprovacdo do crédito, por sua vez, envolve uma andlise
mais detalhada do perfil do cliente, e é onde o banco ou institui¢do financeira decide se concede

ou nio o crédito solicitado.

APROVACAO

Apés a simulacio é realizada a aprovacio do crédito, onde é solicitado os documentos

pessoais do proponente. A documentagio para aprovagio na modalidade Minha Casa Minha

Vida e SBPE.
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CONVOCACAO DE ENGENHARIA

Apébs a aprovagio de crédito, o préximo passo, em financiamentos imobilidrios,
especialmente aqueles voltados para construcido, é a solicitacio de engenharia, que inclui a
avaliacdo do terreno e a verificagdo das condi¢cdes da obra. Neste processo, um engenheiro
credenciado pela Caixa Econdmica Federal é responsével por realizar a avaliagdo do imével ou

terreno e atestar que a obra pode ser iniciada com as condicdes adequadas.

LAUDO TECNICO

Apés o laudo técnico da visita do engenheiro credenciado ser aprovado e inserido no
sistema da Caixa Econémica Federal, o processo segue com a verificagdo dos dados e a
assinatura do contrato na agéncia. Esse processo é fundamental para garantir que todas as

informacdes estejam corretas antes de liberar os recursos para a obra.

ASSINATURA DO CONTRATO

A assinatura do contrato é determinada apés a conclusdo de todas as etapas necessarias
do processo de financiamento habitacional. Isso inclui: aprovagio do crédito, avaliagio técnica,
verificacio de dados e documentos (como PCI, ART, alvard, CREA, entre outros), e a validacio
de que estio conformes no sistema e preparacdo do contrato. A instituicdo financeira elabora o
contrato de financiamento com todas as condi¢des previamente acordadas, como valor, prazo,

taxa de juros, cronograma de liberacdo e pagamento.

RECOLHIMENTO ITBI

ITBI é o Imposto de Transmissio de Bens Iméveis é um tributo municipal que deve ser
pago quando ocorre uma transferéncia imobilidria. Sem a confirmagio de pagamento do tributo

nio é possivel a transferéncia de imével e a liberagdo da documentagio.
A férmula bésica é:
ITBI =Valor Base X Aliquota
Exemplo:

° Valor da Transacio: Rs$ 300.000

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao. Sao Paulo, v. 10, n. 12, dez. 2024.
[SSN: 2675-3375

3025



Revista Ibero-
Americana de
Humanidades,
Cienciase
Educagio

. Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias ¢ Educacio — REASE

° Valor Venal do Imével: Rg 280.000

° Aliquota do ITBI: 206
O célculo sera feito com base no maior valor: R$ 300.000.
ITBI=R$300.000 X 0,02=R$6.000.

No estado de Sio Paulo o valor da aliquota é de 3%, porém cada estado possui um

percentual.

REGISTRO EM CARTORIO

O registro no cartério garante que o novo proprietario seja reconhecido oficialmente,
conferindo seguranga juridica  transagdo, o cartério estima o prazo de até 15 dias para registro

do contrato, atualizando a matricula do terreno/imével para o novo proprietério.

MEDICOES

Quando se trata de terreno e construgio ou constru¢io em terreno préprio, apds o
registro em cartdrio é possivel dar inicio a primeira etapa da obra.

A obra é subdividida em etapas, estas estabelecidas pelo engenheiro pensando no
cronograma da obra. Toda etapa construida apés o término é elaborada uma planilha de
levantamento de servicos (PLS), a mesma deve ser encaminhada para o CCA, onde ¢ anexada
no sistema da Caixa Econdmica Federal e em determinado prazo tem o valor depositado para a
conta do proponente.

Quando a obra estd em fase de 30% e 85% concluida, ela recebe a visita do engenheiro

credenciado da caixa para vistoria da mesma.

PLS

A Planilha de Levantamento de Servicos (PLS) é um documento da Caixa Econdémica
Federal que serve para declarar a evolugio de uma obra e os servigos executados:

. E um formulario que deve ser preenchido pelo cliente e pelo Responsavel Técnico
pela execugdo (RT) da obra

. O documento deve conter os percentuais de servicos e atividades concluidas,

além de um relatério fotogrifico
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. A PLS é fundamental para a liberagio de pagamentos e parcelas do financiamento
da obra
) As informacdes da PLS s3o usadas para garantir que o projeto estd progredindo

conforme o planejado

Os programas de financiamento habitacional tém impactos significativos tanto sociais
quanto econdmicos, especialmente nas regides urbanas e periféricas. A reducio do déficit
habitacional é um dos principais beneficios, uma vez que facilita o acesso 4 moradia para
familias de baixa e média renda, promovendo melhorias nas condi¢es de vida e integracdo
urbana. Ao oferecer crédito facilitado, o financiamento habitacional possibilita a aquisi¢do ou
constru¢io de imdveis, atendendo a grande demanda por habitacio de qualidade nessas éreas.

Portanto, os impactos sociais e econdmicos dos programas habitacionais s3o essenciais
para o desenvolvimento do pais, reduzindo desigualdades e promovendo inclusio social, além
de estimular a economia local e regional. A promog¢io do acesso & moradia é uma estratégia
eficaz para o crescimento sustentivel e a melhoria das condi¢des de vida.

Estima-se o valor total de documentagdo para financiamento em aproximadamente
R$10.000,00 até a fase de registro do contrato no cartério de iméveis.

CRITICAS E DESAFIOS: Apesar dos impactos positivos, o programa enfrentou
criticas em relacdo a localizacdo das unidades habitacionais, que muitas vezes eram afastadas
dos centros urbanos. Essas 4reas, frequentemente, apresentavam infraestrutura precdria,
dificultando o acesso a servicos essenciais como transporte, satide e educagio, o que compromete

a qualidade de vida dos moradores.

CONCLUSAO

Essa ferramenta fornece informacdes claras e organizadas sobre as etapas do processo,
requisitos, documentos necessirios, custos envolvidos e prazos, facilitando o entendimento e
reduzindo didvidas. Ao tornar o processo mais acessivel, a cartilha contribui para a inclusio
social, promovendo o acesso & moradia digna e incentivando o planejamento financeiro dos
beneficidrios. Assim, ela se torna um recurso valioso para ampliar o alcance e a eficicia dos

programas habitacionais.
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