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RESUMO

A dissertagcdo de mestrado aborda a questdo crucial de escolher entre aluguel ou
financiamento imobiliario, utilizando uma abordagem fundamentada em Matematica
Financeira. Inicialmente, sdo apresentados os principais conceitos dessa disciplina,
seguidos por uma analise detalhada do fluxo de dinheiro em uma capitalizagdo. Em
seguida, sdo explorados os trés sistemas de amortizagéo, fornecendo as ferramentas
necessarias para a tomada de decisao racional com base em uma estrutura financeira
pré-estabelecida. Além disso, sdo desenvolvidas formulas especificas para
comparacgoes e analises de cenarios financeiros, permitindo uma avaliagao ponderada
das opgdes entre aluguel e financiamento imobiliario. Este estudo contribui para uma
melhor compreensao das implicagdes financeiras envolvidas na escolha entre alugar
e financiar um imoével, fornecendo insights valiosos para individuos e instituicdes

envolvidas no mercado imobiliario.

Palavras-chave: Aluguel; Financiamento; Capitalizagdo; Amortizagao; Financeiro;



ABSTRACT

The master's dissertation addresses the crucial issue of choosing between renting or
real estate financing, using an approach grounded in Financial Mathematics. Initially,
the main concepts of this discipline are presented, followed by a detailed analysis of
cash flow in capitalization. Next, the three amortization systems are explored, providing
the necessary tools for rational decision-making based on a pre-established financial
structure. Additionally, specific formulas are developed for comparisons and analyses
of financial scenarios, allowing for a weighted evaluation of options between renting
and real estate financing. This study contributes to a better understanding of the
financial implications involved in the choice between renting and financing a property,
providing valuable insights for individuals and institutions involved in the real estate

market.

Keywords: Rent; Financing; Capitalization; Amortization; Financial.
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INTRODUCAO

No cenario contemporaneo, onde as decisdes financeiras desempenham um
papel crucial na vida das pessoas e no desenvolvimento econdmico, a escolha entre
aluguel ou financiamento imobiliario tornou-se uma questao de grande relevancia. Em
um contexto onde a moradia € uma necessidade basica e um investimento
significativo, compreender as implicagdes financeiras e as nuances envolvidas nessa
decisdo é fundamental para individuos, familias e instituicées financeiras.

A Matematica Financeira emerge como uma ferramenta essencial para analisar
e avaliar os aspectos monetarios relacionados a escolha entre alugar e financiar um
imovel. Ao fornecer uma estrutura tedrica e ferramentas analitica, a Matematica
Financeira permite uma analise sistematica das opcg¢des disponiveis, levando em
consideragao fatores como taxas de juros, prazos, custos iniciais e fluxos de caixa
futuros.

Esta dissertacao visa explorar a fundo essa questdo, adotando uma abordagem
baseada em Matematica Financeira para examinar as implicagdes financeiras da
escolha entre aluguel e financiamento imobiliario. Através de uma revisdo abrangente
dos principais conceitos e métodos da Matematica Financeira, esta pesquisa busca
fornecer uma compreensdao mais profunda das complexidades envolvidas nessa
decisdo crucial.

Além disso, este estudo pretende contribuir para a literatura existente,
oferecendo insights valiosos e analises criticas que podem auxiliar individuos, familias
e profissionais do mercado imobiliario na tomada de decisbes informadas e
estratégicas.

Ao abordar essa questao sob uma perspectiva multidisciplinar, combinando os
principios da Matematica Financeira com as realidades praticas do mercado
imobiliario, esta pesquisa busca preencher uma lacuna importante na literatura

académica e fornece uma base solida para futuras investigagdes nessa area.
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CONSIDERAGOES INICIAIS

A Matematica Financeira é de extrema importancia no campo das aplicagdes
da Matematica, orientando decisbes que levem a uma gestdo financeira mais
eficiente, tanto a nivel pessoal quanto empresarial.

No entanto, apesar de sua relevancia, a Matematica Financeira costuma ser
abordada de forma superficial no ensino basico. Conforme apontado por Morgado
(2014), muitos alunos, mesmo apos doze anos de educagdo matematica basica, tém
dificuldade em fazer escolhas racionais entre pagar a vista ou a prazo e, mais ainda,
lidar com questdes imobiliarias. O uso do raciocinio l6gico para resolver problemas
praticos € uma das metas fundamentais do estudo da Matematica, sendo objetivo da
Matematica Financeira a solucéo de diversos dilemas econdmicos.

No ensino fundamental, a introdu¢cdo a Matematica Financeira (geralmente no
9° ano) tende a focar no regime de capitalizagéo simples, devido a sua simplicidade
de calculo. No entanto, essa abordagem limitada prejudica o desenvolvimento do
aluno, ja que a maioria das transagdes financeiras é baseada no regime de juros
compostos. Quando ambos os regimes sao ensinados, ndo ha uma exploragéo
aprofundada do assunto.

Topicos essenciais para o estudo da Matematica Financeira, como funcdes
exponenciais, propriedades dos logaritmos, progressdes aritméticas e geomeétricas,
sdo geralmente abordados apenas no primeiro e/ou segundo ano do ensino médio.
Este periodo representa uma oportunidade para uma abordagem mais abrangente,
permitindo que os alunos ampliem seus conhecimentos adquiridos no Ensino
Fundamental e enfrentem problemas mais complexos, aplicando a Matematica a
realidade.

Ha referéncias bibliograficas relevantes, de apoio aos professores que buscam
um bom dominio dos conteudos ensinados no ensino médio. Destaco aqui a obra
“Fundamentos de matematica elementar — Vol. 11” dos autores Gelson iezzi, Samuel
Hazzan e David Degenzajn. Uma outra referéncia, principalmente se estudarmos
formulas mais especificas, € a Plataforma Bootebook (www.bootebook.com),
desenvolvida pelo Professor Edileno de Almeida Santos, acessada em Fevereiro de

2024. A plataforma sera a mais utilizada ao longo de toda essa abordagem.
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1. CONCEITOS BASICOS

A Matematica Financeira se concentra primariamente na variagao do capital ao
longo do tempo. Diversas situagbes do nosso dia a dia, tais como investimentos,
empréstimos, descontos bancarios, financiamentos e analise de investimentos, séo
exploradas nesse significativo campo da Matematica, cujo proposito principal € a
tomada de decisdes. Conforme destacado por Boggiss, Gaspar, Heringer e Mendonga
(2013, p.17), o objetivo da Matematica Financeira € "a andlise de operacdes
financeiras envolvendo fluxos de entrada e saida de dinheiro, ocorrendo em
momentos diferentes".

De acordo com Tosi (2009) sobre a matematica Financeira:

"A  Matematica Financeira é o0 ramo da
matematica que se ocupa do estudo do valor do
dinheiro ao longo do tempo. Tem seu campo de
atuacado em atividades financeiras, como as de
empréstimo, financiamento, aplicagcdo e
investimento, e seu principal objetivo é fornecer
instrumentos matematicos (férmulas, tabelas,
graficos, diagramas) que permitam a analise e a
comparacgao dessas atividades e a tomada de
decisdo quanto a elas". (TOSSI, 2009, p.11)

A operagao basica da Matematica Financeira € o empréstimo. Alguém, o
credor, que possui um capital C (o capital inicial, também chamado de principal),
empresta-o para outrem por um determinado periodo de tempo. Apds esse tempo, o
credor recebe de volta o seu capital C acrescido de uma remuneragao J, como
pagamento pelo seu empréstimo. Esse valor J € o juro. O valor total recebido pelo

credor € chamado de montante e geralmente sera indicado por M:

M=C+]
A taxa de juros referente ao periodo total do empréstimo é a razéo
1=
C

Equivalentemente:
J=C-i
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1.1 - REGIMES DE CAPITALIZACAO SIMPLES E COMPOSTA

Suponhamos a aplicagdo de um capital de R$10.000,00, a uma taxa de juros
de 5% ao més, durante trés meses. Baseando-nos no regime de capitalizagao adotado
(simples ou composto), vamos calcular os juros e o montante, resultantes desta
aplicagao.

Tabela 1: comparativo com capitalizagdo simples e capitalizagdo composta. Fonte: A autora.

Regime de Capitalizagao Simples Regime de Capitalizagao Composta

A taxa de Juros incide, a cada periodo, A taxa de juros incide, a cada periodo,

sobre o capital inicial (Cy) sobre o valor acumulado no periodo
Co, =10000 anterior.
C, = 10000

Més 1 =10000+ 5% de 10000 Més 1 = 10000+ 5% de 10000

M; =10000+ 500 = 10500 M; = 10000 + 500 = 10500

Més 2 =10500 + 5% de 10000 Més 2 = 10500 + 5% de 10500

M, = 10500+ 500 = 11000 M, = 10500 + 525 = 11025

Més 3 =11000 + 5% de 10000 Més 3 = 11025 + 5% de 11025

M; =11000 + 500 = 11500 M3 = 11025 + 551,25 = 11576,25

Sendo assim, o valor final (V;) € igual a Sendo assim, o valor final (V) € igual a

R$11500,00 e com isso o juro nesse R$11576,25 e com isso 0 juro nesse

regime de capitalizacdo é de R$1500,00. regime de capitalizagédo é de R$1576,25

Observe que em apenas trés meses de aplicacdo existe uma diferenca de
R$76,25 do regime composto em relagcdo ao regime simples. Sendo o regime
composto aquele utilizado na ampla maioria de situagdes reais, como apontado pelo
professor Augusto Morgado, deve-se ter muito cuidado ao se ensinar juros simples,
no sentido de induzir o aluno a acreditar que tal regime ocorre normalmente em
situagoes praticas.

Vejamos a comparagao das duas capitaliza¢des através do grafico abaixo:
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R$11.500,00
R$11.250,00
R$11.000,00
R$10.750,00
R$10.500,00
R$10.250,00

R$10.000,00
Vi M1 M2 Vf

Capitalizagdo Simples Capitalizagdo Composta

Figura 1 - Grafico comparativo com capitalizacdo simples e capitalizagdo composta. Fonte: A autora.

No grafico podemos perceber que as duas fungdes se interceptam no ponto de
abscissa n = 1, ou seja, no primeiro més, logo em seguida a capitalizagdo composta
ultrapassa a simples.

e Capitalizagao simples > Capitalizagao composta, se 0 <n < 1;

o Capitalizagao simples = Capitalizagao composta, se n = 1;

e Capitalizacado simples < Capitalizagdo composto, se n > 1.

Isso explica o fato de algumas operagdes financeiras de curto prazo (menores que
um periodo) serem realizadas no regime de juros simples, pois a capitalizagdo € maior

nointervalo0<n<1.

1.2 - REGIME DE CAPITALIZACAO COMPOSTA

No regime de capitalizagdo composta, comegamos com um capital (C,)
aplicado a uma taxa de juros i (decimal) por uma unidade de tempo. A cada periodo
o valor do montante é acrescido de i do seu valor, ou seja, o montante muda pelo fator
(1+19).

C,=0Co(1+1)
C,=C-(1+i)=Cy-(1+10)?
C3=C-(1+i)=C-(1+10)3

Co=Co-(1+D)"
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Acima, n é o numero de periodos. Equivalentemente, podemos dizer que a
sequéncia de montantes
(Co,Cy, Gy, ..., Cpy )

€ uma progressao geométrica de razao q = (1 + i).

1.3 - FORMULA DAS TAXAS EQUIVALENTES

Se a taxa de juros relativa a um periodo de tempo € igual a i;, entdo a taxa de
juros relativamente a m periodos de tempo é a taxa i, dada pela formula:
1 + iz = (1 + il)m,

ou seja,
i =0+i)™ -1
Equivalente:
= (V1i+i)-1
Exemplo |

Vamos determinar a taxa anual de juros equivalente a 12% ao més.

i, =taxa anual; i, = 0,12;,m = 12
1+i,=(1+0,12)
i, =1,1212 -1
i, = 2,90
Ou seja, a taxa anual nesta aplicagédo é de aproximadamente 290%. Este € um
erro muito comum, as pessoas acreditam que juros de 12% ao més equivalem a juros
anuais de 12 X 12% = 144%.

2. VALOR ATUAL E VALOR FUTURO

O valor de uma quantia em dinheiro depende do tempo (bem sabemos disso
devido ao efeito da inflagdo). As compras que podemos realizar com 100 reais hoje
no supermercado seriam muito mais valiosas um tempo atras. E, provavelmente,

serdo bem mais modestas no futuro. Ou seja, 100 reais hoje devem valer menos do
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que os mesmos 100 reais no ano passado, mas, provavelmente, sdo mais valorosos
em relagdo ao ano que vem.

Para que o dinheiro ndo perca valor, ele deve ser capitalizado, ou seja, ser
submetido a um processo de crescimento ao longo do tempo por meio da aplicagéo
de juros ou rendimentos sobre o valor inicial. Esse processo de capitalizagdo € comum
em investimentos financeiros, onde o dinheiro investido gera retorno ao longo do
tempo. Existem dois principais tipos de capitalizagao:

e Capitalizacdo Simples: Nesse caso, os juros sdo calculados apenas sobre o
valor inicial investido durante todo o periodo do investimento.

e Capitalizagdo Composta: Aqui, os juros sado calculados nao apenas sobre o
valor inicial, mas também sobre os juros acumulados ao longo do tempo. Isso
resulta em um crescimento exponencial do investimento ao longo do tempo.
Em suma, trabalharemos com esse tipo de capitalizagcdo, exceto se
mencionado com um adjetivo subsequente.

Se a taxa de capitalizagao (taxa de juros) for de 10% ao ano, os 100 reais de hoje tem

0 mesmo valor (nessa capitalizagdo) de 110 reais no ano que vem.

Tabela 2: Capitalizagdo. Fonte: A autora

Um ano antes ~ (1 +10%) Valor Atual Um ano depois x (1 + 10%)
100+1,1=90,91 100 100 x 1,1 = 110,00

Consideremos uma capitalizagéo (C,, C;, C5, ...) sob taxa de juros i. Se o valor

atual € VA, entado, depois de n periodos em relagdo ao valor presente VA, o valor

futuro VF sera:
VE=VAx 1+
Essa relagdo caracteriza a equivaléncia de capitais temporalmente
distanciados por n periodo. Por outro lado duas ou mais quantias s6 podem ser

comparadas se levadas a mesma data. Temos entao:

VF

VA = ——
a+om
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Exemplo Il
(PROFMAT - ENQ 2019/2) Vocé tem dinheiro aplicado a taxa de 10% ao més.
Suponha que, com esse dinheiro, deseja comprar um bem e vocé tem duas opgdes
de pagamento:
() A vista no valor de R$3.500,00.
(1 Em 2 prestagdes mensais fixas de R$2.000,00, vencendo a primeira um
més apods a compra.

Qual das opgdes € a mais vantajosa financeiramente?

0 1 2
|
2.000 2.000
3.500

Figura 2: Esquema de pagamento. Fonte: A autora.

Considerando a opgéo () como um pagamento de R$3.500, 00 na data zero,
basta levar (descapitalizar) as duas prestagdes de R$2.000, 00 da opgéo (Il) a mesma
data (data zero), soma-las e verificar a opgdo mais vantajosa.

Considerando a taxa de 10% ao més, vamos calcular o valor atual das duas
prestacdes na opgao (ll).

2000 2000
“A+0D T (1101

Logo, o valor atual da opg¢ao (Il) € menor que o valor atual da opgéo (l), sendo

= 1818,18 + 1652,89 = 3471,07

assim a opgao mais vantajosa € em 2 prestagdes.

Observacio: E importante ressaltar que o problema foi analisado do ponto de
vista Matematico. Outros fatores podem influenciar uma tomada de decisao de carater
financeiro:

e A pessoa pode nao ter recursos no dia da compra (data zero) e pode
estar necessitando do bem a ser comprado, emergencialmente;

e Uma empresa pode financiar a compra de um equipamento e pagar as
prestacbées com o lucro proveniente do uso do préprio equipamento

comprado;
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Exemplo Ill.
(ENEM 2019 - Caderno 7 AZUL, Questao 150) Uma pessoa se interessou em adquirir
um produto anunciado em uma loja. Negociou com o gerente e conseguiu compra-lo
a uma taxa de juros compostos de 1% ao més.
O primeiro pagamento serd um més apos a aquisicdo do produto, e no valor de R$
202,00. O segundo pagamento sera efetuado um més apds o primeiro, e tera o valor
de R$ 204,02.
Para concretizar a compra, o gerente emitira uma nota fiscal com o valor do produto
a vista negociado com o cliente, correspondendo ao financiamento aprovado.
O valor a vista, em real, que devera constar na nota fiscal é de
a) 398,02 b) 400,00 c) 401,94 d) 404,00 e) 406,02
Considerando a taxa de 1% ao més, vamos calcular o valor atual das duas

prestacgdes.
_ 202 4 204,02
(140,01 " (1+40,01)2

Sendo assim, o valor a vista que deve constar na nota fiscal € de R$400,00,

VA

= 200+ 200 = 400,00

alternativa b).

2.1 - SEQUENCIA UNIFORME DE PAGAMENTOS

Consideremos um valor financiado VV que deve ser pago em prestagdes iguais
de valor R nas datas 1, 2, 3, ..., n € suponhamos que a taxa de juros compostos cobrada
no financiamento seja i por periodo de tempo.

Chamamos essa sequéncia de sequéncia uniforme de pagamentos. Veja a

figura a seguir, em que os pagamentos sao representados por R.

R R R R
0 1 2 3 n

Figura 3: Esquema de sequéncias uniforme de pagamentos. Fonte: Bootebook

Entao a formula que relaciona o valor atual com a prestagéo, taxa de juros e numeros

de prestacoes € dada por:
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Q1+H)"—-1
V=R ——-"75
A+n-i
V= R + R + K + o R
T4+ A+D2 (1+0)3 (1+ )"
1 1 1 1
V=R

A+ a+eta+o: Ttayon

Exemplo IV.

Um banco concedeu um empréstimo para uma pessoa adquirir um carro. O
pagamento deveria ser feito em 12 prestagées mensais de R$ 1400,00 cada uma,
sem entrada. Qual o valor do empréstimo, sabendo-se que a taxa de juros compostos

cobrada pelo banco foi de 3% a.m.?

O empréstimo deve ser pago em 12 prestagdes mensais uniformes, sem

entrada, conforme mostra a figura a seguir:

R$ 1400,00 R$ 1400,00 R$ 1400,00 R$ 1400,00
0 1 2 3 12

Figura 4: Esquema de sequéncias de pagamento do exemplo IV. Fonte: Bootebook

Assim, temos R = 1400,00, n=12ei=0,03.

Substituindo na férmula, temos

V = 1400 (103~ 1
B (1,03)12-0,03
V =13935,61

Portanto, o valor emprestado pelo banco foi de R$13935,61.

Observe que esse valor é inferior ao valor pago de 12 - 1400 = 16800, erro este
que muitas pessoas cometem ao resolver esse tipo de exercicio.
Exemplo V.
Um automével 0 km é vendido a vista por R$ 32 000,00 ou a prazo com 20% de
entrada mais 24 prestagdes mensais iguais. Qual o valor de cada prestagéo se a taxa
de juros compostos do financiamento for de 1,8% a.m.?
O automoével sera pago com uma entrada e mais 24 prestagdes mensais uniformes,

conforme mostra a figura a seguir:
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Entrada R R R R R
0 1 Z 3 4 24

Figura 5: Esquema de sequéncias de pagamento do exemplo V. Fonte: Bootebook

Assim, temos V = 80% de 32.000 = 25.600,00, n=24 e i = 0,018.

(1,018)%* — 1
(1,018)2*- 0,018

25600 = R -19,349532

25600 =R

25600

= 10349532 154303
Assim, cada prestacdo mensal deve valer R$ 1323,03.

2.2 - MONTANTE DE UMA SEQUENCIA UNIFORME DE PAGAMENTOS

Consideremos n pagamentos (ou depdsitos) mensais iguais a R, realizados nas

datas 1, 2,3,...,n, com taxa mensal de rendimento i. Vamos denotar por M; o
montante final do primeiro pagamento, M, o montante do segundo, ..., M,, 0 montante

do ultimo pagamento, todos na data n. Entdo uma férmula para o montante final total,

M=M1+M2+"'+Mn,

1+ -1
_p U

M

Exemplo VI.
Uma pessoa deposita mensalmente R$ 600,00 num fundo que rende juros compostos,
a taxa de 1,5% a.m. Qual sera seu montante no instante imediatamente apés o 30°

deposito?
Temos R =600, n=30,i=0,015

Portanto:

(1,015)3° -1

M = 600. 0.015
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M = 22525,21

Assim, no instante imediatamente apds o 30° depdsito, o0 montante valera R$
22 523,21.

2.3 - RICHARD PRICE E A SEQUENCIA UNIFORME DE CAPITAIS

Richard Price foi um influente filésofo, tedlogo e especialista em finangas e
seguros do século XVIII. Ele foi um dos pioneiros no uso de problemas financeiros
envolvendo sequéncias uniformes de capitais, como o calculo de financiamentos em
prestagdes iguais e 0 montante auferido por uma sucessao de depdsitos iguais a juros
compostos. Price ficou conhecido por suas contribuicdes no campo da estatistica e
atuaria, especialmente por suas tabelas de mortalidade de Northampton, que foram
fundamentais para o calculo de seguros e aposentadorias.

Em sua obra "Observagdes sobre pagamentos reversiveis", publicada em
1771, Price elaborou tabelas para o calculo de juros compostos e explicou conceitos
como financiamento por sequéncia uniforme de pagamentos e montante gerado por
depdsitos em sequéncia uniforme. Essas contribuigdes foram cruciais para o
desenvolvimento do campo financeiro e atuarial. Além disso, Price foi reconhecido por
suas ideias politicas e filosoficas, tendo sido convidado pelo Congresso da Filadélfia
para exercer a funcdo de conselheiro na area financeira. No entanto, suas posicdes
controversas em relagao a religido e politica o tornaram alvo de criticas e ataques,
especialmente por parte da sociedade conservadora britanica. Price faleceu em 1791,
aos 68 anos, deixando um legado significativo tanto no campo das finangas quanto no

debate politico e filoséfico de sua época.

2.4 - VALOR ATUAL DE UMA SEQUENCIA UNIFORME DE PAGAMENTOS

Consideremos n pagamentos (ou depdsitos) mensais iguais a R, realizados nas
datas 1,2, 3,4,...,n com taxa mensal de rendimento i. Vamos denotar por A, o valor
atual do primeiro pagamento, A, o valor atual do segundo, ..., 4,, 0 valor atual do ultimo

pagamento, todos na data 0. Entdo uma férmula para o valor atual total,

A: Al +A2+"'+An,
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oML aor-1 o 1-aso
A_(1+i)"_ (1+i)”-i_R i

3. SISTEMAS DE AMORTIZAGAO

3.1 - SISTEMA DE AMORTIZAGAO AMERICANO (SAA)

O Sistema de Amortizagdo Americano (SAA) é uma modalidade de
financiamento comum em empréstimos hipotecarios nos Estados Unidos e em alguns
outros paises. Nesse sistema, os pagamentos mensais consistem apenas nos juros
do empréstimo, enquanto o valor principal ndo € amortizado ao longo do periodo do
empréstimo. Isso significa que os pagamentos sdo0 menores em comparagao com
outros sistemas de amortizagdo, como o Sistema de Amortizagdo Constante (SAC)
ou o Sistema Price, onde os pagamentos incluem tanto os juros quanto a amortizagcao
do principal.

Uma caracteristica importante do SAA é que, ao final do periodo do
empréstimo, o valor principal ainda esta integralmente pendente de pagamento.
Portanto, o contratante precisa estar preparado para fazer um pagamento unico e
significativo, conhecido como pagamento do principal, ao final do contrato. Esse
pagamento pode ser feito através de uma variedade de meios, como a venda do
imoével, refinanciamento do empréstimo ou uso de fundos proprios.

Apesar de oferecer pagamentos mensais menores durante a vigéncia do
empréstimo, o SAA pode representar um risco financeiro para o contratante,
especialmente se ndo houver um plano claro para quitar o valor principal no final do
contrato. E importante que os contratantes compreendam completamente os termos
e as condi¢des do SAA antes de optarem por esse tipo de financiamento, garantindo
que estejam preparados para lidar com o pagamento do principal ao final do periodo

do empréstimo.
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Exemplo VII
Vocé possui duas opgdes para adquirir uma maquina de valor inicial D = 57 000 reais
para sua empresa, em Sistema de Amortizagdo Americano:
(I) Pelo Banco A, em SAA com pagamento no final, apés 13 meses e a taxa
de 0,81% ao més;
(Il) Pelo Banco B, em SAA com pagamento peridédico, em 14 meses e a taxa

de 0,92% ao més.

Considerando que seu dinheiro esta investido em uma aplicacao financeira a
taxa de 14% ao ano, qual é o melhor financiamento para vocé?

Para analisarmos cada uma das duas alternativas, faremos a converséo da
taxa de rendimento da aplicacdo financeira para mensal. Utilizando a féormula de
equivaléncia de taxas, temos

1+i,=0+ip)™

i, =0,14;i; = taxa mensal; m = 12;
1,14 = (1 +iy)*?

ip="%114-1

i; = 0,01098 = 1,098%

No caso da opgdo (I) a divida se extingue com um pagamento Unico
apos 13 meses, considerando a taxa de juros de 0,81% ao més do financiamento.
Sob a capitalizagao da aplicagao de 1,1% ao més, faremos o valor atual do unico
pagamento da opgao (I).

Comecgaremos calculando o valor final (VF) da divida de 57 000 apos os 13 meses
utilizando a férmula de valor futuro.

VA =57000;i = 0,0081;n =13

VF = 57000 x (1 + 0,0081)13

VF = 63302,64

Agora, para encontrar o Valor Atual (VA) desse pagamento unico, utilizamos a
formula do Valor Atual (VA) em relag&o ao Valor Futuro (VF), nesse caso usaremos a

taxa de 1,1% da aplicacéao.

_ 63302,64
~1,0109813

VA = 54925,80
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Ja no caso da opgéo (Il) sdo realizados 13 pagamentos de mesmo valor 0,92% -
57000 nos primeiros 13 meses e um ultimo pagamento de 57000+ 0.92% -
57000 no 14° més.

Para encontrar o valor atual dos pagamentos da op¢ao (ll), precisamos calcular
o valor presente de cada pagamento considerando a taxa de juros de 1,098% ao més
da aplicacao.

No intuito de facilitar a compreenséo, dividiremos em trés passos:

a. Vamos calcular o valor presente dos 13 pagamentos periédicos de 0,92% - 57000;
O valor de cada parcela € dado por 0,92% - 57000 = 524,40 reais.
Utilizando a formula do valor atual vamos calcular o valor atual dos pagamentos

considerando a taxa de juros mensal da conta de 1,098%.

VA = 524,40 = 6320,78
B £ (1+0,01098)" B ’

b. Em seguida, vamos calcular o valor presente do ultimo pagamento de 57000 +
0.92% - 57000 no 14° més.

O valor desse pagamento € dado por 0,92% - 57000 + 57000 = 57524,40 reais.

Utilizando a férmula do valor atual vamos calcular o valor atual desse ultimo

pagamento.

_ 57524,40

== W == 49369,21

c. Somando o valor presente dos pagamentos e o valor presente do ultimo
pagamento, obtemos o valor atual total dos pagamentos da opgao (ll):
VA = 6320,78 + 49369,21 = 55689,99

Nesse caso, a melhor opgao € a (1).

3.2 - SISTEMA DE AMORTIZACAO PRICE (OU FRANCES)

O Sistema de Amortizagao Price € uma das formas mais comuns de pagamento
de empréstimos e financiamentos. Ele € amplamente utilizado em diversos tipos de
transagdes financeiras, como financiamento imobiliario e empréstimos pessoais. No
sistema Price, as presta¢des sao constantes ao longo do periodo de pagamento, o

que significa que o contratante paga o mesmo valor todos os meses. Essas prestagoes
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consistem em uma parcela de amortizagao do principal, que reduz o saldo devedor, e
uma parcela de juros, que € calculada com base no saldo devedor remanescente.

Uma das principais vantagens do Sistema de Amortizacdo Price é a
previsibilidade das prestacdes. Como o valor das parcelas é fixo, o contratante pode
planejar seu orgamento com maior facilidade, uma vez que sabe exatamente quanto
ira pagar em cada més. Além disso, esse sistema € mais simples de ser compreendido
em comparacao com outros meétodos de amortizacédo, o que facilita a comunicagao
entre as partes envolvidas na transacao financeira, como contratante, instituicbes
financeiras e reguladores.

No entanto, é importante destacar que, ao longo do tempo, a composi¢cao das
parcelas no Sistema Price faz com que a parte referente a amortizagao do principal
aumente progressivamente, enquanto a parte referente aos juros diminui. Isso
significa que, no inicio do contrato, a maior parte do valor da prestagcédo é destinada
ao pagamento dos juros, e apenas uma pequena parte € utilizada para amortizar o
saldo devedor. Conforme o tempo passa, essa proporgéo se inverte, e mais dinheiro
€ direcionado para a reducdo do principal. Isso pode afetar o custo total do
financiamento e o tempo necessario para quitagao do empréstimo.

No Sistema PRICE, os pagamentos sao todos iguais, digamos P. Se a taxa de
juros praticada € i a divida atual VA deve ser igual a soma dos valores atuais, na data
focal 0, dos pagamentos P. Entdo podemos utilizar a formula do valor atual de uma

sequéncia uniforme de n pagamentos:

a+d"-1
VA=P - ——F—F—,
@+on-i
que implica
B A+m"-i
Exemplo VI

No Sistema PRICE, vamos determinar o valor da parcela para uma divida de

R$1617,00, a taxa i = 10% ao ano, e o pagamento feito em 4 parcelas iguais.

Neste exemplo temos: VA = 1617;i = 10% a.a.; n = 4.

Sendo assim,

p—1617 . AFOD0L oo,
B (1+0,1)4—-1 ’
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Entdo o valor da parcela sera de R$510,12. Acompanhe a tabela

Tabela 3: Pagamento anual no sistema PRICE do exemplo VII. Fonte: A autora

Periodo Saldo devedor Parcela Juros Amortizagao

(Ano)

0 1617,00

1 1268,58 510,12 161,70 510,12 -161, 70 = 348,42
2 885,32 510,12 126,86 510,12 — 126,86 = 383,26
3 463,73 510,12 88,53 510,12 — 88,53 = 421,59
4 0 510,12 46,37 510,12 — 46,37 = 463,75
Totais 2040,40 423,46 1617,00

Grafico PRICE

Parcelas iguais B Juros
. Amortizacao

------------- . Decrescente
_____________ e Crescente
Més |1°

Live

3.2.1 - Teorema do Saldo Devedor (PRICE)

No Sistema PRICE, seja uma divida atual VA amortizada em n pagamentos P

a taxa de juros i. Sendo §,, o saldo a pagar da divida no periodo k temos

3 1+ D=1+
Sk_VA'( A+"—1 )

_p. (1+D"— 1+
B < A+ >
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3.2.2 - Soma das Prestagdes no Sistema PRICE

No Sistema PRICE, o valor da prestacao € constante:
VA 4D
@A+ r-1"

sendo VA o valor atual, i a taxa e n o numero de periodos. Portanto, o total pago até
a ultima prestacéao é

Total pago =n X P.

Exemplo VIII
Suponha que vocé tenha feito um empréstimo no valor de R$18100,00. Sera adotado
o Sistema PRICE, a taxa de 1,60% ao més. Entéo as 17 prestagdes serao constantes.

Qual sera o valor de cada uma dessas parcelas?

Aqui, temos VA = 18100;i = 1,6% = 0,016;n = 17.

_ 18100+ (1,016)*7 - 0,016
B (1,016)17 — 1

Sendo assim, ao final somando todas as parcelas pagas, o total pago sera de
Total pago = 17 x 1224,51 = 20816,59

= 1224,51

3.3 - SISTEMA DE AMORTIZAGAO CONSTANTE.

O Sistema de Amortizacdo Constante (SAC) é um método utilizado para
amortizacdo de empréstimos e financiamentos, sendo uma alternativa ao Sistema de
Amortizagao Price. No SAC, as prestagbes sao decrescentes ao longo do tempo, ou
seja, o valor pago pelo contratante diminui a cada periodo. Essa redugédo ocorre
porque a amortizacado do principal permanece constante em cada periodo, enquanto
0s juros sao calculados sobre o saldo devedor remanescente, que diminui a cada
pagamento.

Uma das vantagens do SAC é que ele permite uma maior redugdo do saldo
devedor nos estagios iniciais do contrato, o que pode resultar em uma economia de
juros ao longo do tempo. Além disso, como as prestagdes diminuem gradualmente, o
contratante pode se beneficiar de uma maior folga no orgamento ao longo do tempo,

conforme o valor das parcelas se torna menor.
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No entanto, uma desvantagem do SAC é que as prestacdes mais altas no inicio
do contrato podem representar um desafio financeiro para alguns contratantes,
especialmente se eles n&o estiverem preparados para lidar com pagamentos mais
elevados. Além disso, como as prestacdes sao decrescentes, o custo total do
financiamento pode ser maior em comparagao com outros sistemas de amortizagao,
como o Sistema Price. Assim, a escolha entre SAC e outros métodos de amortizagao
depende das necessidades e capacidades financeiras do contratante.

Neste caso, as amortizagdes sao todas iguais, digamos Q. O pagamento em cada
periodo é igual a soma da amortizagdo com juros correspondentes. A divida atual VA

deve ser igual a soma das amortizagbes. Entao

VA=nXxQ
que implica
VA
Q=—
n
Exemplo IX

No SAC, vamos determinar o valor da parcela para uma divida de R$1457,00, a uma
taxa i = 10% ao ano, e o pagamento feito em 4 parcelas iguais.
Sendo assim, temos

1457
Q=—;—=36425

Entdo o valor da amortizagdo sera de R$364,25. Acompanhe a tabela

Tabela 4: Pagamento anual no sistema SAC exemplo IX. Fonte: A autora

Periodo (Ano) Saldo Juros Amortizagcdo Pagamento
devedor

0 1457,00

1 1092,75 145,70 364,25 364,25 + 145,70 =
509,95

2 728,50 109,28 364,25 364,25 + 109,28 =
473,53

3 364,25 72,85 364,25 364,25 + 72,85 =
437,10

4 - 36,43 364,25 364,25 + 36,43 =

400,68
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Totais 364,26  1457,00 1821,26
Diferencas entre a tabela SAC e a Tabela PRICE

Grafico SAC Grafico PRICE

Parcelas decrescentes Parcelas iguais

Més! Més! 2° 3 4° 5°

20 30 40 50

B oo Decrescente /ﬁwo
. Amortizacédo

Constante
3.3.1 - Teorema do Saldo Devedor (SAC)

No Sistema SAC, seja uma divida atual VA amortizada em n pagamentos
P, P, ....,B,, ataxa de juros i, com amortizagao constante Q. Sendo S, o saldo a
pagar da divida no periodo k, temos
_VA-(n—k)

Sk "

=Q - (n—k)=VA—kQ

Exemplo X
Maria deseja financiar um carro no valor de R$ 75 000,00 pelo Sistema SAC
em 57 meses, com uma taxa de juros de 1,33% ao més. Determine o valor da primeira

prestacéo, da ultima prestagao e o valor total pago ao final do financiamento.

Neste financiamento, temos VA = 75000; n = 57; i = 1,33% = 0,0133.

~ . ~ , VA 75000
Entdo o valor da amortizacdo mensal sera Q = —=

o = 1315,79
Tanto no Sistema PRICE quando no Sistema SAC, em cada periodo, o valor
da prestacao € igual a soma do valor da amortizagdo com o valor dos juros
P, = primeira parcela

P; = 1315,79 + 0,0133 - 75000 = 2313,29
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Para determinar o valor da ultima prestagédo, usaremos o Teorema do saldo
devedor:

5. = 75000-1
56 — 57
Entéo, a ultima parcela sera

= 1315,79

Ps, = ultima parcela
Ps;, = 1315,79 + 0,0133 - 1315,79 = 1333,29
Para determinar o valor total pago ao final do financiamento, utilizaremos a
férmula geral para o valor da parcela, realizando uma somatéria para k variando de 1
a 57,

57

Total pago = Z(Q +i-Sp_1)-

57

75000 - (57 — (k — 1))
Z 1315,79 + 0,0133 - = = 103927,50
k=1

Assim, temos que o valor total pago por esse financiamento foi de R$103
927,50.

3.3.2 - Soma das Prestacdes no Sistema SAC

No Sistema SAC, seja uma divida atual VA amortizada em n pagamentos
P,,..., Pn, a taxa de juros i, com amortizagdo constante Q = I;—A. Sendo S, o saldo a

pagar da divida no periodo k, temos
VA-(n—k)

S, =
& n

Deste modo,
VA
P, =0Q+ ]k :7—1'51(—1'

Portanto, a formula para a soma das prestacdes pode ser obtido a partir da

formula da soma dos termos de uma P. A.

Zpk _vA. ( [ (n2+ 1))
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Exemplo XI
Vamos analisar a simulacdo do financiamento de um imodvel feito no site de um

banco.

Tabela 5: Dados de um financiamento imobilidrio. Fonte: Bootebook

Financiamento Imobiliario

Valor do imével R$125 000,00
Entrada R$46 000,00
Prestagoes 270

Sistema de amortizagao SAC

Taxa de juro 0,62% a.m.

Considerando o valor da entrada, temos entdo VA = 125000 — 46000 = 79000

~ . ~ . VA 79000
Ent&do o valor da amortizagdo mensal € Q = — =

= 292,59

Acompanhe a tabela com o valor das trés primeiras parcelas.

Tabela 6: Composigdo da resposta no exemplo XI. Fonte: A autora

Periodo Saldo

(Ano) devedor Juros Amortizagao Pagamento

0 79 000

1 78 707,41 489,80 292,59 292,59 + 489,80 =
782,39

2 78 414,82 487,99 292,59 292,59 + 487,99 =
780,58

3 78 122,53 486,17 292,59 292,59 + 486,17 =
778,76

Considerando a ultima parcela, vamos determinar o valor pago utilizando a

férmula da soma das prestacdes.

- 0,0062 - (270 + 1)
Z P, = 79000 (1 + > — 145367,90
k=1

Agora, vamos calcular utilizando o sistema PRICE.

prostacy - 79000 (1400062)27°:0,0062 .
restaran = (1+0,0062)27° — 1 R

Entao, o valor total pago € dado por
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Total pago =n X P.
Total pago = 270 - 603,55 = 162958,50
Observe que mudando apenas o sistema de amortizacdo o valor aumentou R$17
590,60.

4. FORMULAS DE COMPARAGAO
4.1 - PROGRESSAO ARITMETICO-GEOMETRICA

Seja g > 0 um numero real tal que que g # 1. Consideremos a sequéncia a
sequir:
q,29%3q3,...,n-q", ...
Essa sucessao recebe o0 nome de progressao aritmético-geométrica.
Em nossos estudos comparativos de planos financeiros, sera util ter em méos

a férmula a ser demostrada nesse topico.

n
Zk-qk=q+2q2+3q3+---+n-q"
="

n+1 n+1l _

_nq"" ¢ q
q—1 (¢g—-1%

Observe que,
S=q+2¢*+3¢>+-+n-q"
q:-S=q¢*>+2¢°3+ -+ (n—-1)-q" +n.q"*",
de modo que
(q—1)5=q-S—S=n.q”+1—Qq+q2+...+qn})_
|

progressao geométrica
Pela férmula da soma dos termos de uma progressdo geométrica (PG), temos

q-(@"—1)
+q*+ -+ gt =—

qT(q q q—1

Assim,

qn+1_q
-1DS=ng*"*! ———

(g-1S=ngq =1

_n'qn+1 qn+1_q

S =

q—1 (q-1)?
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4.2 - VALOR ATUAL DE UMA SEQUENCIA DE ALUGUEIS

Suponhamos que vocé pague L reais de aluguel mensalmente (ao final do
més). A cada ano, a taxa de reajuste no aluguel é constante:
ja = taxa anual de reajuste do aluguel.
Por outro lado, seu dinheiro esta investido em uma aplicacdo a taxa de
rendimento
jb = taxa mensal de rendimento da aplicagao.
Seja jc a taxa abstrata definida por
. 1+ ja
Ay
O valor atual dos pagamentos dos alugueis durante n anos, considerando a
data focal O e a taxa da aplicacéo, € dado pelo teorema.

L@+ -1 ((1+jo" -1
- (1+jb)*2-jc+jb

VA

4.3 - VALOR ATUAL DOS PAGAMENTOS SAC

Vamos supor um financiamento de um valor VA no sistema SAC, a taxa i porn

periodos. Entdo a prestagao no k — ésimo periodo € dada por.
Pp=R-Q-i‘k
Declarando as variaveis, temos

e R: valor fixado no desenvolvimento da férmula.

e (: valor da amortizagao.

Deste modo, sob uma capitalizacdo de taxa de rendimento r por periodo (na
mesma unidade de periodo do financiamento), o valor atual das prestagdes é obtido
fazendo a diferenca entre o valor atual de uma sequéncia de pagamentos

constantes R e o valor atual da sequéncia de pagamentos variaveis Q - i - k. Fazendo

_ 1
147

q

temos o valor presente das prestacdes do financiamento, ao ser considerada uma

capitalizagao com taxa de rendimento r,
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3 (1+r)n_1 ] n.qn+1 qn+1_q
VP‘R'<<1+r)n-r>‘Q"'<q—1 ‘(q—1)2>

4.4 — PRICE vs SAC

Vamos analisar duas opgdes para financiar um imével de R$ 435 000,00 com
uma entrada de 20% mais parcelas mensais a taxa efetiva de juros de 8% ao ano
durante 20 anos:

(1) Sistema PRICE;
(2) Sistema SAC.
Considere que seu dinheiro esta investido em uma aplicacdo a taxa de

rendimento de 15% ao ano.
No Sistema PRICE, teremos 240 prestacdes de valor constante

VA D"
@+ r-1"
VA = 435000 — 0,2 * 435000 = 348000

i = taxa de juros do financimento = '3/1,08 — 1 = 0,00643403
r = taxa da aplicacdo do dinheiro (poupanga, tesouro direito, caixinha nubank, etc)
n = 240

b 348000 - (1,00643403)%*° - 0,00643403
B (1,00643403)240 — 1

= 2850,64

Portanto, o valor da prestacdo no Sistema PRICE € aproximadamente
R$ 2850,64.

Agora vamos calcular o valor presente da sequéncia de pagamentos P do
sistema PRICE a taxa de rendimento do financiamento, durante 20 anos.

aA+rn"-1

vp, =P -——,
1 @A+nrn-r
r = taxa de rendimento mensal da aplicacao = 2/1,15—-1 = 0,011714917

(1,011714917)240 — 1
(1,011714917)240-0,011714917

Portanto, o valor presente da sequéncia de pagamentos do Sistema PRICE a

VP, = 2850,64 - = 228466,42

taxa de rendimento da aplicacdo durante 20 anos é aproximadamente R$ 228.466,64.
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No sistema SAC, teremos 240 amortizagdes de valor constante.

348000 _ 1450.00
Q= 240 ’

Agora vamos calcular o valor presente da sequéncia de 240 prestagdes no
sistema SAC considerando a taxa de rendimento da aplicagao, durante 20 anos.

3 (1+r)n_1 ] n.qn+1 qn+1_q
VPZ‘R'<(1+r>n-r)‘Q"'<q—1 ‘(q—1)2>

i = 0,00643403
R=0Qx(1+ix (n+1))=1450 x (1 + 0,00643403 x 241) = 3698,37

r=0,01171491

1 1
T 14r 1,01171491

Substituindo os valores na férmula, obtemos:
VP, = 243513,52

Portanto, o valor presente da sequéncia de 240 prestagdes variaveis do

q = 0,988421;

Sistema SAC a taxa de rendimento da aplicagdo durante 20 anos é de R$ 243.513,52.
Assim, como o valor presente dos pagamentos no Sistema PRICE & menor que

no Sistema SAC, a melhor opcgao é o Sistema PRICE.

5. ALUGAR OU FINANCIAR, EIS A QUESTAO!

A fim de comparar o melhor cenario, foi feito uma pesquisa de mercado com a corretora
Keila Simone da KS Corretoria, localizada na cidade de Itaobim - MG.

O imovel que utilizaremos é uma casa registrada no bairro Beira da Praia com 3 quartos,
sala, cozinha, area de servigo, varanda e garagem. Este imdvel esta avaliado no valor de
R$250000,00 e o seu aluguel atual esta no valor de R$1412,00.

Apds esse orcamento, foi feito uma simulagdo habitacional no site da Caixa Econémica

Federal, como segue nas imagens abaixo:



@ Dados iniciais

Informe qual é a sua opc3o de financiamento ou do
empréstimo Real Facil CAIXA e o valor desejado
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Esta ¢ uma simulacéo para aquisicéo de imével residencial (novo ou usado) ou para obtencéio de empréstimo com garantia do seu imével (Real Fécil
CAIXA) destinado a pessoas fisicas.

Este financiamento ou empréstimo Real Facil CAIXA & para uma pessoa
@ Fisica  Juridica

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

e #
‘ Residencial -

Selecione a opcdo de Financiamento/Empréstimo

‘Aqulswcaodelméve\Novo -

Valor aproximado do im6vel?
250.000,00

Em qual cidade esta localizado o imével?

*

‘ MG = ITAOBIM -

O Possuo imével nesta cidade

O Portabilidade de Crédito Imobilidrio

Figura 6 - Dados iniciais financiamento. Fonte: Site da Caixa Econdmica Federal

Programa Minha Casa, Minha Vida - Recursos FGTS - Imével vinculado a Empreendimento

Valor do imével @

Prazo maximo @

Prazo escolhido @

Cota maxima do financiamento @

Valor da entrada @

Valor do financiamento @

Sistema de amortizacdo @ / indexador. SAC SAC/TR

/ TR - Sistema de Amortizac3o Constante @

RS 250.000,00

420 meses

420 meses

80%

RS 50.000,00

RS 200.000,00

Comparar Cenarios @

Figura 7 - Informagdes sobre o financiamento. Fonte: Site da Caixa Econdmica Federal
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Opcées de pagamento - CAIXA RESIDENCIAL HABITACIONAL

Composigédo da 1° prestagéo Opcéo Basica
12 Prestagédo R$ 1.812,60
Amortizacéo R$ 476,19
Juros R$ 1.276,66
Seguro MIP - Morte ou Invalidez Permanente R$ 17,00
Seguro DFI - Danos Fisico do Imdvel R$ 17,75
Taxa de Administracéo R$ 25,00
Detalhamentos dos Juros Opcédo Basica
Juros Nominais 766%a.a
Juros Efetivos 793%aa

Figura 8 - Opgdes de pagamento. Fonte: Site da Caixa EconGmica Federal

Para definir a taxa anual de reajuste do aluguel usaremos uma média dos
ultimos 10 anos do IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado). indice de inflagéo
brasileiro que mede a variagao de precos de bens e servigos em um determinado
periodo, comumente utilizado como referéncia para reajustes de contratos de aluguel
e tarifas publicas. O IGP-M é calculado mensalmente pela Fundagéo Getulio Vargas
(FGV) e é composto por trés outros indices: o indice de Precos ao Produtor Amplo
(IPA), o indice de Pregos ao Consumidor (IPC) e o indice Nacional de Custo da
Construgao (INCC).

Tabela 7: Valores do IGP-M dos ultimos 10 anos. Fonte: Dados de mercado.

IGP-M

2014 3,67%
2015 10,54%
2016 7,19%
2017 - 0,53%
2018 7,55%
2019 7,32%
2020 23,14%
2021 17,79%
2022 5,46%
2023 -3,18%

Média 7,895%



39

Ja a taxa mensal de rendimento da aplicagdo, usaremos o rendimento da
caixinha do Nubank, segue

« 2> C 23 blog.nubank.com.br/quanto-rende-mil-reais-caixinhas-do-nubank/#: ~:text=0%20RDB%20do%20Nubank%20acompanha, 1%2C07%25%20a0%20més.

# Boockmarks @ Didrio Escolar Digita... 6 Sua Ultima dieta Procuranda @ Prof M., @ Listas Enem por Ass... Dashboard | Férmul.. [ Bootebook ﬂ Resorts all inclusive..,
A0 separar o dinhelro para cada uma das suas metas usando as Caixinhas, e possivel acompanhar o andamento

c:on'ﬂtildade, com o apoio de um monitoramento simples e transparente. Quero ser Nubank ~

Quanto rende mil reais nas Caixinhas do Nubank com
RDB?

O RDB do Nubank acompanha 100% do CDI, uma taxa muito préxima da taxa Selic, que esta em 13,75%, em maio
de 2023. Por isso, a rentabilidade dessa Caixinha é de 13,65% ao ano. Isso significa que, em média, a Caixinha com

RDB tem um rendimento de 1,07% ac més.

Figura 9 - Taxa de rendimento da Nubank. Fonte: Site da nubank.

Em posse de todos os dados da simulacdo e com uso de uma planilha no Excel encontraremos

os valores necessarios para chegarmos a uma conclusao da melhor escolha para este cenario.

Tabela 8: Dados gerais. Fonte. A autora.

ALUGAR OU FINANCIAR

o m T iNUangal T iiUmensal Plk)

Taxa de juros Tempo total paraa Taxade rendimento da  Taxa de rendimento
Valor financiado praticada pelo divida ser gquitada uma conta NUBank anual da uma conta NUBank
banco (CAIXA) (em meses) (a.a) mensal (a.m.)

1,07198304% R$ 468.583,

Valor total pago no financiamento até o enésimo
periodo

Tabela 9 Valor presente do financiamento. Fonte: A autora.

VALOR PRESENTE DE UMA SEQUENCIA VARIAVEL DE PAGAMENTOS - VP

R — ' e R A VP VPE
Taxa de juros Valor presente  Valor atual do gasto
Tempo total paraa  efetivos mensal Taxa de rendimento da Amortizacdo da  das prestacdes com o imdvel (VP +
Valor financiado  divida ser quitada  (a.m.} praticada uma conta NUBank 11+1) divida no Sistema do entrada + Taxa de
{em meses) pelo banco mensal (a.m.) SAC financiamento  Administragio +
CALXA na data focal 0 Segura)
1755159225 R 476,19048 RS 136.806.19 RS 191.810,93 |

1.07198304%
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Tabela 10: Valor presente do aluguel. Fonte: A autora.

VALOR PRESENTE DE UMA SEQUENCIA VARIAVEL DE PAGAMENTOS DE ALUGUEL - VL

R T T B A S
Diferenca
Percentual de Tempc? Fotal quea ) . perc.fantual i Valor atual de uma
- divida do Taxa de rendimento da  Taxa de reajuste anual reajuste do . .
cobranca do Valor inicial do . sequéncia variavel de
financiamento uma conta NUBank (a.a.) do aluguel com  aluguel em
aluguel sobre o aluguel ) ) - pagamentos de
L seria quitada (em mensal (a.m.) base no IGP relagdo ao
valor do imdvel . aluguel
anos) reajuste da
MNUBank

.~ 0375% R$ 142000 35 1,07198303921% 7.9%

Tabela 11: Vantagem do aluguel. Fonte: A autora.

VANTAGEM DO ALUGUEL VFD

EE 20w D JB v

Valor atual do
iga?tult;r; i \;21:;::2;] f;;m; Biee cobe Taxa de rendimento da Walor Futuro da
uma conta NUBank  diferenca entre o0 VPE
entrada + Taxa de pagamentos de VPEeoVL
F7A g mensal (a.m.) eo VL
de Administracdo aluguel
+ Seguro)

IRSISISIOSSNRS IZAZIT00 Rs (1140704 1,07198303921% RS (629030084

Tabela 12: Vantagem do financiamento. Fonte: A autora

VANTAGEM DO FINANCIAMENTO VFI

v JA VFVI

Taxa de reajuste Valor futuro do
Valor do imdvel  anual do aluguel imdvel na data
(IGP} focal 35 (em anos)

'R$ 25000000 7.90% RS 357261474

Tabela 13: Andlise final. Fonte: A autora.

ANALISE FINAL: ALUGAR OU FINANCIAR

VRVl WRD VAR v

Diferenca entre

Valor futuro do ! Valor atual da

50 Valor Futuro da financiar e :

imdvel na data ¢ ; | diferenca entre Nest S -
focal 35 (am diferenca entre o alugar na data Rt este caso & melhor financiar

anos) VPEeo VL focal 35 anos no R
futuro 92

R¥ 3.572.614,74 RE 111.963.10
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Para decidir entre comprar ou alugar um imovel, € preciso levar em conta varios
fatores, como a renda, o valor do imével, o reajuste do aluguel, a taxa de aluguel da
regido, os juros do financiamento e o rendimento das aplicagbes. As férmulas que
usamos neste trabalho servem para qualquer situacao, basta adapta-las ao seu caso.
No caso estudado, temos o valor futuro do imével maior que o valor futuro da
economia, neste caso a melhor opgao é escolher o financiamento, uma vez que se
fizer a escolha de aluguel estara com um prejuizo de R$111.963,10 na data 0, levando
em consideracao o prazo de 35 anos.

Isso se da pelo fato do valor do aluguel na regido estar muito alto, ele
representa aproximadamente 0,06% o valor do imével. Em outras regiées onde o valor
do aluguel n&o é tao alto, ira compensar viver de aluguel, por isso é sempre necessario

fazer o estudo de cada caso de modo individual.
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CONCLUSAO

A partir do momento em que as questdes de pesquisa foram delineadas até a
organizacgao e apresentacdo dos dados, este estudo tem o potencial de contribuir de
forma significativa para o avango do conhecimento no campo da matematica
financeira, assim como a sua aplicabilidade na vida cotidiana. A inspiracdo para
abordar esse tema surgiu durante uma conversa com o orientador, que destacou
diversas areas de pesquisa a serem exploradas. Esse dialogo despertou uma genuina
curiosidade em investigar e aprofundar o entendimento sobre a importancia da
educacao financeira, principalmente por ser um tema latente na vida adulta.

ApOs realizar varias leituras, definiu-se o objetivo principal do trabalho: alugar
ou financiar um imével? Para responder essa questao, foi feita uma apresentagao
rapida dos principais conceitos da Matematica Financeira. Apds essa apresentacao
aprofundou-se um pouco mais nos estudos e calculos para determinar como as
valores se deslocam em uma capitalizagédo. Foi apresentado os trés sistemas de
amortizacdo, dando maior énfase para Sistema de Amortizacdo PRICE e Sistema de
Amortizagao Constante.

Em seguida, foram desenvolvidas formulas especificas que nos permitiram
decisdes racionais com base em uma estrutura financeira pré-estabelecida. Essa
estrutura foi estabelecida através de uma pesquisa de mercado na cidade de Itaobim
—MG e uma simulagdo no site da Caixa Econdmica Federal com o valor de
financiamento igual ao valor de venda do imodvel. Diante deste cenario, foi comprovado
matematicamente que a melhor decisao é pelo financiamento do imével.

A educacgao financeira surgiu como uma ferramenta vital para capacitar os
individuos a fazerem escolhas financeiras mais conscientes e responsaveis. Tornou-
se evidente que este conhecimento é essencial para enfrentar desafios como
endividamento excessivo, falta de planejamento financeiro e desconhecimento sobre
investimentos. Essas questbes tém um impacto direto na qualidade de vida dos
cidadaos e na estabilidade econémica da nagao como um todo.

Dessa forma, todos os objetivos estabelecidos foram alcangados, culminando
na elaboracdo de um conjunto de tépicos destinados a difundir o conhecimento
financeiro e estimular uma transformacao comportamental em relagdo ao manejo do

dinheiro.
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E crucial salientar que ainda ha um longo caminho a percorrer. A disparidade
social e a caréncia de acesso a educagao financeira representam desafios urgentes e
que exigem uma abordagem proativa para que todos os cidadaos brasileiros possam
desfrutar dos beneficios advindos de uma base sélida em educacdo financeira,
principalmente quando estamos falando de moradia e de valores tao altos.

Diante do exposto, fica evidente que este estudo ndo apenas langa luz sobre a
importancia da educacéo financeira na tomada de decisdes cruciais, como também
oferece um roteiro claro e embasado para aprimorar a alfabetizacdo financeira da
populacdo. Através da analise meticulosa dos sistemas de amortizagdo e de uma
cuidadosa avaliacao das opgodes de financiamento imobiliario, foi possivel demonstrar
empiricamente os beneficios tangiveis de uma abordagem informada e estratégica em
relacdo as finangas pessoais. No entanto, € essencial ressaltar que este trabalho
representa apenas o inicio de uma jornada mais ampla em dire¢gdo a promogao da
educacao financeira e a construgdo de uma sociedade mais consciente e preparada
para lidar com os desafios econédmicos do século XXI. Portanto, € fundamental que os
esforcos em prol da disseminacdo do conhecimento financeiro continuem, visando
alcangar um numero cada vez maior de individuos e comunidades, e garantindo assim

um futuro mais préspero e sustentavel para todos.
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