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"Nada é particularmente dificil se vocé dividir em pequenas tarefas."

(HENRY FORD)



RESUMO

A Matematica Financeira encontra-se muito presente em nosso cotidiano, como por
exemplo, quando realizamos uma compra com pagamento a vista ou parcelado, ou até mesmo
quando efetuamos o financiamento de um automovel ou imével. Desta forma, o presente
trabalho tem como objetivo apresentar um estudo sobre o Financiamento Imobilidrio, nesse

contexto, vamos discutir as op¢des vidveis para a convengdo do pagamento.

Palavras-chave: Matematica financeira, Microsoft Excel, Financiamento Imobiliario.



ABSTRACT

Financial Mathematics is very present in our daily lives, such as when we make a
purchase with cash or installment payment, or even when we finance a car or property. In this
way, the present work aims to present a study on Real Estate Financing, in this context, we will

discuss the viable options for the payment Convention.

Keywords: Financial mathematics, Microsoft Excel, Real Estate Financing.
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INTRODUCAO

A matematica financeira ¢ uma area de estudos que utiliza conceitos matematicos para
resolver problemas financeiros cotidianos desde uma simples compra para se optar pelo
pagamento a vista ou parcelado até investimentos, empréstimos e financiamentos. Em 2023
mais de 78,3% das familias brasileiras estavam endividadas, e muito deste endividamento se
deve ao desconhecimento por parte destas mesmas familias de como gerir suas finangas, de
acordo com a Pesquisa de Endividamento e Inadimpléncia do Consumidor (Peic), da

Confederagdo Nacional do Comércio de Bens, Servigos e Turismo (CNC).

A aplicacdo desses conceitos ¢ fundamental para o funcionamento do mercado
financeiro, pois permite a analise e a tomada de decisoes, seja ela em uma empresa ou na vida
pessoal em relacdo a diversas modalidades de investimentos e créditos. E segundo o professor
e consultor financeiro Assaf Neto "A matematica financeira ¢ essencial para o gerenciamento

financeiro e a tomada de decisoes de investimentos, empréstimos e financiamentos"

Sair do aluguel e conquistar a casa propria € o sonho de muitos brasileiros. Mas a renda
familiar precisa ser suficiente para arcar com o financiamento. O principal risco do
financiamento imobilidrio estd no ndo pagamento das parcelas, que leva a uma série de
inconvenientes, dependendo do grau de inadimpléncia, por isso analisar as opgdes € essencial
ao adquirir um imovel. Por isto, o financiamento destaca-se como a modalidade de crédito mais
utilizada no mercado, pois permite o consumidor adquirir um bem de um valor alto sem precisar

pagar o valor total a vista.

Seguindo o contexto, tem-se como objetivo aprofundar o estudo da matematica
financeira aplicada ao financiamento. Onde abordaremos conceitos e formulas que sdo usados
na matemadtica financeira, serdo apresentados exemplos praticos de como utilizar esses
conceitos para a andlise e escolha de financiamentos em diferentes situacdes, como a compra

de bem ou produto.

No Capitulo 1 apresentaremos os principais conceitos basicos da matematica financeira,
necessarios para o entendimento do problema. No capitulo 2. mostraremos a informatica
necessaria para a resolucao do problema. E no capitulo 3 apresentaremos o problema, que tem

como foco o Financiamento Imobilidrio e as suas possiveis op¢des de solugao.
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Sendo assim, o trabalho tem como objetivo principal contribuir para a compreensao da
importancia da matematica financeira na tomada de decisdes em relacdo a financiamentos,
através de ferramentas adequadas para a escolha da melhor opgao de crédito, ou seja, € utilizada

para que o consumidor tome as melhores decisdes com a utilizagdo do seu capital.
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1 CONCEITOS DA MATEMATICA FINANCEIRA

PRELIMINARES

Neste capitulo vamos apresentar a matematica necessaria para entender o problema que
vamos abordar nesse trabalho. Tudo sera feito através de exemplos seguindo o modelo e

metodologia adotada em [1]

1.1  Juros simples

Os juros sdo uma parte fundamental da Matematica Financeira e estdo presentes em
diversas transacdes realizadas diariamente. Segundo LIMA (2016), os juros simples sdo um
tipo de juros calculados apenas sobre o valor principal inicial de um empréstimo ou
investimento, sem levar em considerag@o os juros acumulados ao longo do tempo, ou seja, nao
consideram o efeito do tempo na emissao dos juros. A taxa de juros permanece constante ao

longo do tempo, pois o calculo ¢ feito apenas sobre o valor inicial.

Comecamos estabelecendo o conceito de taxa de juros. Considere o exemplo. Pedro
emprestou R$ 3.000,00 a uma taxa de juros de 1% ao ano, durante 3 anos. qual valor dos juros

serd pago por Pedro?

Resolvendo o problema, temos que R$ 3.000,00 ¢ o principal (ou capital) inicial, 1% ¢é
a taxa de juros, € 3 anos sera o tempo, intuitivamente observamos que ¢ necessario realizar a
multiplicagdo entre o capital emprestado e a porcentagem para obtermos quanto sera o valor de

juros que ira ser pago. Assim obtemos a formula:(1)

J=C=x*xix*xn (1)

Onde, J € o valor dos juros; C ¢ o valor principal (ou capital) inicial; 1 ¢ a taxa de juros
aplicada (em forma decimal) e n € o periodo em que os juros sdo calculados (as variaveis e

informagdes disponiveis precisam estar na mesma unidade de tempo para efetuar os calculos).

Usando (1), temos:
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J =3.000%0,01%3
J =90
Logo os juros pagos por Pedro serdo de R$ 90,00.

Para definir o valor total que sera pago ¢ dado pela soma do capital com os juros obtido,

que sera chamado de montante M, logo o total pago sera de R$ 3.090,00.

1.2 Juros Compostos

Agora vamos definir o importante conceito de juro composto. Paula pegou R$ 200,00
emprestado, a juros de 10% ao més. Devido a formula (1) estabelecida para a taxa de juros
temos / = i.C. Logo um més apds essa data, a divida de Paula sera aumentada de 0,10 x 100
reais = 10 reais de juros, passando a 110 reais. Supondo que Paula e seu credor concordem em
adiar a liquidacao da divida por mais um més, mantendo a taxa de juros, o empréstimo sera
liquidado, dois meses apds o empréstimo por 121 reais, pois os juros devidos pelo segundo més

sao de 10, 10 x 110 reais = 11 reais.

De acordo com ELON (2016), quando calculamos juros dessa forma, eles sao chamados
de juros compostos. No regime de juros compostos, os juros em cada periodo sdo calculados,

sobre a divida do inicio desse periodo.
Teorema 1.

Em regime de juros compostos, um capital C, submetido a uma taxa de juros i, por n

periodo de tempo, transforma-se em um montante

C, = Co(1+ D). )

O leitor interessado pode encontrar a demonstracao destes fatos em [1].

Vejamos um exemplo de aplicagdo do Teorema 1. Suponhamos que Rafael invista R$
140,00 a juros de 13% ao més durante trés meses. O montante acumulado apds esses trés meses

serade C3 = C, (14 i) = 140 (1 + 0,13)% = 202,00.
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1.3 Deslocando Capitais no Tempo

Uma questdo central quando se trata de matematica Financeira ¢ entender que o valor
do dinheiro depende da época a qual ele se refere, depende de quanto se consegue fazer o
dinheiro valorizar. Sendo mais especifico, suponhamos que conseguissemos fazer o dinheiro
valorizar 10% ao més. Isso quer dizer que podemos investir o dinheiro a 10% ao més e obter
R$ 110,00 daqui a 30 dias. Ora, os R$100,00 hoje sdo a mesma coisa que R$ 110,00 daqui a
um més. Neste caso, R$ 100,00 e R$ 110,00 representam a mesma quantia em datas diferentes.
Neste contexto, tanto faz pagar uma divida de R$ 100,00 hoje ou adiar e pagar R$ 110,00 daqui
a um més. Mais ainda, supondo que na negociacdo da divida eu pudesse pagar R$ 105,00 daqui
a um més. Entdo prefere-se pagar daqui a um més, porque poderiamos investir e ainda ter um
lucro de R$ 5,00. Devido a essa questdo, uma boa técnica para resolver problemas de financeira
¢ estabelecer as linhas de tempo de evolugdo das situagdes em questdo e comparar os valores

na mesma data.

A formula (2) obtida no Teorema 1, nos ensina como deslocar capitais no tempo. Ela
mostra que um valor C, ap6s n periodos, se transforma em Cy(1 + i)™. Isso quer dizer que se
vocé tem um valor C, no presente, isto equivale a Cy(1 + i)™. apos n periodos. Ou ainda, que
para deslocar um valor C, n periodos para o futuro basta fazer Cy(1 + i)™. De modo analogo,

para deslocar um valor C, n periodos para o passado, basta dividir o valor C por Cy(1 + i)™.
A seguir, apresentaremos alguns exemplos,

Rafael emprestou R$ 250,00, a juros de 15% ao més. Sabemos que ele pagou R$ 130,00
reais dois meses apds a contragdo da divida. Além disso, um més apds esse pagamento, ele
liquidou seu débito. Gostariamos de determinar o valor deste ultimo pagamento. Para isso
vamos estabelecer duas linhas de tempo: a primeira para a evolucdo da divida, que vale R$
250,00 no inicio, que vamos nos referir como data 0 e segunda para os pagamentos. Temos o

seguinte
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Figura 1 - Linhas de Tempo

250
1
0

130 P

L | 1 1

0 1 3

Fonte: Propria do autor, (2023)

Lembramos que, devido aos juros, o dinheiro tem valores diferentes quando mudamos a data.
Logo vamos deslocar todos os valores da segunda linha de tempo para a mesma data (que
arbitrariamente escolhemos a data 0). Deste modo o valor de 250 reais que j& esta na data 0, ¢

igual a soma dos valores 130 e P, deslocados para a data 0. Ou ainda, temos

130 N P
~ (1+0,15)2 ° (1+0,15)3

250

Fazendo essas contas obtemos o valor P =R$ 230,71. Este ¢ o valor do ultimo pagamento.

Agora suponhamos que Rafael queira comprar um televisor. Uma determinada loja de
eletrodoméstico ofereceu-lhe duas opgdes de pagamento, a primeira opgao € de trés prestacoes
mensais de R$ 190,00 cada e a segunda opgao € de sete prestacdes mensais de R$ 80,00 cada.
Em ambos os casos a primeira prestagao ¢ paga no ato da compra. O dinheiro para Rafael vale
3% ao més. Gostariamos de saber qual seria a melhor op¢do caso Rafael compre o televisor.

Para isso vamos determinar dois conjuntos de pagamentos na época 2

Figura 2 - Linhas de tempo

190 190 190
t ¢ ¢
I I I
0 1 2

80 80 80 80 80 80 80
+t 1 + t 1+ ¢
1 T 1 1
0 1

t
2 03 4 5 6

Fonte: Proprio autor, (2023)

a = 190(1 +0,03) >+ 190(1 + 0,03) + 190 = 587,27



20

80 80
b = 80(1 + 0,03)2+ 90(1 + 0,03) + 80 + + +
( ) ( ) 140,02 (1+40,02)2 (1+0,02)%
+ 80 = 562,19
(140,024 7

A melhor opgao seria o pagamento em seis prestacdes, mas vale ressaltar que muitas pessoas

razoavelmente instruidas optem pelo primeiro esquema pois acham que o valor sera melhor.

Para comprar uma bolsa Paula tem trés op¢des de pagamento; a primeira opgao € a vista,
com 20% de desconto; a segunda opg¢do ¢ divida em duas prestagdes mensais iguais, sem
desconto, vencendo a primeira um més apds a compra e a terceira opgao ¢ dividida em trés
prestacdes iguais, sem desconto, vencendo a primeira no ato da compra. Gostariamos de saber
qual a melhor opg¢do para Paula comprar a bolsa, sabendo que seu dinheiro vale 15% ao més.

De inicio fixando o prego da bolsa em 60, obtemos os seguintes esquemas:

Figura 3 — Linhas de tempo

48
t
1
0
30 30
b h s
] ]
1 2
20 20 20
+t 1 1
I I ]
0 1 2

Fonte: Propria do Autor, (2023)

Comparando os valores, temos

a =48
b= 50 + 50 = 48,77
14015 (140,152
20 20
c=20+ = 52,51

1 +0,15 * (1+0,15)?
Portanto, a melhor opgao ¢ a primeira.

Na compra de um vestuario, uma loja oferece aos seus clientes duas opgodes de
pagamento; a vista, com 25% de descontou ou duas prestagdes mensais iguais, sem desconto,

com a primeira presta¢ao sendo paga no ato da compra. Gostariamos de saber qual a taxa mensal
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de juros nas vendas a prazo. Fixando o valor do bem em 100 reais, temos os seguintes esquemas

de pagamento

Figura 4 — Linhas de tempo

75
?
I
0
50 50
t 1
| |
0 1

Fonte: Propria do Autor, (2023)

A data usada nessas comparagdes ¢ chamada de data focal. Agora, igualando os valores,

na época 0, obtemos

75 =50+

1+

50

25 =
1+

14i=2
'= 25

1+i=2

Dai, i=100%
Os juros cobrados pela loja sdo de 100%.

Mariana investiu seu capital a juros mensais de 10%. Gostariamos de saber quanto
tempo Mariana levara para dobrar seu capital inicial. Substituindo os valores na formula (2),

temos
Co(1 + D)™
Co(1+0,)" = 2¢,.

1,1" =2
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log2
log1,1 -

n =

Mariana dobrara seu capital em aproximadamente sete meses.

1.4 Taxas

Duas taxas i;e i, sdo equivalentes e aplicadas ao mesmo Capital P durante o mesmo

periodo, através de diferentes sistemas de capitalizagdo, produzem o mesmo montante final.

De acordo com SAMANEZ (2002), a taxa nominal ¢ aquela calculada com base no valor
nominal; se for conhecida, é a que incide sobre o valor nominal da aplicagdo ou do empréstimo.
Ja a taxa efetiva ¢ a taxa calculada com base no valor efetivamente aplicado ou tomado
emprestado, ou seja, com base no valor colocado a disposi¢ao do banco ou do cliente na data

da aplicagdo ou do contrato de financiamento

1.4.1 Taxas Equivalentes e Proporcionais

De acordo com SAMANEZ (2002), duas taxas sdo equivalentes quando aplicadas ao

mesmo capital a um certo periodo produzem montantes iguais pelo regime composto

Ja para LIMA (2016), se taxa de juros relativamente a um determinado periodo ¢ igual

a 1, a taxa de juros. Relativamente a n periodos ¢ igual a:

1+71=04+)" A3)

O leitor interessado pode encontrar a demonstracao destes fatos em [1]

Representa a relacao deve haver entre duas taxas para que sejam equivalentes no sistema

de juros compostos. Qual sera a taxa anual de juros equivalente a 3% ao més?

Usando 3)talque 1 + I = (1 + 0,12)2. Logo, temos que I = 0,4257 = 42,57% ao ano.
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Contudo, ¢ comum achar que juros de 3% a.m equivalem a juros anuais de 12 x 3% =
36% a.a. Taxas como 3% ao més e 36% a.a sd@o chamadas de taxas proporcionais, pois a razao

entre elas ¢ igual a razao dos periodos aos quais elas se referem.

Segundo SAMANEZ (2002), a taxa proporcional ¢ determinada pela relagao simples
entre a taxa que ¢ considerada na operacao (taxa nominal) e o nimero de vezes em que ocorrem
a capitalizacdo. A taxa proporcional ao més para uma taxa nominal de 42% a.a., capitalizada

mensalmente sera de:

, 42
taxa proporcional = % =5 3,5% a.m,

logo a taxa sera de 3,5% a.m.:

1.5 Serie de Pagamentos, Rendas ou Anuidades

Um conjunto de quantias - recebimentos ou pagamentos - referidos a épocas diversas, ¢
denominado série de pagamentos ou renda. Se esses pagamentos forem iguais e igualmente

espacados no tempo, a série € dita uniforme.
Teorema 2

O valor de uma série uniforme de n pagamentos iguais a P, um tempo antes do primeiro

pagamento, &, sendo 1 a taxa de juros, igual a

A — P 1- (1+l)_ ) (4)

L

Figura 5 — Linhas de tempo

——tp
o1+ o
S n o]
S ot T

Fonte: Propria do Autor, (2023)
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As anuidades ou rendas podem ser classificadas segundo vdrios critérios como: a
duragdo da renda, variagdo dos elementos, valor dos termos, vencimento dos termos e inicio

dos pagamentos.

Nesse trabalho abordaremos a duragdo das rendas ou anuidades, sendo ela a renda
imediata que ¢ uma série de pagamentos que comeca imediatamente apds a contratagdo e
continua por um periodo determinado, como uma pensao ou uma anuidade de aposentadoria.
Anuidade diferida onde uma série de pagamentos que comeca em uma data futura e continua
por um periodo determinado, como uma anuidade que comega a ser paga depois de um ano ou
mais. Ou ainda, as rendas podem ser temporarias e perpétuas. Sdo temporarias quando t€m
nimero finito de termos, como por exemplo a série de prestagdes que uma pessoa paga para
adquirir uma casa propria. Ja as perpétuas, quando tém numero ilimitado de termos, rendas
como estas sdo comuns em locacdes, a exemplo temos a série de aluguéis que uma pessoa paga

para morra numa casa alugada sem inten¢do de adquirir uma casa propria

COROLARIO - O valor de uma perpetuidade de termos iguais a P, um tempo antes do

primeiro pagamento, €, sendo 1 a taxa de juros, igual a

P (5)
o
O leitor interessado pode encontrar a demonstracao destes fatos em [1].

1.5.1 Rendas Perpetuas com Prestagdes Postecipadas

De acordo com SAMANEZ (2002), Rendas perpétuas com prestagdes postecipadas sao
aquelas em que os pagamentos ocorrem no final de cada periodo e ndo na origem; por exemplo,
pagamentos de fatura de cartdo de crédito, aposentadorias, pensdes, dividendos de agdes e
outras formas de renda. E um tipo de série de pagamentos que nio tem um prazo final
determinado, e cujas prestacdes sdo pagas apos o periodo de referéncia. Isso significa que o
primeiro pagamento ¢ feito apds um periodo especificado e todos os pagamentos subsequentes

sao feitos no final de cada periodo subsequente, sao utilizadas em diversos contextos ja citados.



25

Em geral, sdo investimentos de longo prazo e que oferecem seguranca e estabilidade
financeira. O valor presente de uma renda perpétua com prestacdes postecipadas pode ser

calculado usando a férmula:

P 6

vp == (6)

i

Por exemplo, se uma pessoa quer receber uma renda perpétua de R$ 1.000 por més com

prestacdes postecipadas e a taxa de juros € de 5% ao ano, o valor presente da anuidade seria:

VP = 1000 _ R$ 20.000
0,05 '

Uma bolsa, cujo prego a vista ¢ R$ 130,00, ¢ vendida em 6 prestagdes mensais iguais, a
primeira sendo paga um meés apds a compra. Se os juros sao de 8% ao més, gostariamos de

determinar o valor das prestacdes. As prestagdes sdo postecipadas

Figura 6 — Linhas de tempo

130
f
|
0

p P P p
| 1 1 4 11 1
| | | | 11 |
0 1 2 3 6

Fonte: Propria do Autor, (2023)

Igualando os valores na data 0, obtemos

1— (1+40,08)~°

130 =P
0,08
130 — p 1-0,6301
B 0,08
130 = p 0,3699
N 0,08
130 = P 4,6237
P 130
" 4,6237

P =28,11
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Assim, as prestagoes sdo de RS 28,11.
1.5.2 Rendas Perpetuas com Prestagdes Antecipadas

De acordo com SAMANEZ (2002) Rendas perpétuas com prestacdes antecipadas os
pagamentos sdo feitos no inicio de cada periodo respectivo; por exemplo, financiamentos com
pagamento a vista, s3o uma forma de renda ou anuidade em que os pagamentos sdo feitos em
prestacdes iguais € o primeiro pagamento ¢ feito no inicio do primeiro periodo. Essa anuidade
continua por tempo indeterminado, ou seja, os pagamentos sdo feitos para sempre, logo.
Segundo LIMA (2016), O valor presente de uma renda perpétua com prestagdes antecipadas

pode ser calculado usando a férmula:

R (7

Um bem, cujo preco a vista ¢ R$ 180,00, ¢ vendido em 8 prestagdes mensais iguais,

antecipadas. Se os juros sdo de 13% ao més, determine o valor das prestagoes.

Como as prestagdes sdo antecipadas a primeira € paga no ato da compra

Figura 7 - Linhas de tempo

180
t
|
0

p p P P P P P P
Lt ¢+ ¢ ¢ 4+ ¢ 4 ¢
rFrr 7 17 1 17 17 ‘1 ‘1
o 1 2 3 4 5 6 7 8

Fonte: Propria do Autor, (2023)

Igualando os valores na época —1 (essa escolha, que pode parecer exética, € muito conveniente

pois dispomos de uma férmula que calcula diretamente o valor da série nessa época), obtemos
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180  1-(1+0,13)78
140,13 0,13

P = 33,19

Gostariamos de saber por quanto deve ser alugado um imével que vale 80 mil reais se o
dinheiro vale 2% ao més? Quando vocé aluga um imével, vocé cede a posse do imdvel em troca
de uma renda perpétua cujos termos sao iguais ao valor do aluguel. Entdo, o valor do imovel

deve ser igual ao valor do conjunto de aluguéis. Temos, de acordo com o corolario

80 =—-= =80 X 0,02 = 1,6 mil reais

1.6 Sistemas de Amortizacio

Conforme SAMANEZ (2002), a amortizagdo ¢ um processo financeiro pelo qual uma
divida ou obrigagdo ¢ paga progressivamente por meio de parcelas, de modo que ao término do
prazo estipulado o débito seja liquidado. Essas parcelas ou prestagdes sdo a soma de duas partes:
a amortizacao ou devolucao do principal emprestado e os juros correspondentes aos saldos do

empréstimo ainda ndo amortizado

Vamos definir e as técnicas de amortizagdo, utilizando trés tipos de tabelas: a SAC
(Sistema de Amortizacao Constante) e a PRICE ou sistema francés (tabelas de juro composto

pelo autor Richard Price). Sendo as anteriores mais usados em financiamentos.

Quando se paga parceladamente um débito, cada pagamento efetuado tem dupla
finalidade. Uma parte do pagamento quita os juros e outra parte amortiza (abate) a divida. Uma
parcela de financiamento ¢ composta por duas partes, amortizagdo mais juros. A parte que
corresponde a amortizagdo ¢ deduzida do saldo devedor, fazendo com que a divida seja
diminuida a cada periodo. Existem dois sistemas de amortizacdo mais usados no sistema

bancario e comercial: 0 PRICE ou FRANCES e o SAC

Sao exemplos de aplicagdo dos sistemas de amortizagdo: compra da casa propria
financiada pelo sistema financeiro de habitagdo, dividas tributarias, empréstimos em bancos

para pagamento em parcelas periddicas e outros.
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Vamos representar a parcela de amortizacao por Ay, a parcela de juros por Ji, a prestacao
por P, e o estado da divida (o valor da divida apds o pagamento da prestagao) por D na época

k, abordado por LIMA (2016).

1.6.1 Sistema SAC

Este sistema ¢ muito utilizado em créditos imobiliarios. As principais caracteristicas
deste sistema sao: Amortizagdes constantes; Juros decrescentes; Parcelas decrescentes. Como
este sistema tem por caracteristica as amortizacdes constantes, basta, para calcular as

amortizacdes, dividir o valor da divida pelo nimero de prestagdes.
Teorema 3

No SAC, sendo n o nimero de pagamentos e 1 a taxa de juros, temos

D, 3
A = =
k n'
n—=k )
D, = D
k n 0
Jk = D1 (10)
Pk == Ak +]k (11)

E se a divida Dy é amortizada em n cotas iguais, cada cota ¢ igual a:

D, (12)

Logo o estado da divida, ap6s k amortizagdes ¢ dada por:

Do =D KDO—n_kD (13)
k = Do o, 0
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No Sistema de Amortizacdo Constante (SAC), o que ¢é constante ¢ a parcela de

amortizacdo. O juro ¢ decrescente, levando, portanto, a prestagdes a diminuir ao longo do

tempo. Vejamos um exemplo da aplicagdao do Teorema 3

K | Jx (juros) | Ay (parcela de amortizado) | P, (Prestagdo) | D, (Estado da divida)
0 - - - 200,00
20,00 25,00 45,00 175,00
2| 17,50 25,00 42,50 150,00
3| 15,00 25,00 40,00 125,00
41 12,50 25,00 37,50 100,00
5| 10,00 25,00 35,00 75,00
6| 7,50 25,00 32,50 50,00
71 5,00 25,00 30,00 25,00
8| 2,50 25,00 27,50

Considere que uma divida de 200 ¢ paga, com juros de 10% ao més, em 8 meses, pelo

SAC. Organizando dados em uma planilha, obtemos:

D, 200
Ay =—="—=125

n

8

A medida que a divida comeca a ser amortizada, a parcela dos juros e consequentemente

a prestacdo como um todo tendem a diminuir, uma vez que o proprio saldo devedor também

diminui.
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1.6.2 SISTEMA PRICE (Sistema de Amortizacao Francés)

Ao contrario do sistema SAC onde a amortizacdo ¢ igual, na Tabela Price todas as
prestacdes sdo iguais. As principais caracteristicas deste sistema sdo: Prestacdes constantes;
Amortizagdes crescentes; Juros decrescentes. Para calcular as prestagdes, utilizaremos a

seguinte formula:

1—(1+i)" 0 (14)
i

Dy = Py

Uma divida de 250 ¢ paga, em 5 meses, pelo sistema francés, com juros de 6% ao més.

faga a planilha de amortizagao.

No sistema francés, as prestacdes sdo constantes. Pelo teorema 3, cada prestacdo vale

p=pp— 50— 200 _g35
1—- 1+ 1-(1,06)"5
Logo as parcelas serdo de R$ 59,35
k Ay Jk Py Dy

0 - - - R$ 250,00

1 R$ 44,35 R$ 15,00 R$ 59,35 R$ 205,65

2 R$ 47,01 R$ 12,34 R$ 59,35 R$ 158,64

3 R$ 49,83 R$ 9,52 R$ 59,35 R$ 108,81

4 R$ 52,82 R$ 6,53 R$ 59,35 R$ 55,99

5 R$ 55,99 R$ 3,36 R$ 59,35 R$ 0,00

Uma outra situagdo, considere um empréstimo de R$ 80.000,00, a taxa de 5% a.m. em

seis prestacdes iguais € consecutivas, temos que as parcelas serdo de:



0,05
= 380000
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i
P = Dom T (1,05)¢ = 15.761,40
I O

- - - R$ 80.000,00
R$ 11.761,40 R$ 4.000,00 R$ 15.761,40 R$ 68.238,60
R$ 12.349,47 R$ 3.411,93 R$ 15.761,40 R$ 55.889,14
R$ 12.966,94 R$ 2.794,46 R$ 15.761,40 R$ 42.922,19
R$ 13.615,29 R$ 2.146,11 R$ 15.761,40 R$ 29.306,91
R$ 14.296,05 R$ 1.465,35 R$ 15.761,40 R$ 15.010,85
R$ 15.010,85 R$ 750,54 R$ 15.761,40 R$ 0,00
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2 NOCOES BASICAS SOBRE A PLANILHA ELETRONICA
MICROSOFT EXCEL

Neste capitulo vamos apresentar a informatica necessaria para entender o problema que
vamos discutir no proximo capitulo. Tudo sera feito através de exemplos seguindo o modelo e

metodologia adotada em [2]

2.1 Nocoes basicas sobre a Planilha Eletronica Microsoft Excel

O Microsoft Excel é um aplicativo de planilhas eletronicas que podemos utilizar para as
mais diversas finalidades. Nessas planilhas podemos elaborar tabelas simples, contendo apenas
informagdes basicas como uma tabela de pregos ou de produtos ou ainda tabelas complexas,
com varias formulas para célculo de porcentagem, graficos, formatagdes especiais de acordo

com os valores da tabela e filtro de dados.

Este programa comporta uma organiza¢do em pastas, planilhas e células. Uma pasta
pode conter intimeras planilhas e estas sdo compostas de células. Cada planilha suporta
1.048.576 linhas e 16.384 colunas. Observe que a folha ¢ dividida em linhas e colunas, cuja
intersecao forma uma célula. As c€lulas sdo como campos, onde inserimos o contetido de nossa

tabela.

Figura 8 — Identificagdo da célula

AS Tl x v K

Planilhal o)

Fonte: Microsoft Excel 2016
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Para navegarmos entre as planilhas disponiveis € necessario usar as “abas” contidas na

parte inferior do programa, conforme Figura 9.

Figura 9 - Identificac@o de planilhas

| Planilhal Planilha2 Planilha3 Planilhas | ®

Fonte: Microsoft Excel 2016

Na tela inicial do Microsoft Excel podem ser visualizados: a barra de titulo, onde ¢
exibido o nome do documento que estamos trabalhando e o aplicativo que estamos utilizando;
a barra de menus, que contém as opcoes de configuracdes que poderemos aplicar em nossa
apresentacdo; e a barra de formulas, onde € possivel visualizar e modificar o contetido das

células e caso essa célula possua uma férmula, essa serd exibida em vez do resultado da mesma.

5  E==f=e Barrade Formulas

E c o ¥ & H ' : i L M N a [ a 1 H T U

Fonte: Microsoft Excel 2016

2.1.1 Modos de selecao

No Excel podemos selecionar uma célula ou uma faixa de células horizontais, verticais

ou em forma de retdngulo. Para essa sele¢do utilizamos tanto o mouse quanto o teclado.
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Planithal
0 Acizlicad ludy iy BE m - '

Fonte: Microsoft Excel 2016

Para selecionar mais de uma célula, basta clicar com o mouse sobre a célula desejada,
mantendo o mouse pressionado e arrastar até ultima célula a ser selecionada. Essas células
ficardo destacadas, indicando que foram selecionadas. Na figura 12 observamos as células A1,

A2, A3, A4 ¢ AS selecionadas

Figura 12 — células selecionadas de A1 a A5

A B C D E F G H I 1 K L M N o P Q R S T u

Planilhal ® L] v

Fonte: Microsoft Excel 2016

Na selecao utilizando o teclado, posicionamos o retdngulo de sele¢do sobre a célula
desejada e, entdo com a tecla “shitf” pressionada, utilizar as teclas de navegacao correspondente
para selecionar as demais células. Também podemos utilizar as teclas “shift” e “Ctrl” associadas
ao mouse para opgOes avangadas de selecdo, para, por exemplo, selecionarmos células ndo

adjacentes conforme a figura 13:
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Figura 13 — células ndo adjacentes selecionadas

Planilhal ® < v

Fonte: Microsoft Excel 2016

Podemos selecionar linhas e colunas inteiras, para isto, basta posicionar o ponteiro do

mouse na linha ou na coluna e clicar sobre a mesma.

2.1.2  Algas de preenchimento(autopreenchimento)

A alca de preenchimento € um recurso utilizado para copiar o conteudo de uma célula
para as células adjacentes. A alca de preenchimento ¢ um pequeno quadrado na parte inferior

esquerda que pode ser visto na figura 7

Figura 14 — Alga de Preenchimento

Al - =3

Planilhal O]

Fonte: Microsoft Excel 2016
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Com alg¢a, podemos copiar uma formula ou texto da célula e criar listas ou sequencias de dados.
Para criar uma sequéncia automatica de nimeros, por exemplo, basta digitar na célula desejada

“1”, clicar na Alga de Selegdo e arrastar até a ultima célula desejada, como pode ser visto na

figura 15
Figura 15- Preenchimento automatico
Al - Al T
A B 2 A E C

1 1 1 1
2 2 2 2
3 = 3 3
4 4 4
5 ﬁ 5 5
& B ]
7 7 7
g g 8
9 g 9
10 1 10 10
11 11 11

12 =

Fonte: Microsoft Excel 2016

2.1.3 Foérmulas

O software Excel tem como proposito principal o calculo de dados, como por exemplo
folhas de pagamentos, projecdo de vendas etc. para isso, sdo disponibilizados formulas e
operadores matematicos. Para indicarmos que o conteido de uma célula ndo ¢ um texto,

9

devemos utilizar o , indicando, assim, o inicio da formula.

As férmulas sdo compostas por operadores matematicos. No Excel temos os seguintes

operadores
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Tabela 1 — Operadores matematicos

OPERADOR FUNCAO EXEMPLO
+ Adicao =Al +A2
Subtragao
) Negacao SAL-AZ
* Multiplicagao =Al *A2
/ Diviséo =Al/A2
% Porcentagem =Al*5%
A Exponencial =Al1"2

Encontraremos também operadores com a fung¢ao de comparar valores, que sao:

Tabela 2 - Operadores logicos

OPERADOR FUNCAO EXEMPLO
= Igualdade =Al=A2
> Maior que =Al1>A2
< Menor que =Al <A2

>= Menor ou igual =Al>=A2
<= Maior ou igual =Al <=A2
< Diferente =Al <>A2

Além disso, temos operadores utilizados quando desejamos incluir mais de uma férmula na

célula

OPERADOR

FUNCAO

EXEMPLO

Dois pontos — utiliza valores da
referéncia e o intervalo entre

eles

=SOMA (A1:A4)
Neste exemplo, todo o conteudo das
células A1, A2, A3 e A4 sera

somado.

Ponto e virgula — utiliza apenas
os valores indicados e ndo os

valores entre as referencias

=SOMA(A1;A4)
Neste exemplo, apenas os conteudos

de Al e A4 serdao somados.

Utilizado para juntar valores

em uma fungao

“crianga” & “feliz”

produz “crianca feliz”
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2.1.4 Valor Relativo e Valor Absoluto

No Excel quando usamos as formulas utilizamos referencias as células da planilha. As
formulas utilizam essas referéncias para buscar o valor contido na célula e o utiliza para a
realizacdo de célculos. No Valor Relativo, as referéncias das células sdo movidas quando sao
copiadas, se ajustando automaticamente para as demais células

Figura 16 — Tabelas de Precos para o 1° Semestre

F3 - £ | =C3*E3

A B C D E F

1

2

3 R$ 45,00 10%| 200[ R$  9.000,00 | RS 900,00
4 R$ 26,00 8%, 230[ R$  5.980,00 | RS 478,40
5 R$ 15,00 7% 220[ R$  3.300,00 | RS 231,00
6 R$ 18,00 10%| 300( R$ 5.400,00 | RS 540,00
7 R$ 20,00 8% 325| RS 6.500,00 | RS 520,00
3 R$ 28,00 7%) 180[ R$  5.040,00 | RS 352,80
9 R$ 30,00 8% 190| R$ 5.700,00 | RS 456,00
10 R$ 120,00 12%| 40| RS 4.800,00 | RS 576,00
11 R$ 32,00 6%) 80| RS 2.560,00 | RS 153,60
12 RS 4.207,80
13 R$ 120,00

14 R$ 15,00

15 R$ 37,11

16 R$ 9,00

Fonte: PINOTTI (2007). (adaptada)

Conforme pode ser visto na barra de formulas, na célula F3 estd inserida a seguinte
formula: =C3*E3. E, ao “arrastar” a alga de preenchimento, a formula que sera inserida em F4
serd a seguinte: =C4*E4, em F5 sera: =C5*ES e esse processo se repetira até a célula F11.Neste
caso, ao utilizarmos esse recurso, os valores das féormulas para os demais itens se atualizaram

automaticamente, pois o Excel considerou as referéncias de linhas e colunas como relativas.

Em alguns casos € necessario que determinados dados permaneg¢am inalterados. Assim,
para fixarmos um determinado dado utilizamos o simbolo “$”, para fixarmos a coluna,
utilizamos $ antes da referéncia da coluna e para fixarmos a linha utilizamos o $ antes do valor

da linha, podendo utilizar ambos na mesma referéncia.
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Figura 17- Tabelas de Precos para o 1° Semestre

E4 - I =5C52*D4

A B C D E
1 Tabela de Precos para o 1° Semestre
2 Porcentagem de Lucro: kY4 Data:
3 Preco Valor Estoque |Previsdo de Lucro
4 RS 45,00 200 RS 9.000,00 | RS 1.350,00
5 RS 26,00 230 RS  5.980,00 | RS 897,00
6 R$ 15,00 220 RS 3.300,00 | RS 495,00
7 RS 18,00 300 RS 5.400,00 | RS 810,00
8 RS 20,00 325/ RS 6.500,00 | RS 975,00

RS 28,00 180| RS  5.040,00 | RS 756,00
RS 30,00 190| RS 5.700,00 | RS 855,00
RS 120,00 40| RS 4.800,00 | RS 720,00
RS 32,00 80| RS 2.560,00 | RS 384,00

Imaa- RS 7.242,00

Fonte: PINOTTI (2007). (adaptada)

Conforme pode ser visto na barra de formulas da Figura 17, a célula C2 foi inserida da
seguinte maneira $C$2, significando que esta travada. Desta forma, ao utilizar a alga de
preenchimento, em E5 aparecera a seguinte formula: =§C$2*ES5. Neste caso o valor a ser

multiplicado com os valores da coluna E serd sempre 15% (célula C2).

2.1.5 Fungoes

Fungdes consiste em uma série de calculos que atuam sobre ou com valores fornecidos,
que sdo chamados de argumentos. Esses argumentos podem ser nimeros, textos, referencias e

outros.

O Excel possui varias fungdes pré-elaboradas que simplificam a utilizagdo da planilha.

A sintaxe ¢ a estrutura da fungdo, que define como ela deve ser utilizada:
= NomeDaFunc¢ao(Valores)
Onde,
NomeDaFuncao: identificagdo da fungao
(Valores): sao os argumentos da fungao

Toda funcao utiliza parénteses para determinar que seus argumentos estdo presente em

todas as fun¢des conhecidas.
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Alguns exemplos de fungdes presentes no Microsoft Excel.

SOMA - realiza o processo de adigdo. Sua sintaxe ¢ = soma (primeira célula

selecionada: ultima célula selecionada);

MEDIA - realiza a soma dos valores e dividira pela quantidade de valores, obtendo
assim, a média. Sua sintaxe ¢ = média (primeira célula selecionada: dltima célula

selecionada);

MAXIMO — indica o maior valor dentre um conjunto de valores indicados. Sua sintaxe

¢ = maximo (primeira célula selecionada: dltima célula selecionada);

MINIMO — indica o menor valor dentre um conjunto de valores indicados. Sua sintaxe

¢ = minimo (primeira célula selecionada: ultima célula selecionada);

ARRED - arredonda o valor de acordo com os parametros especificados no argumento

da fungdo. Sua sintaxe ¢ = arred (nimero; ndmero de digitos)

E além destes exemplos existem inimeras outras fungdes.
2.1.6 Gréficos

Grafico ¢ uma forma ilustrativa de visualizar os valores calculados em uma planilha e
dessa forma facilita a andlise. O Excel permite a criagao de graficos e disponibiliza uma ampla

variedade de graficos com subtipos ou variagdes.

Figura 18 — Ferramentas Gréficos

P oEA @
A =, IR
. WA~ by - i~ :
Graficos a ; Mapas  Grafico
Recomendados e) h I_ v ~  Dindmico ~
Graficos M=

Fonte: Microsoft Excel 2016

Os mais utilizados sao os seguintes: Colunas, Linhas e Pizza. Existem também os de
barras, area, rosca, radar, superficie, bolhas, acdes e de Pareto, que sdo utilizados em casos mais

especificos.
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Para inserirmos um grafico devemos selecionar os dados, em seguida ativar o menu

“inserir-grafico”. Por exemplo considere a tabela a seguir

Figura 19 — Tabela de Produtos

PRODUTC ESTOQUE

Blusa 121
Short 67
Vestido 37
Camiseta 131
Saia 98
Calga 108

Fonte: Microsoft Excel 2016

Apos a inser¢do destes dados no Excel, para obter o grafico € necessario, primeiramente

seleciond-los, depois escolher a opcao “Graficos” na Barra de Menus “Inserir”. Conforme a

Figura 20 - Menu inserir
Arquivo Pagina Inicial @ Layout da Pagina Formulas Dados Revisdo Exibir Automatizar Ajuda J Comentérios & Compartilhamento ~
BB E 0 6P aite @ [be |Exee-|e 0 |E [
? - 2y~ FE v di @ 1 Coluna [ Linha do Tempo h
Tabela  Tabelss Dindmicas Tabela | llustragdes | Suplementos Grificos ' . Mapas  Grifico Mapa link | Comentirio | Texto | Simbolos
Dindmica~ Recomendadas = = Recomendados &~ i~ v Dingmico~ || 3D~ | T Ganhos/Perdas - o =
Tabelas Graficos ful | Tours Minigraficos Filtros Links Comentarios

Fonte: Microsoft Excel 2016

Dentre os tipos de grafico existentes este ¢ o “Coluna 3D agrupada”

Figura 21 — Opgodes de graficos
Férmulas Dados Revisdo Exibir Automatizar Ajuda
7 OEE-A @ 72, | Ee
D i Col

Coluna 2D

Graficas Mapa
Recomendados i~ | EGar
I
Coluna 3D
G

— m]smge

Barra 2D

EEE

Barra 3D

=2&EE

|l Mais Graficos de Colunas...

Fonte: Microsoft Excel 2016
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Figura 22 — Gréfico da Tabela de produtos

ESTOQUE

140
120
100

BO

60
40

40

0

Blusa Short Vestido Camiseta Saia Calga

Fonte: Microsoft Excel 2016

Para formatar um grafico utilizam-se dois menus na op¢ao “Ferramentas de Grafico™:

Design do Grafico e Formatar.

No menu Design do Grafico ¢ possivel alterar a linha/coluna selecionada, inserir um
layout automatico; alterar a posi¢do em que o grafico foi inserido; inserir formas, imagens,
caixas de texto, titulos, legenda e alterar o nome do grafico. E no menu Formatar ¢ possivel
alterar o formato externo do grafico; alterar o formato das fontes (letras); ajustar a sua posi¢ao

como objeto e a alteracdo de seu tamanho.
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3 FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

3.1 Problema

Jodo e Maria se conheceram ha trés anos e, agora, que Jodo passou em um concurso
publico, eles decidiram se casar. Considerando os empregos de Maria e Jodo eles receberdo
juntos um salario de R$ 8.000,00, o qual vamos supor constante durante toda a simulagao. Além
disso, eles receberam uma heranca no valor de R$ 56.000,00. Agora eles precisam decidir se
devem comprar ou alugar um imdvel para morar. Pela previsdo deles, os dois conseguem
economizar, para esta finalidade, 30% do total que recebem por més. Além disso, devido as
suas habilidades em investimentos, conseguem valorizar o que guardam segundo uma taxa de
0,6561% ao més. Ap6s muita pesquisa eles escolheram uma casa no valor de R$ 280.000,00.
Vamos desconsiderar a valorizacdo anual do imdvel. Este mesmo imovel pode ser alugado por
RS 1.500,00 por més, valor que vamos supor constante durante esta simulagao. Qual ¢ a melhor

opcao para o casal?

1*) Dar R$ 56.000,00 de entrada e financiar os 80% restantes do imével, pelo Sistema

de Amortiza¢do Constante, durante 30 anos, segundo uma taxa de 8% ao ano;

2%) Pagar aluguel até economizar o suficiente para pagar o imével a vista.

3.2 Objetivo do Problema

A apresentacao deste problema tem como objetivo principal a conscientiza¢ao sobre a
importancia de economizar, analisar cuidadosamente um empréstimo ou um financiamento
antes de contrata-lo. Tendo em vista 0 aumento no nimero de endividados j4 mostrado no inicio
deste trabalho. Além de aplicar os conhecimentos relacionados a Juros Compostos e
Amortizacoes. Esses conceitos sdo fundamentais no ambito financeiro e¢ a utilizacdo de

programas amplamente comercializados e utilizados na maioria das empresas, com foco
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especifico na planilha eletronica Microsoft® Excel, que foi apresentada no Capitulo 3 deste

trabalho.

Ao abordar esses objetivos, podemos compreender como as decisdes financeiras podem
influenciar em nossas vidas e, ao mesmo tempo, desenvolvendo-se habilidades no uso de
ferramentas tecnologicas e conceitos matematicos. Assim, estaremos mais preparados para

enfrentar as situacdes do mundo real.

3.3 Analise da primeira opc¢ao

De acordo com SAMANEZ (2002), abordado no capitulo 2.6, a amortizagdo ¢ um
processo financeiro pelo qual uma divida ou obrigagdo ¢ paga progressivamente por meio de

parcelas, de modo que ao término do prazo estipulado o débito seja liquidado

Como visto no capitulo 2.6, para o financiamento de imoveis, os bancos atualmente
utilizam o Sistema de Amortizacao Constante (SAC). Nesse sistema, o valor da amortizagdo ¢
constante. Portanto, para calcular o valor da parcela de amortizagdo (Ay), deve-se dividir o valor

financiado inicialmente (D) pelo niimero de periodos (n) envolvidos no financiamento:

Portanto, o proximo passo consiste em dividir o valor a ser financiado pelo prazo do

financiamento, a fim de determinar o valor das parcelas.

Tomando como referéncia as informagdes encontradas no site da Caixa Econdmica
Federal, a quota (percentual) de financiamento varia entre 60% e 90%, a depender da
modalidade e do sistema de amortizacdo, SAC ou PRICE. Neste caso especifico, o valor
maximo a ser financiado ¢ de 80% do valor do imovel, O prazo maximo de financiamento varia
de acordo com o indexador escolhido ou taxa fixa, variando entre 120 a 420 meses. Quanto a
taxa de juros, € cobrada uma porcentagem de 8% ao ano, mais T.R (taxa referencial). Para obter

a taxa mensal, basta utilizar a (3): taxas equivalentes a juros compostos
1+I1=0+D"

(1+008) =(1+)2>1+i="2108->i=100643—1-i=0,643%a.m
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Logo, a taxa mensal equivale a 0,643% a.m.

Vale ressaltar que no caso de financiamento o comprometimento nao pode ultrapassar o
valor de 30% da renda bruta mensal do casal. Segundo a Lei N° 8.692 no ambito do Sistema

Financeiro da Habitagdo. No qual durante a simulagdo serd usado 30% da renda.

Fins pedagogicos, considerando que a heranga recebida pelo casal atinja 20% do imdvel.
Sendo assim, o financiamento sera de R$ 224.000,00 que correspondem a 80% do valor do
imovel, que custa R$ 280.000,00. Logo, a Amortizagao sera dada quando se divide, entdo, R$

220.000,00 por 360, que representa os meses do financiamento,

s Do _ 224.000,00 (2229
kKT T 360 %

Obtém-se o valor R$ 622,22 que corresponde ao valor da parcela de amortizagao.

Também com fins pedagdgicos ndo sera considerada a T.R. (taxa referencial) durante a
montagem da tabela, e considera-se que as economias do casal permanecerao constantes mesmo

apos reajustes salariais.

Para montar a tabela no Excel ¢ necessario que sejam digitados os titulos referentes as
colunas nas cé¢lulas A1, B1, C1, D1, El, F1 e G1, que correspondem a n (tempo), D (estado da
divida), A (Amortizagdo), J (Juros), P (Prestagdes), diferenca e Economias, respectivamente, o

que ¢ ilustrado através da figura 23

Figura 23 - Montando a tabela

Arquivo Pagina Inicial  Inserir  Layout da Pagina  Formulas Dados Revisdo  Bxibir  Auton

ﬁj & |Calibri o A A === - b [Contabil
I - = | = |
Colar IN| I § ~ ==E=== B mr%
- ] =
Area de Transfer.. M= Fonte ] Alinhamento ] MU
G1 v i fx  ECONOMIAS
_ A B C D E F G
B - | D | | ] p DIFERENCA ECONOMIAS

Fonte: Microsoft Excel 2016
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Depois ¢ necessario que seja preenchida a coluna A com o tempo correspondente ao
financiamento (de 0 a 360 meses) utilizando a al¢a de preenchimento explicada no item 2.1.2

do Capitulo 2 deste trabalho.

Também com fins pedagogicos, considera-se que o casal ja possui economias suficientes
para as despesas iniciais de cartdrio, prefeitura e taxas bancarias. E, além destas despesas,
possui as economias para o més 0 (zero). Desta maneira as células B2, C2, D2, E2, F2 ¢ G2

serdo preenchidas de acordo com a Figura 24

Figura 24 — Preenchendo as células

G1 v i fx  ECONOMIAS
A B C D E F G
. 1 n D A J P DIFERENCA ECONOMIAS i
2 | 0 |R$ 224.000,00 : : : RS 2.400,00 | RS 2.400,00
3| 1
4| 2
5| 3
6| 4
7| 5
s | 6
9| 7

Fonte: : Propria do autor, (2023)

. ~ 7 . ) . ) . D
Como a Amortizagdo ¢ constante neste sistema e ¢ obtida através da formula A = 7k ,
. 224.000
entao neste caso: A = 60 = 622,22

Portanto, o valor a ser completado na coluna C sera 622,22 a partir do tempo 1 (C3).

Para obter o Saldo Devedor ao longo dos periodos, basta subtrair o saldo devedor do
periodo anterior do valor da amortizagdo paga. Por exemplo, para obter o valor do Saldo
Devedor no tempo 1, € necessario subtrair o Saldo Devedor no tempo 0 (B2) pela Amortizagao

paga no tempo 1 (C3), conforme Figura 25.



Figura 25 - Saldo devedor
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B3 v fx =B2-c3
A B C

2 0 | R$ 224.000,00 :

3 1 | R$ 223.377,78 | R$ 622,22

4 2

5 3

& 4

7 5

8 6

Fonte: Propria do autor, (2023)

E, utilizando a alca de preenchimento, observa-se que o saldo devedor no tempo 360

sera 0. Para preenchimento da coluna referente aos Juros precisa-se da féormula (10) apresentada

no Teorema 3 do Capitulo 1. Portanto, na coluna D utilizar-se-4 a seguinte formula

=B3*(0,643%), completando as demais células através da Alga de Preenchimento, conforme

Figura 26.

Figura 26 — Juros

D3 N

B
D

Jx

C
A

=B2*(0,643%)

D
J

RS 224.000,00

R% 223.377,78

RS 622,22

R$ 1.440,32 !

RS 222.755,56

RS 622,22

RS 1.436,32

RS 222.133,34

RS 622,22

RS 1.432,32

RS 221.511,12

RS 622,22

RS 1.428,32

R% 220.888,90

RS 622,22

R% 1.424,32

RS 220.266,68

RS 622,22

RS 1.420,32

Ve TN~ - SR O, N SR TR N S
sl wia|e|ol3 |

RS 219.644,46

RS 622,22

RS 1.416,31

Fonte: : Propria do autor, (2023)

E, como as prestacdes sdo compostas de juros e amortizacdo, conforme a equacdo (11)

do item 1.6.1 do Capitulo 1, entdo, para encontrar os valores da coluna E, ¢ necessario somar

as c¢lulas das colunas C e D, e utilizar a al¢a de preenchimento, como ¢ feito na Figura 27.
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Figura 27 - Prestacao

E3 v i fx  =C3+D3

A B C D F
1 n D A [ P
2 | 0 |RS 224.000,00 B B B
3 1 | R$ 223.377,78 | R 622,22 | RS 1.440,32 | RS 2.062,54
4 | 2 | RS 22275556 | RS 622,22 | RS 1.436,32 | RS 2.058,54 I
5 3 | R$ 222.133,34 | R$ 622,22 | RS 1.432,32 [ RS  2.054,54
6 4 RS 221.511,12 | RS 622,22 | RS 1.428,32 | RS 2.050,54
7 S | R$ 220.888,90 | RS 622,22 | RS 1.424,32 [ RS 2.046,54
8 6 | RS 220.266,68 | RS 622,22 | RS 1.420,32 | RS 2.042,54
9 7 | RS 219.644,46 | RS 622,22 | RS 1.416,31 | RS  2.038,53
10 8 RS 219.022,24 | RS 622,22 | RS 1.412,31 | RS 2.034,53

Fonte: Propria do autor, (2023)

Neste ponto, pode-se observar porque este prazo foi escolhido, ja que a prestacdo ndo
pode ultrapassar o valor de R$ 2.400,00 e a primeira prestagdo ¢ de R$ 2.062,54. Também pode
ser observado que as prestagoes sdo decrescentes e que, a ultima prestagao tera o valor de R$

626,23

Nota-se também que, até agora s6 foram efetuados calculos referentes ao Sistema de
Amortizagdo Crescente (SAC). A solucdo do problema proposto comecga a partir daqui. Na
coluna F, referente as economias do casal, no periodo zero foi preenchido o valor total das
economias feitas naquele més. A partir do segundo més as economias serao as mesmas, porém,
este valor devera ser separado em duas partes, sendo uma para o pagamento da prestagdo e outra

correspondente ao valor a ser guardado para a quitagdo do financiamento.

Também com fins didaticos, considera-se que este valor a ser economizado
efetivamente, ou seja, a diferenca entre as economias do casal e o pagamento das prestacoes,
ndo sera aplicado em nenhum tipo de investimento, sera depositado apenas em conta corrente
que ndo gera nenhum juro. Portanto, o valor a ser guardado, para posterior quitacdo do
financiamento, sera a diferenca entre o valor que eles economizam por més, ou seja, RS

2.400,00 e o valor a ser pago no financiamento.

Entdo, na célula F3 sera preenchida a seguinte formula =§F$2-E3. Lembrando que foi
fixada a célula F2 porque o valor a ser economizado pelo casal ndo muda ao longo dos periodos,

0 que nao ocorre nas células da coluna E, que equivalem ao valor da prestacdao, que muda ao
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longo dos periodos. Apos inserir esta formula na célula F3, devera ser utilizada a alga de

preenchimento para completar a coluna, conforme Figura 28.

Figura 28 - Diferenca

F3 v Jfx  =F$2-E3
A B C D E F

1 n D A J p DIFERENCA
2 0 |RS$ 224.000,00 B B B RS 2.400,00
3 1 | RS 223.377,78 | RS 622,22 | RS 1.440,32 | RS 2.062,54 | RS 337,46
4 | 2 |RS 22275556 | RS 622,22 | RS 1.436,32 | RS 2.058,54 | RS 341,46 [
5 3 | R$ 222.133,34 | RS 622,22 | RS 1.432,32 | RS 2.054,54 | RS 345,46
& 4 RS 221.511,12 | RS 622,22 | RS 1.428,32 | RS  2.050,54 | RS 349,46
7 5 | RS 220.888,90 | RS 622,22 | RS 1.424,32 | RS 2.046,54 | RS 353,46
8 | 6 |RS220.266,68 | RS 622,22 | RS 1.420,32 | RS 2.042,54 | R$ 357,46
9 7 | RS 219.644,46 | RS 622,22 | RS 1.416,31 | RS 2.038,53 | RS 361,47
10 8 RS 219.022,24 | RS 622,22 | RS 1.412,31 | RS 2.034,53 | RS 365,47

Fonte: Propria do autor, (2023)

A tltima coluna desta tabela (coluna F) contém o resultado da primeira opgao do

problema proposto. Em quanto tempo o valor guardado pelo casal serd suficiente para quitar o

financiamento?

A figura 29 mostra que a coluna G contém os valores acumulados a cada més das

Economias do casal. Por exemplo, a célula G3 corresponde ao valor guardado no més 0 mais o

valor guardado no més 1, o que representa a seguinte formula: =G2+F3.

Figura 29 - Economias do casal

G3 ~ Jx  =G2+F3
A B C D E F G
1 n D A i P DIFERENCA ECONOMIAS

2 0 | RS 224.000,00 3 3 3 RS 2.400,00 | RS 2.400,00
3 1 | R$ 223.377,78 | RS 622,22 | RS 1.440,32 | RS  2.062,54 | RS 337,46 | RS 2.737,46
4 2 | R$ 222.755,56 | RS 622,22 | RS 1.436,32 | RS  2.058,54 | RS 341,46 | RS 3.078,92
5 3 | R$ 222.133,34 | RS 622,22 | RS 1.432,32 | RS  2.054,54 | RS 345,46 | RS 3.424,38
6| 4 |RS221.511,12 | RS 622,22 | RS 1.428,32 | RS  2.050,54 | R$ 349,46 | RS 3.773,85
7 5 | R$ 220.888,90 | RS 622,22 | RS 1.424,32 | RS  2.046,54 | RS 353,46 | RS 4.127,31
8 6 | RS 220.266,68 | RS 622,22 | RS 1.420,32 | RS  2.042,54 | RS 357,46 | RS 4.484,77
9 7 | RS 219.644,46 | RS 622,22 | RS 1.416,31 | RS  2.038,53 | RS 361,47 | RS 4.846,24
T T T T onte: Propria do autor, (2023) o
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E, utilizando a al¢a de preenchimento, descobre-se que o valor guardado sera suficiente

para quitar o saldo devedor na presta¢do 171, conforme Figura 30.

Figura 30 - Prazo total de economias ¢ suficiente para obter o imovel.

C164 v i 622,22
A B C D E F G
163 161 | RS 123.822,58 | RS 622,22 [ RS 800,18 | RS 1.422,40 | RS 977,60 | RS 108.262,32
164 162 | RS 123.200,36 | R$ 622,22 | RS 796,18 | RS  1.418,40 | R$ 981,60 | RS 109.243,93
165 163 | RS 122.578,14 | R$ 622,22 (RS 792,18 | RS 1.414,40 | RS 985,60 | RS 110.229,53
166/ 164 | RS 121.955,92 | RS 622,22 [ RS 788,18 | RS  1.410,40 | RS 989,60 | RS  111.219,13
167 165 | RS 121.333,70 | R$ 622,22 (RS 784,18 | RS  1.406,40 | RS 993,60 [ RS 112.212,73
168 166 | RS 120.711,48 | RS 622,22 | RS 780,18 | RS  1.402,40 | RS 997,60 [ R  113.210,34
169 167 | RS 120.089,26 | R$ 622,22 | RS 776,17 | RS 1.398,39 | RS 1.001,61 [ RS 114.211,94
170 168 | RS 119.467,04 | R$ 622,22 | RS 772,17 | RS  1.394,39 | RS 1.005,61 | RS  115.217,55
171 169 | RS 118.844,82 | R$ 622,22 [ RS 768,17 | RS  1.390,39 | RS 1.009,61 | RS 116.227,16
172/ 170 | RS 118.222,60 | R$ 622,22 [ RS 764,17 | RS  1.386,39 | RS 1.013,61 | RS  117.240,76
173 171 | RS 117.600,38 | RS 622,22 | RS 760,17 | RS 1.382,39 | RS 1.017,61 [ RS 118.258,37
174 172 | RS 116.978,16 | RS 622,22 [ RS 756,17 | RS 1.378,39 | RS 1.021,61 | RS  119.279,98
175 173 | RS 116.355,94 | R$ 622,22 | RS 752,17 | RS  1.374,39 | RS 1.025,61 | RS  120.305,59
176/ 174 | RS 115.733,72 | R$ 622,22 | RS 748,17 | RS  1.370,39 | RS 1.029,61 | RS  121.335,20
177/ 175 | RS 115.111,50 | RS 622,22 [ RS 744,17 | RS  1.366,39 | RS 1.033,61 | RS  122.368,82
178 176 | RS 114.489,28 | R$ 622,22 [ RS 740,17 | RS  1.362,39 | RS 1.037,61 | RS 123.406,43

Fonte: Propria do autor, (2023)

Portanto, temos que o casalconseguira quitar seu imovel com aproximadamente com 14

anos e 2 meses, totalizando um gasto RS 412.142,01.

34

Analise da segunda op¢ao

A segunda opc¢ao consiste em pagar aluguel até economizar o suficiente para pagar o

imovel a vista. O valor do aluguel é de R$ 1.500,00 por més. Neste caso precisa-se encontrar o

més em que o valor das economias sera igual ao valor do imoével, lembrando que eles

conseguem fazer suas economias valorizarem 0,6561% ao més. Para isso, sugere-se construir

uma tabela no Excel com os titulos: Tempo (n), Aluguel, valorizacdo e Economias. E preencher

a coluna Tempo de 0 a 360, utilizando a alga de preenchimento, conforme Figura 31.
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Figura 31- Preenchendo as células

D1 ~ i Jfx ECONOMIAS
A B C D

1 | TEMPO ALUGUEL VALGRIIA{;EG ECONOMIAS l
2 0

3 1

4 2

5 3

6 a

7 5

g 6

9 7

10 8

11 9

12 10

Fonte: Propria do autor, (2023)

Em seguida, na coluna Aluguel, é necessario preencher o valor do aluguel pago em cada

més, ou seja, R$ 1.500,00. A coluna

A valorizacdo na célula C3 serd dada pelo valor do salario menos o aluguel naquele més,
mais as economias do casal multiplicado pela taxa de 0,6561 que ¢ o méximo de rendimento

que o casal consegue aplicar, sendo assim e o quanto de juros rendeu:

Figura 32 - Valorizagao

c3 v i fx  =(2400-B3+D2)*0,6561%
A B C D
1 TEMPO ALUGUEL VALORIZACAO ECONOMIAS
2 0 _ R$  58.400,00
3 1 RS 1.500,00 | RS 389,07 |
4 2
5 3
6 4
7 5
8 6
o 7

Fonte: Propria do autor, (2023)

Economias constitui-se do valor das economias do casal menos o aluguel a ser pago,
portanto, na célula C2 devera ser preenchido o valor de R$ 2.400,00 e na célula D3 a seguinte

formula: =2400-B3+C3+D2. Onde 2400 representa o total de economias do casal, B3 o valor
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do aluguel, C3 o quanto valorizou suas economias ¢ D2 o saldo anterior das Economias. Para

completar a coluna, pode-se empregar a alca de preenchimento para facilitar o trabalho,

conforme mostrado na Figura 33

Figura 33 - Economias

Jx

E

=2400-B3+D2+C3

C

D

D3

A
1 TEMPO
2 0
3 1
4 2
3 3
& 4
7 5
8 6
9 7
10 8

ALUGUEL VALORIZACAO ECONOMIAS

RS 1.500,00 RS

Fonte: Propria do autor, (2023)

389,07 | RS

RS 38.400,00

59.689,07 l

Com isso, descobre-se que no més 116 o valor das economias do casal sera necessario

para pagar o imovel a vista, conforme pode ser verificado na Figura

Figura 34 - Prazo total de economias ¢ suficiente para obter o imdvel.

D113 ~ fx  =2400-B118+D117+C118
A B C D

106 104 RS 1.500,00 RS 1.628,17 RS  249.736,58
107| 105 RS 1.500,00 RS 1.644,75 RS 252.331,34
108 106 RS 1.500,00 RS 1.661,45 RS 254.892,79
109 107 RS 1.500,00 RS 1.678,26 RS 257.471,04
110/ 108 RS 1.500,00 RS 1.695,17 RS  260.066,22
111 109 RS 1.500,00 RS 1.712,20 RS 262.673,42
112 110 RS 1.500,00 RS 1.729,34 RS  265.307,75
113 111 RS 1.500,00 RS 1.746,59 RS  267.954,34
114 112 RS 1.500,00 RS 1.763,95 RS 270.618,30
115 113 RS 1.500,00 RS 1.781,43 RS 273.299,73
116 114 RS 1.500,00 RS 1.799,02 RS 275.998,75
117 115 RS 1.500,00 RS 1.816,73 RS 278.715,49
118 RS 281.450,04
119 117 RS 1.500,00 RS 1.852,50 RS 284.202,54
120/ 118 RS 1.500,00 RS 1.870,56 RS  286.973,10
121 119 RS 1.500,00 RS 1.888,74 RS 289.761,83
122 120 RS 1.500,00 RS 1.907,03 RS  292.568,87
123 121 RS 1.500,00 RS 1.92545 RS  295.394,32
124 122 RS 1.500,00 RS 1.943,99 RS  298.238,30
175 1792 od¢ 1 Snnnn DS 1 Q57 65 D 21 1NN Qg

Fonte: Propria do autor, (2023)
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Portanto, esta op¢do o casal o casal conseguird comprar sua casa a vista em

aproximadamente 9 anos ¢ 6 meses, gastando um total de R$ 450.000,00.

Com essas analises, pode-se chegar a conclusao de que a op¢do mais adequada para o
casal ¢ a segunda opc¢do, ou seja, o casal devera continuar no aluguel e com uma boa educagao
financeira reservando o que sobra de aluguel ir guardando em uma poupanga para realizar a

compra a vista.
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CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve origem em conceitos de juros simples e compostos, buscando oferecer
uma atividade baseada na Resolu¢do de Problemas. Essa abordagem consiste em utilizar
situagodes reais nas quais o individuo pode aplicar o conhecimento adquirido, considerando sua
propria realidade. O objetivo dessa metodologia ¢ estimular a iniciativa, o espirito de
exploragdo, a criatividade e a independéncia, habilidades valorizadas no mercado de trabalho
atual. Um dos principais objetivos de muitos casais ¢ adquirir a casa propria em algum momento
de suas vidas. No entanto, o alto custo envolvido torna dificil compra-la a vista. Por isso, foi
desenvolvida uma atividade focada em financiamento imobilidrio, com o proposito de despertar
o interesse do leitor, ja que esse tipo de financiamento geralmente suscita dividas. Durante o
desenvolvimento do problema, foram abordados conceitos de juros simples € compostos, além
do uso da informatica, como o Excel. Além disso, novos elementos foram introduzidos, como
taxas equivalentes, sequéncia de pagamentos uniformes e sistemas de amortizag¢do, abrangendo
situagdes reais desde compras simples até empréstimos frequentes. Além de aplicar os
conhecimentos adquiridos, a atividade também teve como objetivo conscientizar o individuo
sobre a importancia de analisar opgdes e planejar-se de acordo com sua realidade antes de

contrair dividas, além de estimular o habito de economizar.
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