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COMO UTILIZAR ESSA APOSTILA?

Nods da Toplnvest criamos essa apostila para deixar seu estudo
muito mais fdcil, diddtico e interativo. Mas, para ajudar a turbinar
mais ainda os seus estudos, nds temos 3 dicas te dar:

Temos vdrias playlists de estudos no nosso

D’S:A canal do Youtube com diversos contetidos e
NUMERO 1: lives de aula gratuitas para auxiliar os seus
Youtube estudos. Sempre lancamos videos novos entdo

se inscreva no canal para ndo perder nada.

ACESSAR NOSSO CANAL NO YOUTUBE

DICA Noés temos o maior banco de questdes
NUMERO 2: comentadas do Brasil. SGo mais de 20 mil!
Simulados Sempre que vocé terminar um moédulo de
Prémium estudos, teste seus conhecimentos.
ACESSAR 0S SIMULADOS GRATUITOS DA TOPINVEST

DICA No grupo de estudos do Telegram, vocé

. estard sempre trocando conhecimento
NUMERO 3:

com outros alunos erecebendo dicas de
Te/egram contetido da Toplnvest.

ACESSAR CANAL DE NOVIDADES NO TELEGRAM



https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil?sub_confirmation=1
https://simulados.topinvest.com.br/
https://t.me/topinvest_oficial
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Trilha de Sucesso?

Vocé encontra tudo o que precisa para conquistar a
sua certificacdo na Toplnvest.

Aulas com professores qualificados, mais de 20 mil
questdes comentadas, suporte certificado para tirar
dudvidas de conteldo e muito mais para garantir a sua
aprovacdo de primeiral

Vocé terd acesso completo aos cursos
preparatdrios das Certificacoes:

ANBIMA ANCORD ABECIP
Al CA-300, CA-400,

CPA-10, CPA-20
CEA

ANEPS

PQO CA-600

FEBRABAN SUSEP

Cursos Cursos
Preparatdrios Preparatdrios

Cursos

Preparatdrios

Além de muitos outros cursos:

Excel para mercado financeiro, Matemdtica
financeira com HP12C, Economia e muitos outros.

Tudo isso por R$ 97,00 por més, e vocé pode
cancelar a qualquer momento.

TESTE 7 DIAS GRATIS
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CONHECENDO A PROVA

Quando falamos das certificagcdes da CA-300, 400 e 600 existem dois grandes mo-
tivos de reprovacao que sao muito comuns.

1° Nervosismo

Esse € o principal vildao na hora da realizacdo da prova. E eu posso te dizer, nao ha
motivos para ficar nervoso.

2° Nao conhecer a prova da ABECIP

Sim, pode ser dificil de acreditar, porém, se nao soubermos como funciona, como
iremos nos preparar?

E por isso que a partir de agora quero te convidar a embarcar comigo e conhecer
como tudo funciona para que vocé possa se preparar da melhor forma possivel.

O que é a Abecip?

A Abecip nasceu como sociedade civil de direito privado, sem fins lucrativos, rep-
resentante do setor financeiro de crédito imobiliario, congregando as institui¢coes
integrantes do SFH, do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) €, a
partirde 1997, também do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl). Essa posi¢cao
permitiu-lhe exercer suas atividades, em escala nacional, de forma abrangente e
com eficiéncia. A entidade foi formada para participar da politica habitacional que
nascia e respondia ao desafio de atender a demanda de habitacdes das classes
meédias emergentes e da populagao de baixa renda. Havia, entdao, um enorme
mercado inexplorado—e a entidade queria estar presente no seu desenvolvimento.

Para fortalecer o aparato regulatorio, conferir seguranca as operacdes de crédito
e incrementar o mercado secundario de ativos imobilidrios, a Abecip promoveu
centenasdereunides, seminarios, workshops, congressos nacionais e internacionais
para buscar na experiéncia internacional as melhores solucdes para aprimorar o
modelo domeéstico. Viveu-se, entre o final dos anos 80 e meados dos 90, uma
década de debates, em que despontou a contribui¢ao de notaveis especialistas,
como o ex-ministro Mario Henrique Simonsen e o ex-presidente do Banco Cen-
tral, Gustavo Loyola. Como resultado, nasceu em 1997, o Sistema de Financia-
mento Imobiliario (SFI). Aprovado no Congresso Nacional sob a forma da Lei n.°

SAIBA MAIS
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9.514, complementada, mais tarde, pela Lei n.° 10.931, o SFI trouxe no seu bojo a
securitizacao dos recebiveis imobiliarios, 0 mecanismo da alienacao fiduciaria de
bens imdveis, seguidos da criacao do patrimdnio de afetacgao.

Afinal, o que é a CA-600?

O Programa de Certificacao Abecip Série CA-600 tem como objetivo promover o
aperfeicoamento dos profissionais que atuam no crédito imobilidrio e na estrutu-
racao de operacgdes financeiras com lastro em imadveis, bem como outros profis-
sionais que buscam qualificacao neste segmento.

Além de promover a melhoria da qualidade das informacdes repassadas ao con-
sumidor e demais publicos, o programa pretende reconhecer a capacidade téc-
nica e experiéncia do profissional de crédito imobiliario, incentivar sua atualizacao,
dar maior credibilidade para os associados e nao associados, elevar os padroes de
conduta ética e fortalecer o mercado de crédito imobiliario, que estd em expan-
sao.

A CA-600 ¢é obrigatoria para os profissionais que tenham contato com clientes
e atuem exclusivamente na comercializacao de produtos de crédito imobiliario,
segundo o Normativo do Sistema de Autorregulacao Bancaria da Febraban n.°
009/2013.

Entao, vamos conhecer essa prova ja!

O candidato podera optar por realizar o Exame de Certificacao CA-600 regular,
ou o Exame de Certificagao CA-600 com o modulo adicional de "Habitacao de
Interesse Social".

As provas sao presenciais e podem ser realizados em todo o pais.

A prova possui 50 questdes de multipla escolha, com quatro alternativas cada.
Vocé tera duas horas para a realizacao da mesma.

Mas ndo se esqueca, para ser aprovado é necessario ter no minimo 70% dos
acertos (35 acertos).

A duracao da prova é de duas horas, isso sao 120 minutos. Entao, em um calculo
rapido aqui, para fazer as 50 questdes, vocé tera 2,40 minutos para responder cada
questao.

E por isso que te digo: pode fazer a prova bem tranquilo, relaxado e confiante que
da tempo sim!

Ha pré-requisitos, Kléber?
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Nao, ndao ha nenhum pré-requisito para a realizacao desta certificacao, apenas
lembrar de pagar a taxa, né€? Vocé tem até 10 dias apds o pagamento para marcar
a data e horario de sua prova.

Porém, € a prova em si que se torna o grande segredo e jogada nesta certificagao.

Separei para vocé os modulos, sua quantidade de questdes e ainda a porcent-
agem que cada um possui em sua nota final.

= Médulo 1 - Sistema Financeiro Nacional e Participantes do Mercado

12 9% -1a5 questdes

Abrindo um espaco aqui, em minha opinidao este nao € um maodulo dificil, mas sim
facil de se compreender e praticar. E note, ele ndo é tdo cobrado assim quanto os
modulos seguintes.

= Moédulo 2 - Sistema Financeiro da Habitacdo

12 9% -1a5 questdes

Neste modulo, os assuntos abordados sao de conhecimento sobre a constitui¢cao
e funcionamento do SFH.

» Médulo 3 - Sistema de Financiamento Imobiliario

1a9% -1a 5 questdes;

Aqui vocé ira estudar tudo sobre a criagcdao e constituicao do SFI, assim como a
forma que ocorrem as operacdes dentro deste sistema.

» Médulo 4 - Garantias Imobiliarias

1a9% -1a5 questdes

Nesse modulo vocé conhecera todos os tipos de garantia imobiliaria que podem
ser dadas dentro das operacdes e também como se dao os procedimentos de
cobranca.

» Médulo 5 - Produtos para Pessoa Fisica
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12 9% -1a5 questdes

Aqgui é onde vocé podera conhecer os produtos e como se parte desde a primeira
analise até a liberacao dos valores para utilizacao pelo proponente.

= Méodulo 6 - Seguros e Seguradoras

1a9% -1a5 questdes

Nesse modulo abordaremos sobre quais sao os seguros obrigatorios e sua utiliza-
¢ao, assim como as aliquotas dentro dos sistemas de financiamento existentes.

= Médulo 7 - Custos e Tributacgao

12 9% -1a 3 questdes

Ja neste modulo, sera possivel conhecer acerca da tributacdo e dos custos que
incidem nas operacdes imobiliarias.

= Médulo 8 - Cédigo de Defesa do Consumidor

12 9% -1a5 questdes

Aqui trataremos acerca das diretrizes trazidas pela legislacao do CDC que incidem
em toda e qualquer forma de relacdo de consumo dentro do nosso pais e quais
sdo 0s meios de tornar perceptiveis para o aluno e também ao cliente.

» Médulo 9 - Ouvidoria

12 9% -1a 3 questdes

Neste modulo iremos tratar principalmente acerca das formas de constituicao das
ouvidorias, suas principais caracteristicas e também sobre a ética no atendimento
ao cliente.

» Médulo 10 - Matematica Financeira

12 9% -1a5 questdes

AqQui, iremostratar sobre o assunto mais temido pela maioria dos alunos, a matematica
financeira e como funcionam os calculos dentro do sistema. Também apresentare-
mos as formas de solucionar de forma facil os problemas voltados a este setor.
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» Mdédulo 11 - Pés-Contratacao

1a9% -1a 4 questdes

Por fim, iremos tratar sobre a pds-contratagao, que vai desde o momento de final-
izacao das tratativas até o momento de quitacao do financiamento contratado.

A taxa de inscricdo custa em torno de R$ 339,00 e concede uma validade de até
cinco anos para o aprovado na certificacao (ano base 2021).

Lembrando que, apds o pagamento vocé tera 10 dias para agendar a prova. Se
passar o prazo, vocé perde o valor da inscricao, sem excegdes.
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SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL

1.1. SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL

Vocé ja pensou em como milhdes de pessoas e empresas, todos os dias, con-
seguem transacionar recursos entre si com total seguranc¢a? Pois €, isso sO € pos-
sivel gragas a estrutura que existe em nosso sistema financeiro.

O Sistema Financeiro Nacional € um conjunto de regras, instituicdes e érgaos reg-
uladores que trazem segurancga, transparéncia e agilidade nas transacdes finan-
ceiras Brasil afora.

O SFN tem, através de sua estrutura, algumas funcdes e, para nosso estudo, vamos
destacar duas.

1. PRESTAGAO DE SERVIGOS DE GERENCIAMENTO DE RECURSOS

Aqui estamos falando de quando vocé abre o app do banco, faz o pagamento
de uma conta de luz e no outro dia o dinheiro vai parar na conta da conces-
sionaria de luz de sua cidade. Parece magica, mas nao é, estamos falando do
SFN.

2. INTERMEDIAGAO FINANCEIRA

Nesse caso estamos falando de vocé, enquanto investidor — chamaremos o
investidor de "agente superavitario", nao esqueca esse nome — pode investir
odinheiroem um banco e o banco, por sua vez, pode emprestar seu dinheiro
ao tomador de crédito — o tomador de crédito serd chamado, nesse mdodulo,
de "agente deficitario".

Para vocé poder entender a importancia do SFN em nossa economia, pense que
Nna cidade de Guaxupé-MG tenha um jovem empreendedor que tem uma ideia
incrivel de um negdcio que, se der certo, pode acabar com a fome do mundo. O

e + 100% Online « Simulados premium

Curso prepdrdtério para « Suporte certificado online & Garantia de 7 dias SAIBA MAIS
Ce rtlflCGQGO CA'600 ¥ Certificado de conclusdo + Material 100% atualizado “
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problema € que, infelizmente, esse jovem empreendedor nao tem recursos finan-
ceiros para iniciar seu projeto.

Agora, viajaremos para a cidade de Dourados-MS e nos depararemos com uma
senhora recém aposentada que possui alguns milhdes de reais em sua poupanca
financeira.

Ja imaginou se conseguissemos fazer que essas duas pessoas pudessem se en-
contrar? Para quem sabe, a senhora com dinheiro sobrando (agente superav-
itario) pode emprestar ao jovem empreendedor (agente deficitario) e assim po-
dem acabar com a fome do mundo?

Bem, vocé deve saber que promover esse encontro é tao simples.

O jeito mais simples para isso é: 0 agente superavitario deposita esse recurso em
um banco e recebe um rendimento sobre esse valor. O banco, por sua vez, em-
presta ao jovem que pagara juros por isso.

E gracas ao SFN que nds conseguimos, nesse exemplo, acabar com a forme no
mundo.

Porém, acabar com a fome no mundo, ndo € tdo facil assim, mas o SFN existe
justamente para deixar as transferéncias entre os agentes do sistema simples, de
forma segura e agil.

O ponto que quero destacar aqui € que nesse exemplo todos saem ganhando
com essa transagao.

Pense comigo: o jovem empreendedor conseguiu viabilizar seu projeto, a sen-
hora aposentada recebeu rendimentos por isso, o banco que intermediou essa
operacao ganhou na diferenca de taxas, que chamamos de taxa de spread. E,
sobretudo, a sociedade civil também ganhou com um projeto que acaba com a
fome.

Agora que voceé ja entendeu que o SFN permite o gerenciamento de recursos e a
intermediacao financeira, vamos entender como, de fato, essas coisas acontecem
em Nnosso sistema e sua estrutura.

Para podermos ter seguranca no sistema possuimos uma hierarquia de érgaos e
associagoes que regulam, fiscalizam e autorregulam o sistema. Vamos falar sobre
cada um deles agora.
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1.1. ESTRUTURA DO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL

Ja conhecemos o que é o SFN, agora vamos ver qual é a estrutura que permite
existir eficiéncia no processo. Essa estrutura é dividida em trés grandes niveis hi-
erargquicos. Primeiramente temos os érgaos reguladores, depois os rgaos super-
visores e por ultimo os érgaos operadores.

Vamos entender melhor quem sao cada participante do SFN.

1.2. CONSELHO MONETARIO NACIONAL

Criado pela Lei n.° 4.595/1964, o CMN compde a estrutura basica do Ministério da
Economia, mas € o oérgao deliberativo maximo do SFN, em outras palavras, € a
autoridade maxima do SFN, o chefe.

O CMN esta subordinado apenas ao presidente da Republica. Sendo formado
pelos seguintes membros:

» O ministro da fazenda (presidente do conselho);
» Ministro do estado do planejamento e Orcamento;

» O presidente do Banco Central.

Ja que eu disse que o CMN ¢é o chefe do sistema, eu preciso destacar suas delib-
eracoes.

Por isso, o CMN vai deliberar entre outras coisas sobre:
« Diretrizes e normas das politicas monetaria, crediticia e cambial;

» Regular as condi¢cdes de constituicao, funcionamento e fiscalizagcao dos in-
termediarios financeiros;

= Propiciar o aperfeicoamento dasinstituicdes e dos instrumentos financeiros,
com vistas a maior e eficiéncia do sistema de pagamentos e de movimen-
tacao de recursos;

» Zelar pela liquidez e solvéncia das instituicdes financeiras;
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= Disciplinar o crédito em todas as suas modalidades e as operacdes crediti-
cias em todas as suas formas, inclusive prestacdes de quaisquer garantias
por parte das instituicdes financeiras;

» Expedir normas gerais de contabilidade e estatistica a serem observadas
pelas instituicdes financeiras;

» Definir o percentual e a forma de recolhimentos compulsérios;

» Regulamentar (fixando limites, prazos e outras condi¢cdes) as operacdes de
redesconto e de empréstimo, efetuadas com quaisquer instituicdes finan-
ceiras publicas e privadas de natureza bancaria.

Antes de irmos ao préximo tépico, vocé notou que algumas palavras acima
estdo destacadas em negrito? Nao foi um erro de edicido, fiz isso para que
vocé lembre das palavras-chave associadas ao CMN. Ou na seja, ha sua prova,
quando a ANBIMA citar uma das palavras que estao em negrito lembre-se do
chefao, esta bem?

O CMN conduz o SFN com sua atividade regulatdria por meio da elaboracao de
atos normativos, que chamamos de "resolucdes". Estas sao deliberadas pelo CMN
e publicadas no site do Banco Central do Brasil.

E por falar no Banco Central do Brasil (simplesmente BACEN), vamos falar sobre
ele agora.

1.3. BANCO CENTRAL DO BRASIL (BACEN)

O BACEN é uma autarquia federal de natureza especial criada pela Lei n.° 4.595
de 1964, possuindo autonomia técnica, operacional, administrativa e financeira
para atuar em prol de seus objetivos. Também dispde de personalidade juridica e
patrimonio préprios.

Tem como objetivo assegurar a estabilidade de precos, ou seja, manter a inflacao
sob controle.

Como objetivos secundarios (que devem ser perseguidos quando nao prejudicar
a busca pelo objetivo geral):

» zelar pela estabilidade e eficiéncia do sistema financeiro;

» suavizar as flutuacdes do nivel de atividade econémica;
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= fomentar o pleno emprego.

Lembrando que as metas de politica monetaria serao estabelecidas pelo CMN,
competindo apenas ao BACEN conduzir as politicas monetarias necessarias para
gue as metas sejam cumpridas.

Sua estrutura organizacional € comandada por uma diretoria colegiada, composta
por nove membros: o presidente e oito diretores, cada um responsavel por uma
diretoria especifica.

Todos os membros da diretoria colegiada sao nomeados pelo presidente da Republica,
entre brasileiros de reputacao ilibada e notdria capacidade em assuntos econdémico-
financeiros, apos aprovacao pelo Senado Federal.

O mandato do presidente e dos diretores do BC tera duracao de quatro anos, nao
coincidentes com o do Presidente da Republica.

» O presidente do BACEN inicia seu mandato no inicio do terceiro ano de
mandato do presidente da Republica.

= A cada ano do mandato do presidente da Republica, dois diretores iniciam
seus mandatos no primeiro dia do ano.

O presidente e os diretores do BACEN podem ser exonerados, se:

alguma enfermidade o impossibilitar de exercer a func¢ao;

for pedido pelo proprio diretor para deixar a funcao exercida;

houver apresentacao comprovada e recorrente de desempenho insuficiente
para alcancgar os objetivos do BACEN,;

cometer algum crime que impeca de exercer cargos publicos.

Entre as atribuicdes do BACEN a principal € fiscalizar as institui¢des financeiras.
Mas como ele é reconhecido por ser o chefe dos bancos, ele possui mais algumas
atribuicdes, como:

= emitir papel-moeda, tendo autonomia para decidir o volume e o momento;

» manter o meio circulante (cédulas e moedas) em condi¢cdes adequadas, pre-
venindo a qualidade em circulacao e monitorando incidéncias de falsificacoes;
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» receber os recolhimentos compulsodrios;
» realizar operacdes de redesconto e empréstimo as instituicdes financeiras;
» conduzir as politicas monetdria, cambial e de crédito;

» determinar, via Comité de Politica Monetéria (Copom), a meta da taxa de
juros de referéncia para as operacdes de um dia (Taxa Selic);

» efetuar o controle de todas as formas de crédito e dos capitais estrangeiro;

= fiscalizar e disciplinar as instituicdes financeiras e demais entidades autor-
izadas a operar pelo BACEN;

» conceder autorizacao de funcionamento as instituicdes financeiras;

» estabelecer condicdes para a posse e para o exercicio de quaisquer cargos
de administracao de instituicdes financeiras privadas;

» decretar regimes especiais em instituicdes financeiras.

= gerir o Sistema de Pagamento Brasileiro (SPB),vamos falar sobre o SBP ainda
nesse Mmodulo, e os servigcos de meio circulante.

Notou que temos mais algumas palavras em destaque? Essas sao as palavras-
chave que vocé pode associar ao BACEN. Se comparado com o CMN, notamos
que enquanto ele disciplina o mercado, o BACEN executa normas que o mer-
cado funcione de acordo com determinacdées préprias, visto que a partir da
Lei Complementar n.° 179/2021 o BACEN tem autonomia prépria.

Para o BC poder fiscalizar e supervisionar o mercado, existem documentos nor-
mativos divididos em trés categorias.

1. Resolugcao BCB: atos normativos pelos quais o BACEN, por delegacao, cria
normas para o SFN ou, também por delegacao, regulamenta as normas con-
tidas em resolucées do CMN.

2. Instrucdes Normativas BCB instrumentos para esclarecer duvidas ou di-
vergéncias quanto a interpretacao e a aplicagcao de disposicdes normativas.

3. Resolugoes conjuntas e Instrucdes Normativas Conjuntas: sdo instru-
mentos utilizados pelo Banco Central do Brasil (BCB) em parceria com outros
o6rgaos ou entidades para estabelecer normas e diretrizes de forma conjunta.
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Agora que ja falamos sobre o BACEN vamos avan¢car um pouco mais em nossos
conhecimentos sobre os 6rgaos reguladores. Agora, falando da Comissao de Val-
ores Mobiliarios.

1.4. COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS (CVM)

Criada pela Lei n.° 6.385/1976, é uma autarquia federal vinculada ao Ministério da
Economia, mas nao esta subordinada a ele. Igualmente, embora esteja ligada ao
CMN, a maioria das atividades da CVM nao decorrem da execug¢ao das determi-
nacdes dele, mas sim de atribuic¢des legais proprias.

Em outras palavras, a CVM tem autonomia para criar normas para o mercado de
capitais. Chamamos estas normas da CVM de "Instru¢cao Normativa CVM". Ja a ad-
ministracao da CVM fica a cargo de um presidente e quatro diretores, nomeados
pelo presidente da Republica, apods aprovados pelo Senado Federal.

Entre as principais atribui¢cdes e competéncias da CVM estdo:

» fiscalizar as empresas de capital aberto;

» investigar e punir tempestivamente descumprimentos a regulacao do mer-
cado de valores mobiliarios;

» zelar pelo funcionamento eficiente e regular do mercado de capitais e seu
desenvolvimento;

» proteger os investidores do mercado de capitais;

» assegurar o acesso do publico a informacdes tempestivas e de qualidade;

» estimular a formagao de poupanga e seu investimento em valores mobil-
iarios;

= assegurar e fiscalizar o funcionamento eficiente das bolsas de valores, do
mercado de balcdo e das bolsas de mercadorias e futuros.

Note que aqui ndo tem palavras em negrito porque eu nao quero viciar vocé.
Mas quero destacar que o principal papel da CVM é proteger e promover
um ambiente seguro para os investidores. Se vocé ler novamente os tépicos
acima, vai notar que tudo se resume em entregar um ambiente seguro para
o investidor.
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1.5. CONSELHO NACIONAL DE SEGUROS PRIVADOS (CNSP)

E o 6rgdo governamental que fixa as diretrizes e normas da politica de seguros
privados no Brasil. Composicao:

ministro de Estado da Economia ou seu representante;
representante do Ministério da Justica;

representante da Secretaria Especial de Previdéncia e Trabalho;
superintendente da SUSEP;

representante do Banco Central do Brasil;

representante da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Funcdes:

regular a constituicao, organizacao, funcionamento e fiscalizacao dos que
exercem atividades subordinadas ao SNSP, bem como a aplicagao das pe-
nalidades previstas;

fixar as caracteristicas gerais dos contratos de seguro, previdéncia privada
aberta, capitalizacao e resseguro;

estabelecer as diretrizes gerais das operacdes de resseguro. Conhecer os
recursos de decisao da SUSEP e do IRB;

prescrever os critérios de constitui¢cao, capitalizagao, entidades de previdén-
cia privada aberta e resseguradores, com fixagao dos limites legais e técnicos
das respectivas operagdes;

disciplinar a corretagem do mercado e a profissdo do corretor.

1.6. BANCOS COMERCIAIS, BANCOS DE INVESTIMENTO E BANCOS MULTIPLOS

Bancos sao instituicdes financeiras que fazem intermediacao financeira, possi-
bilitando a transferéncia de recursos entre os agentes superavitarios € agentes
deficitarios. Para funcionamento, € necessario a autorizacao do BACEN.

Os bancos possuem carteiras, para poderem atender as demandas do mercado.
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BANCOS COMERCIAIS

» Fornecer crédito a curto e médio prazo para todos os setores da economia
(industria, comércio, PFs, PJs, servicos, varejo, etc).

» Captacao de recursos através do depdsito a vista (conta corrente).

» Captacao de recursos através de depdsitos a prazo (CDB, Letra Financeira.
» Aplicacao de recursos através de desconto de titulos.

= Abertura de crédito simples em conta corrente (cheque especial).

» Operacgdes de crédito rural, cdambio e comércio internacional.

» Prestacao de servicos (cobranca bancaria, arrecadacao de tarifas e tributos
publicos, etc).

BANCOS DE INVESTIMENTO

» S30 responsaveis por fomentar os investimentos a médio e longo prazo para
pessoa fisica e juridica. Em outras palavras, sao responsaveis por conceder
crédito a médio e longo prazo.

» Ajudar na emissao de acdes e debéntures.

» Captacao de recursos através de depdsito a prazo.
» Administracao de fundos de investimentos.

» Administracao de recursos de terceiros.

» Abertura de capital e subscricao de novas acdes de uma empresa (IPO e un-
derwriting).

» Conceder empréstimo para fins de capital de giro.

» Financiamento de capital de giro e capital fixo.

» A subscricao ou aquisicao de titulos e valores mobiliarios.
» Adistribuicdo de valores mobiliarios.

» Os depositos interfinanceiros.

» Os repasses de empréstimos externos.
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BANCOS MULTIPLOS

» Obrigatorio ter no minimo a carteira do banco comercial ou banco de inves-
timento e uma outra carteira qualquer, disposta no mercado. Lembrando
gue temos as sociedades de crédito imobiliario, sociedade de crédito finan-
ciamento e investimentos, banco de desenvolvimento e banco de arrenda-
mento mercantil.

= Cada carteira devera ter seu CNPJ Unico.

» Podem publicar em um unico CNPJ (do banco multiplo) o balanco de todas
as carteiras, para facilitar ao investidor obter os dados totais.

1.7. SOCIEDADE DE CREDITO IMOBILIARIO (SCD)

Instituidas pela Lei n.° 4.380/64, as sociedades de crédito imobilidrio sdo um tipo
de instituicao financeira especializada no financiamento habitacional. Sao inte-
grantes do Sistema Financeiro da Habitacao (SFH), que veremos mais detalhes
logo mais. Esse tipo de carteira pode fazer parte de um banco multiplo, por ex-
emplo. Mas o que exatamente faz uma SCI?

CAPTAGAO DE RECURSOS

» Pelas cadernetas de poupanca.
» Pelas Letras e Cédulas Hipotecarias.

» Pelos Depdsitos Interfinanceiros (DI): empréstimo que vem de outra institu-
icao financeira.

» Pelos repasses de financiamento de fundos nacionais: recursos concedidos
pelo BNDES, Fundo Nacional de Habitagcao de Interesse Social, etc.

» Pelos empréstimos do exterior.

Certo, as instituicdes agora possuem capital para conceder crédito. Mas elas fornecem
esses recursos para quem?

FORNECEM RECURSOS PARA
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Construcao de habitacdes.

Crédito para construcao de casa propria.

Capital de giro para construtoras.

Capital de giro para distribuidoras de materiais de construcao.

IMPORTANTE

» Devem ser constituidas sob forma de S.A.
» Devem ter em seu nome a denominacao "crédito imobiliario".

» Devem serintegrantes do S.B.P.E (Sistema Brasileiro de Poupanca e Emprés-
timo).

» Seguem as regras do BACEN.

1.8. ASSOCIAGAO DE POUPANGA E EMPRESTIMO (APE)

Criadas pela Lei n.° 6.855/80, ndo sdo instituicdes financeiras e sim constituidas
sob a forma de sociedades civis. Tem como objetivo a formacao de poupanca € o
financiamento da casa propria.

Como alguém pode participar de uma APE? Ha duas formas.

1. Adquirir financiamento imobiliario: Unico e exclusivamente para comprar a
casa propria.

2. Depositar recursos para formacao de poupanca.
A participacao via depdsito pode ser através de:

L.H — Letras Hipotecarias;

repasses de financiamentos;

L.C.I - Letras de Crédito Imobiliario;

L.F — Letras Financeiras;

D.| — Depdsitos Interfinanceiros.
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1.9. COMPANHIAS HIPOTECARIAS (CH)

Foram criadas a partir da resolucao 2.122 do CMN, em 1994. Sdo as primeiras insti-
tuicdes a serem criadas por meio de uma resolucao da CMN e nao através de uma
lei. E faz parte do Sistema Financeiro de Habitacao (SFH), que veremos mais para
frente.

OBJETIVO

Concessao de crédito por financiamento imobiliario, podendo ser tanto para o
crédito comercial quanto para o crédito residencial. Sao caracterizadas por ter
uma garantia forte, pois ao ser cedido um crédito, estara atrelado a uma hipoteca
ou alienacao fiduciaria do imdvel. Entao, caso o cliente ndo pague a companhia
hipotecaria, ela ira tomar o imovel.

CAPTACAO DE RECURSOS

Nao capta por poupanca.

Letras Hipotecarias.

Debéntures emitidas no mercado financeiro.

Letras de Crédito Imobiliario (L.C.1).

Empréstimos e financiamentos.

Importante: Companhias Hipotecarias podem administrar fundos de in-

vestimento imobiliario (Flls).

1.10. COOPERATIVAS DE CREDITO RURAL

» Cooperativa de crédito € uma instituicao financeira formada pela associagcao
de pessoas para prestar servicos financeiros exclusivamente aos seus associ-
ados.
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» Os cooperados sao ao mesmo tempo donos e usuarios da cooperativa, par-
ticipando de sua gestao e usufruindo de seus produtos e servicos.

» Nas cooperativas de crédito, os associados encontram 0s principais servicos
disponiveis nos bancos, como conta-corrente, aplicacdes financeiras, cartao
de crédito, empréstimos e financiamentos.

» Os associados tém poder igual de voto independentemente da sua cota de
participacao no capital social da cooperativa.

» O cooperativismo nao visa lucros, os direitos e deveres de todos sao iguais e
a adesao ¢ livre e voluntaria.

» O crédito rural é o financiamento destinado ao segmento rural.

» Os produtores rurais utilizam os recursos concedidos pelas institui¢cées finan-
ceiras nessa linha de crédito de diversas maneiras na sua propriedade.

» Por exemplo, podem investir em novos equipamentos e animais ou custear
matéria prima para o cultivo.

» Podem ainda utilizar esses recursos para comercializar e industrializar a pro-
ducao.

» As finalidades do crédito rural podem ser descritas como:

» Crédito de custeio — destina-se a cobrir despesas normais dos ciclos produ-
tivos, da compra de insumos a fase de colheita.

» Crédito de investimento — destina-se a aplicagdes em bens ou servi¢cos cujo
beneficio se estenda por varios periodos de producao. Por exemplo na aquisi¢ao
de um trator.

» Crédito de comercializacao — destina-se a viabilizar ao produtor rural ou as
cooperativas 0s recursos necessarios a comercializagao de seus produtos no
mercado.

» Créditodeindustrializacao—-destina-se aindustrializacao de produtos agropecuarios,
guando efetuada por cooperativas ou pelo produtor na sua propriedade ru-
ral.

» As principais fontes do crédito rural sao:

» Depdsitos a vista
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» Depdsitos de poupanca rural

» Emissao de Letras de Crédito do Agronegdcio (LCA)
» Fontes fiscais: BNDES e Fundos Constitucionais

» Recursos proprios das Instituicdes Financeiras

» O publico-alvo a que se destina o crédito rural é:

» Produtor rural (pessoa fisica ou juridica);

» Cooperativa de produtores rurais;

» Pessoa fisica ou juridica que, mesmo nao sendo produtor rural, se dedique a
uma das seguintes atividades:

= Pesquisa ou producdo de mudas ou sementes fiscalizadas/certificadas;
» Pesquisa ou producao de sémen para inseminacao artificial e embrides;

» Prestacao de servicos mecanizados de natureza agropecuaria, em imoveis
rurais, inclusive para protecao do solo;

» Prestacao de servicos de inseminacao artificial, em imodveis rurais;
» Atividades florestais.

» Exigéncias a serem cumpridas para liberacdo do crédito rural:

» comprovacao da idoneidade do tomador;

» apresentacao de orcamento, plano ou projeto, salvo em operacdes de de-
sconto;

» oportunidade, suficiéncia e adequagao dos recursos;
» Observancia de cronograma de utilizacdao e de reembolso;
» fiscalizacao pelo financiador;

» liberacao do crédito diretamente aos agricultores ou por intermeédio de suas
associacoes formais ou informais, ou por organiza¢cdes cooperativas;

» Observancia das recomendacdes e restricdes do zoneamento agroecoldgico
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1.11. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!
n.°1. #14438 Apés a entrada em vigor da Lei Complementar n°179/2021, pode-
mos afirmar como correto sobre o Bacen:
a) o Bacen pode emitir papel-moeda, tendo autonomia para decidir sobre o
volume e momento.
b) € uma autarquia vinculada ao Ministério da Economia.

c) é composto de quatro membros.

d) ésempre obrigadoaconceder autorizacao para novas instituicdes financeiras.
2. #14437 Sobre o mandato do Presidente do Bacen, podemos afirmar:
a) o mandato tera duracao de quatro anos nao coincidentes com o do Presi-
dente da Republica;

b) terd mandato de quatro anos coincidindo com o do Presidente da Republica;

C) tera seu mandato iniciado apds a indicacao pelo Presidente da Republica no
primeiro ano de mandato;

d) sera iniciado apds indicacao do Ministro da Fazenda.

3. #14436 Com base na Lei Complementar n.° 179/2021 podemos afirmar que
sao objetivos secundarios do Banco Central do Brasil:

I - zelar pela estabilidade e pela eficiéncia do sistema financeiro;
Il - suavizar as flutuagdes do nivel de atividade economica;
11l - fomentar o pleno emprego.

Estao corretas:
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a) I

b) Ilell.

c) I, 1l ell.

d) nenhuma.
4. #13728 A meta de inflagdo para 2021 foi definida em 3,75%. Os dorgaos
responsaveis pela definicio desta meta e por atingir a meta definida sao,
respectivamente:

a) Banco Central e Conselho Monetario Nacional.

b) Conselho Monetario Nacional e Banco Central.

c) Ministério da Economia e Conselho Monetario Nacional.

d) Banco Central e Ministério da Economia.
5. #13705 Quem recebe os depodsitos compulsérios?

a) CVM.
b) CMN.
c) BACEN.

d) Ministério da Fazenda.
6. #13684 O Banco Central fiscaliza:

a) a bolsa de valores.

b) companhias hipotecarias.
Cc) nao é um o6rgao fiscalizador.
d) os clientes bancarios.

7. #13667 Quem é designado pelo Tesouro Nacional a comprar e vender titu-
los publicos federais em seu nome?
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a) CVM.

b) BACEN.

c) CMN.

d) Banco do Brasil.

8. #13663 Os recursos do SBPE devem ser aplicados conforme a seguinte
proporc¢ao:

a) no minimo 75% em operacdes de financiamento imobiliario, e no minimo
25% em encaixe obrigatério no BACEN.

b) no minimo 50% em operacdes de financiamento imobiliario, € no minimo
20% em encaixe obrigatorio no BACEN.

c) no mMinimo 25% em operacdes de financiamento imobiliario, € no minimo
20% em encaixe obrigatorio no BACEN.

d) no minimo 65% em operacdes de financiamento imobiliario, € no minimo

20% em encaixe obrigatorio no BACEN.

9. #13627 Autoriza o funcionamento e fiscaliza as atividades das instituicoes
financeiras:

a) CMN.

b) Caixa Econbmica Federal.

c) BACEN.

d) CVM.
10. #13581 Pessoas juridicas publicas ou privadas, que tenham como ativi-
dade principal ou acesséria a coleta, intermediacao ou aplicagdo de recursos

financeiros préprios ou de terceiros, em moeda nacional ou estrangeira e a
custodia de valores de propriedade de terceiros, sao:

a) bancos comerciais.
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b) instituicdes financeiras.
c) bolsas de valores.

d) intermediarios financeiros.
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1.12. GABARITO

1- Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711473/iniciar>
2 - Respostas: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711492/iniciar>
3 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711500/iniciar>
4 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711506/iniciar>
5 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711515/iniciar>
6 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711522/iniciar>
7 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711525/iniciar>
8 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711526/iniciar>
9 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711531/iniciar>
10 - Resposta: B. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711533/iniciar>


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711473/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711492/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711500/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711506/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711515/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711522/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711525/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711526/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711531/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4711533/iniciar

@» N

TOPINVEST

MODULD 2

SFH - SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITAGAO




27 topinvest OHQB

SISTEMA FINANCEIRO DA HABITAGAO (SFH)

2.1. INTRODUGAD A0 SFH

O Sistema Financeiro da Habitacdo, se originou pela Lei n.° 4.380/64 e tem como
objetivo formular a politica hacional de planejamento da habitacao. Ele "destina-
se a facilitar e a promover a construcao e a aquisicao da casa propria ou moradia,
especialmente pelas classes de menor renda da populacao.”

COMPOSTO POR

Ministério da Infraestrutura: efetuar as politicas de desenvolvimento e sub-
sidio da habitagao popular, auxiliando pessoas em vulnerabilidade social.

= Conselho Monetario Nacional (CMN): 6rgdo central que controla e disci-
plina o SFH. Lembrando que o CMN é o 6érgao maximo do SFN.

= Caixa Econdmica Federal (CEF): substituio BNH (Banco Nacional da Habitac&o)
e faz a gestdao do FGTS.

= Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI). instituicdes financeiras que tém
como objetivo principal a concessao de crédito para aquisicao, construcao,
reforma ou instalagdao de imoveis residenciais ou comerciais.

= Caixa Fundacgdes, cooperativas, montepios e outras formas associati-
vas: sao instituicdes que tém como finalidade principal prestar assisténcia
a0s seus associados, sejam eles profissionais de determinadas categorias ou
trabalhadores de empresas especificas.

= Orgios federais, estaduais e municipais: que atuam para aquisicdo da
casa propria da populacao de baixa renda.

SAIBA MAIS
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SISTEMA FINANCEIRO DE HABITAGAO

» Programas governamentais de incentivo a moradia (emprestar dinheiro sub-
sidiado para a populagao de baixa renda), incentivo a habitacao popular.

» FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de Servico): recolhimento compulsorio
do trabalhador (obrigatorio).

= Caderneta de poupanca: depdsitos voluntarios das familias (opcional).

2.2. INTERMEDIARIOS FINANCEIROS DO SFH

Quem sao os intermediarios do SFH? Vamos lista-los para te ajudar na compreen-
Sao:

bancos comerciais, multiplos e com carteira de crédito imobiliario;

sociedades de crédito imobiliario (SCI);

associacao de poupanca e empréstimo (APE);

companhias hipotecarias (CH);

orgaos federais, estaduais € municipais (atuando na construcao e venda de
moradias populares);

montepios, fundacdes, cooperativas e outras associagoes;

Caixa Econbmica Federal (CEF):

1. empresa publica ligada ao Ministério da Fazenda (Ministério da Econo-
mia;

2. centraliza o recolhimento e aplicacao do FGTS para uso do SFH e SBPE
(Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo);

3. atua como banco multiplo dentro da SFH;
4. centraliza o recolhimento e aplicagao do FGTS para uso do SFH e SBPE
(Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo);

» Securitizadoras de crédito imobiliario:
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1. guando uma empresa tem um valor de divida para vender, as securiti-
zadoras transformam essa divida em um valor mobiliario e o negocia no
mercado, trazendo liquidez no mercado;

2. constituida sob a forma de S.A (sociedade anénima);
3. faz a securitizacao de recebiveis imobiliarios (comprar e vender dividas
de empresas que atuam na construgao civil).
= companhias de habitacao;
» institutos de previdéncia:

1. as entidades fechadas de previdéncia complementar, porque eles tém
a funcao de garantir o pagamento aos seus previdenciarios;

» carteiras hipotecarias de clubes militares e caixas militares.

ORIGEM DOS RECURSQS NO SFH

Vocé poderia dizer que ja sabe de onde vem a origem dos recursos, vai vir do FGTS
e da caderneta de poupanca, certo? Certo, mas veja que o SFH financia a mora-
dia popular, ou seja, o financiamento pode durar até 35 anos. Entao ocorre um
descasamento do prazo, porque o FGTS tem uma duragcao média de cinco anos e
poupanca de dois a trés anos. Por isso, existe uma necessidade de captar recursos
de outras formas, para manter o SFH.

AqQui, vou apresentar quatro formas no mercado de captacao de recursos para o
SFH:

LH — Letras Hipotecarias;

LCI — Letras de Crédito Imobiliario;

CRI - Certificado de Recebiveis Imobiliarios;

LIG — Letra Imobiliaria Garantida.

2.3. DIRECIONAMENTO DOS RECURSOS DO SFH

Aquele dinheiro que vocé coloca na caderneta de poupanca, para onde € dire-
cionado?
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Vamos aqui esclarecer o que acontece.

Pela resolucdo CMN 1.932/10, o Conselho Monetario Nacional separou em quatro
destinos o dinheiro investido na poupanca:

» 65% da poupanca deve ser destinado ao financiamento imobiliario (crédito
imobiliario);

» destes 65%, 80% devem ser direcionados ao Sistema Financeiro Habitacional
(SFH) e os outros 20% podem ser direcionados ao SBPE.

= 20% da poupanca vai ter recolhimento compulsdrio ao BACEN, para evitar
criagao de moeda (remunerado pela poupanca);

» 15% para livre aplicagao da instituicao financeiro (podendo ser destinado para
cheques especial, cartao de crédito, financiamento de automaoveis, financia-
mento de maquinas, capital de giro, etc).

OPERACOES SFH COM CET MAXIMO DE 12% A.A

2.3. TIPIFICAGAO DAS OPERAGOES NO AMBITO DO SFH (80% DOS 65%)

Lembrando que 80% da caderneta de poupanca sao destinados a SFH, sendo que
65% desses 80% sao com CET (custo efetivo total) maximo de 12% ao ano. Para
se enquadrar no SFH, o valor do imével no financiamento é de no maximo R$
1.500.000,00 em todas as regides do pais.

Veja a seguir o que nao esta incluso dentro desse CET.
SEGUROS:

= MIP (morte e invalidez permanente);

» DFI (danos fisicos ao imovel);

» RCC(responsabilidade civil do consumidor).

= taxa de administracdo do contrato (maximo R$25,00 por més);

» custo de analise de proposta (ocorre uma uUnica vez, quando esta se con-
tratando o financiamento, maximo de R$100,00);
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= 0% de remuneracdo da poupanca (apds SET/2006).

Veja que temos também o valor maximo financiavel (V.M.F) para o financiamento
pelo SFH:

1. 80% do valordoimdvel na Tabela PRICE (quando todas as parcelas sao iguais);

2. 90% do valor do imovel na Tabela SAC (Quando as parcelas tém precos de-
crescentes).

Agora, vamos identificar as regras de utilizagao deste financiamento pelo SFH,
com CET maximo de 12% ao ano:

» aquisicao de imodveis novos ou atualizados;
» construcao de imdveis residenciais para pessoa fisica;

» construcao de imadveis residenciais para pessoa juridica com valor médio das
unidades dentro da faixa (valores maximos dos imdveis para financiamento,
COMoO ViMmos acima);

» retrofit de imdvel comercial para residencial. Retrofit € o nome que damos
para uma super reforma do imadvel, que é na maioria das vezes mantido so a
estrutura e reformando toda a parte interna, o fazendo deixar de ser comer-
cial e se tornando residencial;

= Obras de infraestrutura de imodveis residenciais.

OPERAGOES COM TAXA DE MERCADO (SFH)

Vamos nos situar, para nao ficarmos confusos.

Lembra que o dinheiro na caderneta na poupanca € dividido em porcentagens
para cada area e 65% é destinado para financiamento habitacional?

Beleza, agora que destes 65% um percentual de 80% € destinado a operag¢des do
SFH com CET maximo de 12% ao ano (como vimos acima) e sobra 20% do total.

Entao, este 20% nao tem restricao maxima de 12% a.a.

Agora vamos detalhar abaixo como funciona as operacdes com taxa de mercado.
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» Imodveis com avaliacao superior ao teto do SFH: ou seja, imoveis com valor
acima do teto apresentado nas operacdes no SFH com CET maximo até 12%
ao ano.

» Atende também imodveis comerciais.

Pode ser ultilizado para:

aquisicao, construcao ou reforma de imoveis residenciais novos e usados;

construcao por pessoa juridica de imodveis residenciais ou comerciais;

material de construcao para reforma ou ampliacdo de imdveis comerciais/residenciais;

infraestrutura de loteamentos urbanos.

Importante: os recursos nao utilizados deverao ser recolhidos ao BACEN até
o dia 15 do més subsequente (serdo remunerados em 80% do rendimento da

poupanca).
2.4. REMUNERAGAO DA CADERNETA DE POUPANCA

Vamos aqui para algumas informacdesimportantes sobre a caderneta de poupanca
€ sua remuneragao:

1. criada pelo imperador D. Pedro |l em 186];

2. investimento mais popular do Brasil (utilizado por 75% da populagao);
3. liquidez imediata (D+0);

4. isento de IR para PF e PJ sem fins lucrativos;

5. facilidade da aplicagao programada;

6. possui garantia do FGC.
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RENTABILIDADE

A data de aniversario refere-se ao dia em que o dinheiro foi aplicado na poupanca.
Esta rentabilidade € mensal, isto é, paga juros ao investidor somente uma vez por
més. Se o dinheiro for sacado antes do aniversario, nao terd rendimento. Vou
te dar um exemplo: se o investidor colocou o dinheiro na poupanc¢a no dia de
10 fevereiro, recebera sua rentabilidade no dia 10 de marco e nos meses subse-
quentes.

Importante

Poupancas com depdsito inicial nos dias 29, 30 e 31 farao aniversario no dia 01 do
més subsequente ao més da aplicagao.

Multi-data: cada data que é aplicado na poupanca, significa que tera seu proprio
dia de rentabilidade. Melhor explicando, eu depositei no dia 10, 14 e 27 de marco.

A rentabilidade sera mediante a cada depdsito.

Aplicacdo em 10/03 - rentabilidade em 10/04.

aplicacdo em 14/03 - rentabilidade em 14/04.
aplicacdo em 27/03 - rentabilidade em 27/04.

A remuneracao antes de 3 de maio 2012 era da seguinte forma: 0,50% ao més mais
TR (taxa referencial, calculada pelo BACEN). Isso nos garantia em juros compostos
uma taxa de 6,17% ao ano.

A remuneracao depois de 4 de maior de 2012 sofre uma pequena mudanca.

» Se ataxa SELIC estiver maior que 8,50% ao ano, a remuneragao da poupancga
segue a mesma forma que as anteriores de 3 de maio 2012 (0,50% ao més
mais TR);

» Se a taxa SELIC estiver menor ou igual a 8,50% ao ano, a remuneracao sera
70% da SELIC mais TR.

Exemplo

= SELIC em 8,50% a.a: 8,50 x 70% = 595% a.a.;
= SELICem 6,50% a.a: 6,50 x 70% = 4,55% a.a.
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REMUNERAGAO DA CADERNETA DE POUPANGA PARA PESSOA JURIDICA

Javimoscomo eraaremuneracao da poupanca para pessoas fisicas. Agora, vamos
compreender como funciona a remuneragao das pessoas juridicas.

RENTABILIDADE

» Rentabilidade da caderneta de poupanca para PJ € trimestral.

» Aremuneracao antes de 3 de maio de 2012 era da seguinte forma: 1,50% ao
trimestre mais TR (6,14% a.a).

» Aremuneracao feitas em 3 de maio de 2012 e adiante sao da seguinte forma:

1. se ataxa SELIC estiver maior que 8,50% a.a.,aremuneracao da poupanca
segue a mesma forma que as anteriores de 3 de maio de 2017 - 1,50% ao
trimestre mais TR (6,14% a.a.).

2. se a taxa SELIC estiver menor ou igual a 8,50% a.a., a remuneragao sera
70% da SELIC mais TR, com remuneragao ao trimestre.

» Imposto de renda pela Tabela Regressiva de IR.
» De1até 180 dias (até 6 meses) - 22,50% de IR.

= De 181 até 360 dias (até 1ano) - 20% de IR.

» De 361 a 720 dias (até 1,5 ano) - 17,50% de IR.

» Acima de 721 dias (acima de 2 anos) - 15% de IR.

2.5. ANIVERSARIO EM DIA NAO UTIL

Quando o investidor fizer um depdsito em sua caderneta de poupanca, o valor
aplicado ird entregar a remuneracao do periodo ao completar exatamente um
més de sua aplicacao, ou seja, ela ira entregar a rentabilidade no dia do aniversario
do depdsito feito.

O aniversario, porém, sera apenas feito em dias Uteis ao longo do més.

Caso o aniversario da poupanca caia em um sabado, domingo ou feriado, o prox-
imo dia util sera utilizado como referéncia para o aniversario do depdsito feito.
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Lembrando que aplicagdes iniciadas nos dias 29, 30 e 31 irao acumular rendimen-
tos a partir do primeiro dia util do més seguinte, que sera considerada a data para
aniversario da aplicacao.

Para os depdsitos feitos em cheque, a data de aniversario ira contar a partir da
data do depdsito e nao da compensacao dele, contanto que nao seja devolvido o
cheque por qualquer motivo.

2.6. TIPIFICAGAO DAS OPERAGOES NO AMBITO DO SFH

Lembrando que 80% da caderneta de poupanca sao destinados a SFH, sendo
qgue 65% desses 80% sao com CET (custo efetivo total) maximo de 12% ao ano.
Para se enquadrar no SFH, o valor do imdvel no financiamento € de no maximo
R$1.500.000,00 em todas as regides do pais.

O que nao esta incluso dentro desse CET:

« SEGUROS:

MIP (morte e invalidez permanente);

DFI (danos fisicos ao imovel);

RC do Construtor (Responsabilidade Civil do Construtor)

Taxa de Administracdo do contrato (maximo R25, 00porms);

Custo de Analise de Proposta (ocorre uma unica vez, quando esta se contratando
o financiamento - maximo de R100, 00);

% de remuneracdo da poupanca (apds SET/2006). Veja que temos também o Valor
Maximo Financiavel (V.M.F) para o financiamento pelo SFH:

a. 80% do valor do imdvel na Tabela PRICE (quando todas as parcelas sdo iguais);

b. 90% do valor do imoével na Tabela SAC (quando as parcelas tém precos decres-
centes).

E agora, vamos identificar as regras de utilizacdao deste financiamento pelo SFH,
com CET maximo de 12

» Aquisi¢cao de imoveis novos ou atualizados;
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» Construcao de imoveis residenciais para pessoa fisica;

» Construcao de imoveis residenciais para pessoa juridica com valor médio das
unidades

dentro da faixa (valores maximos dos imdveis para financiamento, como vi-
Mos acima);

» Retrofit de imdvel comercial para residencial (retrofit € o nome que damos
para uma

super reforma do imadvel, em que é na maioria das vezes mantido s a estru-
tura e reformando

toda a parte interna, o fazendo deixar de ser comercial e se tornando resi-
dencial);

» Obras de infraestrutura de imodveis residenciais.

2.7. OPERAGOES COM TAXA DE MERCADO

Vamos nos situar, para nao ficar confuso. Lembra que o dinheiro na caderneta na
poupanca é dividido porcentagens para cada area e 65% € destinado para finan-
ciamento habitacional?

Beleza, agora que destes 65% um percentual de 80% € destinado a operag¢des do
SFH com CET maximo de 12% ao ano (como vimos acima) e sobra 20% do total?

Entao, este 20% nao tem restricdo maxima de 12% a.a.

Agora vamos detalhar abaixo como funciona as operacdes com taxa de mercado:

» Imodveis com avaliacao superior ao teto do SFH: ou seja, imoveis com valor
acima do teto apresentado nas operacdes no SFH com CET maximo até 12

= Atende também imodveis comerciais.
PODE SER UTILIZADO PARA:

» Aquisicao | Construcao | Reforma de imdveis residenciais novos e usados;

» Construcao por pessoa juridica de imoveis residenciais ou comerciais;
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» Material de construcao para reforma ou ampliacao de imdveis comerciais ou
residenciais; e

» |Infraestrutura de loteamentos urbanos.

Os recursos nao utilizados deverao ser recolhidos ao BACEN até o dia 15 do més
subsequente (serao remunerados em 80

2.8. FUNDO DE GARANTIA SOB 0 TEMPO DE SERVIGO (FGTS)

Criado em 1966 pela Lei n.° 5107/66 e atualizado na Lei n.° 8.036/90. Vocé deve
saber quetrabalhando com carteira assinada o empregador paga 8% sobre o salario
bruto, esse valor refere-se ao FGTS, mas vocé sabe de fato para onde esse dinheiro
vai?

Ja falamos aqui que ele é um capital utilizado como recurso para o Sistema de
Financiamento Habitacional, mas como € usado?

Vamos esclarecer entdo as caracteristicas principais!

OBJETIVO

» FGTS é um depdsito compulsério ao fundo para casos de:

1. demissao sem justa causa (recebe o montante do periodo trabalhado e
mais a multa rescisodria);

2. doenca grave;

3. falecimento (herdeiros legais).
» 8% do salario é depositado no FGTS:

1. "rentabilidade" de 3,04% ao ano mais TR.
» Fornece este recurso para:

1. habitacao popular;
2. saneamento basico;
3. infraestrutura urbana.
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Lembrando que o FGTS é de fato um fundo, logo nao possui uma estrutura propria
para administracao e distribuicao de recursos.

Dessa forma, as responsabilidades do FGTS sao divididas com quatro érgaos.

Eles sdo:

» gestdo das aplicacdes (para onde vai os recursos) — Ministério das Cidades;

» fiscalizagdo — Ministério da Economia, ja que o Ministério do Trabalho e Em-
prego foram divididos e incorporados em outros ministérios, um deles o da
Economia, responsavel pela fiscalizacao dos recolhimentos e fiscalizacao do
direcionamento dos recursos;

» cobranca pela PGFN (Procuradoria Geral da Fazenda Nacional) — efetua a co-
branca os recursos nao pagos ao FGTS;

» atividades operacionais pela Caixa Econdmica Federal (CEF) —gerenciamento
dos recursos, que estara pagando, recebendo e transferindo os recursos para
os destinatarios.

2.9. AGENTE OPERADOR DO FGTS

Conforme vimos acima, quem realiza as operacdes sobre o destino do FGTS € a
Caixa Econbmica Federal (CEF).

Para nao ficar duvidas, vou detalhar melhor o que ela é responsavel.

» Controle e manutencao das contas: veja que todos os trabalhadores com
carteira assinada tém uma conta no FGTS onde recebem seu direito trabal-
hista. Com isso, existe na CEF todo uma estrutura que permite o recebi-
mento dos recursos e o repasse para as contas individuais.

» Centralizagcao dos recursos do FGTS: unico érgao que recebe das empresas o
pagamento do FGTS.

» Aplicacao dos recursos.

Com este montante que a CEF concentra mediante ao FGTS, a Caixa possui 0s
programas da Caixa, sendo um deles o SFH.
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2.10. AGENTES FINANCEIROS DO FGTS

Aprofundando um pouco mais o conhecimento. Quem sao os agentes financeiros
do FGTS que tramitam recursos uns para os outros no mercado e constituem o
SFH?

INSTITUICOES FINANCEIRAS QUE COMPOEM 0 SFH

» Repasse dos recursos: IFs recebendo o repasse da Caixa ou enviando o re-
cursos para a Caixa.

» Interveniente (quando o trabalhador usa o FGTS para):

» Nas compras de imoveis prontos ou na planta — quando o individuo vai em
um banco para financiar um imovel pelo SFH, utilizando o saldo do FGTS,
a instituicao interveniente de sua escolha recebera os recursos, repassando
para a construtora e o valor sera debitado de sua conta do FGTS;

» amortizacao e quitacao de financiamentos no S.F.H — passou-se dois anos
e eu tenho saldo no FGTS para realizacao da amortizagcao ou quitagao do
financiamento em aberto, a instituicdo novamente atua como interveniente.

2.11. TIPOS DE FINANCIAMENTO COM 0 FGTS

Agora vamos ver quais sao os tipos de financiamentos que pode utilizar os recur-
sos do FGTS.

= CARTA DE CREDITO INDIVIDUAL (CCI)
E o crédito para a aquisicdo de imdveis urbanos ou rurais, como:

1. aquisi¢cao, construcao, conclusao, ampliagao ou reforma de unidade habita-
cional;

2. aquisicao de lote urbano;
3. aquisicao de material de construcao.

» CARTA DE CREDITO ASSOCIATIVA (CCA)

Muito comum no sistema Casa Verde e Amarela (antigo Minha Casa Minha
Vida), € um financiamento que ocorre antes do imovel ficar pronto:
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1. aquisicao de imovel novo;
2. funciona de forma associativa.

APOIO A PRODUGCAO

1. Producao e comercializacdao de unidades habitacionais.

2. Beneficia:

3. pessoa juridica no ramo da construcao civil;

4. pessoa fisica que utiliza crédito na aquisicao destas unidades.

PRO-MORADIA

1. Moradia para familias em vulnerabilidade social.
2. Renda bruta familiar de R$1.800,00.

PRO-COTISTA

1. Devera possuir pelo menos trés anos de contribuicao no FGTS e ter saldo
na conta do fundo de no minimo 10% do valor do imdvel.

FINANCIAMENTO DE MATERIAL DE CONSTRUGCAO (FIMAC)

1. Construcao, ampliacao ou reforma de unidade habitacional.
2. Instalacao de:
3. hidrémetros;

4. aquecimento solar.

2.12. SISTEMA BRASILEIRO DE POUPANCA E EMPRESTIMO

» O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo, popularmente conhecido
pela sigla SBPE, nada mais € do que um facilitador habitacional instituido
pelo Governo Federal para financiar o setor imobiliario no Brasil.

» Podeserconsiderado um grande arcabouco, responsavel por financiar e garan-
tir renda aos principais tipos de financiamento imobilidrio oferecidos atual-
mente pelos bancos.

» Geralmente, boa parte desse dinheiro vem das cadernetas de poupanca disponiveis
em cada instituicao bancaria
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O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo &, na verdade, o recurso
gue garante que parte do montante aplicado nas cadernetas de poupanca
de uma instituicao bancaria seja destinado ao crédito imobiliario.

Todo banco com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de crédito imo-
biliario e as associa¢gdes de poupanga e empréstimo devem obrigatoriamente
participar do SBPE.

Todo banco deve destinar, pelo menos, 65
Resol. 4.676/2018:

“O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) tem por finalidade
promover o financiamento imobiliario em geral, por meio da captacao e do
direcionamento dos recursos de depdsitos de poupanca”

E, portanto, um sistema que garante recursos para diversos tipos de finan-
ciamento imobiliarios;

Adiferenca entre SFH e SBPE € que enquanto o primeiro deles € uma modal-
idade de financiamento, o segundo, SBPE, € o dispositivo legal responsavel
por destinar recursos da caderneta de poupanca para financiar a maioria das
cartas de crédito oferecidas pelas instituicbes bancarias (SFH e SFI) atual-
mente;

Como explicado anteriormente, o SBPE é um sistema que garante os recur-
sos para o financiamento imobiliario, por isso Nndo possui uma taxa de juros
propria.

No entanto, quando falamos do SFH e do SFI, sistemas de financiamento
beneficiados pelos recursos do SBPE, podemos pensar em uma taxa de juros
aproximada em cada um dos casos.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

27 topinvest =) {[<]®

2.13. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #13670 Os juros de contratos de SFI:

a) nao podem exceder 30% da remunerag¢ao disponivel do mutuario.

b) tem como limite maximo 12%a.a.

C) nao se aplicam ao saldo devedor do contrato.

d) sao livremente pactuados em contrato.
2. #13631 Qual o limite do valor de avaliacdo de iméveis para financiamento
dentro do SFI?

a) R$ 950.000,00.

b) R$ 1.500.000.

c) Nao ha.

d) R$800.000,00.
3. #13619 Sistema de livre mercado, fora de regulamenta¢ées governamen-
tais:

a) Sistema de Financiamento Imobiliario.

b) Sistema Financeiro da Habitacao.

c) Sistema Especial de Liquidacao e Custddia.

d) Sistema Brasileiro de Pagamento.
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4. #9845 As sociedades de crédito imobiliario, em suas atividades, podem
empregar recursos provenientes de:

a) depdsitos a prazo, desde que esse seja inferior a noventa dias.

b) letras hipotecarias.

c) letras de cambio.

d) depdsitos a vista.
5. #2731 Sobre créditos objeto de regime fiduciario que lastreiam a emis-

sao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), assinale a alternativa
INCORRETA:

a) destinam-se exclusivamente a liquidacao dos titulos a que estiverem afeta-
dos, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracao e de
obrigacdes fiscais.

b) sdao passiveis de constituicao de garantias e de execucao dos credores da
companhia securitizadora.

c) constituem em patrimoénio separado, que nao se confunde com o da com-
panhia securitizadora.

d) s6 responderao pelas obrigacgdes inerentes aos titulos a ele afetados.
6. #2728 O governo federal, através da Lei n.° 9.514/97, instituiu o:

a) Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).
b) Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS).
c) Sistema Financeiro Nacional (SFN).

d) Sistema Financeiro da Habitacao (SFH).

7. #2725 Uma das diferencas entre a LCI (Letra de Crédito Imobiliario) e o CRI
(Certificado de Recebiveis Imobiliarios) refere-se ao fato de:
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a) o CRI ser emitido por companhias securitizadoras, ao passo que a LCl é emi-
tida por instituicdes financeiras.

b) a LCl ser emitida por companhias securitizadoras, ao passo que o CRI € emi-
tido por instituicdes financeiras.

c) a LCl ser emitida por instituicdes financeiras ou companhias securitizadoras,
a0 passo o CRI pode ser emitido somente por instituicdes financeiras.

d) a LCI ser emitida somente por institui¢cdes financeiras, ao passo que o CRI
pode ser emitido por companhias securitizadoras ou instituicdes financeiras.

8. #2724 A Cédula de Crédito Imobiliario (CCl), instituida pela Lei N.°10.931/2004,
para representar créditos imobiliarios, sera emitida:

a) pelo credor do crédito imobiliario.

b) porinstituicao responsavel pelos sistemas de registro e liquidacao financeira
de titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.

c) pelo devedor, a pedido do credor, nas operacdes que serao objeto de securi-
tizacao.

d) bancos de investimento

9. #2723 A Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, instituiu a alienacao
fiduciaria, como parte integrante do marco legal do:

a) Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).

)
b) Sistema Financeiro Nacional (SFN).
c) Conselho Monetario Nacional (CMN).
)

d) Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE).
10. #2712 Pode investir em Certificado de Recebiveis Imobiliario (CRI):

a) somente investidores profissionais.

b) investidores que exigem garantia do Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

c) somente Investidores Institucionais.

)
)
)
d)

8,5% ao més.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

27 topinvest =) fl71®

section GABARITO

1- Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714320/iniciar>
2 - Respostas: C Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714334/iniciar>
3 - Resposta: A Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714356/iniciar>
4 - Resposta: B Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714363/iniciar>
5 - Resposta: B Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714364/iniciar>
6 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714368/iniciar>
7 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714370/iniciar>
8 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714371/iniciar>
9 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714374/iniciar>
10 - Resposta: D. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714373/iniciar>


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714320/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714334/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714356/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714363/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714364/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714368/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714370/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714371/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714374/iniciar
https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714373/iniciar

@» N

TOPINVEST

MODULO 3

SFI - SISTEMA DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO




-2 topinvest =] {I<1O

SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO (SFI)

3.1. SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO (SFD

O SFl tem como fung¢ao regularizar a atuagao de instituicdes financeiras em oper-
acoes de financiamento de imoveis, e tornar o crédito imobiliario mais flexivel nas
condi¢cdes de mercado com incentivo governamental.

Aqui vale destacar também que a garantia utilizada é a alienagao fiduciaria, onde
pode ocorrer a retomada do imdvel em caso de inadimpléncia. Isso visa maior se-
guranca as instituicdes financeiras, permitindo que os investidores tenham mais
acessos ao mercado financeiro.

3.2. ENTIDADES DO SFI

Temos aqui duas modalidades de entidades que participam do SFl, sendo elas as
"originadoras de crédito" e as "participantes adicinais".

ORIGINADORES DE CREDITO

Atuam no mercado primario originando créditos imobiliarios. Vao financiar os
imoveis para os adquirentes, sejam eles os PF's ou PJ's.

» Caixa Econbmica Federal (CEF).

» Bancos com carteira de crédito imobiliario.

» Sociedades de crédito imobiliario (SCls)

» Associacdes especiais de poupancga e crédito (APEs).
» Companhias hipotecarias.

» Demais instituicdes autorizadas, conforme Resolucdo 3.706/09 do CMN.

e + 100% Online ¥ Simulados premium
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PARTICIPANTES ADICIONAIS

» Prestadores de servico: como os correspondentes bancarios.

» Agentes fiduciarios: representam os investidores no CRI.

» Instituicdes custodiantes: IFs que custodiam os titulos e valores imobiliarios.
» Agéncias de rating: essas dao notas de crédito a um titulo de crédito.

» Seguradoras.

= B3 (antiga CETIP): local onde os titulos sao negociados e liquidados, como o
CRI.

» CVM (Comissao de Valores Mobiliarios): fiscaliza toda a questao dos valores
mobiliarios no mercado.

3.3. CARACTERISTICA DAS OPERAGOES NO SFI

O Sistema Financeiro Imobilidrio é regulado pela Lei n.° 9.514/97 e para te ajudar a
entender melhor, vamos agora ver quais sao as caracteristicas de suas operacoes.

PRINCIPAL CARACTERISTICA

» Liberdade de pactuacao e respeito aos contratos sobre remuneracao, taxa de
juros, seguros, etc. Veja que € bem mais livre do que é no SFH.

OUTRAS CARACTERISTICAS IMPORTANTES

» Reposicao integral do valor emprestado.

» Remuneragao conforme a taxa contratada: livremente compactuada entre
as partes.

» Sistema de capitalizacdo de juros: temos dois sistemas, sendo elas SAC e
PRICE.

» Contratacao obrigatoria de seguros:
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1. MIP (morte ou invalidez permanente);

2. Desejavel DFI (dano fisico ao imovel), ndo é obrigatorio.

Vimos caracteristicas que definem bem o SFI sobre seus aspectos, mas para que
serve ele?

Vamos esclarecer!

SERVE PARA 0 QUE?

» Imodvel em processo de incorporacao: se o imadvel ainda nao esta pronto, este
pode ser adquirido por meio do SFI.

» Compra e venda de imdveis com a construtora.

» Leasing imobiliario: uma espécie de aluguel de um imadvel, podendo em um
certo periodo compra-lo, caso queira.

» Financiamentos imobiliarios em geral.

3.4. SECURITIZAGAO

Securitizacao € o processo para captar recursos que irao financiar empreendimen-
tos por meio da venda de titulos aos investidores.

E guando uma instituicdo converte créditos em lastros para titulos ou valores mo-
biliarios.
O processo ocorre quando empresas cedem (por meio da compra por parte da

securitizadora) para securitizadoras seus recebiveis e estas, por sua vez, emitem
os titulos que serao vendidos para o mercado de capitais.

Isso ocasiona em uma antecipacao dos valores para a empresa cedente.

O processo de securitizacao, em poucas palavras, pode ser definido como "a pratica
de converter as dividas de um credor em dividas com os investidores".

E uma forma de viabilizar projetos, antecipando o recebimento do capital necessario
para coloca-los em pratica
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3.5. CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO (CCD)

Mais um titulo lastreado no crédito imobiliario?

Sim, temos aqui mais um instrumento que fomenta a industria da construcao
civil.

A CCl é um instrumento que facilita a negociabilidade e a portabilidade do crédito
imobiliario. Viu a palavra "portabilidade" no paragrafo anterior?

Guarda ela, pois vamos usar mais para frente. Mas, basicamente, portabilidade é
uma transferéncia. Vamos detalhar melhor isso.

Um banco, uma sociedade de crédito imobiliario ou uma incorporadora, emprestam
dinheiro para as pessoas comprarem seus imaoveis, certo?

O prazo desse tipo de crédito normalmente € longo, podendo chegar até 35 anos.

Faz sentido para vocé que 35 anos € um baita tempo quando se trata de receber
uma divida? Existe uma soluc¢ao para isso, chamado "CCI".

O banco (ou o emissor do crédito imobiliario) "empacota" o recebivel e vende no
mercado financeiro.

O banco recebe a vista esse crédito imobiliario, com desconto, e quem comprou
a CCl recebe a prazo dos mutuarios do crédito imobiliario.

Sabe guando um comerciante vende seus produtos a prazo e vai ao banco solicitar
a antecipacgao desses recebiveis?

Entao, & exatamente isso que o banco faz ao emitir uma CCl no mercado, ele an-
tecipa os recebiveis.

Algumas caracteristicas-chave sobre esse produto:

€ negociado no mercado de balcao e registrado na clearing da B3;

» estd sujeito ao IR, conforme Tabela Regressiva;
» possui garantia real do lastro da operacao de crédito;
» N30 possui cobertura do FGC;

» embora qualquer investidor possa ter acesso, € um produto negociado, via
de regra, entre o emissor e companhias securitizadoras e fundos de investi-
mento.
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CERTIFICADOS DE RECEB{VEIS IMOBILIARIOS (CRI)

O CRI € um titulo de renda fixa de longo prazo emitido exclusivamente por uma
companhia securitizadora, com lastros em um empreendimento imobiliario que
paga juros ao investidor.

Para nao ficar ddvidas, vamos entender melhor o que significa a palavra securiti-
zadora.

O termo "securitizadora" vem do inglés "securities", que significa "titulo".
Ela € uma empresa que emite titulos no mercado.

Ou seja, ela compra a carteira de crédito de um banco e emite titulos no mercado
para os investidores.

Deixando ainda mais simples: a securitizadora é quem antecipa a carteira de crédito
dos bancos, pagando a vista para o banco e recebendo a prazo dos tomadores.

Voltamos para o CRI. Esse titulo é emitido por uma securitizadora.

Em linhas gerais, imaginamos que a securitizadora tenha comprado uma carteira
de crédito imobilidrio de um banco no valor de R$ 500.000.000,00.

Essa compra €, para o banco, uma antecipacao de um fluxo de caixa futuro e,para
a securitizadora, um pagamento a vista.

A pergunta que fica é: de onde a securitizadora vai tirar essa grana toda para pagar
0 banco?

Se vocé respondeu "do mercado financeiro", vocé acertou.

A securitizadora emite um titulo chamado "CRI".

Um CRI é um titulo de valor mobiliario, portanto tem de ser objeto de oferta publica
com autorizagao da CVM para ser ofertado ao mercado, exceto se for ofertado ex-
clusivamente para investidor qualificado.

CARACTERISTICAS PRINCIPAIS
» N30 possui prazo minimo.

» Nao possui garantia do FGC.
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» Possui lastro no crédito imobiliario, portanto, tem garantia real.

» Haisencao de IR para investidor PF.

» Ha incidéncia de IR para investidor PJ, conforme a tabela regressiva de IR.

= E um titulo registrado na clearing de titulos da B3.

» Nao haregulacao para o valor unitario do titulo, no entanto, € comum titulos

com valor de aplicacdo de R$ 1.000,00.

COMPARAGAO ENTRE SFH E SFI

Legislagdo

Finalidade

Taxa de Juros

Garantias

Prazo Maximo de
Financiamento
Valor Maximo Financiavel

Origem dos Recursos

Imavel

SFH

Lei 4.380/64

Populacio de Baixa Renda e Iméveis até 1.5
Milhdo de Reais

CET Maximo de 12%
ou Taxa de Mercado

Hipoteca, Alienaco Fiduciéria e oufros na Res.
3932 CMN

35 Anos se o proponente ndo superar 0 anos e 6
meses ou 30 anos com hipofeca.

90% Tahela SAC
80% Tahela Price

SBPE, FGTS, Poupanca e Programas
Habitacionais

Residencial ou Comercial Urbano

SFI

Lei9.514/97

Atender & demanda do mercado Imobilidrio
Livremente Negociado entre as Partes
Alienacéo, Hipoteca e Cess&o Fiducidria de

Direitos Creditbrios

35 Anos se o proponente ndo superar 80 anos e 8
meses ou 30 anos com hipoteca.
Livremente Negociado

Mercado Financeiro e de capitais

Qualguer Imavel
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3.6. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #2711 Considere as seguintes afirmativas sobre o Sistema de Financia-
mento Imobiliario (SFI):

I. A fonte de recursos (funding) para essas operacdes esta relacionada ao
mercado financeiro ou de capitais, mediante a emissado de titulos.
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MODULO 4

4.1. GARANTIAS IMOBILIARIAS

Dispostas na resolucdo n.° 3.932/10 do Conselho Monetario Nacional, as garantias
imobilidrias possuem quatro tipos diferentes.

Inicialmente vamos conhecé-las e nas proximas paginas detalharemos melhor
cada uma. As garantias imobiliarias sao:

» hipoteca;
» alienacgao;
» cessao fiduciaria de direitos creditérios com alienagao;

» cessaofiduciaria de direitos creditérios em casos de compra e venda de imoveis.

Antes de tudo, precisamos evidenciar alguns pontos importantes sobre este capi-
tulo, para no desenvolvimento do conteddo nao haja confusao sobre conceitos,
podendo atrapalhar seu compreendimento do todo. Entao, vamos |a!

Importante: a "propriedade" é diferente da "posse".

PROPRIEDADE

Garante o direito real sobre o imdvel, podendo solicitar novamente a posse.

POSSE

Quem tem a posse do imovel, € guem esta morando no imovel.

Uma forma mais facil de compreender esses dois conceitos € um contrato de
aluguel.

A tapinvest
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E proprietario de um imével, aquele que esta recebendo o aluguel e quem tem a
posse do imovel é o locatario.

Como o proprietario tem direito real sobre o imdvel, ele pode solicitar ao locatario
a posse de volta de seu imdvel tanto para locar para outra pessoa, quanto para
outros fins.

Ficou mais facil de compreender, né?
Resumindo, a garantia € o proprio imoével que esta sendo financiado.

Ja o comprador tem apenas posse do imoével e a instituicao, que cede o financia-
mento, tem propriedade sobre a garantia.

Mas quando ocorre a liberacao dos recursos para o financiamento imobiliario?
Ocorrera apos a formalizacao das garantias, ou seja, a averbacao da garantia na
matricula.

Em contrapartida, a liberagcdo da garantia (desaverbacao da garantia na matricula)
ocorre apds a quitacao total do financiamento, ou seja, o banco nao liberara a
garantia até que o financiamento esteja totalmente liquidado.

4.2. PROPRIEDADE X POSSE

Para compreender melhor a alienacao fiducidaria ha uma grande importancia em
entender a diferenca entre o que € propriedade e 0 que € posse.

PROPRIEDADE

O individuo que possui propriedade do imoével tem direito pleno.

Isso quer dizer que todos os direitos sao do proprietario e somente este tem ex-
clusividade de usar, desfrutar e dispor, desde que seja para sua comodidade.

POSSE

O exercicio dos poderes da propriedade € bipartida, porque vai ter a posse direta
e a posse indireta, sendo constatado no registro de imoveis.

Entdo, ao comprar um imovel por financiamento, constara na matricula do imovel
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que ele estad alienado fiduciariamente a uma instituicao financeira XPTO, durante
o prazo do contrato que mantera a validade da bipartida direta e indireta.

A alienacao fiduciaria é a biparticao da posse pela duragao do prazo do contrato,
Ou seja, acabando o contrato nao havera mais a biparticao.

NO CONTRATO TEMOS:

» devedor —aquele que compra o imovel,
» credor - instituicao financeira que financia o imovel;

» lembrando que imadvel alienado nao pode ser dado como garantia, seja em
caso de aluguel, empréstimos ou outros produtos.

CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE

Resolucido do contrato com o término do contrato vigente

» Quitacao com os pagamentos em dia — a IF fornece termo de quitacao total
em 30 dias;

» divida nao quitada nas condi¢cdes estabelecidas (terminou o prazo do con-
trato e ha parcelas do financiamento em aberto) — o imadvel vai a leilao.

4.3. ALIENAGAO FIDUCIARIA

Existem quatro tipos de garantia para financiamento imobiliario, sendo eles: alien-
acao fiduciaria, hipoteca e cessao de direitos, que se divide em duas formas.

Vamos iniciar pela alienacao fiduciaria, nela vocé tem direito real de garantia.

Para que isso ocorra, precisam existir duas partes: o devedor e o credor.

DEVEDOR

E o individuo que esta financiando o imdvel, usando os recursos de alguma insti-
tuicao financeira.
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Ele possui a posse do imodvel, podendo morar nele como também tem o usufruto
do bem, em que "readquire" o imoével apds a quitacao do financiamento junto da
instituicao financeira.

Lembrando de que

= Nao pode ser utilizado como garantia, ja esta sendo usado como garantia
para o proprio financiamento;

» nao pode vender o bem sem a quitacao do financiamento. Caso venda o
imovel, o devedor devera quitar o financiamento com o valor recebido e so-
mente o que sobrar tera de lucro na negociacao.

CREDOR

E nada mais, nada menos que uma instituicao financeira.

E quem possui posse indireta do imovel, por ter direito real de garantia do bem
pela alienacao fiduciaria no registro de imoveis.

O credor nao ira usufruir do bem, ou seja, morar no imadvel financiado pelo deve-
dor e somente estara tornando o devedor como proprietario do imdvel, quando
houver a quitagcao do financiamento.

Lembrando de que:

» asquestdes de compra e venda da alienacao sdo somente para fins de garan-
tia, ou seja, nao gera ITBI (Imposto Sobre Transmissao Inter-Vivos), vai gerar
apenas os custos de registro do imovel.

CARACTERISTICAS DO CONTRATO

valor da divida;

prazo;

taxa de juros;

clausula de alienacao fiduciaria;

cladusula de usufruto do devedor;
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» clausula de venda em leildo no caso de inadimpléncia;

» clausula de procedimentos de leildo.

4.4. PROCEDIMENTO DE COBRANCA

Os procedimentos de cobrancas sao efetuados quando o cliente que realizou o
financiamento tem divida vencida e nao paga.

Dessa forma, constituindo mora, que acontecera apos a caréncia contratual (ex-
emplo: vocé tera 10 dias para regularizar sua divida, antes de entrar em mora),
o credor ira requerer ao oficial do registro uma notificacao para o devedor regu-
larizar a situacao em até 15 dias.

Além de que sera agregado ao valor em atraso os encargos legais e despesas cor-
relatas (como as custas de protesto, geradas pelo 6érgao responsavel).

Depois que o devedor recebe a notificacao, pode ocorrer dois casos: pagamento
efetivado ou pagamento nao efetivado.

» Pagamento realizado: ocorrera a purgagao da mora e restabelecimento do
acordo anterior sobre o que ja estava acordado no contrato e o oficial repassa
0 pagamento da divida em até trés dias uteis, descontando as suas custas
sobre o processo.

» Pagamento nao realizado: averba-se a consolidacao em nome do credor
(fiduciario). Ou seja, o imdvel sera passado de fato ao nome da instituicao
financeira que concedeu o financiamento ao devedor.

Efetiva-se apds o pagamento de ITBI e laudémio, se for o caso:

= com o imdvel no nome do fiduciario, pode-se promover o leildo;

a) 30 dias apods a consolidacao da propriedade por parte do fiduciario, o
imovel é ofertado a valor de mercado. Caso no primeiro leilao um maior
lance for oferecido e seja inferior ao valor do imdvel, ocorre um segundo
leilao, 15 dias depois;

b) qualquer lance é aceito, podendo ser abaixo do valor de mercado, desde
gue o valor seja igual ou superior ao valor da divida mais os custos com
seguros, encargos legais, tributos e condominios.
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» se o valor oferecido no segundo leildo ndo atender as exigéncias da institu-
icao financeira e o imoével nao for vendido, a divida sera considerada extinta,
havendo a quitacao mutua:

a) credor recebe o imovel — a instituicao financeira vai ganhar posse do
imovel;

b) devedor recebe a quitacao da divida, dada por termo préprio no prazo
de até cinco dias;

» se 0 imovel continuar ocupado pelo devedor, este devera pagar a taxa de
ocupagao do imovel ao credor. Essa taxa equivale a 1% ao més do valor do
imovel até a posse (como se fosse um aluguel);

» € assegurado a reintegracao de posse liminarmente em 60 dias, desde que
se tenha a comprovacao de propriedade, para o:

a) fiduciario;
b) cessionario;
C) sucessor;
)

d) adquirente em leilao;

» € permitida a transferéncia de financiamento imobiliario para outra IF:

a) portabilidade;

b) refinanciamento — é quando o financiamento é renegociado e o imovel
é dado como garantia do pagamento das parcelas.

Assim, a taxa de juros do empréstimo cobrada se torna menor.

4.5. HIPOTECA

E um direito real de garantia, que se apropria do valor do imdvel em caso de
inadimpléncia se ocorrer a venda.

Nesta relacao teremos dois participantes: o devedor (hipotecante) e o credor (hipotecario),
que é a instituicao financeira.
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CARACTERISTICAS

» Hipoteca € uma garantia menos solida do que a alienacao fiduciaria, porque
ndo tem a propriedade do imadvel. Devido a este fato, a execug¢ao é mais com-
plexa, pois exige o0 ajuizamento da acao de cobranca.

» O hipotecante pode vender o bem e depois repassar o valor para o hipotecario.

» Na hipoteca pode ser constituida uma nova garantia sob o bem hipotecado:
vocé tem um bem hipotecado para receber um empréstimo e também pode
usa-lo para servir de garantia em uma locacao de algum imodvel em caso de
locacao imobiliaria.

COBRANGA E INADIMPLENCIA

A cobrancga das dividas na hipoteca funciona um pouco diferente, pois a execucao
deve ser somente por meio judicial.

Essa cobranca pode ser realizada por cobranca judicial ou por adjudicacao do
bem.

Vamos ver melhor cada uma das duas formas abaixo.

COBRANCA JUDICIAL

» Ajuizamento da acao: juntamente com um advogado, abrir uma agao para
entrar na justica para cobrar a hipoteca.

» Citacao do executado: a citagao € o ato pelo qual o hipotecante é convocado
a integrar a relacao processual.

» Penhora do imodvel: apreensao do imovel para o pagamento da divida.
» Prazo de embargos (pode se arrastar por anos).

» Leildo.
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4.5. ADJUDICAGAO DO BEM

1. Hipotecario compra o bem: instituicdo financeira com o objetivo de garantir
o crédito concedido por meio da hipoteca do imdvel adquirido.

2. Para alienacao usa-se sempre o valor de mercado, ai temos duas situacoes:

3. se a divida for menor que o valor do imdvel, vai sobrar dinheiro, correto? O
valor que sobra é depositado para o hipotecario (credor);

4. se a divida for maior que o valor do imovel, a execugao judicial pode contin-
uar.

4.6. FIANGA

Fianca € mais uma forma de garantia que podemos dar em nossas negociacoes,
mMuito conhecida nos processos de locacao de imodveis.

Nesta garantia deve existir um fiador, alguém que assuma a responsabilidade de
pagar débitos de um terceiro, caso este nao consiga cumprir com suas obrigag¢oes
junto a empresa que estiver prestando servico.

Ou seja, a garantia é pessoal.

E necessario estar expresso no contrato vigente que o fiador se declara como re-
sponsavel, pois a fianca é regulamentada pelo cddigo civil.

Essa garantia se difere das outras duas que abordamos nas paginas anteriores, a
alienacao fiduciaria e a hipoteca. Nestas duas, a garantia € real. Isso quer dizer
que hd um bem, um patrimdnio como garantia.

Importante: a fianca garante o principal mais as despesas correlatas.

Por exemplo: eu nao paguei aluguel, o fiador sera responsavel por pagar o meu
aluguel, a multa por atraso, os juros, as despesas de cobrancga e se necessario as
custas judiciais.

Como funciona essa cobranca caso eu atrase e tenho como garantia a fianca?

Vamos esclarecer:

= a primeira cobranca sera feita para o devedor, somente depois serd cobrado
o fiador;
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» havendo mais de um fiador, a responsabilidade é solidaria (todos respondem
pelo total da divida);

» paraum fiador casado (exceto separacao de bens, regime em que o patriménio
pertence a apenas um deles) a assinatura do cénjuge é obrigatodria.

Em caso de inadimpléncia, em que o devedor ndao pagar a conta em atraso, ocorre:

» cobranca extrajudicial — primeiramente o advogado da instituicao vai entrar
em contato com o fiador alegando o atraso e solicitando o pagamento das
dividas. Nao sendo quitada a divida, o caso € levado para execucao judicial;

» execucao judicial — a instituicao financeira entra com uma ac¢ao contra o fi-
ador, para responsabiliza-lo pela divida em aberto, conforme contrato vigente.

4.7. PENHOR E CESSAO DE RECEBIVEIS

Agui vamos analisar mais duas formas de garantia que podem ser estabelecidas
para a compra de imoveis.

Vamos iniciar com penhor.

PENHOR

» Uma forma de garantia por bens moveis (joias, pecas de arte, etc).

» Ocorre a transferéncia do bem, em que a posse fica com o credor.

Direitos de quem faz o empréstimo

» Retencao do bem até a quitacao total da divida: sendo feito o pagamento
total do valor devido ao credor, o bem € devolvido para a posse do tomador.

» Executar ou vender o bem conforme disposto em contrato: havendo atraso
nas parcelas do financiamento, a institui¢cao financeira pode vender o bem
para pagar o valor em aberto.

» Devolver o bem para o devedor realizar a venda: depende de autorizacao
judicial.
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Deveres de quem faz o empréstimo

» Devolver o bem apds a quitacao da divida.

» Ressarcir quaisquer prejuizos ao bem.

Agora vamos ver a uUltima forma de garantia neste modulo para financiamento de
imovel.

CESSAO DE RECEBIVEIS

» Espécie de penhor de crédito (titulos).

» Faz-se necessaria a notificacao do cliente do devedor (com anuéncia do com-
prador do imadvel).

Ou seja, funciona assim: temos um comprador de imoével que negocia com uma
construtora.

Como a construtora precisa se capitalizar para ter dinheiro em curto prazo, ela vai
fazer uma cessao de recebiveis com esta divida do comprador do imoével com um
banco.

Este banco tendo garantia, empresta para a construtora o dinheiro correspon-
dente.

Finalizando, quem paga a divida é o comprador do imdvel. A construtora, por sua
vez, repassa os valores ao banco.

E necessario aanuéncia do comprador (aprovacdo da cessdo de recebiveis), porque
os titulos passarao a ser a favor do banco.
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4.8. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #2784 Para os efeitos de realizagdo do 2° leildo, decorrente do procedi-
mento de consolidacdo da propriedade em nome do credor, o lance a ser
ofertado deve ser igual ou superior:

a) Ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuicdées condominiais.

b) Ao saldo devedor da operacao de alienacao fiduciaria, na data do leildao, nele
incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos con-
tratuais.

c) Ao valor da divida atualizada.

d) A soma das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive
tributos, e das contribuicdes condominiais, sendo que as despesas contem-
plam a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de
intimacao e as necessarias a realizacao do publico leilao, nestas compreen-
didas as relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro.

2. #2783 A enfiteuse [ou aforamento], instituto do Direito Civil:

a) Nao confere direito a propriedade pelo adquirente do imovel.

b) Os bens enfitéuticos podem ser objeto de garantia prestada pelo titular do
dominio atil.

c) ApOs a instituicao da enfiteuse, os impostos e os 6nus reais que gravarem o
imovel, continuam sob a responsabilidade daquele que a instituiu.

d) Euminstrumento de garantia dado ao alienante por créditos perante o com-
prador do imovel;
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3. #2782 A Lei 9.514/97, que institui a Alienacéo Fiduciaria como garantia de
bens imoéveis, determina, nos casos em que o valor obtido em hasta publica
for inferior ao valor da divida inadimplida, que:

a) Devera o credor notificar o devedor da quitacao integral da divida, no prazo
de cinco dias contado a partir da realizagao do segundo leilao, mesmo que o
valor obtido com o imovel seja inferior ao da divida.

b) Devera o credor notificar o devedor da quitacao integral da divida, no prazo
de trinta dias contado a partir da realizacao do segundo leildao, mesmo que
o valor obtido com o imovel seja inferior ao da divida.

c) Devera o credor notificar o devedor para que, no prazo de cinco dias conta-
dos a partir da realizacao do segundo leilao, regularize o valor inadimplido
remanescente, atualizado conforme cldusula contratual.

d) Devera o credor notificar o devedor para que, no prazo de trinta dias conta-
dos a partir da realizacao do segundo leilao, regularize o valor inadimplido
remanescente, atualizado conforme cldusula contratual.

4. # 2780 Na propriedade fiduciaria, decorrente da alienacao fiduciaria em
garantia, ocorre:

a) O desdobramento da propriedade, ficando o fiduciante com a propriedade
direta e o fiduciario com a propriedade indireta.

b) O desdobramento da propriedade, ficando o fiduciante com a propriedade
indireta e o fiduciario com a propriedade direta.

c) O desdobramentoda posse, ficando o fiduciante com a posse direta e o fiduciario
com a posse indireta.

d) O desdobramento da posse, ficando o fiduciante com a posse indireta e o
fiduciario com a posse direta.

5. #2779 Numa conversa entre trés vizinhos o primeiro argumenta que tem
a posse sobre o imével em que reside, o segundo diz que tem a propriedade
sobre o imével que é morador e o terceiro paga aluguel para viver. Qual
destes vizinhos tem o poder de oferecer o imével em que vive como garantia
em uma transacao comercial?
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a) Todos.
b) O Terceiro.
c) O Primeiro.

d) O Segundo.
6. #2778 Podemos conceituar o laudémio como:

a) Tipo de “comissao de anuéncia”, caso o titular do dominio direto [senhorio]
nao venha a exercer seu direito de preferéncia na aquisicao do dominio util,
consolidando em seu nome o dominio pleno.Deve ser pago pelo vendedor
do imovel.

b) Imposto que tem como fato gerador a alienacao de imoével enfitéutico. Deve
ser pago pelo comprador do imdvel, que o contribuinte para os fins fiscais.

c) Valor do pagamento anual feito pelo titular do dominio util, em favor da
Unido, nos imoveis de marinha e seus acréscimos. Deve ser pago pelo pro-
prietario do imovel.

d) Taxa de manutencao, destinada a gestao do contrato que instituiu a enfi-
teuse em determino imovel. Deve ser pago pelo enfiteuta.

7. #2777 Considera-se caracteristica inerente a prestacio da Fianca:

a) Deve ser literal e admite interpretacao extensiva.
b) Pode ser prestada contra a vontade do devedor.

c) Nao pode ser contraida em valor inferior ou em condicdes menos onerosas
gue as expressas na obrigagao principal.

d) E sempreilimitada, por compreender todos os acessorios da divida principal,
inclusive despesas judiciais.

8. #2776 Ao se constituir a Alienacao Fiduciaria sobre imével, o credor fiduciario
passa a deter sobre o bem:

a) O poder de uso, gozo e fruicao.
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b) A posse direta.

c) A posse resoluvel.

d) A propriedade é resoluvel.
9. #2774 Dentre as opg¢des a seguir, tende a ser menos atrativa para o banco
em termos de recuperacao de garantia:

a) Alienacao Fiduciaria.

b) Hipoteca.

c) Subprime.

d) Cessao de Direitos Creditorios.

10. #2775 No caso de financiamento vencido com alienacdo fiduciaria de
imoével, é necessario ao credor fiduciario recorrer ao Poder Judiciario para:

a) Denunciar as locag¢des sem aquiescéncia do fiduciario com prazo de 30 dias
para desocupacao.

b) Denunciar as locacdes com aquiescéncia do fiduciario com prazo maximo
de 90 dias para desocupacao.

c) Obter a reintegracao na posse do imdvel com prazo de 60 dias para desocu-
pacao.

d) Consolidar a propriedade e alienar o bem imaovel.
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4.9. GABARITO

1- Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721436/iniciar>
2 - Respostas: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721431/iniciar>
3 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721430/iniciar>
4 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721429/iniciar>
5 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721428/iniciar>
6 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721427/iniciar>
7 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721426/iniciar>
8 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721425/iniciar>
9 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721422/iniciar>
10 - Resposta: C. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4721418/iniciar>
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PRODUTOS PARA PESSOA FISICA

5.1. AQUISIGAO - ANALISE DO PROPONENTE

Neste mddulo estudaremos quais sao 0s requisitos necessarios para ser aprovado
um financiamento imobiliario e como primeiro ponto, veremos a analise do pro-

ponente.

Aqui se a

nalisa a capacidade de pagamento do saldo da aquisicao de um imaovel

por financiamento pela taxa TR:

se for por uma tabela SAC, pode ser financiado até 90% do valor do imadvel;

» se for por uma tabela PRICE, pode ser financiado até 80% do valor do imoével;

» lembrando que o FGTS é utilizado como valor de entrada no financiamento,
ele nao conta como parte do financiamento;

» alinha de crédito de 8,50% a 9,75% ao ano corrigidas pela TR.

1. Parte da analise do proponente é a proposta de financiamento:

fonte de renda (formal, informal e comprovantes);

o imovel que sera adquirido;

valor a ser financiado;

prazo para pagamento (prazo maximo para financiamento é de 35 anos);
taxas de juros e demais informacdes relevantes.

2. Aqui € analisada a capacidade de pagamento do saldo da aquisicao de um
imovel por financiamento pela taxa IPCA:

A tapinvest

se for por uma tabela SAC com financiamento corrigido pelo IPCA sera
de 80% do valor do imovel;

pela tabela PRICE, pode ser financiado até 80% do valor do imovel. E a
renda comprometida com as prestacdes passa a ser de até 15%;

+ 100% Online ¥ Simulados premium

Curso prep(]r(]tério para « Suporte certificado online ¥ Garantia de 7 dias SAIBA MAIS

Ce rtificugﬁo CA-600 ¥ Certificado de conclusdo ¥ Material 100% atualizado

L]
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» lembrando que o FGTS é utilizado como valor de entrada no financia-
mento, ele nao conta como parte do financiamento;

» alinha de crédito de 2,95% a 4,95% ao ano corrigidas pela inflagao.
3. Parte da analise do proponente € a proposta de financiamento:

» fonte de renda (formal, informal e comprovantes);

o imovel que sera adquirido;

valor a ser financiado;

prazo para pagamento (prazo maximo para financiamento é de 30 anos);

taxas de juros e demais informacdes relevantes.
E valido saber que esses dados servirdo de base para a analise de crédito.
4. Negociacao de compra de imovel:

= comprador;

= vendedor;

= imovel;

» instituicao financeira.

5. Nao podem ser negociados imoveis que ja estao com financiamento em
aberto.

= Para negociar um imovel financiado é necessario quitar o financiamento
anterior e ainstituicao financeira, que vai possuir o crédito, sera chamada
de interveniente quitante que ira liberar o imoével para uma nova alien-
acao do imovel, pois recebeu todo o dinheiro e quitou o financiamento
anterior.

5.2. ANALISE DE CREDITO DO PROPONENTE

Quando analisamos algo quer dizer que o estudamos minuciosamente, desta
mesma forma, a analise de crédito de um proponente quer dizer que iremos anal-
isar o crédito do proprio provedor.

Logo, analisaremos o historico de crédito do proponente, a sua situagao econdmica
financeira passada, atual e de certa forma tentar prever o futuro deste cliente.
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E importante lembrar que cada IF possui sua politica de crédito, pois ela admin-
istra o seu dinheiro da forma que ela necessario e ideal.

Vale ressaltar que analise de crédito em qualquer IF ou empresa relacionada ao
crédito considera o que chamamos de "5 C's do Crédito".

1. Carater: ¢ uma forma de intencao da honra de seus compromissos. Para
realizar isto € necessario olhar a situacao passada da pessoa atraves de em-
presas de protecao ao crédito que aqui no Brasil sao o SPC, Serasa e o Boa
Vista, que possuem um historico de crédito e inadimpléncia, e medem a ca-
pacidade e a idoneidade do proponente.

2. Capacidade: formacomo oindividuo pode honrar a divida, onde geralmente
o comprometimento maximo da renda é de 30% dos participantes, podendo
se compor a renda com 0s outros participantes. Ou seja, se houver mais de
um participante, ambos terao que comprometer 30% de sua renda de para
honrar a despesa.

3. Capital: significa o patriménio do cliente, que esta ligado ao que ele possui.
Por exemplo, quando vamos fazer uma proposta ao cliente € indispensavel
perguntar se ele possui imoével, carro ou aplicacdes financeiras, pois a partir
destas questdes sera possivel analisar o potencial do cliente.

4. Colateral: ¢ a garantia oferecida, no caso da CA-300, CA-400 e CA-600, como
falamos muito de imodveis, é obvio dizer que a garantia sera o imovel finan-
ciado.

5. Condic¢des: ¢ o ambiente econdmico, onde serd analisada qual é a perspec-
tiva de mercado, onde temos nocao de geragcao de emprego, e até mesmo
se as taxas de juro tendem a subir ou descer.

Portanto, € importante lembrar que a renda normalmente é de 30% e cada
instituicao possui sua politica de crédito, por conta disso ela pode levar em
analise a renda liquida, que ja desconta impostos, INSS e seus encargos, e a
renda bruta, o total que o trabalhador recebe em folha.

E emrelacaoarenda é importante sabermos a sua origem, pois POSSuUI riscos,
um destes é se a pessoa for trabalhador assalariado (CLT ou funcionario publico,
este possui Menos riscos, pois Nao arrisca ser demitido); aposentado ou pen-
sionista também possui menos risco por ter a renda de forma vitalicia; profis-
sional liberal ou autdbnomo, possui grande risco pois Nao possui uma renda
fixa; e por ultimo empresarios ou empreendedores.
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5.3. ANALISE DE SEGURO DO PROPONENTE

Quando falamos de analise de seguro do proponente estamos falando de dois se-
guros obrigatorios na contratacao de financiamento imobiliario e que estao salvos
em disposicdo na Lei n.° 11.977/09, veja-os abaixo.

» MIP: por morte ou invalidez permanente, que cobre o pagamento total da
divida do financiamento, por nao possuir mais renda para paga-lo.

» DFI: por danos fisicos ao imovel, pois se um individuo reside em um sobrado
financiado e um possivel acontecimento da natureza danifica ele, por ser um
financiamento € importante possuir um seguro para estes danos.

No momento que falamos de seguro, ja sabemos que ao contratar ele € poralgum
risco gque corremos, entao os seguros estao ali para nos proteger de algum risco
gue possa acontecer.

E estes riscos sao para proteger tanto o proponente contratante quanto a institu-
icao financeira, entao vejamos estes riscos possiveis.

» |F: para a instituicdao protegera da perda de garantia, pois se algo acontecer
com o imadvel ainstituicao perde esta defesa, no caso de DFI. Ira proteger pelo
nao recebimento da divida, no caso do MIP, pois em caso de falecimento nao
havera mais o pagamento.

» Proponente: neste mesmo contexto protege o contratante do financiamento,
que pode haver danos ao imdvel. No caso de DFI e para perda de heranga,
pois em caso de falecimento do proponente os filhos nao precisaram pagar
pelos custos restantes do financiamento, eles ficarao com o imovel.

Por isso estes seguros sao obrigatorios para a contratacao de financiamentos de
imoveis.

E consideravel lembrar e ressaltar que havendo mais de um participante, deve-se
se obedecer a proporcionalidade do financiamento, ou seja, se um casal realizou
um financiamento, e um ficou de pagar 60% e o outro 40% do valor, se um dos dois
falecer, a parte de sua obrigacao € quitada, assim em diante, por isso € chamada
de "proporcional".

Também é necessario relevar que é assegurada a livre escolha e a apdlice indi-
vidual para coibir a venda casada, que sera visto mais adiante, ela € contra o CDC


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

(Codigo de Direito do Consumidor), pois é proibida a venda casada por ser de livre
escolha do consumidor escolher a seguradora e a apdlice individual se for impor-
tante para o proponente.

E também se for feita uma venda em conjunto € importante que haja a opcao de
duas ou mais seguradoras para evitar a situacao.

5.4. ANALISE JURIDICA E DOCUMENTAGAO BASICA

Qual é o objetivo dessa analise? E a mitigacdo (diminuicdo) dos riscos juridicos
que a empresa pode sofrer por parte do tomador. Ou simplesmente diminuir o
risco de ser processado, tendo que assumir penalidades ou multas.

Toda essa jurisprudéncia esta prevista no Cddigo Civil (CC) que visa o cumpri-
mento das normas de realizacao de um contrato.

= Agente capaz: se a pessoa possui mais de 18 anos este cidadao esta ple-
namente capaz de assinar por seus direitos, ou seja, nao deve estar inter-
ditada judicialmente. O processo também pode ocorrer caso a pessoa tenha
16 anos, porém ela deve ser emancipada.

= Objeto licito: obviamente, e por senso comum, sabemos que nada que rela-
cionado a pirataria ou drogas € possivel realizar um contrato. A mesma situ-
acao acontece com um imovel, que deve estar quitado e regularizado para a
realizacao de um contrato.

» Segundo a lei: se determinado processo ndo estiver dentro da lei, ndo é pos-
sivel fazer seu encaminhamento, tanto que qualquer contrato que esteja fora
do regulamento, a lei se sobrepde.

Sabemos que é sempre importante haver observancia em todas as regras e suas
pontuagdes para o bom controle e andamento de um contrato. Bem como a obri-
gatoriedade de alguns documentos necessarios, sendo eles:

» RG e CPF,

» comprovacao do estado civil com apresentacao de certiddao de nascimento,
casamento, vilvo ou separado;

» certiddao negativa do INSS e da Receita Federal se for trabalhador rural,
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» procuracao de representacao de terceiros, obrigatdria a apresentacao em
caso de dar direito a outra pessoa Ihe representar, ja vista no inicio do curso.

Todas estas questdes podem ser encontradas em diversos aspectos de aberturas
de contratos, e todos conhecemos pelo uso do consenso, pois compreendemos
que existem principios em todos os lugares.

5.5. ANALISE DO IMOVEL

Iremos iniciar nossos estudos nas analises dos imoveis. Este conteudo sera di-
vidido em duas partes, sendo a primeira a avaliacao técnica e em segundo mo-
mento a avaliacao juridica.

AVALIAGAO TECNICA

Todo imdvel deve obrigatoriamente passar por uma avaliacao técnica de um profis-
sional capacitado, podendo o profissional ser:

» engenheiro;

» arquiteto.

E valido ressaltar que o corretor do imével ndo pode realizar esta avaliacdo e os
profissionais nao devem ter vinculos com a IF, para evitar o conflito de interesses.

E chamada de "avaliacdo técnica" principalmente por constatar vicios e coisas que
podem prejudicar a conservagcao do imovel.

Apos realizada a avaliagao é feito um documento, pois tudo deve estar registrado
e documentado. Nele deve conter:

» metodologia comparativa de precos, isto €, quais imoveis foram usados e
seus valores para a comparagao de precos;

» tudo deve estar documentado e estar disposto ao BACEN, porque ele pode
solicitar a qualquer momento para realizar algum tipo de fiscalizagao;

» deve serarmazenado por toda a vigéncia do contrato, ou seja, ele devera ficar
arquivado e disponivel por todos os anos de pagamento.
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Este avaliador vai olhar primeiramente dois documentos essenciais para conferir
se nao ha desigualdade com a avaliagcao técnica realizada, que sao:

» carnédo IPTU;

= Mmatricula do imovel.

Conferindo esses documentos, o avaliador a partir de agora ira analisar:

liquidez do imodvel — se um movel valer mais de um milhao de reais € muito mais
dificil do que vender um imdvel como um quitinete;

valor maximo a ser financiado (LTV);

comparagao desta avaliacao com o valor da prefeitura — como ja mencionado é
necessario analisar a matricula do imoével para nao haver diferencas de avaliacao;

identificacao do tipo de imdvel —aqui é realizada uma visita presencial, quando os
avaliadores vao ao imodvel classificar se ele de fato € um local urbano, residencial
e afins.

E para o avaliador concluir, ele ira avaliar:

» Vicios construtivos—€ porisso que precisamos de um especialista para avaliar,
pois ele possui os conhecimentos basicos e especiais para vistorias de con-
strucao;

» problemas que afetam a garantia do imdvel — se houver alguma coisa mate-

rial errada, ou até mesmo construida fora das medidas previstas, € o avaliador
gue documenta isso e sabera como proceder de maneira correta.

Seguimos falando das analises de imoveis, mas agora vamos para um ponto mais
simples e tranquilo, olhando sempre a parte documental para haver outras analises
existentes.

5.6. ANALISE JURIDICA

Os documentos necessarios, como ja mencionamos alguns devem ser:
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» matricula atualizada — é necessario saber se o imovel esta averbado, com a
conferéncia é verificado se existe uma casa fixa neste local e se ndo é apenas
um terreno vazio;

» carnédo IPTU - para entender se nao ha débitos e qual o valor de qualificacao
da prefeitura;

» certiddao negativa de débitos imobiliarios;

» certidao negativa de débitos condominiais.
A partir destes documentos sera verificado:

» alegalidade do imovel — se esta registrado ou nao, o seu resultado legal,

» Se esta livre e desembaracado — o imovel nao pode possuir nenhum débito
com a prefeitura, com o condominio ou até mesmo de financiamento;

» a existéncia de impedimentos para venda — se este imovel esta sendo trabal-
hado em um inventario, ele nao pode ser negociado para venda, a menos
gue ele ja esteja pronto, pelo representante legal deste inventario, para exe-
cutar a venda;

» a inexisténcia de quaisquer débitos — em casos de débitos, sera impedida
esta operacao até que sua situacao esteja regularizada.

5.7. ANALISE DO VENDEDOR

Agora iremos falar sobre as analises do vendedor e suas responsabilidades.

OBJETIVOS

» Verifica a legitimidade da propriedade. Por exemplo, outra pessoa nao pode
vender um imovel que nao é dela.

» Alteracdes civisdo vendedor. Por exemplo, se uma pessoa mudou seu estado
civil, independente qual for deve ser analisado e assim atualizado para nao
haver problemas futuros.
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» Se ha dividas em nome do vendedor, para que nao haja fraudes contra os
credores.

Estas analises de vendedores sao muito importantes principalmente para identi-
ficar se o imovel é do proprio vendedor e nao haver risco de fraude.

E t30 relativo que ha uma lei sobre esse assunto.
A Lei n.° 12.097/15: dispde sobre a concentracdo da matricula imobiliaria.

Os negdcios prescritos nesta norma sao com a finalidade de construir, modificar
ou alterar direitos reais sobre os imodveis, devendo ser averbados na matricula.

Isso quer dizer que:

1. registros ou citacdes em acdes executorias, quando ha uma garantia e ha o
pagamento, devem constar na matricula;

2. averbacao por solicitacao do interessado de ajuizamento de acao em fase de
sentenca, se o vendedor esta devendo para alguém e deseja por este imovel
como garantia. E obrigatdrio pedir ajuizado caso seja requisitado;

3. averbacao de restricao administrativa, indisponibilidade ou outros dnus pre-
vistos, muito importante para driblar golpes;

4. averbacao mediante acao judicial de outro tipo de acao cujo resultado afete
a responsabilidade patrimonial.

Para lembrar e deixar bem claro, € dever constar as averbac¢des na matricula das
acdes que possam caracterizar possivel fraude contra credores em relacao assim
com a Lei n.°12.097/15.

E no total do que sao feitas as analises deve-se notar:

» |egitimidade do credor;
= Ocorréncia de alteragao no estado civil;

» existéncia de espdlio ou menor de idade (necessita de autorizacao judicial
em casos de inventario);

» existéncia de dividas do vendedor.
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5.8. FUNDO DE GARANTIA SOB 0 TEMPO DE SERVICO (FGTS)

A partir de agora iremos estudar sobre o FGTS em diversas etapas existentes, onde
comegaremos em relagcdo ao uso dele para habitacado, ou seja, para investir em
imoveis.

Ele pode ser utilizado para o pagamento total ou parcial da compra.

E importante ressaltarmos que mesmo que haja o pagamento total do valor de-
vera existir a intermediacao de uma instituicao financeira, para que este recurso
possa sair da Caixa Econdémica e ir ao vendedor.

Porém, atencao quanto ao uso do FGTS:

» Nao pode ser utilizado para pagamento de taxas e impostos;

» obrigatoriedade de intermédio do SFH. (instituicao financeira) que solicita
estes recursos da Caixa para o vendedor.

Abaixo conseguimos ver como funciona o passo a passo para uso do valor do FGTS:

1. preenchimento da proposta de financiamento com intencao de uso do FGTS;

2. analisado o enquadramento do FSH - se o madvel financiado nao pertence a
esta instituicao, como um maovel comercial, movel industrial ou movel rural,
nao podera ser utilizado o FGTS, pois ele nao se encaixa nas diretrizes do SFH;

3. solicitacao da liberacao dos recursos junto a CEF (Caixa Econémica Federal)
- se estamos realizando o financiamento em outro banco, ele solicitara a lib-
eracao a Caixa que posteriormente liberara e sera possivel realizar este finan-
ciamento do imovel;

4. assinatura do contrato;
5. registro do imdvel — € encaminhado via instituicao financeira;

6. pagamento para o vendedor.

Apos feito todos os processos anteriores e se o vendedor nao possui restricoes,
o valor solicitado do FGTS é liberado para seguir com os processos.

O FGTS pode ser utilizado para a amortizacao esporadica a cada dois anos.
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Sendo que pode-se somar o FGTS dos conjuges, para conseguir até mesmo mais
proporcionalidade na parte do seguro; ainda também nao necessitando que as
pessoas sejam casadas no papel (de forma civil) mas também com o contrato
de unido estavel; ou Mmesmo pessoas sem parentescos, apenas que morem no
mesmo imovel, por ser um processo de aquisicao de imovel com unico intuito de
ser moradia.

5.9. FGTS - REQUISITOS E DOCUMENTOS DO PROPONENTE

Continuando nossos estudos sobre o FGTS, iremos estudar os requisitos e a doc-
umentacao necessaria para a sua utilizacao.

REQUISITOS DO PROPONENTE

= Ter no minimo 3 anos de FGTS, mesmo que em empresas diferentes.

= Ndo ter financiamento ativo no SFH, o usuario nao pode ter dois financia-
mentos ao mesmo tempo.

= N&do ser proprietario, comprador, possuidor, usufrutuario ou cessionario de

imovel residencial (concluido ou em constru¢cao No Municipio que exerce tra-
balho ou nos municipios limitrofes).

5.9. DOCUMENTOS DO PROPONENTE

Descrito no Anexo VIl do MMP - Manual da Moradia Prépria

» |dentificacao oficial (via CPF, onde constam todas as informacgdes pessoais, e
documento com foto).

» Declaragcao do IR. Se for isento, devera ser solicitado o DIRF ao empregador
que fara essa comprovacao.

» Comprovacao de nao propriedade de imoével nas condi¢cdes de utilizagao do
FGTS.
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Declaracao afirmada com estado civil ou regime de casamento, tempo de
trabalho no regime do FGTS, até porque deve haver comprovacao de tra-
balho com FGTS com no minimo de 3 anos, ocupagao laboral e local de tra-
balho, ou seja, a profissao e lugar trabalhado e a negativa de imovel préprio
impedido ao uso do FGTS.

5.10. FGTS - REQUISITOS DO IMOVEL

Para que um imovel possa ser investido com o dinheiro do FGTS ele deve atender
alguns requisitos.

ATENDER AS CONDIGOES DO SFH

1.

Ser imovel residencial urbano.

2. Como ja mencionado anteriormente, o imdvel deve ser utilizado para mora-
dia dos compradores. E valido saber que € proibido o aluguel desta residén-
Cia, pois é contra as regras do uso do valor do FGTS.

3. Ter o valor de avaliacdo dentro do SFH: R$ 1,5 milhdo por unidade em todas
as regides do pais.

4. Ser aprovado no laudo de avaliacao, feito pelos profissionais responsaveis por
isso (ja mencionado anteriormente).

5. Estar no mesmo municipio. Muitas vezes havera a possibilidade de limites
de localizacao, como cidades vizinhas ou por regides, em que o trabalhador
exerce a atividade principal. Se a pessoa trabalha em duas empresas, sera
utilizado o salario com maior renda mensal.

6. Nao ter sido adquirida com o FGTS a menos de trés anos.

7. Estar com a matricula livre e sem restricdes.

DOCUMENTACAO BASICA

Matricula do imovel (comprova a utilizagcao do FGTS).

Laudo de avaliagao com variedade maxima de um ano.
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» Inspecao com a prefeitura feito sob inscricao e IPTU imobiliario.

6.11. REQUISITOS E DOCUMENTOS DO VENDEDOR

Para finalizar e deixarmos todo o conteudo acerca do FGTS concluido, vamos agora
falar sobre os documentos necessarios que o vendedor necessita para cumprir as
suas funcdes dentro deste processo.

Basicamente estes documentos sao parecidos com os ja mencionados antes, pois
sao varios tipos de papéis, mas é bom ressaltarmos que nao ha requisitos para a
utilizacao do FGTS por parte do vendedor, isto €, qualquer pessoa pode ser vende-
dor usando o seu FGTS, salvo regras da instituicao financeira escolhida.

DOCUMENTOS PARA PF

« CPF.

» Documento de identificacao com foto, previsto em lei.

DOCUMENTOS PARA P)
» Estatuto ou Contrato Social.
» Cartdo do CNPJ.

» Certificado de regularidade do FGTS, caso nao possua ela nao pode receber
recurso vindos do FGTS.

DOCUMENTAGAO DO VENDEDOR

Sobre os documentos do vendedor, que sao diferentes para pessoa juridica e pes-
soa fisica.

Este modulo é tranquilo, mas € preciso sabermos que ha requisi¢cdes para cada
tipo de solicitagao.
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PESSOA FISICA

» RG e CPF.
» Comprovante de estado civil (certidao ou pactos nupciais).

» CND (Certidao Negativas de Débitos) que devem ser forenses — documentos
qgue vém do Forum (Civel, Criminal, Familiar).

Dependendo do caso é hecessario uma procuragao, em casos de uma pessoa rep-
resentar outra, autorizacao judicial para menores de 18 anos, € anuéncia dos de-
mais filhos, em casos do pai vender ao filho, ou seja, o consentimento dos outros
filhos em relacao desta venda.

PESSOA JURIDICA

» Estatuto Social ou Contrato Social, que depende da empresa e o regimento
dela, pois pode ser limitada, andnima ou afins.

» Certiddes Negativas da Receita Federal, PGFN (Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional), FGTS, INSS, Junta Comercial, Justica Federal e Forenses.

E importante sabermos que restricdes nas certiddes ou 6rgdos de protestos po-
dem gerar recusa do financiamento.

5.12. USO DO FGTS PARA CONSTRUGAO

A partir de agora vamos falar sobre o uso do FGTS para compras de imdveis que
estao em construcao, em andamento.

Quando falamos destes imodveis em construcao, estamos citando duas formas de
tipos de imoveis.

» Funcionamento dentro ou fora do SFH (imdvel na planta): pode ser com-
prado um imovel na planta com uma construtora, através de um programa
socio ativo.
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» Programa de autofinanciamento: como ja falamos, aqui o autofinanciamento
€ sempre em relacao a construcao da casa propria, e uma das caracteris-
ticas que devem ser consideradas nessas situagcdes € que o terreno para a
construcao deve estar no nome da pessoa que pretende comprar o financia-
mento.

Este tipo de contratacao deve atender alguns pré-requisitos que veremos mais
adiante de forma mais aprofundada, mas que devem ser sempre lembrados, pois
esse autofinanciamento deve ser feito junto de uma construtora, incorporadora,
cooperativa habitacional, companhia de habita¢dao ou ainda uma administradora
de consorcio habitacional.

6.13. FGTS - REQUISITOS E DOCUMENTOS DO CONSTRUTOR

Nosso assunto agora € tao importante que esta de acordo com o que esta reg-
istrado no MMP (Manual da Moradia Prépria) do FGTS, e sdo documentos obri-
gatorios.

PARA CONSTRUTOR PJ

» Estatuto Social, para companhias S/A; Contrato Social para empresas limi-
tadas; ou Requerimento de empresario, para empresario individual, nada
mais € do que um documento de identificacdao de uma empresa.

» CREA do responsavel técnico que deve assinar as avaliacdes.

» Certidaosimplificada dajunta comercial, para verificar se a empresa esta reg-
ulada.

» CRF (Certificado de Regularidade do FGTS), verificacao se ndao ha dividas com
o FGTS.

PARA CONSTRUTOR PF

Cartela de identidade ou documento de identificacao;

Comprovante do CREA (engenheiros) ou do CAU (arquitetos).
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CRF (certificado de regularidade fgts).

PARA A 0BRA

» Projeto entregue e aprovado pela prefeitura.

= Cronograma financeiro e cronoldgico, para saber quanto de dinheiro sera
preciso e para quando.

» Orcamento discriminativo, quais materiais utilizados e quanto sera gasto.

» Declaragao de nao utilizagcdo do FGTS nos ultimos trés anos.

Atencao! No edital da prova aparecem termos como: analise de crédito, analise
de seguro, requisitos do proponente e requisitos e documentos do imovel falam
exatamente o mesmo conteldo das aulas anteriores, entdo em caso de duvidas
€ s voltar algumas aulas que vocé estara habil.

5.14. USO DO FGTS - LIBERAGAO DAS PARCELAS PARA CONSTRUGAD

Para a liberacao das parcelas para uma construcao de imovel € necessario alguns
aspectos importantes:

= éessencial um cronograma financeiro e cronoldégico — € preciso ter, pois para
cada material faltante ou que sera utilizado futuramente, devera ter um valor
especifico guardado e organizado para o uso, com tempo e valores do que
sera feito;

= com base no cumprimento do cronograma ocorre a liberacao das parcelas;

= para o recebimento da primeira parcela € necessario a inscricao da obra no
INSS, pois € necessaria para a fiscalizagao do trabalho dos colaboradores da
obra.

E fundamental ter conhecimento também que, a primeira coisa feita é a con-
strucao, para em seguida liberar o dinheiro.

Isto €, quando a obra ficar pronta fiscalizadores responsaveis irao verificar se esta
tudo pronto, cada parte em si, e assim serao liberados os valores para tais paga-
mentos.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

Qualquer crédito solicitado e realizado deve obedecer:

» O Vvalor da avaliacao do imovel;
» 0 preco final do imodvel;

» O custo total da obra (subtraindo o valor do terreno),

Exemplo: se o custo total de uma obra for de R$500.00,00, mas deste valor fi-
nal foi gasto R$200.000,00 apenas em terreno, entdo o valor restante que é de
R$300.000,00, este é o saldo total. Lembrando que, o valor do terreno ndo entra
Nno custo da obra.

Uma das coisas que devem ser lembradas na hora de realizar a prova é que pode
ocorrer o cancelamento do repasse dos recursos do FGTS nos seguintes casos:

» desisténcia do trabalhador com influéncia do agente financeiro;

» transferéncia do financiamento — é quando alguém quer vender o seu finan-
ciamento, e toda a obra até aqui feita para terceiros;

= obra paralisada por mais de um ano;
» demora de mais de 90 dias para a entrega do DAMP e do contrato assinado;
» indeniza¢cao do seguro;

» apuracao de sobras - caso haja pedido de um valor a mais do que tinha sido
estipulado no inicio, pode haver o cancelamento dos repasses;

» encerramento antecipado pelo nao cumprimento dos prazos;

» outros motivos justificados pelo agente financeiro.

5.15. AQUISIGAO DE IMOVEL RESIDENCIAL EM CONSTRUGAO

= Somente pode ser realizada em uma das possibilidades:

= Se vincula a um financiamento concedido dentro ou fora do SFH, conforme
legislacao vigente.
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= por meio de programa de autofinanciamento contratado junto a Constru-
tora/Incorporadora, Cooperativa Habitacional, Companhia de Habitacdo, Ad-
ministradora de Consoércios Imobiliario e por “Contrato de Empreitada”, este
formalizado de acordo com a legislacao em vigor e demais disposi¢des nor-
mativas contidas neste Manual.

O “Contrato de Empreitada” deve estar registrado no Cartoério de Registro de Titu-
los e Documentos, para efeito de utilizacao do FGTS.

» Na aquisicao de imovel em construcao € requisito essencial, para a utilizagcao
do FGTS, que o terreno objeto da construcao do imadvel seja de propriedade
do trabalhador, salvo nos casos de empreendimento coletivo, em que se con-
sidera que o valor da fracao ideal do terreno esta incorporado ao preco de
compra e venda do imovel.

» A utilizacao do FGTS na aquisicao do terreno, inclusive para pagamento ao
poder publico nos casos de ocupacao/regularizacdo fundiaria, somente pode
ser procedida se vinculada a financiamento ou autofinanciamento para con-
strucao do imovel.

» Na aquisi¢ao de imodvel em construcao, o valor do FGTS a ser utilizado € deb-
itado na conta vinculada do trabalhador e ressarcido ao Agente Financeiro
interveniente na operagao em parcela unica

» Os Agentes Financeiros manterao os recursos sob seu controle,em nome do
trabalhador titular da conta vinculada, responsabilizando-se pela liberacao
das parcelas ao construtor ou incorporador de acordo com o cumprimento
do cronograma fisico-financeiro da obra, e pela remuneracao desses valores
a partir da data do ressarcimento, até a sua utilizagao total, pelo indice ado-
tado para rendimento das contas de poupanca, devendo estar limitada, no
Minimo, a remuneragao das contas vinculadas do FGTS.

» Aliberacdao do recurso da conta vinculada FGTS do trabalhador podera, tam-
bém, ser efetuada em parcela Unica ao final da obra

» Aliberacaoda dltima parcela esta condicionada a comprovagcao da conclusao
da obra, mediante apresentacao do Laudo de Avaliacao emitido por engen-
heiro/arquiteto credenciado do Agente Financeiro responsavel pela operacéo,
ou da apresentacao da averbacao da construcao na matricula do imaovel.
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» Quando o empreendimento for constituido por mais de um bloco ou torre,
a liberacao da ultima parcela é efetuada apds a apresentacao do “Habite-se”
ou do “Laudo de Avaliacdo” emitido por engenheiro/arquiteto credenciado
do Agente Financeiro ou, ainda, laudo do Corpo de Bombeiros atestando
a conclusao da unidade habitacional objeto do uso do FGTS, independen-
temente da conclusao de todas as unidades a serem construidas no citado
empreendimento.

» O valor do FGTS somado ao valor do financiamento, na aquisicao de:
» valor de avaliagcao, dentro do limite maximo estabelecido para o SFH,;

» custo total da obra acrescido do menor valor atribuido ao terreno (valor da
avaliacao efetuada pelo Agente Financeiro ou de compra e venda).

5.16. REQUISITOS E DOCUMENTOS DO CONSTRUTOR

Nosso assunto agora € tdo importante que € de acordo com o que esta registrado
no M.M.P. (Manual da Moradia Prépria) do FGTS, e sdo documentos obrigatoérios
PARA CONSTRUTOR PJ

» Estatuto Social, para companhias S/A; Contrato Social para empresas limi-
tadas; ou Requerimento de empresario, para empresario individual - nada
mais € do que um documento de identificacdo de uma empresa;

» CREA do responsavel técnico que deve assinar as avaliacdes;

» Certidao simplificada da junta comercial - para verificar se a empresa esta
regulada;

» C.R.F (Certificado de Regularidade do FGTS) - verificagao se nao ha dividas
com o FGTS;

PARA CONSTRUTOR PF

» Cartela de identidade ou documento de identificacao;
» Comprovante do CREA (engenheiros) ou do CAU (arquitetos);
« C.RF
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PARA A OBRA Projeto entregue e aprovado pela prefeitura;

= Cronograma financeiro e cronoldgico - para saber quanto de dinheiro sera
preciso e para quando;

» Orgcamento discriminativo - quais materiais utilizados e quanto sera gasto;

= Declaracdo de NAO utilizacdo do FGTS nos Ultimos 3 anos;

5.17. CREDITO COM GARANTIA DO IMOVEL - CGI ETAPAS

» Simulagao

= O primeiro passo para conseguir o empréstimo € simular o montante a ser
disponibilizado pela instituicao de acordo com o valor atualizado do seu imovel.
Atualmente, diversas organizacdes oferecem esse servico por meio do proprio
site na internet.

» Dessa forma, o solicitante nao precisa se deslocar até uma agéncia e pode
esclarecer duvidas com um consultor virtual. Outra possibilidade € ligar para
a instituicao financeira. O importante € que, de inicio, vocé pergunte o que
achar necessario e avalie se o servico oferecido pela empresa atende as suas
expectativas.

» Aprovacao do crédito

» O proximo passo €, conforme os resultados da simulagao, solicitar aaprovacao
docréditoainstituicaofinanceira. Isso porque, de acordo com as informacodes
prestadas por vocé na primeira etapa, o banco cedera ou nao o valor pre-
tendido.

» Nessa fase, sera analisada a documentagao como um todo e, em muitos ca-
s0s, a situacao financeira do cliente. Afinal, a instituicao também precisa se
assegurar dos riscos de inadimpléncia. Em linhas gerais, o crédito solicitado
e o valor previsto do imovel serao considerados.

» Avaliagdo do imovel

» Paralelamente a etapa de analise de documentos e aprovag¢ao de crédito,
uma empresa especializada avaliara o imovel, a fim de definir um valor defini-
tivo do bem que serd colocado em garantia. E por meio dessa pericia que o
banco tera certeza de que o imdvel suporta a divida.
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5.18.

Vale lembrar que, tendo em vista a possibilidade de valorizacao ou desval-
orizacao da propriedade indicada, a aprovacao final do CGl s6 ocorre apos a
avaliacao de imoveis definitiva. Serao levados em conta critérios como: local-
izacao, conservacao e infraestrutura.

Analise juridica

A analise juridica é a etapa na qual os documentos serao conferidos, pas-
sando por uma triagem. Nessa fase, o banco se certificara de que todos os
critérios foram cumpridos e, assim, de que é possivel emitir o contrato e for-
malizar o empréstimo.

Contrato

Por ultimo, depois que tudo foi aprovado e conferido, € liberado o contrato
para a assinatura e a Cédula de Crédito Bancario (CDB).

Vale lembrar que a averbacao do imovel da alienagdao do bem ao banco deve
ser feita no Cartério de Registro de Imodveis. E importante, nesse sentido,
observar as taxas para esse tipo de servico. Entao, o contrato final deve ser
levado a instituicao financeira.

CREDITO COM GARANTIA DO IMOVEL - BENEFICIOS

As taxas sao atrativas

Sem duvidas, uma das grandes vantagens de dar o proprio imoével ou um
bem de terceiro em garantia € que as taxas de juros tendem a ser bem mais
atrativas.

Isso porque os riscos do CGl para o banco sao menores do que o empréstimo
pessoal ou o crédito do cheque especial, por exemplo. Afinal, nesse caso, ao
ter a divida inadimplida, a institui¢cao financeira pode tomar o bem para si,
satisfazendo os valores por inteiro.

Assim, enquanto as taxas do cheque especial podem chegar a 8% ao més,
no CGl, o devedor pode entrar em acordo para pagar menos que a metade
da cobranca. E importante estar atento as variagdes de institui¢cao para insti-
tuicao.

O prazo de pagamento é estendido


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

» Pela seguranca da operacao, tanto para o banco quanto para o solicitante,
0S prazos de pagamento também podem ser negociados para um tempo
maior. E fundamental lembrar que a intencdo da instituicdo financeira ndo
€ tomar o bem para si, mas receber os valores acordados inicialmente. Uma
preocupacao natural, porém, € o risco de perda do imovel.

» Saiba que nao ha motivo para se preocupar. Com um bom controle finan-
ceiro pessoal, € possivel conquistar excelentes oportunidades, com prazos
de até 20 anos para a quitagcao. Em comparacao ao empreéstimo pessoal, por
exemplo, esse € um tempo bastante confortavel para se organizar financeira-
mente.

» N3o ha necessidade de desocupar o bem

» Ao contrario do que muitos pensam, Nao é necessario desocupar o bem para
ter o empréstimo em maos. Enquanto o contrato estiver vigente, havera
alienacao de bens ao banco, mas nao transmissao do dominio sobre a pro-
priedade.

= Portanto, é possivel dar em garantia o imdvel em que vocé reside ou ex-
erce atividade comercial. Em alguns casos, porém, ha limitacdes em relacao
ao imovel. Ha, por exemplo, instituicdes que exigem um valor minimo na
avaliacao do bem para ceder a garantia. Outras ndao aceitam terreno sem
qualquer edificacao. Novamente, portanto, é preciso conhecer as particular-
idades de cada empresa e servico.

» Aliberacao do capital é rapida

» Aliberacao rapida do capital disponivel para empréstimo também € um atra-
tivo dessa modalidade de crédito. Assim que o banco aprova a documen-
tacao e o contrato € formalizado, o dinheiro pode cair na conta em até 30
dias.

» Essa é considerada, inclusive, uma das formas mais seguras de ter acesso a
empréstimo de maneira agil. Por outro lado, € fundamental contar com uma
instituicao financeira de credibilidade.

» Paraescolher o melhor banco, € importante observar comentarios de clientes
que ja firmaram esse contrato com as diversas organiza¢cdes do mercado e
pesquisar a qualidade do atendimento ao publico.

» Nao é preciso justificar o uso do dinheiro
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» Como visto, também nao ha destinacao especifica para o crédito liberado. O
solicitante que tiver acesso ao capital pode realizar qualquer operacao pos-
teriormente, inclusive projetos pessoais e de crescimento profissional.

» Diferentemente do que ocorre em algumas modalidades, em que o proprio
bem financiado junto ao banco fica alienado a ele, vocé podera contar com
o dinheiro da forma como melhor Ihe convier, desde que os prazos estabele-
cidos para o pagamento sejam cumpridos adequadamente.

» O imodvel ndo precisa estar quitado

» Qutra vantagem € que o bem colocado em garantia nao precisa ser quitado
integralmente. Um imadvel financiado, por exemplo, pode serindicado mesmo
se ja tiver sido alienado por um empréstimo anterior.

5.19. CREDITO COM GARANTIA DO IMOVEL - ASPECTOS A CONSIDERAR NA SOLICITAGAO

» Objetivos pessoais

» Para saber se o CGIl € a melhor opg¢ao, vale alinhar suas metas pessoais, ou
seja, compreender o que vocé deseja executar com o crédito em maos. Isso
permitird entender se o empréstimo € necessario e, em caso afirmativo, ter
em mente o objetivo do investimento que vocé pretende fazer.

» Algumas pessoas, ao terem contato com valores altos, podem acabar desti-
nando o dinheiro a propdsitos diversos, perdendo as metas iniciais de vista.
Assim, além de ndo realizar o projeto, o sujeito pode criar dividas desnecessarias.

= Valor do projeto

» ApOs definir o seu objetivo € verificar se o CGl € a melhor opcao, quantifique
0s valores necessarios para colocar o seu projeto em pratica. Se possivel, ela-
bore um orcamento listando todos os gastos.

» Sevocé vairealizar uma obra ou construir uma casa, por exemplo, coloque no
papel o que sera feito e quanto dinheiro seria necessario para isso. Essa etapa
€ importante porque permite saber exatamente o valor a ser solicitado ao
banco, de modo que vocé se submeta as taxas na medida exata do montante
gue deseja levantar.

» Etapas de planejamento
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» Qutra dica é elaborar as etapas de desenvolvimento do seu projeto. Isso é
importante para que, ao seguir as fases de aprovacao do crédito e ter o din-
heiro na conta, vocé saiba como aplica-lo da melhor maneira. Ao otimizar o
empréstimo recebido, ele podera, de fato, atender as suas expectativas, per-
mitindo, ao final, que seu projeto esteja inteiramente finalizado.

» Naturalmente, alguns sonhos levam anos até tomar forma. Para a abertura
do proprio negdcio, por exemplo, ha diversas burocracias que devem ser
seguidas no mercado. E interessante prever esse tempo e cada fase de apli-
cacao do capital.

» Organizacao das financas

» Por dltimo, com base nas parcelas que serao pagas pelo CCl, é fundamental
gue voceé se planeje financeiramente. Afinal, o compromisso com o banco
ainda devera ser cumprido mensalmente até a quitagao integral do emprés-
timo.

» Sendo assim, separe uma parte dos seus rendimentos para essa destinacao
e reorganize as suas financas. Se possivel, guarde uma porcentagem da sua
receita para criar uma reserva de emergéncia. Com isso, se houver algum
imprevisto, vocé continuara o pagamento do empréstimo sem riscos de ter
o imovel leiloado pelo banco.

5.20. HOME EQUITY

O home equity € uma das coisas mais conhecidas dentro do ambito de investi-
mentos, onde pode ser conhecido como o mutuo com garantia imobiliaria, mais
especificamente é o empréstimo com garantia imobiliaria.

Basicamente é quando uma pessoa, ao financiar, coloca o imdvel como garantia
para a obtencao de crédito com finalidade especifica, podendo ser de capital de
giro, compra de maquinas/equipamentos e pagamento de divida.

Dizemos que o imovel € dado como garantia, pois formaliza-se pela CCB (Cédula
de Crédito Bancario), onde chamamos ela de "garantia forte", em hipoteca ou
alienacao fiduciaria.

E relevante considerar também o valor maximo do empréstimo, 60% do valor do
imovel e como é uma garantia forte, € obrigatério a contratagao de um seguro
MIP (morte ou invalidez permanente) e DFI (danos fisicos ao imovel).
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E sempre interessante, para melhor treinamento, avaliarmos um case de sucesso,
um desses é o créditas.com.br, que € um correspondente bancario especializado
em home equity com créditos em garantias e também ideias de sucesso para
negdocios, tanto para correspondentes quanto para bancarios.

5.21. LOAN TO VALUE (LTV)

O LTV vai depender de onde é cobrado e enquadrado o financiamento feito por
um individuo, se € do SFH, com CET de maximo de 12%; SFH sem limite maximo
de 12% a taxa de mercado ou se esta no SFI.

Entao, vai ser um tipo de equacao que deve ser considerada: taxa de juros x renda
do proponente x idade x tarifa.

Lembrando que a idade maxima da ultima prestacao tem que ser 80 anos e 6
meses.

5.22. PLANO DE REAJUSTE DA PRESTAGAO E DO SALDO

Os planos de reajustes de prestacdes e saldos surgiram ha alguns anos quando o
saldo era corrigido e as prestacdes nao, no final do processo o investidor iria pagar
além dos anos de financiamento, ele pagava também mais o dinheiro restante
gue nao era corrigido.

Desta forma no mandato do ex-presidente Fernando Collor, foi criado o Plano Col-
lor, que inclui diversas leis incluindo a criacdo da Taxa Referencial: Lei n.° 8.177/91
CRID a TR (Taxa Referencial).

Essa taxa na época era calculada pelas bases de negociag¢des dos certificados dos
depdsitos bancarios, mas hoje quem realiza esta acao € o BACEN, é derivativa com
as negociacdes da LTN.

Mas para que serve a cobranca da Taxa Referencial?

A TF é utilizada para a correcao das cadernetas de poupanca e do FGTS, que con-
sequentemente ira fazer que os financiamentos do SFH. também sejam reajusta-
dos pela TF, assim, todos os financiamentos imobiliarios do S.F.H. sao corrigidos
por esta taxa.

Porém, no S.F.I. a taxa pode ser livremente negociada pela IGPM, IPCA e INCC, que
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sao entidades que possuem relacao com construcao civil.

E importante sabermos também de outra lei, a Lei n.° 9.514/97. Ela dispde da
reposicao integral do valor ajustado.

Ou seja, acabou com os saldos gigantes que eram pagos no final dos financiamen-
tos, assim, todas as prestacdes sao corrigidas em calculos das prestacdées com a
atualizacdao monetaria.

5.23. SISTEMAS DE AMORTIZAGAO

Aqui neste mdodulo veremos o sistema de amortizacdao como um modo intro-
dutdrio, pois ele é trabalhado em diversos assuntos, como no modulo mais a frente
acerca de matematica financeira.

Os sistemas de amortizagdes sao as formas de pagamento, amortizagcao mais ju-
ros e sao basicamente a maneira como sera pago o financiamento realizado. Ex-
istem trés formas comuns de suceder essa amortizagao.

1. SAC (Sistema de Amortizacao Constante): aqui € onde as parcelas geralmente
vao caindo em seus valores.

2. PRICE (conhecido como Sistema Francés de Amortizacao): aqui todas as
parcelas possuem valores iguais do inicio ao final do financiamento.

3. SACRE (Sistema de Amortizacao Crescente): como seu proprio nome diz,
aqui todas as parcelas aumentam seus precos a todo o tempo do financia-
mento.

Lei n.° 4.380/64

Esta lei dispde do sistema de amortizacao que pode ser livremente pactuado en-
tre as partes, independente da forma escolhida, entre ambos, o investidor e a in-
stituicao financeira, devera ser entendida pelos dois. Mas é valido o investidor lem-
brar estas regrinhas de cada um dos sistemas de amortiza¢cao para nao pagar a
mais em casos de dificuldades, ou seja, € melhor se programar. Sendo obrigatdrio
o oferecimento dos trés tipos de sistemas aos investidores.
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6.24. CET E CESH

Nesta aula falaremos de dois temas bem simples e se tornam um agregador de
tudo o que estudamos até agora.

Falaremos do CET (Custo Efetivo Total) e do CESH (Custo Efetivo do Seguro Habita-
cional).

Custo Efetivo Total (CET)

Esta opcao se torna a melhor ferramenta para a tomada de decisao do cliente,
por ser literalmente o custo efetivo total por ano que o investidor ird pagar no
financiamento, como os juros, tarifas bancarias, seguros, impostos, comissodes e
avaliacao.

E tdo importante que o Conselho Monetario Nacional fez uma resolucéo para isso,
a Resolucio 3.517/07.

Custo Efetivo do Seguro Habitacional (CESH)

Por ser um seguro habitacional € essencial se lembrar, pois sao estes que serao
considerados na hora do financiamento.

Também possui uma resolucdo, a Resolucéo 3.811/07 do Conselho Monetério Na-
cional, somam-se os prémios de seguros do MIP e do DFI.

E notavel reparar que excluem-se os demais seguros, apenas se consideram se-
guros habitacionais.

5.25. INSTRUMENTOS CONTRATUAIS E LIBERAGAO DO VALOR

Vamos estudar agora o que acontece em seguida das liberacdes realizadas.

E como um instrumento particular de compra e venda com forca de escritura
publica, ou seja, este € o contrato do banco, sendo dividido em duas leis: a Lei
n.° 4.380/SFH e a Lei n.° 9.514/SFI

Em todo o tipo de contrato ha normas especificas para a sua realizacao e funciona-
mento e sempre € necessario lembrarmos quais sao estas especificacoes.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

DEVE CONSTAR NO CONTRATO

O imdvel comprovado/vendido.

Formalizacao da garantia.

Os seguros contratados.

Utilizagao do FGTS, se for o caso.

Condic¢des relativas ao financiamento.

ApOss o contrato assinado havera a realizacao do registro que deve ser feito.

REGISTRO

» Recolhimento do ITBI (Imposto de Transmissao de bens e Imdveis) junto a
prefeitura, que € um imposto municipal.

» Em seguida é feita o lancamento na matricula da transacao imobiliaria, que
nada mais é do que a negociacao imobiliaria deste imovel.

LIBERAGAO DO VALOR

Ao recebimento do contrato mais a matricula com a alteragcao do registro, a insti-
tuicao financeira providencia a liberagao dos recursos.

Isso € importante pois deixa o mdovel em propriedade do financiamento e alienado
fiduciariamente a Caixa Econdmica Federal.

O valor a ser pago ao vendedor deve ser corrigido no periodo entre a assinatura
do contrato e a efetiva liberacao dos recursos de remuneracao da poupanc¢a mais
0,50% ao més, para operacdes feitas no SFH.
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5.26. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #2846 Ao explanar sobre financiamentos imobiliarios contratados no am-
bito do SFH, gerente de agente financeiro presta os seguintes esclarecimen-
tos:

I. devera o agente oferecer a opc¢ao pelo sistema PRICE, além de pelo menos
outro sistema, a exemplo do SAC ou SACRE, cabendo a escolha ao Propo-
nente;

Il.nNo caso de opc¢do pelo sistema PRICE, o percentual maximo do financia-
mento, também conhecido como “Loan To Value” (LTV) sera de até 80% do
valor de avaliacdo do imével. Para os sistemas SAC ou SACRE, o LTV podera
ser de 90%.

Sobre as afirmativas do gerente:

a) ambas estao incorretas.

)
b) esta correta apenas a afirmativa Il
C) ambas estao corretas.

)

d) esta correta apenas a afirmativa I.

2. #2845 A analise da documentacao dos vendedores tem o objetivo de ver-
ificar as questoes que possam trazer riscos futuros. No financiamento para
obras niao ha vendedor, mas apenas a figura do mutuario, pois ja detém a
propriedade do terreno. Nesse caso, para avaliacao de risco juridico:

a) devem ser solicitadas ao interessado, além dos documentos do terreno, in-
cluidos a certidao de inteiro teor da matricula com negativa de énus atu-
alizada e a certidao negativa de débitos e tributos imobiliarios, também as
certiddes negativas de feitos ajuizados em nome do interessado (certiddao da
justica federal e certidao negativa dos distribuidores forenses).


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest =) {[<]E

b) devem ser dispensadas as certiddes negativas, tanto do interessado como
do terreno, pois a propriedade ja esta em seu nome, nao havendo riscos a
serem avaliados.

c) devem ser solicitados apenas as certiddes negativas de feitos ajuizados em
nome do interessado, pois a propriedade ja esta em seu nome, nao havendo
riscos a serem avaliados.

d) devem ser solicitados ao interessado apenas os documentos do terreno, in-
cluidos a certidao de inteiro teor da matricula com negativa de énus atual-
izada e a certidao negativa de débitos e tributos imobiliarios.

3. #2844 Considere as seguintes tarifas: |. tarifa mensal de administracao
do contrato R$25,00 (res. n.° 3932 Bacen); Ill. tarifa para analise de proposta
de seguro individual R$100,00 (res. n.° 3932 Bacen); lll. tarifa de Avaliacao de
Garantia Sao tarifas que podem ser cobradas por instituicoes financeiras no
ambito do SFH apenas aquelas descritas em:

a) I, el
b) lelll.
c) llelll
d) lell

4. #2842 No processo de andlise de crédito visando a aprovacao de um fi-
nanciamento imobiliario, consultar holerites de um pretendente, caso ele
seja assalariado, é:

a) necessario para ser possivel confirmar se a renda declarada pelo proponente
na proposta de financiamento corresponde a efetivamente recebida.

b) desnecessario, pois informacdes sobre a idoneidade cadastral de um cliente
sao irrelevantes para o processo.

c) desnecessario, pois as informacdes que |a constam sao irrelevantes para o
processo.

d) necessario para obterinformacdes sobre aidoneidade cadastral de um cliente.
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5. #2839 Para utilizacdo do saldo vinculado de conta do FGTS para Utilizacao
na Moradia Prépria (MMP) o imével deve:

a) ser matriculado no Cartorio de Titulos e Documentos.

b) ser financiado no ambito do SFH.

C) ter matricula com prévio gravame que resulte impedimento a sua comer-
cializagao.

d) nao ter sido adquirido com saldo de conta vinculada do FGTS nos ultimos
trés anos.

6. #13612 O uso do FGTS para moradia propria pode ser empregado em:

a) financiamento de terreno para plantio.
b) aquisicao de material de construgcao para reforma.
c) emissao de certificados de recebiveis imobiliarios.
d) aquisicao de imovel comercial proprio.

7. #13609 Para utilizacdo de saldo de conta FGTS para liquidacdo de saldo
devedor de financiamento imobiliario:

a) o titular da conta deve ser parente de primeiro grau do titular do financia-
mento.

b) o titular da conta deve ser parente de até segundo grau do titular do finan-
ciamento.

c) o titular da conta deve ser titular ou coobrigado do financiamento.
d) o titular da conta deve ser parente de primeiro grau do titular ou do coobri-

gado do financiamento.

8. #13608 A utilizaciao do FGTS para pagamento de parte de prestacdes em
atraso:
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a) € vedado a utilizacao do FGTS para pagamento de parte de prestacdes em
atraso.

b) inclui os encargos decorrentes do atraso.
C) exclui os encargos decorrentes do atraso.

d) sao utilizados apenas para o pagamento de encargos decorrentes do atraso.
9. #13604 Para realizar o registro do imoével adquirido é necessario:

a) a quitacao do financiamento.
b) autorizagao da CVM.
C) a presenca da instituicao financeira.

d) o pagamento do ITBI.

10. #13601 Recursos do FGTS e SPBE sao utilizados para politicas publicas de:

a) defesa nacional.
b) saude.
C) seguranca publica.

d) habitacao.
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5.27. GABARITO

1- Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714935/iniciar>
2 - Respostas: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714938/iniciar>
3 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714939/iniciar>
4 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714941/iniciar>
5 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714948/iniciar>
6 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714950/iniciar>
7 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714951/iniciar>
8 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714954/iniciar>
9 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714957/iniciar>
10 - Resposta: D. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714959/iniciar>
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SEGUROS E SEGURADORAS

6.1. SEGUROS E SEGURADORAS

Para finalizar, neste modulo, aprenderemos um pouco mais sobre 0os seguros e
as suas seguradoras, é importante destacar que, de forma até mesmo para apro-
fundar os nossos conhecimentos, seguro é o principio do mutualismo (divisao da
perda entre os segurados).

Podemos entender esse processo de seguro na pratica, por exemplo, guando com-
pramos um carro. A companhia que fornece o seguro, possui cem segurados e
Nnao ird receber dinheiro com o valor de prémio fornecido, mas sim com a soma
dos prémios que ela faz nas aplicacdes financeiras.

Entao, dos cem segurados, um deles teve sinistro e, basicamente, o conceito de
mutualismo significa que o restante dos participantes do grupo de seguro, noventa
e nove segurados, irao pagar este um sinistro.

E valido saber que a conta para isso é bem mais complexa, mas a base de en-
tendimento é esta apresentada, que representa a divisao de riscos entre os par-
ticipantes.

Para possuirmos um seguro € obrigatorio possuirmos elementos essenciais:

» riscos — seu objetivo nao € ganhar valor sobre algo, mas sim impedir uma
perda;

» prémio de seguro — € o que pagamos para obter o seguro;
» contrato (apdlice);

» principios da boa-fé objetiva.

Agir com estes principios é fazer que tudo seja realizado com verdade e ética,
tanto que muitos seguros cobrem a primeira parcela caso nao haja o paga-
mento, pois a seguradora possui essa boa-fé objetiva que o cidadao pagara
por este seguro.

A tapinvest

+ 100% Online « Simulados premium

Curso prepdrdtério para « Suporte certificado online Garantia de 7 dias SAIBA MAIS
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» reserva de beneficios a conceder — como no exemplo antes citado, com o
pagamento dos participantes acerca do seguro, esse montante serda consid-
erado uma reserva até que algum sinistro nao acontegca com algum associ-
ado.

Em casos, de algum acontecimento, esse valor sera retirado para o uso do seguro.

Tais participantes do seguro citados aqui devem set:

segurado — quem contrata o seguro;

segurador - companhia S/A autorizada pela SUSEP;

beneficiario — quem recebe o prémio deste seguro;

estipulante - empresa ou pessoa fisica que contrata este seguro.

Um exemplo com esses termos de seguro pode ser entendido da seguinte forma:
se VOCé possui um carro em nome de seu pai, pois ha vantagem no seguro por ele
ser uma pessoa mais velha, sendo o condutor responsavel, a apdlice do seguro se
torna mais barata.

Portanto, neste contexto o segurado serd o seu pai, a seguradora sera a compan-
hia escolhida pelo segurado entre diversas que existem no pais e ja o beneficiario
desta apdlice é vocé, dado que, aconteca alguma ocorréncia com o carro o din-
heiro do seguro ira diretamente para vocé.

Jaotermo estipulante, € posto, por exemplo, quando um paisolicita e contrataum
plano de previdéncia, para quando o filho chegar na maior idade e quiser fazer
uma faculdade ou intercambio, ele tenha esse determinado valor como seguro
para o seu futuro.

E como seu filho € menor de idade, é obrigatdrio haver um estipulante, entao essa
pessoa maior de idade, ao abrir esse plano de previdéncia, sera entao o estipulante
da conta, como um titular.

E valido lembrar também que os trés primeiros termos: segurado, segurador e
beneficiario. Eles sdo os mais comuns e utilizados, ja o estipulante € uma forma
um pouco rara de utilizacao, mas existe no mercado financeiro.

Em termos de regulamentacao temos o CNSP (Conselho Nacional de Seguros Pri-
vados), 6rgao maximo dos seguros, e a SUSEP (Superintendéncia de Seguros Pri-
vados) que fiscaliza todos os seguros privados.
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6.2. MORTE E INVALIDEZ PERMANENTE (MIP)

Iniciando o modulo de seguros, vamos falar sobre o MIP, seguro de morte ou in-
validez permanente.

Conforme o nome, esse seguro cobre o sinistro de morte e invalidez permanente.

Ele possui algumas caracteristicas importantes:

» sdo excluidas as doencgas anteriores ao contrato;
» POSsUi vigéncia apds a assinatura do contrato (sem caréncia);

» proporcionalidade se houver mais de um proponente. Digamos que ha um
financiamento no valor de R$ 300.000,00 sobre um imodvel e que tém dois
participantes com a mesma proporcionalidade de participa¢cao, em que cada
um compde a renda com R$ 150.000,00. Se uma das partes vier faltar, o se-
guro ird indeniza-lo em R$ 150.000,00, sendo assim quitado, ficando apenas
os outros R$ 150.000,00 para acerto;

» este seguro tem um limite maximo de indenizacao (LMI), que € o valor do fi-
nanciamento do imovel, sendo que protege os herdeiros, caso ocorra alguma
fatalidade dos financiadores em casos de:

1. pagamento da divida;

2. protege o patrimoénio.
Para o calculo do MIP é necessario obter:

» idade do proponente (maximo de 80 anos e 6 meses);
» valor do financiamento;

= prazo restante do financiamento.

6.3. DANOS FiSICOS AO IMOVEL (DFI)

Como o seu proprio nome diz, esse seguro garante ao consumidor em casos de
danos ao seu imovel.
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COBERTURAS BASICAS

Incéndio e explosao.

» Vendaval.

» Desmoronamento ou ameacga comprovada.
» Destelhamento.

» Inundacao ou alagamento.

» Pagamento de prestacao em caso de saida do imdvel para reparo. Casos
em que os moradores necessitam sair do imadvel, é a cobertura que pagara o
aluguel ou financiamento para eles.

Devemos lembrar sempre que o LMI é sempre o valor de avaliacao inicial do imadvel.

RISCOS EXCLUIDOS
» Vicios de construcao em até seis anos.
» Mau uso (falta de manutencao).

» Riscos nao seguraveis (terremoto, guerra, tumultos).

6.4. RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONSUMIDOR (RCC)

Esse € um seguro que nao é muito comentado por ser primeiramente um seguro
para o construtor e ndo € um seguro obrigatoério para o financiamento, mas sim
como ja mencionado, para o construtor.

Evidentemente reembolsard o construtor em caso de danos ao imodvel.

Deste modo, aindenizacao maxima € aimportancia segurada, ou seja, a importan-
cia contratada do construtor.
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RISCOS EXCLUIDOS

= Erro de projeto.

» Danos materiais causados pelo construtor, o mesmo significado de mau uso
da construcao.

= Riscos nao seguraveis: ja citados anteriormente, mas o principal € o risco de
terremoto, pois traz uma deslocagao geoldgica, podendo trazer risco para a
edificagcao, mas € um risco excluido.

» Bens de terceiro para guarda: se houver um roubo de alguma maquina ou
ferramenta, ndo havera a cobertura pela seguradora.

» Danos corporais causados ao empregado.

Nenhum acidente de trabalho é coberto pela cobertura do construtor, em
toda obra existem normas do uso de equipamentos de seguranga e em ca-
sos do trabalhador ndo estar usando um equipamento, como capacete, nao
havera cobertura civil do construtor.

» Danos causados por descumprimento de norma técnica.
» Danos morais.

» Outros danos excluidos na apolice Como € um contrato registrado feito entre
seguradora e construtor, e se a seguradora Nao aceitar um risco, ele estara
escrito na apodlice, assim, por sua exclusao, ele nao sera indenizado.

6.5. LIVRE ESCOLHA DA SEGURADORA

A livre escolha da seguradora € uma forma de coibir a venda casada, € um direito
garantido em lei.

Lei n.° 12.424/M

Assegura o direito ao cliente da livre escolha da seguradora habilitada para os se-
guros habitacionais.

Dentro deste da lei ela assegura a contratacao avulsa, isto €, nao € necessario con-
tratacao junto a uma instituicao financeira, € garantido o direito de substituicao
do seguro, por mais qgue houve a assinatura do contrato de financiamento ha 4/5
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anos atras, é possivel substituir o seguro, se o contratante achar que houver van-
tagens.

Mas é essencial saber que isso € apenas possivel desde que:

= sejam previstas coberturas de MIP e a DF;

» 0 beneficiario seja a instituicao financeira — para ambos os lados € necessario
haver a asseguracao, mas principalmente a instituicao, pois garante o paga-
mento da divida;

» tenha a vigéncia pelo prazo do contrato — o seguro deve ter a mesma data
de vigéncia para garantir o pagamento a instituicao financeira em caso de
sinistro.

Atendido os pré-requisitos e procedida a contratacao de forma correta, € necessario
para encaminhar uma apodlice individual:

» ainstituicao financeira tera 15 dias para realizar a analise e responder se esta
tudo certo ou nao;

» é permitido a cobranca de taxa para analise no valor de até R$100,00, pois a
instituicao contrata uma pessoa especifica para realizar esta acao.

Ha casos que podem ocorrer em que o individuo nao queira contratar uma apolice
individual, mas sim com a instituicao financeira, € necessario que a pessoa com-
prove:

» a oferta de contratacao com seguradoras diferentes — mais de uma segu-
radora, para prevenir a venda casada, por mais que a instituicao esteja gan-
hando uma comissao, € proibido oferecer somente um banco como op¢ao;

» adesao de apdlice (coletiva ou individual);

» ciéncia do cliente do CES (Custo Efetivo Total do Seguro Habitacional).
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6.6. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #13708 Fato gerador do IOF em seguros habitacionais:

a) a assinatura do contrato.
b) o pagamento do prémio.
C) o sinistro.

d) a aprovacao do financiamento.
2. #13592 Nao é fato gerador do ITBI:

a) a transmissao inter-vivos de propriedade imobiliaria.

b) a transmissao por alienacao fiduciaria.

Cc) a compra e venda de imovel.

d) a cessao de direito de aquisi¢cao de imovel.
3. #2387 Considere as seguintes afirmativas sobre Laudémio. I. E o valor
pago pelo proprietario do dominio Gtil ao proprietario do dominio direto do
imével. Il. Incide, por exemplo, na venda de iméveis que originariamente
pertencem a Unidao, como a maioria dos que se localizam na orla maritima.

l1l. Foi constituido juridicamente como um tributo e é devido pelo vendedor.
Esta correto o que se afirma apenas em:

a) lell
b) 1,1 elll.

c) lelll
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d) lelll

4. #2385 Sobre a imunidade tributaria no ITBI 9Imposto sobre a Transmissao
Inter Vivos de Bens Iméveis), é correto o que se afirma em:

a) impossibilidade de cobranca do imposto decorrente de fatos geradores pro-
tegidos pela horma constitucional. Ex.: incorporagao de bens no patrimoénio
de pessoa juridica; retorno ao anterior proprietario pela desincorporacao do
patrimoénio de empresa; transmissao decorrente de fusao, cisao, incorpo-
racao ou extincao de pessoa juridica.

b) nenhum contribuinte, que € qualquer das partes na operacao tributada, como
dispuser a lei, e nenhum fato econdmico, pode ser imune ao imposto.

C) éadescaracterizacao de determinado evento como fator gerador de incidén-
cia. Ex.: mandato em causa propria com poderes equivalentes para transmis-
sa0 e respectivo substabelecimento quando outorgado para o mandatario
receber escritura definitiva; retorno ao proprietario anterior nos casos de retro-
venda, retrocessao ou pacto de melhor comprador.

d) diz respeito a exclusao ou supressao de elementos do imposto, pela lei mu-
nicipal, que leva a nao ser devido o tributo. Ex.: inaplicabilidade para pessoas
com determinado nivel de rendimentos do trabalho assalariado ou partici-
pante de determinado programa social.

5. #2384 O principio constitucional da legalidade aplicavel aos tributos se
refere a:

a) amparo legal para cobranca.

b) compulsoriedade do pagamento.

c) incidéncia sobre ato licito.

d) imputacao penal pelo nao pagamento.
6. #2383 Competéncia tributaria é o poder de:

a) cobrarimpostos dos contribuintes e promover a execugao fiscal nos casos de
inadimplemento.
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b) fiscalizacao atribuida aos entes federados por legislacao local, conforme pre-
visto na legislacao federal, estadual e municipal.

c) fiscalizacao atribuida aos entes federados por legislagao federal, conforme
previsao da Constituicao Federal.

d) legislar sobre matéria tributaria e dar conformacao aos elementos para sua
configuracao, estando previstos na Constituicao, que os atribui aos entes fed-
erados.

7. # 2382 Sobre impostos devidos em operacoes imobilidrias, é correto afir-
mar que:

a) em financiamentos imobiliarios, o Imposto de Renda (IR) é devido na data da
efetiva entrega, total ou parcial, do valor que constitua o objeto da obrigacao
Oou sua colocacao a disposi¢cao do interessado.

b) olmposto sobre a Transmissao Causa Mortis e Doacao (ITCMD) incide sobre a
transmissao de quaisquer bens maoveis e imdveis ou direitos, por toda pessoa
fisica e juridica, que os receber como heranga (em virtude da morte de um
antigo proprietario) ou como doacao.

c) olITBIlincide apenas sobre a transmissao gratuita e inter vivos de bem imadvel.

d) o IOF (Imposto sobre Operacdes Financeiras) incide sempre quando se veri-
fica ganho de capital na venda de imdveis.

8. #2381 Uma pessoa juridica nao incorre em Impostos sobre Transmissdo de
Bens Imoéveis na mudanca de titularidade decorrentes de fusio em razdo da
sua:

a) nao incidéncia.
b) imunidade.
C) assuncao.
d) isencao.
9. #2380 Em operacdes de Financiamento Imobiliario de imoéveis comerci-

ais, na data da efetiva entrega, total ou parcial, do valor ou sua colocacgdo a
disposicao do tomador, fica caracterizado fato gerador para incidéncia de:
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a) Imposto sobre a transmissao causa mortis e doacao (ITCMD).

b) Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF).

c) Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis (ITBI).

d) Imposto de Renda (IR).
10. #2379 Sao fatos geradores para incidéncia do Imposto sobre a Transmis-
sdao de Bens Imoéveis (ITBI):

a) transmissao decorrente de fusao de pessoa juridica.

b) dacao em pagamento e permuta de bens imodveis.

C) realizacao patrimonial de capital subscrito em balanco patrimonial.

d) incorporacao de bens no patrimoénio de pessoa juridica.
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6.7. GABARITO

1- Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4714935/iniciar>
2 - Respostas: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715146/iniciar>
3 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715139/iniciar>
4 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715135/iniciar>
5 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715131/iniciar>
6 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715130/iniciar>
7 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715124/iniciar>
8 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715120/iniciar>
9 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715118/iniciar>
10 - Resposta: B. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715116/iniciar>
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CUSTOS E TRIBUTACAO

7.1. CUSTOS E TRIBUTACAO

Para comegarmos nossos estudos neste modulo é essencial sabermos que a palavra
"tributacao" vem de "tributos", prestacdes pecuniarias compulsorias, logo os trib-
utos sao obrigados.

Podemos até pensar que nessa vida nao somos obrigados a nada, porém salvo o
gue se esta instituido por lei.

E por estar registrada em lei, os tributos, impostos e taxas sao obrigatorios a serem
pagos.

Falando em imposto € valido saber também que ele € uma espécie de tributos, s6
gue é importante também termos consciéncia que todos os impostos e tributos
possuem cinco caracteristicas em comum.

1. Competéncia do recebimento: ndo estamos falando aqui da contabilidade
que possui fluxo de caixa ou competéncia de determinado més, mas sim a
competéncia de quem ira receber, que pode ser o Governo Federal, os Esta-
dos e os Municipios.

2. Contribuinte: eu, vocé e todas as empresas, pois todos pagam impostos.

3. Fato gerador: esse € o motivo pelo qual se gera a cobranca do imposto ou
tributo.

4. Base de calculo: por exemplo, no caso do IPTU é o percentual do valor da
avaliacao do imovel.

5. Aliquota: esse item é exatamente o percentual da base de calculo, que muitas
vezes podemos encontrar de 2% sobre o valor do imovel.

7.2. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI)

Também conhecido como ITIV (Imposto de Transmissao Inter Vivos).

e + 100% Online « Simulados premium

Curso prepdrdtério para « Suporte certificado online & Garantia de 7 dias SAIBA MAIS
Ce rtlflCGQGO CA'600 ¥ Certificado de conclusdo + Material 100% atualizado “
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Um pouco estranho esse nome, nao €?
Mas fique tranquilo que é bem facil, pois, basicamente, o Inter

Vivos é porque o ITBI € cobrado sobre toda e qualquer operagao de um imovel ser
transferido de uma pessoa para outra, caso as duas estejam vivas.

Logo, o ITBI é cobrado sobre a transmissao da propriedade imobiliaria.

Sendo que praticamente toda a transferéncia de propriedade imobiliaria entre
Vivos sera cobrada o ITBI.

Por ser um imposto municipal, guem o recolhe € o préprio municipio, na cidade
onde o imovel esta localizado e esta previsto no Artigo 156 da Constituicao Federal
gue preveé regras para essa cobranca.

Tais regras sao denominadas "fatos geradores', que ja sabemos que sao as coisas
que ocasionam a cobrancga de impostos.

Veja os principais recolhimentos.

» Compra e venda.

» Dagcdaoem pagamento: se vocé compra um imovel de determinado valor e na
negociacao vocé da o seu imovel anterior como parte do pagamento, vocé
pagara apenas o ITBI sobre o imodvel que estd sendo colocado como paga-
mento.

» Permuta: aqui é basicamente a troca, por exemplo, de um terreno por dois
apartamentos, ou outro tipo de patrimonio.

» Apresentacao, adjudicacdao e remissao: isso tudo ocorre em posses, isto €,
qguando ha leilao ou execucao de garantia fidejussoria.

» Partilha acima da meacao e quinhdo: acontece quando uma pessoa morre
e ha a realizacao da partilha acima do quinhao, paga ITBI.

= Uso, usufruto e enfiteuse.

» Cessdaodedireitos: quando é dada a alguém o direito de fazer financiamento,
também paga o ITBI.

» Extin¢do ou instituicao do direito de superficie.

= Demais atos relacionados a transmissao de imoveis.
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Note que basicamente toda e qualquer coisa relacionada a transmissao de imoveis
entre vivos, todos devem pagar o ITBI. Isso significa que ndao ha nenhum lado para
correr, pois isso € obrigatoério.

E quem sao os contribuintes obrigados a pagar por esses tributos do ITBI?

1. PF e PJ.
2. Adquirentes nas cessoes de direitos na compra e venda.

3. Transmitentes quando o adquirente tiver atividade proponente imobiliaria.

1.3. FORO E LAUDEMIO

Nesta aula vamos falar sobre o foro e o laudémio que sao conceitos bem simples,
porém no momento da prova nao é cobrado somente isso, mas sim toda a com-
preensao de como eles funcionam e sao aplicados.

Isso tudo ocorre no contrato de regime enfitéutico que é a propriedade bipartida
de um imovel.

E por mais que foro laudémio e enfitéutico esteja aqui no modulo de tributos e
taxas, nao € um imposto, ok?

Isso porque € um contrato e nao um tributo.

Como vimos a propriedade sera bipartida, entao vamos possuir o enfiteuse e o
enfiteuta, ou seja, vamos ter o morador (foreiro), e o senhorio, sendo que os dois
terdo direito.

Um morador tem alguns direitos.

| Uso, gozo e fruicao: como se fosse o locatario, pois usa e mora no imovel.

Il Transferéncia do direito onerosa com custo ou gratuitamente, comunicando
o senhorio.

[l Aquisicao plena se o senhorio alienar: se isso acontecer, quando o senhorio
tem direito na propriedade, o morador tem o direito de preferéncia, sendo a
primeira opcao de para onde sera oferecido esse direito.

IV Resgatar o foro em enfiteuse particular apds 10 anos através de:
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V pagamento de laudémio em 2,50% do valor atual do bem mais 10 foros anu-
ais, se bem particular;
VI se for bem publico, 17% do dominio pleno do imovel.

Esses sao os direitos do foreiro que € o morador, mas € importante vocé lem-
brar que essa pessoa € quem mora e possui a posse direta do imovel.

E para que tudo seja equilibrado, o senhorio também possui seus direitos.

Sendo eles:

renda certa e invariavel (chamada de foto, pensao, ou canon);

2,50% do valor do bem, se for particular;

0,60% do bem, se for publico;

exerce direito de preferéncia em igualdade de condi¢cdes ou receber laudémio
de 5%.

Uma das coisas mais importantes que devemos sempre lembrar € que a criagao
de novas enfiteuses sao proibidas pelo Cédigo Civil.

Isso nos faz deduzir que todos os enfiteuses, foros e laudémios sao bem mais anti-
gos do que podemos imaginar, sendo que as Mais comuns sao:

» terras lindeiras na costa;
» terras de igrejas e arquidioceses;

» familia real (regidao de petrépolis no Rio de Janeiro).

Para vocé chegar bem preparado para a prova, além de saber como funciona e os
processos do foro e laudémio, lembre que:

1. o foro € uma renda paga ao senhorio;

2. o laudémio € pago ao senhorio em caso de transferéncia imobiliaria.
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IMPOSTO SOBRE OPERAGOES FINANCEIRAS (I0F)

Como o proprio nome diz, esse imposto € sobre as operacdes financeiras que in-
cide sobre:

= cambio;
= Seguros;
= empréstimos;

» negociacao de valores mobiliarios.

Porém o que é mais relevante nos nossos estudos € o seguro habitacional e oper-
acoes de crédito imobiliario.

Entao, para deixarmos tudo organizado agora vamos falar sobre o IOF nos seguros
habitacionais e no proximo topico deste modulo falaremos sobre o IOF no crédito
imobiliario.

Quando falamos em seguro habitacional devemos saber quais sao as caracteris-

ticas dos impostos, desta forma, temos aqui um amplo resumo com as principais
anotacdes que voceé precisara saber para a hora da prova.

Caracteristicas dos Impostos

» Fator gerador: recebimento do prémio total ou parcial.

» Contribuinte: é o segurado. Por exemplo, nos pessoas fisicas fizemos uma
apodlice de seguros, seja ela habitacional ou ndao, nés somos os contribuintes,
pois fizemos uma conta para pagar o |IOF sobre o seguro.

» Responsavel pelo recolhimento: a seguradora.

» Competéncia: Unido, ou seja, o Governo Federal.

E importante vocé lembrar que a aliquota vai diferir conforme o tipo de operacio
de seguro.

Isso quer dizer que se estamos falando de um seguro obrigatoério, por exemplo, o
DFIl ou o MIP, a aliquota sera de zero.

Contudo os demais seguros, Como 0S seguros nao obrigatoérios, a aliquota vai ser
de 7,38% e a base de calculo, como sera calculado este imposto, € o valor do prémio
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pago, pense gque se pagarmos R$100,00 de prémio pelo seguro, iremos pagar
7,38% de imposto se for cabivel ou até mesmo zero, se for seguro obrigatorio.

Note que 0 quadro resume 0 que ja mencionamos anteriormente e que se esta-
mos falando de seguro habitacional no ambito de SFH a aliquota é de zero, visto
gue 0s seguros sao obrigatorios.

Ja no ambito do SFI fora da SFH, o MIP, como é obrigatoério, também tera aliquota
zero, porém o DFI,como nao é obrigatodrio e apenas opcional, sua aliquota sera de
57,38%.

E em imoveis nao habitacionais, nao ha a obrigacao de contratagcao de seguros,
assim a aliquota sera de 7,38%.

7.4. 10F - NAS OPERAGOES DE CREDITO IMOBILIARIO

Continuando nossos estudos acerca do IOF, como dito anteriormente, agora €
hora de falarmos especificamente das operacdes financeiras no crédito imobil-
iario.

E quando falamos do IOF no crédito o fato gerador sera sempre sera a efetivacao
da operagao que € onde acontece.

» Entrega do valor ao tomador: quando a pessoa que esta vendendo o imdvel
recebe o crédito.

» Liberacao das parcerias: quando falamos de liberacao de crédito para con-
strucao civil.

» Utilizagao do limite: muito comum no cheque especial.
» Renovacao ou confissao de dividas.
» Efetivacdo das operacdes de crédito: quando finalizamos uma operacao de

crédito é cobrado o imposto sobre as operacdes financeiras.

Ja a aliquota do IOF nessas operacdes é definida conforme a Lei n.° 6.306/07 e
possui uma maxima de 1,5% ao dia, ou seja, € um processo bem absurdo dentro
do mercado financeiro.

Porém aconteceu uma emenda que reduziu isso para PF a 0,0082% ao dia com
maximo de 365 dias ou, 3% ao ano para financiamento imobiliarios. E para PJ foi
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reduzido a 0,0041% ao dia com maximo de 365 dias ou 1,50% ao ano para financia-
mentos imobiliarios.

Note que pessoa fisica paga mais pelo IOF do que pessoa juridica neste processo.

E para empresas optantes pelo Simples Nacional a aliquota é de 0,0017% e valores
de até R$30.000,00.

Essas informacdes sao muito importantes e uma das exceg¢des que podem cair na
sua prova, até porque a ABECIP adora excegoes.

Mas a principal coisa que vocé deve considerar aqui € que sempre havera adi-
cional de 0,38% em todos os casos. Por exemplo, se aqui estamos falando que a
aliquota foi de 3% ao ano sobre o financiamento imobiliario que o cliente tomou,
mais 0,38% que ¢é igual ao IOF.

Isso porque todas as operacdes de IOF irdo terminarem um valor e logo em seguida
0,38. Ou seja, X,38 por conta do adicional de 0,38.

Outra coisa essencial € que os créditos com finalidade habitacional sao isentos de
IOF.

Entao, se vocé ou qualquer outra pessoa realizar um financiamento habitacional
no ambito do SFH para residéncia nao havera nenhuma cobranca de aliquota
de IOF da mesma forma se for uma operacao do ambito do SFI com finalidade
habitacional.
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1.5. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #13636 Por cobranca indevida o consumidor pode:

a) nao pode exigir nada contra o cobrador.

b) exigir o dobro do valor da cobranca acrescido correcao monetaria e juros
legais.

C) exigiro mesmo valor da cobranca acrescido correcao monetaria e juros legais.
d) Nao pode exigir nada contra o cobrador

2. #13614 Sempre que solicitado, o devedor tem o direito de ser informado
pelo credor a respeito do:

a) saldo devedor, prazo remanescente, taxa de juros, somatdrio dos valores ja
pagos e valor mensal projetado das prestacdes ainda ndao pagas.

b) saldo devedor, prazo remanescente, taxa de juros, somatoério dos valores ja
pagos.

c) saldo devedor.

d) saldo devedor, prazo remanescente e taxa de juros.
3. #20465 E um direito do titular solicitar eliminac¢ido de seus dados, exceto:

a) quando necessario para protecao a vida do titular ou terceiro.
b) quando anonimizado.

C) apos aprovacao da ANPD.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

27 topinvest OHQB

d) por prazo temporario.
4. #13574 O SAC deve possuir:

a) um telefone para clientes PF e outro para clientes PJ.
b) um numero de telefone Unico.
C) um numero de telefone especial para cancelamentos.

d) um telefone para cada tipo de servi¢co que prestar.

5. #2964 Sobre a defesa do consumidor de produtos e servigos em Institu-
icdo Financeira, sao requeridos(as): I. solicitacao ou autorizacao expressa do
cliente/usuario para encaminhamento de instrumento de pagamento ao seu
domicilio;

Il. fornecimento tempestivo ao cliente ou usuario de contratos, recibos, ex-
tratos, comprovantes e outros documentos relativos a operacoes e a servicos;

l1l. disponibilizar aos clientes e usuarios acessos aos canais de atendimento
tradicionais, inclusive guichés de caixa, mesmo se tratando de convénios ou
clausulas contratuais que prevejam canais de atendimento especificos.

Estao corretas as afirmativas:

a) lelll
b) I, 1 elll.
c) llelll
d) lell

6. #2963 Considere as seguintes afirmativas:

I. conducao apenas de ocorréncias que nao foram solucionadas no atendi-
mento habitual;

Il. elaborar relatério de suas atividades e encaminha-lo ao Conselho de Ad-
ministracao ao final de cada ano;
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lIl. manter os relatérios de atividades arquivados e a disposi¢cdo do Bacen
pelo prazo minimo de cinco anos.

Sao atribuicoes da ouvidoria em instituicdes financeiras apenas aquelas de-
scritas em:

a) lell.
b) I, 1lell.
c) llelll
d) lelll.

7. #2962 Considere as seguintes afirmativas relacionadas a atividade de ou-
vidoria em instituicoes financeiras. I. Deverdao dar ampla divulgacdo sobre a
existéncia da ouvidoria, inclusive por meio dos canais de comunicacao uti-
lizados para difundir seus produtos e servigcos, bem como de informacoes
completas acerca da sua finalidade e forma de utilizacao. Il. Devem garantir
o acesso gratuito dos clientes e usuarios de produtos e servicos ao atendi-
mento da ouvidoria, por meio de canais ageis e eficazes. lll. Os bancos com-
erciais sob controle direto de bolsas de mercadorias e de futuros que op-
erem exclusivamente no desempenho de funcoes de liquidante e custodi-
ante central das operacdes cursadas devem seguir as mesmas exigéncias
com relacao a ouvidoria que os demais bancos. Esta correto o que se afirma
apenas em:

a) lelll
b) I, 1l elll.
c) lell
d) llelll.

10. #2958 Cooperativa de Crédito Habitacional divulga em material public-
itario seu acesso ao financiamento imobiliario no ambito do SFH, com finan-
ciamento de 80% do imoével em parcelas iguais e sucessivas. Consta ainda
o telefone do SAC e da ouvidoria, ambos com chamadas gratuitas para os
demandantes. As ocorréncias para ouvidoria serao redirecionadas a uma co-
operativa central, localizada em outra unidade da Federag¢do e da qual nao é
afiliada. A atuacao da cooperativa:
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a) nenhuma das anteriores.
b) foi correta em todos os sentidos.

c) foi correto, exceto pelo fato de oferecer a possibilidade de financiamento de
80% do imovel em parcelas fixas no SFH.

d) foi irregular, pois esse tipo de instituicao nao pode oferecer financiamentos
no ambito do SFH.

1. #2957 As instituicdes financeiras deverao dar amplo conhecimento sobre
a existéncia da ouvidoria, obrigatoriamente mediante a divulgacao:

a) do numero de acesso telefénico gratuito no material de propaganda e nos
contratos formalizados com os clientes.

b) do endereco eletrénico e do numero de acesso telefénico gratuito no mate-
rial de propaganda.

c) do endereco eletrénico no material de propaganda e nos contratos formal-
izados com os clientes.

d) do endereco eletrénico no material de propaganda, mas nao obrigatoria-

mente nos contratos formalizados com os clientes.

10. #2955 Uma instituicao financeira é multada por desrespeito ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, pois ficou comprovado vicio do servico prestado por
intermédio de seu preposto. Nesse caso, é correto afirmar que essa institu-
icdo:

a) pode ter direito de regresso contra prepostos envolvidos no caso.

b) ndo pode ser considerada culpada, pois quem prestou o servigco perante o
cliente foi o preposto.

c) nao tem direito de regresso contra prepostos envolvidos nesse caso.

d) tem total e exclusiva responsabilidade, mesmo que comprovado que o pre-
posto foi o Unico responsavel pelo vicio do servico.
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1.6. GABARITO

1- Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715320/iniciar>
2 - Respostas: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715323/iniciar>
3 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715331/iniciar>
4 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715334/iniciar>
5 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715336/iniciar>
6 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715337/iniciar>
7 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715339/iniciar>
8 - Resposta: B Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715341/iniciar>
9 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715342/iniciar>
10 - Resposta: D. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715347/iniciar>
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LEI GERAL DE PROTECAO DE DADOS - LGPD

8.1. DISPOSIGOES PRELIMINARES: EXCLUSOES, CONCEITOS E PRINCIPIO

Lei n.° 13.709 de 14/08/2018

Art. 1° Esta Lei dispde sobre o tratamento de dados pessoais, inclusive nos meios
digitais, por pessoa natural ou por pessoa juridica de direito publico ou privado,
com o objetivo de proteger os direitos fundamentais de liberdade e de privacidade
e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural.

Paragrafo Unico.

As normas gerais contidas nesta Lei sao de interesse nacional e devem ser obser-
vadas pela Uniao, Estados, Distrito Federal e Municipios

Art. 2° A disciplina da protecao de dados pessoais tem como fundamentos:

1. o respeito a privacidade, a autodeterminacao informativa;
2. aliberdade de expressao, de informacao, de comunicagao e de opiniao;

3. a inviolabilidade da intimidade, da honra e da imagem, o desenvolvimento
econdmico e tecnoldégico e a inovagao;

4. alivre iniciativa, a livre concorréncia e a defesa do consumidor;
5. os direitos humanos, o livre desenvolvimento da personalidade,

6. a dignidade e o exercicio da cidadania pelas pessoas naturais.

Art. 3° Esta Lei aplica-se a qualquer operacao de tratamento realizada por pessoa
natural ou por pessoa juridica de direito publico ou privado, independentemente
do meio, do pais de sua sede ou do pais onde estejam localizados os dados, desde
que:

1. a operacao de tratamento seja realizada no territério nacional;
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2. a atividade de tratamento tenha por objetivo a oferta ou o fornecimento de
bens/servicos ou o tratamento de dados de individuos localizados no ter-
ritdrio nacional;

3. 0os dados pessoais objeto do tratamento tenham sido coletados no territorio
nacional.

» 1° Consideram-se coletados no territério nacional os dados pessoais cujo tit-
ular nele se encontre no momento da coleta.

» 2° Excetua-se do disposto no inciso | deste artigo o tratamento de dados pre-
visto no inciso IV do caput do art. 4° desta Lei.

Art. 4° Esta Lei ndo se aplica ao tratamento de dados pessoais:

» realizado por pessoa natural para fins exclusivamente particulares e nao econémi-
cos realizados para fins exclusivamente jornalistico, artisticos ou académicos.

» realizado para fins exclusivos de:

1. seguranca publica;
2. defesa nacional;
3. seguranca do Estado;

4. atividades de investigacao e repressao de infragcdes penais.

» provenientes de fora do territério nacional e que nao sejam objeto de comu-
nicacao, uso compartilhado de dados com agentes de tratamento brasileiros
ou objeto de transferéncia internacional de dados com outro pais que naoc o
de proveniéncia, desde que o pais de proveniéncia proporcione grau de pro-
tecdo de dados pessoais.

= 1° O tratamento de dados pessoais previsto no inciso Il sera regido por leg-
islacdo especifica, que devera prever medidas proporcionais e estritamente
necessarias ao atendimento do interesse publico, observados o devido pro-
cesso legal, os principios gerais de protecao e os direitos do titular.
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= 2°E vedado o tratamento dos dados a que se refere o inciso |l do caput deste
artigo por pessoa de direito privado, exceto em procedimentos sob tutela de
pessoa juridica de direito publico, que serao objeto de informe especifico a
autoridade nacional e que deverao observar a limitagao imposta no paragrafo
4° deste artigo.

» 3° A autoridade nacional emitira opinides técnicas ou recomendacodes refer-
entes as excecodes previstas no inciso |l do caput deste artigo e devera solic-
itar aos responsaveis relatorios de impacto a protecao de dados pessoais.

» 4° Em nenhum caso a totalidade dos dados pessoais de banco de dados de
quetrataoinciso Il do caput deste artigo podera ser tratada por pessoa de di-
reito privado, salvo por aguela que possua capital integralmente constituido
pelo poder publico.

Art. 5° Para os fins desta Lei, considera-se:

1. dado pessoal —informacao relacionada a pessoa natural identificada ou iden-
tificavel;

2. dado pessoal sensivel —dado pessoal sobre origem racial ou étnica, convicgao
religiosa, opiniao politica, filiagcdo a sindicato ou a organiza¢cao de carater re-
ligioso, filosoéfico ou politico, dado referente a saude ou a vida sexual, dado
genético ou biométrico, quando vinculado a uma pessoa natural,

3. dado anonimizado — dado relativo ao titular que nao possa ser identificado,
considerando a utilizacao de meios técnicos razoaveis e disponiveis na ocasiao
de seu tratamento;

4. banco de dados - conjunto estruturado de dados pessoais, estabelecido em
um ou em varios locais, em suporte eletrénico ou fisico;

5. titular — pessoa natural a quem se referem os dados pessoais que sao objeto
de tratamento;

6. controlador—pessoa natural ou juridica, de direito publico ou privado, a quem
competem as decisdes referentes ao tratamento de dados pessoais;

7. operador — pessoa natural ou juridica, de direito publico ou privado, que re-
aliza o tratamento de dados pessoais em nome do controlador;
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8.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

encarregado — pessoa indicada pelo controlador e operador para atuar como
canal de comunicacao entre o controlador, os titulares dos dados e a Autori-
dade Nacional de Protecao de Dados (ANPD);

. agentes de tratamento — o controlador e o operador;

. tratamento - toda operacao realizada com dados pessoais, como as que se

referem a coleta, producao, recepcao, classificacao, utilizagao, acesso, repro-
ducao, transmissao, distribuicao, processamento, arquivamento, armazena-
mento, eliminagao, avaliagao ou controle da informacao, modificagcao, comu-
nicacao, transferéncia, difusao ou extracao;

anonimizacao — utilizacao de meios técnicos razoaveis e disponiveis no mo-
mento do tratamento, por meio dos quais um dado perde a possibilidade de
associacao, direta ou indireta, a um individuo;

consentimento - manifestacao livre, informada e inequivoca pela qual o titu-
lar concorda com o tratamento de seus dados pessoais para uma finalidade
determinada;

blogueio — suspensao temporaria de qualquer operacao de tratamento, me-
diante guarda do dado pessoal ou do banco de dados;

eliminacao - exclusao de dado ou de conjunto de dados armazenados em
banco de dados, independentemente do procedimento empregado;

transferéncia internacional de dados — transferéncia de dados pessoais para
pais estrangeiro ou organismo internacional do qual o pais seja membro;

uso compartilhado de dados — comunicacao, difusao, transferéncia interna-
cional, interconexao de dados pessoais ou tratamento compartilhado de ban-
cos de dados pessoais por 6érgaos e entidades publicos no cumprimento de
suas competéncias legais, ou entre esses e entes privados, reciprocamente,
com autorizagao especifica, para uma ou mais modalidades de tratamento
permitidas por esses entes publicos, ou entre entes privados;

relatorio de impacto a protecao de dados pessoais — documentacao do con-
trolador que contém a descricao dos processos de tratamento de dados pes-
soais que podem gerar riscos as liberdades civis e aos direitos fundamentais,
bem como medidas, salvaguardas e mecanismos de mitigacao de risco;

orgao de pesquisa — 6rgao ou entidade da administracao publica direta ou
indireta ou pessoa juridica de direito privado sem fins lucrativos legalmente


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

constituida sob as leis brasileiras, com sede e foro no Pais, que inclua em
sua missao institucional ou em seu objetivo social ou estatutario a pesquisa
basica ou aplicada de carater histdrico, cientifico, tecnolégico ou estatistico

19. autoridade nacional — érgao da administracao publica responsavel por zelar,
implementar e fiscalizar o cumprimento desta Lei em todo o territério na-
cional

Art. 6° As atividades de tratamento de dados pessoais deverdo observar a boa-fé
€ 0s seguintes principios:

1. finalidade - realizagao do tratamento para propdsitos legitimos, especificos,
explicitos e informados ao titular, sem possibilidade de tratamento posterior
de forma incompativel com essas finalidades;

2. adequacao - compatibilidade do tratamento com as finalidades informadas
ao titular, conforme o contexto do tratamento;

3. necessidade - limitacdao do tratamento ao minimo necessario para a real-
izacao de suas finalidades, com abrangéncia dos dados pertinentes, propor-
cionais e nao excessivos em relacao as finalidades do tratamento de dados;

4. livre acesso — garantia, aos titulares, de consulta facilitada e gratuita sobre a
forma e a duracao do tratamento, bem como sobre a integralidade de seus
dados pessoais;

5. qualidade dos dados — garantia, aos titulares, de exatidao, clareza, relevancia
e atualizacao dos dados, conforme a necessidade e para o cumprimento da
finalidade de seu tratamento;

6. transparéncia — garantia, aos titulares, de informacdes claras, precisas e facil-
mMente acessiveis sobre a realizagcao do tratamento e os respectivos agentes
de tratamento, observados os segredos comercial e industrial;

7. seguranca — utilizacao de medidas técnicas e administrativas aptas a prote-
ger os dados pessoais de acessos Nnao autorizados e de situacdes acidentais
ou ilicitas de destruicao, perda, alteracao, comunicac¢ao ou difusao;

8. prevencao —adocao de medidas para prevenir a ocorréncia de danos em vir-
tude do tratamento de dados pessoais;

9. nao discriminacao — impossibilidade de realizacao do tratamento para fins
discriminatorios ilicitos ou abusivos;
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10.

responsabilizagcao e prestacao de contas — demonstracao, pelo agente, da
adocao de medidas eficazes e capazes de comprovar a observancia e ocumpri-
mento das normas de protecao de dados pessoais e, inclusive, da eficacia
dessas medidas.

8.2. TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

DOS REQUISITOS PARA 0 TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

Art. 7° O tratamento de dados pessoais somente podera ser realizado nas seguintes
hipoteses:

1.
2.
3.

10.

mediante o fornecimento de consentimento pelo titular;
para o cumprimento de obrigacao legal ou regulatéria pelo controlador;

pela administracao publica, para o tratamento e uso compartilhado de dados
necessarios a execuc¢ao de politicas publicas previstas em leis e regulamen-
tos ou respaldadas em contratos, convénios ou instrumentos congéneres;

para a realizacao de estudos por 6rgao de pesquisa, garantida, sempre que
possivel, a anonimizacao dos dados pessoais;

qguando necessario para a execucao de contrato ou de procedimentos pre-
liminares relacionados a contrato do qual seja parte o titular, a pedido do
titular dos dados;

para o exercicio regular de direitos em processo judicial, administrativo ou
arbitral

para a protecao da vida ou da incolumidade fisica do titular ou de terceiro;

para a tutela da saude, exclusivamente, em procedimento realizado por profis-
sionais de saude, servicos de salde ou autoridade sanitaria;

guando necessario para atender aos interesses legitimos do controlador ou
de terceiro, exceto no caso de prevalecerem direitos e liberdades fundamen-
tais do titular que exijam a protecao dos dados pessoais;

para a protecao do crédito, inclusive quanto ao disposto na legislacao perti-
nente.
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» 3° O tratamento de dados pessoais cujo acesso € publico deve consid-
erar a finalidade, a boa-fé e o interesse publico que justificaram sua
disponibilizagao.

= 4° E dispensada a exigéncia do consentimento previsto no caput deste
artigo para os dados tornados manifestamente publicos pelo titular, res-
guardados os direitos do titular e os principios previstos nesta Lei.

= 5°0O controlador que obteve o consentimento referido no inciso | do ca-
put deste artigo que necessitar comunicar ou compartilhar dados pes-
soais com outros controladores deverd obter consentimento especifico
do titular para esse fim, ressalvadas as hipoteses de dispensa do con-
sentimento previstas nesta Lei.

= 6° A eventual dispensa da exigéncia do consentimento nao desobriga
0s agentes de tratamento das demais obrigacdes previstas nesta Lei,
especialmente da observancia dos principios gerais e da garantia dos
direitos do titular.

= 7° O tratamento posterior dos dados pessoais a que se referem os §§
3° e 4° deste artigo podera ser realizado para novas finalidades, desde
gue observados os propodsitos legitimos e especificos para o novo trata-
mento e a preservacao dos direitos do titular, assim como os fundamen-
tos e 0s principios previstos nesta Lei.

Art. 8° O consentimento previsto noinciso | do art. 7° desta Lei devera ser fornecido
por escrito ou por outro meio que demonstre a manifestacao de vontade do titu-
lar.

» 1° Caso o consentimento seja fornecido por escrito, esse devera constar de
clausula destacada das demais clausulas contratuais.

= 2° Cabe ao controlador o 6nus da prova de que o consentimento foi obtido
em conformidade com o disposto nesta Lei.

= 3° E vedado o tratamento de dados pessoais mediante vicio de consenti-
mento.

= 4° O consentimento deverd referir-se a finalidades determinadas, e as autor-
izacdes genéricas para o tratamento de dados pessoais serao nulas.
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» 5°0O consentimento pode ser revogado a qualguer momento mediante man-
ifestacao expressa do titular, por procedimento gratuito e facilitado, ratifica-
dos os tratamentos realizados sob amparo do consentimento anteriormente
manifestado enquanto nao houver requerimento de eliminacao

» 6° Em caso de alteracao de informacao referida nos incisos |, I1, Il ou V do art.
9° desta Lei, o controlador devera informar ao titular, com destaque de forma
especifica do teor das alteracdes, podendo o titular, nos casos em que o seu
consentimento é exigido, revoga-lo caso discorde da alteracao.

Art. 9° O titular tem direito ao acesso facilitado as informacgdes sobre o trata-
mento de seus dados, que deverao ser disponibilizadas de forma clara, adequada
e ostensiva acerca de, entre outras caracteristicas previstas em regulamentacao
para o atendimento do principio do livre acesso:

1. finalidade especifica do tratamento;

2. forma e duracao do tratamento, observados os segredos comercial e indus-
trial;

3. identificacdao do controlador;
4. informacdes de contato do controlador;

5. informacdes acerca do uso compartilhado de dados pelo controlador e a fi-
nalidade;

6. responsabilidades dos agentes que realizardao o tratamento;

7. direitos do titular, com menc¢ao explicita aos direitos.

= 1° Na hipdtese em que o consentimento é requerido, esse sera consid-
erado nulo caso as informacdes fornecidas ao titular tenham conteudo
enganoso ou abusivo ou nao tenham sido apresentadas previamente
com transparéncia, de forma clara e inequivoca.

= 2° Na hipdtese em que o consentimento é requerido, se houver mu-
dancas da finalidade para o tratamento de dados pessoais nao com-
pativeis com o consentimento original, o controlador devera informar
previamente o titular sobre as mudancas de finalidade, podendo o tit-
ular revogar o consentimento, caso discorde das alteracoes.
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» 3° Quando o tratamento de dados pessoais for condicao para o fornec-
imento de produto/servico ou para o exercicio de direito, o titular serd
informado com destaque sobre esse fato e sobre os meios pelos quais
podera exercer os direitos do titular.

Art. 10. O legitimo interesse do controlador somente podera fundamentar trata-
mento de dados pessoais para finalidades legitimas, consideradas a partir de situ-
acdes concretas, que incluem, mas nao se limitam a:

1. apoio e promoc¢ao de atividades do controlador;

2. protecao,emrelacaoaotitular, do exercicio regular de seus direitos ou prestacao
de servicos que o beneficiem, respeitadas as legitimas expectativas dele e os
direitos e liberdades fundamentais.

= 1° Quando o tratamento for baseado no legitimo interesse do contro-
lador, somente os dados pessoais estritamente necessarios para a final-
idade pretendida poderao ser tratados.

= 2° O controlador devera adotar medidas para garantir a transparéncia
do tratamento de dados baseado em seu legitimo interesse.

» 3° A autoridade nacional podera solicitar ao controlador relatério de im-
pacto a protecao de dados pessoais, quando o tratamento tiver como
fundamento seu interesse legitimo, observados os segredos comercial
e industrial.

8.3. DO TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS SENSIVEIS

Art. TI. O tratamento de dados pessoais sensiveis somente podera ocorrer nas
seguintes hipdteses:

1. quando o titular ou seu responsavel legal consentir, de forma especifica e
destacada, para finalidades especificas;

2. sem fornecimento de consentimento do titular, nas hipdteses em que for
indispensavel para:

I. cumprimento de obrigacao legal ou regulatoéria pelo controlador;
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ll. tratamento compartilhado de dados necessarios a execucgao, pela ad-
ministracao publica, de politicas publicas previstas em leis ou regula-
mentos;

lll. realizacdo de estudos por 6rgao de pesquisa, garantida, sempre que
possivel, a anonimizacao dos dados pessoais sensiveis;

IV. exercicio regular de direitos, inclusive em contrato e em processo judi-
cial, administrativo e arbitral;

V. protecao da vida ou da incolumidade fisica do titular ou de terceiro;

VI. tutela da saude, exclusivamente, em procedimento realizado por profis-
sionais de saude, servicos de saude ou autoridade sanitaria;

VIl. garantia da prevencao a fraude e a seguranca do titular, nos processos
de identificagcao e autenticacao de cadastro em sistemas eletronicos,
resguardados os direitos mencionados no art. 9° desta Lei e exceto no
caso de prevalecerem direitos e liberdades fundamentais do titular que
exijam a protecao dos dados pessoais.

» 1°Aplica-se o disposto neste artigo a qualquer tratamento de dados pes-
soais que revele dados pessoais sensiveis e que possa causar dano ao
titular, ressalvado o disposto em legislacao especifica.

= 2° Nos casos de aplicagcao do disposto nas alineas “a” e “b" do inciso Il do
caput deste artigo pelos 6rgaos e pelas entidades publicas, sera dada
publicidade a referida dispensa de consentimento, nos termos do inciso
| do caput do art. 23 desta Lei.

= 3° A comunicacao ou o uso compartilhado de dados pessoais sensiveis
entre controladores com objetivo de obter vantagem econdémica podera
ser objeto de vedacgao ou de regulamentacao por parte da autoridade
nacional, ouvidos os 6rgaos setoriais do Poder Publico, no ambito de
suas competéncias.

= 4°Evedadaacomunicacdoou o usocompartilhado entre controladores
de dados pessoais sensiveis referentes a saude com objetivo de obter
vantagem econdmica, exceto nas hipoteses relativas a prestacao de servicos
de salde, de assisténcia farmacéutica e de assisténcia a saude, desde
gue observado o
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» 5° deste artigo, incluidos os servicos auxiliares de diagnose e terapia,
em beneficio dos interesses dos titulares de dados, e para permitir a
portabilidade de dados quando solicitada pelo titular;

» astransacdesfinanceiras e administrativas resultantes do uso e da prestacao
dos servicos de que trata este paragrafo.

= 6° E vedado as operadoras de planos privados de assisténcia a salde o
tratamento de dados de saude para a pratica de sele¢cao de riscos na
contratacao de qualguer modalidade, assim como na contratagao e ex-
clusao de beneficiarios.

Art. 12. Os dados anonimizados nao serao considerados dados pessoais para os
fins desta Lei, salvo quando o processo de anonimizagao ao qual foram submeti-
dos for revertido, utilizando exclusivamente meios proprios, ou quando, com es-
forcos razoaveis, puder ser revertido.

» 1° A determinacao do que seja razoavel deve considerar fatores objetivos,
tais como custo e tempo necessarios para reverter o processo de anonimiza-
cao, conforme as tecnologias disponiveis, e a utilizagao exclusiva de meios
proprios.

» 2° Poderao ser igualmente considerados como dados pessoais, para os fins
desta Lei, aqueles utilizados para formacao do perfil comportamental de de-
terminada pessoa natural, se identificada.

= 3° A autoridade nacional poderd dispor sobre padroes e técnicas utilizados
em processos de anonimizagao e realizar verificagcdes acerca de sua segu-
ranca, ouvido o Conselho Nacional de Protecao de Dados Pessoais.

Art. 13. Narealizacdo de estudos em saude publica, os 6rgaos de pesquisa poderao
ter acesso a bases de dados pessoais, que serao tratados exclusivamente dentro
do 6rgao e estritamente para a finalidade de realizagdo de estudos e pesquisas,

e mantidos em ambiente controlado e seguro, conforme praticas de seguranca
previstas em regulamento especifico e que incluam, sempre que possivel,a anoni-
mMizagao ou pseudonimizag¢ao dos dados, bem como considerem os devidos padrdes
éticos relacionados a estudos e pesquisas.

= 1° Adivulgacdo dos resultados ou de qualquer excerto do estudo/pesquisa de
gue trata o caput deste artigo em nenhuma hipodtese podera revelar dados
pessoais.
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» 2° O o6rgao de pesquisa sera o responsavel pela seguranca da informacao
prevista no caput deste artigo, ndao permitida, em circunstancia alguma, a
transferéncia dos dados a terceiro.

» 3° O acesso aos dados de que trata este artigo sera objeto de regulamen-
tacao por parte da autoridade nacional e das autoridades da area de saude
e sanitarias, no ambito de suas competéncias.

» 4° Para os efeitos deste artigo, a pseudonimizacao € o tratamento por meio
do qualum dado perde a possibilidade de associacao, direta ou indireta,aum
individuo, senao pelo uso de informacao adicional mantida separadamente
pelo controlador em ambiente controlado e seguro

8.4. DO TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS DE CRIANGAS E ADOLESCENTES

Art. 14. O tratamento de dados pessoais de criancas e de adolescentes devera
ser realizado em seu melhor interesse, nos termos deste artigo e da legislacao
pertinente.

» 1° O tratamento de dados pessoais de criancas devera ser realizado com o
consentimento especifico e em destaque dado por pelo menos um dos pais
ou pelo responsavel legal.

» 2° No tratamento de dados de que trata o § 1° deste artigo, os controladores
deverao manter publica a informacao sobre os tipos de dados coletados, a
forma de sua utilizacao e os procedimentos para o exercicio dos direitos

» 3° Poderao ser coletados dados pessoais de criangas sem o consentimento a
que se refere o §1° deste artigo quando a coleta for necessaria para contatar
0S pais ou o responsavel legal, utilizados uma uUnica vez e sem armazena-
mento, ou para sua protecao, e em nenhum caso poderao ser repassados a
terceiro sem o consentimento de que trata o § 1° deste artigo.

» 4° Os controladores nao deverao condicionar a participacao dos titulares de
que trata o § 1° deste artigo em jogos, aplicagcdes de internet ou outras ativi-
dadesaofornecimento de informacdes pessoais além das estritamente necessarias
a atividade.

» 5° O controlador deve realizar todos os esforcos razoaveis para verificar que
0 consentimento a que se refere 0 § 1° deste artigo foi dado pelo responsavel
pela crianca, consideradas as tecnologias disponiveis.
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» 6° As informacdes sobre o tratamento de dados referidas neste artigo de-
verao ser fornecidas de maneira simples, clara e acessivel, consideradas as
caracteristicas fisico-motoras, perceptivas, sensoriais, intelectuais e mentais
do usuario, com uso de recursos audiovisuais quando adequado, de forma
a proporcionar a informacao necessaria aos pais ou ao responsavel legal e
adequada ao entendimento da crianga.

8.5. DO TERMINO DO TRATAMENTO DE DADOS

Art. 15. O término dotratamento de dados pessoais ocorrera nas seguintes hipote-
ses:

1. verificacao de que a finalidade foi alcan¢cada ou de que os dados deixaram de
ser necessarios ou pertinentes ao alcance da finalidade especifica almejada;

2. fim do periodo de tratamento;

3. comunicagao do titular, inclusive no exercicio de seu direito de revogacao do
consentimento conforme disposto no § 5° do art. 8° desta Lei, resguardado
o interesse publico;

4. determinacao da autoridade nacional, quando houver violagao ao disposto
nesta Lei.

Art. 16. Os dados pessoais serao eliminados apds o término de seu tratamento,
Nno ambito e nos limites técnicos das atividades, autorizada a conservacao para as
seguintes finalidades:

1. cumprimento de obrigacao legal ou regulatdria pelo controlador;

2. estudo por 6rgao de pesquisa, garantida, sempre que possivel, a anonimiza-
¢ao dos dados pessoais;

3. transferéncia a terceiro, desde que respeitados os requisitos de tratamento
de dados dispostos nesta Lei;

exclusivo do controlador, vedado seu acesso por terceiro, e desde que anon-
imizados os dados.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

8.6. DIREITOS DO TITULAR

Art. 17. Toda pessoa natural tem assegurada a titularidade de seus dados pes-
soais e garantidos os direitos fundamentais de liberdade, de intimidade e de pri-
vacidade, nos termos desta Lei.

Art. 18. Otitular dos dados pessoais tem direito a obter do controlador,em relacao
aos dados do titular por ele tratados, a qualguer momento e mediante requisicao:

1.

2.

3.

confirmacao da existéncia de tratamento;
acesso aos dados;
correcao de dados incompletos, inexatos ou desatualizados;

anonimizac¢ao, bloqueio ou eliminagcao de dados desnecessarios, excessivos
ou tratados em desconformidade com o disposto nesta Lei;

. portabilidade dos dados a outro fornecedor de servico ou produto, mediante

requisicao expressa, conforme a regulamentacao da autoridade nacional, ob-
servados os segredos comercial e industrial;

. eliminag¢ao dos dados pessoais tratados com o consentimento do titular

informacao das entidades publicas e privadas com as quais o controlador
realizou uso compartilhado de dados

informacao sobre a possibilidade de ndao fornecer consentimento e sobre as
conseguéncias da negativa;

revogacao do consentimento.

= 1° O titular dos dados pessoais tem o direito de peticionar em relacao
aos seus dados contra o controlador perante a autoridade nacional.

» 2° O titular pode opor-se a tratamento realizado com fundamento em
uma das hipoteses de dispensa de consentimento

» 3° Os direitos previstos neste artigo serao exercidos mediante requeri-
mento expresso do titular ou de representante legalmente constituido,
a agente de tratamento.
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» 4° Em caso de impossibilidade de adocao imediata da providéncia de
que trata o § 3° deste artigo, o controlador enviara ao titular resposta em
gue podera:

|. comunicar que nao é agente de tratamento dos dados e indicar,
sempre que possivel, o agente;

Il. indicar as razdes de fato ou de direito que impedem a adog¢ao ime-
diata da providéncia.

» 5°Orequerimento referido no § 3° deste artigo sera atendido sem custos
para o titular, nos prazos e nos termos previstos em regulamento.

» 6° O responsavel devera informar, de maneira imediata, aos agentes de
tratamento com os quais tenha realizado uso compartilhado de dados
a correcao, a eliminagao, a anonimizacao ou o blogqueio dos dados, para
repetirem idéntico procedimento, exceto nos casos em que esta comu-
nicacao seja comprovadamente impossivel ou implique esforco despro-
porcional.

= 7° A portabilidade dos dados pessoais a que se refere o inciso V do caput
deste artigo nao inclui dados que ja tenham sido anonimizados pelo
controlador.

» 8° O direito a que se refere 0 § 1° deste artigo também podera ser exer-
cido perante os organismos de defesa do consumidor.

Art. 19. A confirmacao de existéncia ou 0 acesso a dados pessoais serao providen-
ciados, mediante requisicao do titular:

1. em formato simplificado, imediatamente;

2. por meio de declaracao clara e completa, que indique a origem dos dados,
a inexisténcia de registro, os critérios utilizados e a finalidade do tratamento,
observados os segredos comercial e industrial, fornecida no prazo de até 15
(quinze) dias, contado da data do requerimento do titular.

» 1° Os dados pessoais serao armazenados em formato que favoreca o ex-
ercicio do direito de acesso.

» 2° Asinformacdes e os dados poderao ser fornecidos, a critério do titular:

|. por meio eletrénico, seguro e idéneo para esse fim;
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ll. sob forma impressa.

= 3° Quando o tratamento tiver origem no consentimento do titular ou
em contrato, o titular podera solicitar copia eletrénica integral de seus
dados pessoais, observados os segredos comercial e industrial, nos ter-
mos de regulamentac¢ao da autoridade nacional, em formato que per-
mita a sua utilizacao subsequente, inclusive em outras operacdes de
tratamento.

» 4° A autoridade nacional podera dispor de forma diferenciada acerca
dos prazos previstos nos incisos | e || do caput deste artigo para os se-
tores especificos.

Art. 20. O titular dos dados tem direito a solicitar a revisao de decisdes tomadas
unicamente com base em tratamento automatizado de dados pessoais que afetem
seusinteresses, incluidas as decisdes destinadas a definir o seu perfil pessoal, profis-
sional, de consumo e de crédito ou os aspectos de sua personalidade.

» 1° O controlador devera fornecer, sempre que solicitadas, informacdes claras
e adequadas a respeito dos critérios e dos procedimentos utilizados para a
decisao automatizada, observados os segredos comercial e industrial.

» 2° Em caso de nao oferecimento de informacdes de que trata o § 1° deste
artigo baseado na observancia de segredo comercial e industrial, a autori-
dade nacional podera realizar auditoria para verificacao de aspectos discrim-
inatdrios em tratamento automatizado de dados pessoais.

Art. 21. Os dados pessoais referentes ao exercicio regular de direitos pelo titular
nao podem ser utilizados em seu prejuizo.

Art. 22, A defesa dos interesses e dos direitos dos titulares de dados podera ser
exercida em juizo, individual ou coletivamente, na forma do disposto na legislacao
pertinente, acerca dos instrumentos de tutela individual e coletiva.

8.7. TRANSFERENCIA DE DADOS PARA 0 EXTERIOR

Art. 33. A transferéncia internacional de dados pessoais somente € permitida nos
seguintes casos:
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1. para paises ou organismos internacionais que proporcionem grau de pro-
tecdao de dados pessoais adequado ao previsto nesta Lei;

2. quando o controlador oferecer e comprovar garantias de cumprimento dos
principios, dos direitos do titular e do regime de protecao de dados previstos
nesta Lei, na forma de:

I. clausulas contratuais especificas para determinada transferéncia;
ll. clausulas-padrao contratuais;
Ill. normas corporativas globais;

IV. selos, certificados e cédigos de conduta regularmente emitidos;

3. quando a transferéncia for necessaria para a cooperagao juridica interna-
cional entre 6rgaos publicos de inteligéncia, de investigagao e de persecucao,
conforme os instrumentos de direito internacional;

4. quando a transferéncia for necessaria para a protegao da vida ou da incolu-
midade fisica do titular ou de terceiro;

5. quando a autoridade nacional autorizar a transferéncia;

6. quando a transferéncia resultar em compromisso assumido em acordo de
cooperacao internacional;

7. quando a transferéncia for necessaria para a execugao de politica publica ou
atribuicao legal do servico publico;

8. quando otitular tiver fornecido o seu consentimento especifico e em destaque
para a transferéncia, com informacao prévia sobre o carater internacional da
operacao, distinguindo claramente esta de outras finalidades quando necessario;

Paragrafo unico.

Para os fins do inciso | deste artigo, as pessoas juridicas de direito publico
referidas no paragrafo Unico do art. 1° da Lei n.°12.527, de 18 de novembro de
2011 (Lei de Acesso a Informagao) , no ambito de suas competéncias legais, €
responsaveis, no ambito de suas atividades, poderao requerer a autoridade
nacional a avaliagcao do nivel de protecao a dados pessoais conferido por pais
ou organismo internacional.
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Art. 34. O nivel de protecao de dados do pais estrangeiro ou do organismo inter-
nacional mencionado no inciso | do caput do art. 33 desta Lei sera avaliado pela
autoridade nacional, que considerara:

6.

. @s normas gerais e setoriais da legislacao em vigor no pais de destino ou no

organismo internacional;

. a natureza dos dados;

. a observancia dos principios gerais de protecao de dados pessoais e direitos

dos titulares previstos nesta Lei;

a adocao de medidas de seguranca previstas em regulamento;

. a existéncia de garantias judiciais e institucionais para o respeito aos direitos

de protecao de dados pessoais;

outras circunstancias especificas relativas a transferéncia.

Art. 35. A definicao do conteudo de clausulas-padrao contratuais, bem como a
verificagcao de clausulas contratuais especificas para uma determinada transfer-
éncia, normas corporativas globais ou selos, certificados e cédigos de conduta, a
gue se refere oinciso |l do caput do art. 33 desta Lei, sera realizada pela autoridade
nacional.

1° Para a verificacao do disposto no caput deste artigo, deverao ser consider-
ados os requisitos, as condicdes e as garantias minimas para a transferéncia
gue observem os direitos, as garantias e os principios desta Lei.

2° Na analise de clausulas contratuais, de documentos ou de normas cor-
porativas globais submetidas a aprovacao da autoridade nacional, poderao
ser requeridas informacdes suplementares ou realizadas diligéncias de veri-
ficacdo quanto as operacdes de tratamento, quando necessario.

3° A autoridade nacional podera designar organismos de certificacao para
a realizacao do previsto no caput deste artigo, que permanecerao sob sua
fiscalizacdao nos termos definidos em regulamento.

4° Os atos realizados por organismo de certificacao poderao ser revistos pela
autoridade nacional e, caso em desconformidade com esta Lei, submetidos
a revisao ou anulados.
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» 5° As garantias suficientes de observancia dos principios gerais de protecao
e dos direitos do titular referidos no caput deste artigo serao também anal-
isadas conforme as medidas técnicas e organizacionais adotadas pelo oper-
ador

Art. 36. As alteracdes nas garantias apresentadas como suficientes de observan-
cia dos principios gerais de protecao e dos direitos do titular desta Lei deverao ser
comunicadas a autoridade nacional.

8.8. DOS AGENTES DE TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

DO CONTROLADOR E OPERADOR

Art. 37. O controlador e o operador devem manter registro das operacdes de
tratamento de dados pessoais que realizarem, especialmente quando baseado
no legitimo interesse.

Art. 38. A autoridade nacional podera determinar ao controlador que elabore
relatério de impacto a protecao de dados pessoais, inclusive de dados sensiveis,
referente a suas operacdes de tratamento de dados, nos termos de regulamento,
observados os segredos comercial e industrial.

Paragrafo unico.

Observado o disposto no caput deste artigo, o relatdrio devera conter, no minimo,
a descricao dos tipos de dados coletados, a metodologia utilizada para a coleta
e para a garantia da seguranca das informacdes e a analise do controlador com
relacao a medidas, salvaguardas e mecanismos de mitigacao de risco adotados.

Art. 39. O operador devera realizar o tratamento segundo as instrug¢des forneci-
das pelo controlador, que verificara a observancia das proprias instrucdes e das
normas sobre a matéria.

Art. 40. A autoridade nacional podera dispor sobre padrdes de interoperabilidade
para fins de portabilidade, livre acesso aos dados e seguranca, assim como sobre
o0 tempo de guarda dos registros, tendo em vista especialmente a necessidade e
a transparéncia.
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8.8. DO ENCARREGADO PELO TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

Art. 41. O controlador devera indicar o encarregado pelo tratamento de dados
pessoais.

» 1° Alidentidade e as informacdes de contato do encarregado deverao ser di-
vulgadas publicamente, de forma clara e objetiva, preferencialmente no sitio
eletréonico do controlador.

» 2° As atividades do encarregado consistem em:

|. aceitar reclamacdes e comunicacdes dos titulares, prestar esclarecimen-
tos e adotar providéncias;

ll. receber comunicacdes da autoridade nacional e adotar providéncias;

l1l. orientar os funcionarios e os contratados da entidade a respeito das
praticas a serem tomadas em relacao a protecao de dados pessoais;

IV. executar as demais atribuicdes determinadas pelo controlador ou esta-
belecidas em normas complementares.

DO ENCARREGADO PELO TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

» 3° Aautoridade nacional podera estabelecer normas complementares sobre
a definicao e as atribui¢cdes do encarregado, inclusive hipdteses de dispensa
da necessidade de sua indicacao, conforme a natureza e o porte da entidade
ou o volume de operacgdes de tratamento de dados.

8.8. DA RESPONSABILIDADE E DO RESSARCIMENTO DE DANOS

Art. 42. O controlador ou o operador que, em razao do exercicio de atividade de
tratamento de dados pessoais, causar a outrem dano patrimonial, moral, individ-
ual ou coletivo,em violacao a legislacao de protecao de dados pessoais, € obrigado
a repara-lo.
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DO ENCARREGADO PELO TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

» 1° A fim de assegurar a efetiva indenizacao ao titular dos dados:

|. o operador responde solidariamente pelos danos causados pelo trata-
mento quando descumprir as obrigacdes da legislacao de protecao de
dados ou quando nao tiver seguido as instrugdes licitas do controlador,
hipotese em que o operador equipara-se ao controlador, salvo nos casos
de exclusao previstos no art. 43 desta Lei;

[l. Os controladores que estiverem diretamente envolvidos no tratamento
do qual decorreram danos ao titular dos dados respondem solidaria-
mente, salvo nos casos de exclusao previstos no art. 43 desta Lei.

» 2° O juiz, no processo civil, podera inverter o 6nus da prova a favor do titular
dos dados quando, a seu juizo, for verossimil a alegacao, houver hipossufi-
ciéncia para fins de producao de prova ou quando a producao de prova pelo
titular resultar-lhe excessivamente onerosa.

» 3° As acoes de reparacao por danos coletivos que tenham por objeto a re-
sponsabilizacdao nos termos do caput deste artigo podem ser exercidas cole-
tivamente em juizo, observado o disposto na legislagcao pertinente.

» 4° Aquele que reparar o dano ao titular tem direito de regresso contra os
demais responsaveis, na medida de sua participacao no evento danoso.

Art. 43, Osagentesde tratamento sé ndo serao responsabilizados quando provarem:

1. que nao realizaram o tratamento de dados pessoais que |hes é atribuido;

2. que, embora tenham realizado o tratamento de dados pessoais que lhes é
atribuido, nao houve violacao a legislacao de protecao de dados;

3. que o dano é decorrente de culpa exclusiva do titular dos dados ou de ter-
ceiro.

DO ENCARREGADO PELO TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

Art. 44, O tratamento de dados pessoais sera irregular quando deixar de observar
a legislacao ou quando nao fornecer a seguranca que o titular dele pode esperar,
consideradas as circunstancias relevantes, entre as quais:
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1. o modo pelo qual é realizado;
2. o resultado e os riscos que razoavelmente dele se esperam;

3. as técnicas de tratamento de dados pessoais disponiveis na época que foi
realizado.

4. Paragrafo unico.

= responde pelos danos decorrentes da violacao da seguranca dos dados
o controlador ou o operador que, ao deixar de adotar as medidas de
seguranca previstas no art. 46 desta Lei, der causa ao dano.

Art. 45. As hipdteses de violagao do direito do titular no ambito das relagcdes de
CONsSUMO permanecem sujeitas as regras de responsabilidade previstas na legis-
lacao pertinente. Seguranca e boas praticas

8.9. DA SEGURANCA E SIGILO DE DADOS

Art. 46. Os agentesde tratamento devem adotar medidas de segurancga, técnicas
e administrativas aptas a proteger os dados pessoais de acessos nao autorizados
e de situacgdes acidentais ou ilicitas de destruicao, perda, alteracdao, comunicacao
ou qualquer forma de tratamento inadequado ou ilicito.

» 1° A autoridade nacional podera dispor sobre padrdes técnicos minimos para
tornar aplicavel o disposto no caput deste artigo, considerados a natureza
das informacdes tratadas, as caracteristicas especificas do tratamento e o es-
tado atual da tecnologia, especialmente no caso de dados pessoais sensiveis

» 2°Asmedidasde que trata o caput deste artigo deverao ser observadas desde
a fase de concepcao do produto ou do servico até a sua execucao.

DA SEGURANCA E SIGILO DE DADOS

Art. 47. Os agentes de tratamento ou qualquer outra pessoa que intervenha
em uma das fases do tratamento obriga-se a garantir a seguranca da informacao
prevista nesta Lei em relagcao aos dados pessoais, mesmo apos o seu término.
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Art. 48. O controlador devera comunicar a autoridade nacional e ao titular a
ocorréncia de incidente de seguranca que possa acarretar risco ou dano relevante
aos titulares.

» 1A comunicacao sera feita em prazo razoavel, conforme definido pela autori-
dade nacional, e deverd mencionar, no minimo:

a) a descricao da natureza dos dados pessoais afetados;
b) as informacdes sobre os titulares envolvidos

c) aindicacao das medidas técnicas e de seguranca utilizadas para a pro-
tecao dos dados, observados os segredos comercial e industrial,

= 1° A comunicacao sera feita em prazo razoavel, conforme definido pela au-
toridade nacional, e devera mencionar, no minimo:

a) os riscos relacionados ao incidente;
b) os motivos da demora, no caso da comunicag¢ao nao ter sido imediata;

c) as medidas que foram ou que serao adotadas para reverter ou mitigar
os efeitos do prejuizo.

= 2° A autoridade nacional verificara a gravidade do incidente e podera, caso
necessario para a salvaguarda dos direitos dos titulares, determinar ao con-
trolador a adog¢ao de providéncias, tais como:

a) ampla divulgacao do fato em meios de comunicagao;

b) medidas para reverter ou mitigar os efeitos do incidente.

» 3°Nojuizode gravidade doincidente, sera avaliada eventual comprovacao de
gue foram adotadas medidas técnicas adequadas que tornem os dados pes-
soais afetados ininteligiveis, no ambito e nos limites técnicos de seus servicos,
para terceiros nao autorizados a acessa-los.

Art. 49. Os sistemas utilizados para o tratamento de dados pessoais devem ser
estruturados de forma a atender aos requisitos de seguranca, aos padrdes de boas
praticas e de governanca e aos principios gerais previstos nesta Lei € as demais
normas regulamentares.
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DAS BOAS PRATICAS E DA GOVERNANGA

Art. 50. Os controladores e operadores, no ambito de suas competéncias, pelo
tratamento de dados pessoais, individualmente ou por meio de associacdes, poderao
formular regras de boas praticas e de governanca que estabelecam as condicdes
de organizacao, o regime de funcionamento, os procedimentos, incluindo recla-
macdes e peticdes de titulares, as normas de seguranga, os padrdes técnicos, as
obrigacdes especificas para os diversos envolvidos no tratamento, as acdes ed-
ucativas, 0s mecanismos internos de supervisao e de mitigacao de riscos e outros
aspectos relacionados ao tratamento de dados pessoais.

» 1° Ao estabelecer regras de boas praticas, o controlador e o operador consid-
erarao em relacao ao tratamento e aos dados, a natureza, o escopo, a finali-
dade e a probabilidade e a gravidade dos riscos e dos beneficios decorrentes
de tratamento de dados do titular.

» 2° Na aplicacao dos principios indicados nos incisos VIl e VIII do caput do art.
6° desta Lei, o controlador, observados a estrutura, a escala e o volume de
suas operacoes, bem como a sensibilidade dos dados tratados e a probabili-
dade e a gravidade dos danos para os titulares dos dados, podera implemen-
tar programa de governanca em privacidade que, no minimo:

1. demonstre o comprometimento do controlador em adotar processos e
politicas internas que assegurem o cumprimento, de forma abrangente,
de normas e boas praticas relativas a protecao de dados pessoais;

2. seja aplicavel a todo o conjunto de dados pessoais que estejam sob seu
controle, independe do modo como se realizou sua coleta;

3. seja adaptado a estrutura, a escala e ao volume de suas operagdes, bem
como a sensibilidade dos dados tratados;

|. estabeleca politicas e salvaguardas adequadas com base em pro-
cesso de avaliacao sistematica de impactos e riscos a privacidade,
tenha o objetivo de estabelecer relagdo de confiangca com o titular,
por meio de atuacao transparente que assegure mecanismos de
participacao do titular,

Il. esteja integrado a sua estrutura geral de governanca e estabeleca
e apligue mecanismos de supervisao internos e externos;
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lll. conte com planos de resposta a incidentes e remediacao, e seja at-
ualizado constantemente com base em informacdes obtidas a par-
tir de monitoramento continuo e avaliagdes periddicas.

Demonstrar a efetividade de seu programa de governanca em privacidade
quando apropriado e, em especial, a pedido da autoridade nacional ou de
outra entidade responsavel por promover o cumprimento de boas praticas
ou coédigos de conduta, os quais, de forma independente, promovam o cumpri-
mento desta Lei.

» 3° As regras de boas praticas e de governanca deverao ser publicadas e at-
ualizadas periodicamente e poderao ser reconhecidas e divulgadas pela au-
toridade nacional.

Art. 51. A autoridade nacional estimulara a adocao de padrdes técnicos que fa-
cilitem o controle pelos titulares dos seus dados pessoais.

8.10. DAS SANGOES ADMINISTRATIVAS

Art. 52, Os agentes de tratamento de dados, em razao das infracdes cometidas
as normas previstas nesta Lei, ficam sujeitos as seguintes sancdes administrativas
aplicaveis pela autoridade nacional:

1. adverténcia, com indicacao de prazo para ado¢ao de medidas corretivas;

2. multa simples, de até 2% do faturamento da pessoa juridica de direito pri-
vado, grupo ou conglomerado no Brasil no seu ultimo exercicio, excluidos os
tributos, limitada, no total, a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais)
por infracao;

3. multa diaria, observado o limite total a que se refere o inciso Il;

4. publicizacao dainfracao apds devidamente apurada e confirmada a sua ocor-
réncia;

5. bloqueio dos dados pessoais a que se refere a infracdao até a sua regulariza-
Gao;

6. eliminacao dos dados pessoais a que se refere a infracao;
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7. suspensao parcial do funcionamento do banco de dados a que se refere a
infracao pelo periodo maximo de seis meses, prorrogavel por igual periodo,
até a regularizacao da atividade de tratamento pelo controlador.

8. suspensdo do exercicio da atividade de tratamento dos dados pessoais a que
se refere a infracao pelo periodo maximo de seis meses, prorrogavel por igual
periodo;

9. proibicao parcial ou total do exercicio de atividades relacionadas a tratamento
de dados.

» 1° As sanc¢des serao aplicadas apos procedimento administrativo que possi-
bilite a oportunidade da ampla defesa, de forma gradativa, isolada ou cu-
mulativa, conforme as peculiaridades do caso concreto e considerados os
seguintes parametros e critérios:

|. a gravidade e a natureza das infracdes e dos direitos pessoais afetados;
ll. a boa-fé do infrator;
I1l. @ vantagem auferida ou pretendida pelo infrator;
V. a condicao econémica do infrator;
V. areincidéncia;
VI. o grau do dano;
VII. a cooperacgao do infrator;

VIIl. aadocgao reiterada e demonstrada de mecanismos e procedimentos in-
ternos capazes de minimizar o dano, voltados ao tratamento seguro e
adequado de dados;

IX. a adogao de politica de boas praticas e governancga;
X. a pronta adocao de medidas corretivas;

Xl. a proporcionalidade entre a gravidade da falta e a intensidade da sancao.

» 3°Odisposto nosincisos |, IV, V, VI, X, Xl e Xll do caput deste artigo podera ser
aplicado as entidades e aos 6rgaos publicos
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» 4° No calculo do valor da multa de que trata o inciso Il do caput deste artigo,
a autoridade nacional podera considerar o faturamento total da empresa ou
grupo de empresas, quando nao dispuser do valor do faturamento no ramo
de atividade empresarial em que ocorreu a infracao, definido pela autoridade
nacional, ou quando o valor for apresentado de forma incompleta ou nao for
demonstrado de forma inequivoca e idénea.

» 5° O produto da arrecadacao das multas aplicadas pela ANPD, inscritas ou
nao em divida ativa, serd destinado ao Fundo de Defesa de Direitos Difusos.

» 6° As sancodes previstas nos incisos X, Xl e Xll do caput deste artigo serao apli-
cadas: somente apds ja ter sido imposta ao menos uma das san¢des de que
tratam os incisos Il, lll, IV, V e VI do caput deste artigo para o0 mesmo caso
concreto em caso de controladores submetidos a outros 6érgaos e entidades
com competéncias sancionatorias, ouvidos esses 6rgaos.

» 7° Os vazamentos individuais ou 0s acessos nao autorizados poderao ser ob-
jeto de conciliagcao direta entre controlador e titular e, caso nao haja acordo,
o controlador estara sujeito a aplicacao das penalidades de que trata este
artigo

Art. 53. A autoridade nacional definira, por meio de regulamento préprio sobre
sancdes administrativas a infracdes para esta Lei, que devera ser objeto de con-
sulta publica, as metodologias que orientarao o calculo do valor-base das san¢des
de multa.

» 1° As metodologias a que se refere o caput deste artigo devem ser previa-
mente publicadas, para ciéncia dos agentes de tratamento, e devem apre-
sentar objetivamente as formas e dosimetrias para o calculo do valor-base
das sancdes de multa, que deverao conter fundamentacao detalhada de to-
dos os seus elementos, demonstrando a observancia dos critérios previstos
nesta Lei

» 2° O regulamento de sanc¢des e metodologias correspondentes deve estab-
elecer as circunstancias e as condi¢cdes para a ado¢ao de multa simples ou
diaria.

Art. 54. O valor da sancao de multa diaria aplicavel as infracdes a esta Lei deve
observar a gravidade da falta e a extensao do dano ou prejuizo causado e ser fun-
damentado pela autoridade nacional.
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Paragrafo unico.

A intimac¢ao da sang¢ao de multa diaria devera conter, no minimo, a descricao da
obrigacao imposta, o prazo razoavel e estipulado pelo 6rgao para o seu cumpri-
mento e o valor da multa diaria a ser aplicada pelo seu descumprimento
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8.11. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-

se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.
Entao, vamos 37!

1. #20467 Analise as alternativas abaixo e marque a correta em relagdo ao
cadastro positivo:

a) a inclusao de dados para a formacao de histérico de crédito dos consumi-
dores depende de seu consentimento.

b) o titular ndo tem direito a saber quais de seus dados pessoais sao tratados.
C) por tratar-se de protecao ao crédito ndao é necessario o consentimento.
d) o cadastro positivo foi descontinuado em 2019.
2. #20466 Com relacdo a Lei Geral de Protecao de dados, podemos afirmar
ser incorreto:

a) a Autoridade Nacional de Protecao de Dados (ANPD) é o 6rgao maximo.

b) dados pessoais sao informacdes relacionadas a uma pessoa natural ou ju-
ridica identificada ou identificavel.

c) dados pessoais sensiveis sao dados pessoais sobre origem racial ou étnica,
conviccgao religiosa ou opiniao politica.

d) todas as alternativas sao incorretas.
3. #20464 Sao dados pessoais sensiveis:

a) nome.
b) endereco.

c) etnia.
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d) data de nascimento.
4. #20463 Sao funcoes da ANPD:

a) aplicar sang¢des previstas na LGPD.
b) regular os padrdes e técnicas relativos a seguranca de dados pessoais.
C) guia a interpretacao da LGPD.

d) todas as alternativas.
5. #20461 O que sdo dados anonimizados?

a) Dados perdidos.
b) Dados sem identificacao do titular.
c) Dados que nao tém responsabilidade dos agentes de tratamento.

d) Dados protegidos pela LGPD.
6. #20460 O tratamento de dados pessoais é fundamentado em:

a) nenhuma das alternativas.

b) ética de cada empresa.

C) usos e costumes.

d) bases legais.
7. #20459 A Lei Geral de Protecdo de Dados nao se aplica ao tratamento de
dados relacionados:

a) a fins exclusivamente académicos.

b) a fins exclusivamente jornalisticos.

c) afins exclusivamente econdmicos.
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d) nenhuma das alternativas.

8. #20458 Qual a atitude correta diante de um incidente de vazamento de
dados?

a) Informar imediatamente a ANPD, e nunca informar a sociedade civil e os
clientes para nao agravar a situacgao.

b) Informar imediatamente a ANPD, e cumprir todas as providéncias exigidas
por ela.

c) Informar imediatamente a ANPD, e avaliar se é cabivel cumprir suas sug-
estoes.

d) Informar imediatamente a ANPD e aos clientes, mas nao a sociedade civil
para cumprir o principio da discri¢cao.

9. #20457 E correto afirmar a respeito da aplicacdo da Lei Geral de Protecio
de Dados ao Sistema Financeiro Nacional:

a) o sistema financeiro, por sempre tratar de dados sigilosos, possui relativa-
mente facil adaptabilidade a LGPD.

b) o sistema financeiro estd em grave discordancia com a LGPD e portanto tera
grande dificuldade de adaptacao.

c) osistema financeiro sera obrigado a melhorar o atendimento aos seus clientes.

d) a LGPD nao se aplica ao sistema financeiro nacional.

10. #21196 Conforme exposto o tema no art. 19 da LGPD, sobre os direitos do
titular, é correto afirmar que:

a) a confirmacdo de existéncia ou 0 acesso a dados pessoais serao providenci-
ados, mediante requisicao do titular ou de outras instituicdes financeiras.

b) a confirmacao de existéncia ou o0 acesso a dados pessoais serao providenci-
ados, mediante requisicao da instituicao financeira.

c) a confirmacao de existéncia ou o0 acesso a dados pessoais serao providenci-
ados, mediante requisicao do titular.

d) a confirmacao de existéncia ou o acesso a dados pessoais serao providenci-
ados sem requisicao alguma.
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8.12. GABARITO

1- Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715523/iniciar>
2 - Respostas: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715520/iniciar>
3 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715519/iniciar>
4 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715515/iniciar>
5 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715511/iniciar>
6 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715510/iniciar>
7 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715503/iniciar>
8 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715500/iniciar>
9 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715494/iniciar>
10 - Resposta: C. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4715488/iniciar>
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CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

9.1. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Instituido por meio da lei n° 8.078/1990, o CDC foi implantado visando garantir a
boa fé nas relagcdes de consumo e proteger o consumidor, que é a parte mais fragil
das relagcdes de consumao.

Com a implementacao deste codigo, houve uma inovagcao no estabelecimento
das relacdes contratuais, propiciando novas formas de contrato, com isso, o0 con-
sumidor passou a dispor de instrumentos capazes de protegé-lo na relagao com
o fornecedor de produtos e servicos.

9.2. POLITICA NACIONAL DAS RELAGOES DE CONSUMO

Também foi instituida a Politica Nacional das Rela¢cdes de Consumo, com o ob-
jetivo de disponibilizar ao consumidor instrumentos capazes de assegurar sua
igualdade perante o fornecedor.

Sua intencao foi fazer que a defesa do consumidor passasse a constituir-se em
um meio de compatibilizar e harmonizar os interesses envolvidos entre os sujeitos
da relagcao de consumo, sem caracterizar-se como um instrumento de confronto
entre produgao e consumo.

9.3. DIREITOS BASICOS DO CONSUMIDOR

Os direitos basicos de todos nds consumidores € tao importante e devem ser
seguidos, existe uma lei para garantir esses direitos.

Lei n.° 8.078/90: dispde da garantia dos direitos basicos e sdo basicamente sete
direitos que devem ser seguidos.

1. Protecao a vida, saude e segurancga, que constam na Constituicao Federal,
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relativos as relacdes de consumo.

2. Liberdade de escolha e condi¢cdes de contratagcao: garante que todas as pes-
soas possam escolher o seu tipo de financiamento, exceto em alguns casos
de intermediag¢ao por haver pontos mais especificos de contrato.

3. Especificagdes corretas sobre quantidade, caracteristicas, composi¢cao, qual-
idade e riscos, garantem que tudo que estamos comprando esta correto com
O que esta na descricao do produto, para assim nao haver divergéncias.

4. Protecao contra publicidade enganosa ou abusiva.
5. Proibicao de clausulas abusivas (desproporcionais).

6. Reparacao de danos ocasionados na relacao de consumo: se algum servico
ou venda ocasionou dano para um terceiro, o individuo que realizou isto sera
responsavel pelo ato.

7. Facilitagcao a defesa dos direitos (através da Procuradoria e Procon).

De forma compreensivel estes sete direitos basicos do CDC (Codigo de Defesa do
Consumidor) garantem a equidade das relac¢des, que significa nada mais e nada
menos que a igualdade entre individuos, onde todos possuem todos os mesmos
direitos.

9.4. SOLIDARIEDADE DOS DANOS NA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Nesta aula abordaremos o assunto solidariedade conforme a lei vista anterior-
mente, a Lei n.° 8.078/90 do CDC que traz no art. 7, paragrafo Unico a seguinte
afirmacao:

"Tendo mais de um autor a ofensa, todos responderao solidariamente pela reparacao
dos danos previstos nas normas de consumao."
Podemos entender melhor essa clausula do artigo em forma de exemplo.

IMagine que vOocé comprou um carro zero na concessionaria, gquem pagara em ca-
sos de danos? Quem pagara sera a concessionaria juntamente com a montadora
da marca do veiculo.

Mas em caso de danificacao do imovel por responsabilidade do encanador con-
tratado pelo administrador do condominio onde vocé reside, que pagara os danos?
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Nesse caso, o encanador que realizou o procedimento é o administrador do con-
dominio por ser responsavel pelo contato com o profissional.

E por isso que falamos que todos os envolvidos com este circulo de contratacdo e
trabalho, serdao responsaveis pelos danos causados independente de onde e qual
seja o servico.

9.5. VICIOS NA QUALIDADE E DISPARIDADE DA OFERTA

Avancando um pouco mais sobre os assuntos relacionados aos direitos do con-
sumidor, falaremos agora dos vicios e disparidades que essas possiveis ofertas
podem nos proporcionar.

Pois, havendo vicios no produto, que duram ou nao, todos fornecedores respon-
dem solidariamente, como jad mencionado no moédulo anterior.

Aqui analisaremos dois tipos de vicios, em produto € em servigos.

E importante sabermos que para ambos a ignorancia do vicio, ndo exibe respons-
abilidade. Por exemplo, se vocé vender um carro e alguma peca esta estragada e
vocé disser que nao é responsavel por isso, vocé esta enganado, pois sera respon-
savel por esse objeto.

E a garantia legal sobrepde qualquer clausula, por exemplo, se vocé vai comprar
um carro e o vendedor diz que dara apenas um més de garantia, esta errado, pois
Nna lei esta previsto trés meses de garantia pela compra, ou seja, deve-se ir em
relacao ao que consta na lei, no papel, e nao simplesmente em falar verbal de
uma pessoa, entao é a garantia legal que é valida.

VicioS DO PRODUTO

» Quantidade ou qualidade inadequada.
» Disparidade entre as informacgdes.

» Imprdprios para 0 consumMo:
|. prazo de validade vencido;

[l. deteriorado;

[1l. adulterado;
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IV. falsificado;
V. fraudado;
VI. nocivo a saude;
VIl. desacordo com as regulamentacgoes;

VIII. inadequado para sua finalidade.

Se houver algum destes problemas o fornecedor tem o prazo de 30 dias para re-
alizar o reparo ou devera substituir pelo mesmo produto em perfeitas condicdes.

» Restituicao do valor pago mais atualizagdo mais reparo dos danos.

» O abatimento proporcional no preco pago pelo consumidor.

ViCIOS DO SERVICO

Qualidade do servico.

Servico diferente da publicidade.

Tendo o cliente direito de reexecucao do servico sem custo adicional.

Restituicao do valor pago mais atualizacao mais reparacao dos danos.

Abatimento proporcional do preco.

DIREITO DE RECLAMAR

Nesta aula vamos falar sobre as reclamacdes do consumidor em relacao a deter-
minado produto, assunto ou servico que tenha contratado ou comprado € nao
esta em perfeitas condicdes conforme o que lhe foi proposto.

Mas é necessario saber que existe prazo para esta contestacao, caso contrario, em
funcao de perda de prazo legal, ele pode ser prescrito ou entrar em decadéncia.

Prescricao: perde o direito de reclamar judicialmente, mas pode reclamar com o
fornecedor.
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Decadéncia: perde o direito de reclamar judicialmente ou até mesmo com o
fornecedor.

Os prazos dependem da caracteristica e do vicio, este Ultimo se apresenta em
duas formas: vicios aparentes e vicios ocultos.

ViCIOS APARENTES (DE FACIL CONSTRUGAD)

» De facil contestacao, pois esta mais descoberto.
» 30 dias para produtos e servigcos nao duraveis.

» 90 dias para produtos e servicos duraveis.

9.5. ViCIOS OCULTOS

» 30 dias para produtos e servigcos nao duraveis.
» 90 dias para produtos e servicos duraveis.

» Esses prazos sao validos e apenas contados a partir do momento que se
tem conhecimento do vicio, deve ser reclamado com o fornecedor obtendo
provas e nao permitindo a prescricao ou decadéncia.

9.6. DESCONSIDERAGAO DA PERSONALIDADE JURIDICA

Neste modulo aprenderemos a desconsideracao da personalidade juridica que
serve principalmente para evitar o abuso de poder onde acontece a ocultacao de
patrimonio.

Assim, a personalidade juridica tem a funcao de proteger o patriménio pessoal do
empresario, mas pode ser desconsiderada sendo que assim 0s socios assumem a
responsabilidade em alguns pontos:

» abuso de direito;
= excesso de poder;

» infracao legal,
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» violagao de Estatuto Social.
O CDC determina que:

» associedades de grupos societarios sao subsidiariamente responsaveis pelas
obrigacdes, ou seja, € uma obrigacao complementar e se faltar valores, é re-
spondido por estes que faltou a ser pago;

» as sociedades consorciadas sao solidariamente responsaveis;

» as coligadas respondem somente por culpa.

Lembramos que pode ser desconsiderada a personalidade juridica que sejam ob-
staculos ao ressarcimento do consumidor final. Portanto, podemos concluir mais
ainda que o Cédigo do Consumidor tende a defender os mesmos por muitas vezes
ser o lado mais fraco da briga.

9.7. PUBLICIDADE DO PRODUTO OFERTADO

A primeira coisa necessaria que deve ser lembrada € que a publicidade acarreta na
responsabilidade, isto &, se eu fizer uma oferta eu devo cumpri-la. De maneira que
essa publicidade seja de forma clara, com informacdes corretas e com precisao, os
prazos de validade correntes e sempre devem respeitar os precos impostos.

E necessario também conhecermos que ha a publicidade enganosa e a publici-
dade abusiva.

9.7. PUBLICIDADE ENGANOSA

= E um meio que visa retirar lucro maior daquilo ofertado.
» Esta publicidade ¢é inteira ou parcialmente falsa, consequentemente, induz
O consumidor ao erro, pois compra um produto nao compativel com o que

lhe é oferecido.

» Apresenta informacdes de precos, qualidades e quantidades incorretos.
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9.7. PUBLICIDADE ABUSIVA

= Eum meioqueinduzetrabalha com os principios do consumidor, onde pode
ser identificada quando é discriminatdria com qualquer pessoa.

= |Nncita a violéncia.

= Abusa da faixa de conhecimento ao consumidor.

As responsabilidades da correcao e reparacao dos danos cabe a quem patrocinou
a informacao. Por exemplo, se uma empresa coloca em uma rede social uma
promoc¢ao com alguma informacao errada, nao havera culpa de algum sistema
ou programa, mas sim da instituicao que langou esse conteudo.

PRATICAS ABUSIVAS

O CDC deixa claro que nao se pode deixar o consumidor em posicao desvantajosa
e de livre escolha, até por isso que houve a criacao do cédigo, pois tenta balancear
a situacao que pode surgir.

Podemos verificar esse acontecimento em alguns exemplos a seguir.

1. Condicionar o fortalecimento de um produto sem justa causa: se alguém
for financiar um imaovel e é obrigatdério comprar 0 seguro que o banco esta
fornecendo e ndao algo que a pessoa possa escolher, pois isso € venda casada
nao sendo previsto pelo CDC. Recusar o atendimento ou demanda do con-
sumidor na exata medida do estoque, se eu quiser comprar todos os produ-
tos de uma prateleira, eu posso, por estar escrito no coédigo, pois nao pode
ser estipulada quantidade especifica de numero de compra.

2. Enviar ou entregar ao consumidor sem solicitacido prévia qualquer pro-
duto/servico (exceto amostra gratis). nenhum produto pode ser contratado
sem a aceitacao assinada e comprovada do cliente.

3. Prevalecer-se sobre a ignorancia do consumidor devido a: idade, saude,
condicdo social. E sempre necessario lembrar que é expressamente proibido
avenda de certos produtos e servicos, como empréstimos consignados, den-
tre outros, pois sao proibidos pelo CDC e até mesmo abusar deste tipos de
Processos.
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10.

11.

Exigir do consumidor vantagem excessiva.

Executar servico sem orcamento e autorizacao prévia: ¢ essencial a re-
alizacdo de um orcamento para assim haver a liberagcao do servico pelo pro-
prietario ou contratante.

Repassar informacoes depreciativas do consumidor (lista negra): vale
ressaltar que listas negras e depreciativas sao um tipo de coisa, ja os cadas-
tros de inadimplentes como SPC e SERASA sdo outra e ndo sao considerados
lista negra.

Ofertar produto em desacordo com as normas técnicas sabemos que tudo
ha normas, independente do que for, entdao tudo deve funcionar de acordo
com estas técnicas, caso contrario, sera vedado pelo CDC.

Recusar a venda de bens ou prestar servicos a quem se disponha adquirir
mediante pagamento: significa que se uma pessoa chega para comprar
determinado produto com o valor correto em maos, Nao se pode negar esta
compra, se o comprador quiser comprar, a0 menos que sejam em situagoes
em casos de intermediacao que € um pouco diferente, onde na venda ou
prestacdes de servicos € obrigatdrio atestar servigco ou vender o produto para
o cliente.

Elevar os precos sem justa causa em determinada época do ano.

Deixar de estipular prazo para o cumprimento das obrigag¢des: quando
alguém presta um tipo de servico, mas nao tem data e nem €poca de en-
trega.

Aplicar reajuste diferente do legalmente aceito: os realmente aceitos sdo
0s que estao de acordo com os indices oficiais de inflagao.

9.7. CLAUSULAS ABUSIVAS

Com base nas praticas abusivas temos as clausulas abusivas.

De maneira com que literalmente abuse das praticas abusivas existentes nos di-
reitos dos consumidores.

Podemos verificar esses acontecimentos em alguns exemplos a seguir.
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Exoneram a responsabilidade do fornecedor produto/servigo: ao contratar
um servico, se faz um termo ou contrato que retira toda a obrigatoriedade do con-
tratante e dispensa a prestar garantias ou qualquer outro motivo.

Clausula contrarias ao previsto no CDC.

Transferéncia de responsabilidade para terceiros: no caso de concessionarias
culparem somente a fabricante do veiculo por determinados erros que possam
estar no veiculo comprado por algum consumidor.

Estabeleca condi¢cdes que cologuem o consumidor em desvantagem exagerada.
O que é desvantagem exagerada? E tudo o que estd em desacordo com a legis-
lacdo e principiojuridico, todas as situacdes que apontem as obrigacdes do fornece-
dor e restrinja os direitos do consumidor. Tudo isso acaba traz um custo excessi-
vamente oneroso para o consumidor.

Determine a resolucgao de conflito por arbitragem: muito comum em platafor-
mas online, onde Nnés compramos um produto como Mercado Livre e OLX, que
intermediam estas agoes.

Permita decisao unilateral do fornecedor apés fechamento do negécio: uma
vez que o negocio esta fechado, ninguém podera decidir de forma Unica, mas sim
ser levado para a justica que decidira como sera realizado as modificacdes.

Desacordo com a legislagdo em geral: tudo o que se sobrepde as leis em geral
sao identificadas como violagdes, consideradas nulas de pleno direito.

No caso de nosso estudo que é acerca das operacdes de crédito, o consumidor
deve ser informado sobre:

» preco final, o total em moeda corrente nacional;
= montante e taxa efetiva anual de juros;

= acréscimo legais previstos;

» nUmero de prestacdes e sua periodicidade;

= valor total a pagar com parcelas e juros do financiamento total.

9.8. COBRANGA DE DIVIDAS

Este assunto pode ser considerado bem polémico em relagao as cobrancas, por
isso é bem importante sabermos como proceder sobre esse ponto em particular.
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PARA PROCEDER E NECESSARIO VERIFICAR: A IDENTIFICAGAO DO FORNECEDOR E A COBRANGA INDEVIDA.

IDENTIFICAGAO DO FORNECEDOR

Primeiramente precisamos saber que nenhuma cobranca pode ser realizada sem
identificacao do fornecedor. Para melhor entendermos vamos pensar que, uma
pessoa esta devendo um valor para determinada empresa e para cobrar este indi-
viduo, a empresa contrata um escritorio especifico de cobranca para realizar esta
acao.

Isso € valido e aceito, mas este escritdrio devera informar ao devedor o nome da
empresa que esta cobrando este valor, ou seja, identificar o fornecedor desta ativi-
dade.

COBRANCA INDEVIDA

Em todo o caso que houver uma cobranca onde ela ndo existe denominamos
como uma cobranca indevida, onde o consumidor tera direito a repeticao de in-
débito. Nos casos em gue isso ocorre, a pessoa cobrada indevidamente recebera
todo o valor que esta sendo cobrado por determinada empresa, juntamente com
juros e as correcdes monetarias desta ocorréncia.

Podemos entender que de certa forma essa cobrancga se torna um abuso para o
consumidor, € um erro da empresa cobradora.

O CONSUMIDOR NAO PODE SER SUBMETIDO A:

= ameaca,
= constra ngimento;

» exposto ao ridiculo.

Sabemos que estas situacdes submetidas ao consumidor nao devem acontecer
em nenhuma situacao, seja qual ela for o assunto, por isso € valido ressaltar que
vocé pode fazer uma cobranga em um ambiente qualquer, mas sempre lem-
brando que nao deve por a pessoa em momentos dificeis, que nao caibam com
a situacao e que nao deixem a pessoa desconfortavel, visto que, devemos agir de
forma ética e moral com todos os individuos.
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9.9. PROTEGAO CONTRATUAL

Cada processo de contratagao possui uma protecao contratual, sdo aspectos im-
portantes para a sua realizagao.

E necessario saber que o contrato sé tem validade se o consumidor tem acesso
prévio ao conteudo, por isso é fundamental que antes de assinar um contrato é
obrigacao do consumidor ler os termos e condicdes.

Também é extremamente importante lembrar que o consumidor € a parte mais
fraca da relacao, desta maneira a interpretacao judicial sera favoravel a ele.

Assim, é garantido ao consumidor arrependimento no prazo de sete dias a partir
da assinatura do contrato ou recebimento do produto adquirido de forma online
para pedir o dinheiro de volta.

Sendo que as garantias contratuais sao adicionais as garantias legais, ou seja, nada
e nenhum tipo de contrato sobrepde as leis existentes.

Quanto a existéncia do termo de garantia, ele possui algumas finalidades para se
estabelecer como:

» forma de garantia;
» prazos;

» enderecgos e telefones para contato.

9.10. SANGOES ADMINISTRATIVAS

O Estado em seus ambitos de uniao, estados e municipio fiscalizam diversos pon-
tos necessarios para uma boa qualidade de vida como:

producao;

industrializacao;

comercializacao;

consumao.
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Essas fiscalizacdes possuem alguns objetivos bem claros em relacao aos consum-
idores:

preservacao da vida;

seguranca;

informacao;

bem-estar.
Com referéncia e base a estes fundamentos temos a construcao das normas e
regras, como a ABNT, utilizada para diversos processos.

E tdo importante a obediéncia das normas, que caso contrario, pode acarretar em
sangdes, ou melhor dizendo, em penas administrativas impostas pelo Estado, sem
prejuizo a responsabilidade civil e penal segundo a legislacao.

Pode -se entender que € uma punicao extra do Estado, além da legislacao vigente.

Essas san¢oes podem ser:

» multa;
» apreensao de produto, como produtos pirateados;

» proibi¢cao de fabricacao, pode acontecer com produtos que podem causar
riscos aos consumidores com sua utilizagao;

= suspensao de atividades;

» revogacao de licenga, a suspensao de atividades e a revogag¢ao estao muito
ligados a area dos alimentos;

» interdicao;

» imposi¢cao de contrapropaganda, em casos de propaganda enganosa, o Es-
tado abre uma procuracao para que a empresa crie uma peca revelando a
verdade, como se fosse uma errata desta propaganda.

Todas estas medidas possuem efetividade no ambito de atribuicao municipal (mu-
nicipio), estadual (estado) e federal (pais) que podem interpor e tanto modificarem

quanto cancelarem determinados acontecimentos e situacdes que podem ocor-

rer por conta do ndao cumprimento de normas e regras, por isso ocorrem as sancoes
administrativas.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

9.11. INFRAGOES PENAIS

Para iniciar esta aula € importante saber inicialmente que os crimes contra o CDC
acarretam nas penalidades abaixo, sem prejuizo ao Codigo Penal, quanto ainda
possuir suas penalidades ao mesmo, em casos de situacdes agravantes:

= omitir sinais ostensivos sobre a periculosidade ou nocividade — produtos que
podem causar danos a vida do consumidor;

» deixar de comunicar a nocividade ou periculosidade;

» executar servigco de alta periculosidade contrariando recomendacao de au-
toridade componente — por exemplo, se uma obra nao foi aprovada por um
arquiteto ou engenheiro, e é realizada mesmo assim, € uma execucao con-
trariando as recomendacodes;

» fazer falsa afirmacao ou omitir informacao relevante (desempenho, segu-
ranca e durabilidade) — como em dizer que um carro novo vendido tenha
ABS e ndo possua;

» promover publicidade sabendo que € enganosa ou falsa;
» induzir o consumidor a se comyportar de forma prejudicial ou perigosa;

» utilizar componentes usados na repara¢cao aoc consumidor —em casos CoOMo
o telefone celular estiver com defeito e nds, consumidores, procurarmos uma
assisténcia técnica e ela informar que tem apenas pecgas usadas, nao sera um
crime, pois foi informado. Mas em casos do telefone ir para a fabrica e eles
colocam a peca usada sem Nosso consentimento, assim é considerado crime;

= ameaga, coagao ou constrangimento No processo de cobrancga;

» impedir ou dificultar o acesso do consumidor sobre informacdes de banco
de dados - se a empresa incluir o consumidor no SPC, SERASA ou BoaVista,
a empresa € obrigada a fornecer os dados e informacdes as pessoas, pois €
crime ocultar e deixar os consumidores lesados.

Todos esses crimes aqui apresentados possuem como pena a detencao de trés
meses a dois anos e multa. E importante lembrar quem concorre ao crime, isto
€, quem paga essas penas, pois apesar de ser na maioria das vezes uma empresa


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

27 topinvest OO

culpada, sempre tera que uma pessoa para responder por isso na medida da cul-
pabilidade que pode ser o administrador, o diretor ou até mesmo o gerente, mas
sempre o individuo responsavel por tal ato realizado de forma errada.

E valido também analisarmos que existem alguns episddios que agravam essas
penas como:

cometido em grave crise ou estado de calamidade;

» grave dano individual ou coletivo, um exemplo sao as piramides financeiras,
onde afetam muitas pessoas;

» dissimula a natureza ilicita do procedimento;

» servidor publico em posicao superior (operario, trabalhador rural, menor de
18 anos ou maior de 60 anos);

» envolvam alimentos, medicamento ou produtos essenciais.

E sempre importante lembrar e anotar que o fundamento de realizar as acdes de
maneira correta € com o objetivo de guardar a vida, a sadde e a seguranca do
consumidor.

9.12. SERVIGO DE ATENDIMENTO AQ CLIENTE (SAC)
O SAC é regulado pelo Decreto Federal 6.523/08 para:

» informacoes;
« duvidas;
» reclamacgodes;

» SUSPEeNsao, alteracdes e cancelamentos de servicos.

Vale lembrar que toda e qualquer ligacao ao SAC é gratuita para qualquer cidadao.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest =) {[<]E

DEVE CONSTAR

opc¢ao para falar com atendente;
» OpCao para cancelamento dos servicos;
» nao finalizar a ligagao antes da resolugao do problema do cliente;

= Nnao condicionar atendimento a fornecimento de dados prévios — € proibido
solicitar os dados do cliente antes de iniciar o contato total e saber o prob-
lema do consumidor;

» tempo maximo de espera;
» acesso a pessoas com deficiéncia auditiva e de falg;

» facil acesso ao nUmero do SAC.

DEVE OBEDECER OS PRINCIPIOS

dignidade;

» boa-fé;

» transparéncia;
» eficiéncia;

» eficacia;

» celeridade;

= cordialidade.

1. transferéncia no maximo de 60 segundos;
2. as ligacdes de reclamacao nao podem ser transferidas;

3. as gravacoes devem ser armazenadas por 40 dias e, consequentemente, de-
vem ser enviadas ao consumidor em 72 horas.
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O Sistema de Atendimento ao Cliente também possui como aspectos importantes
a obrigacao de gerar um protocolo a cada atendimento ao consumidor.

Parece bem cliché quando o(a) atendente diz para nés continuarmos na linha até
o final porque a ligacao esta sendo gravada por motivos de seguranc¢a, mas € com
O NUmero do protocolo e essa gravacao que dara garantia ao consumidor em ca-
sos de problemas.
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9.13. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #13636 Por cobranca indevida o consumidor pode:

a) nao pode exigir nada contra o cobrador.

b) exigir o dobro do valor da cobranca acrescido correcao monetaria e juros
legais.

C) exigiro mesmo valor da cobranca acrescido correcao monetaria e juros legais.
d) Por cobranca indevida o consumidor pode processar

2. #13614 Sempre que solicitado, o devedor tem o direito de ser informado
pelo credor a respeito do:

a) saldo devedor, prazo remanescente, taxa de juros, somatdrio dos valores ja
pagos e valor mensal projetado das prestacdes ainda ndao pagas.

b) saldo devedor, prazo remanescente, taxa de juros, somatoério dos valores ja
pagos.

c) saldo devedor.

d) saldo devedor, prazo remanescente e taxa de juros.
3. #20465 E um direito do titular solicitar eliminac¢ido de seus dados, exceto:

a) quando necessario para protecao a vida do titular ou terceiro.
b) quando anonimizado.

C) apos aprovacao da ANPD.
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d) por prazo temporario.
4. #13574 O SAC deve possuir:

a) um telefone para clientes PF e outro para clientes PJ.
b) um numero de telefone Unico.
C) um numero de telefone especial para cancelamentos.

d) um telefone para cada tipo de servico que prestar.

5. #2964 Sobre a defesa do consumidor de produtos e servicos em Instituiciao
Financeira, sao requeridos(as):

I. solicitacao ou autorizacdo expressa do cliente ou usuario para encamin-
hamento de instrumento de pagamento ao seu domicilio; Il. fornecimento
tempestivo ao cliente ou usuario de contratos, recibos, extratos compro-
vantes e outros documentos relativos a operacoes e a servicos; lll. disponibi-
lizar aos clientes e usuarios acessos aos canais de atendimento tradicionais,
inclusive guichés de caixa, mesmo se tratando de convénios ou clausulas
contratuais que prevejam canais de atendimento especificos. Estiao corre-
tas as afirmativas:

a) llelll.
b) lelll.
Q) I, el
d) lell

6. #2963Considere as seguintes afirmativas: I. conducido apenas de ocor-
réncias que nao foram solucionadas no atendimento habitual; Il. elaborar
relatério de suas atividades e encaminha-lo ao Conselho de Administragao
ao final de cada ano; Ill. manter os relatérios de atividades arquivados e a
disposicao do Bacen pelo prazo minimo de cinco anos. Sao atribuicoes da
ouvidoria em instituicdes financeiras apenas aquelas descritas em:

a) lell
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b) 1,1l elll.
c) llelll
d) lelll

7. #2962 Considere as seguintes afirmativas relacionadas a atividade de ou-
vidoria em instituicdes financeiras.

I. Deverao dar ampla divulgacido sobre a existéncia da ouvidoria, inclusive
por meio dos canais de comunicacdo utilizados para difundir seus produ-
tos e servicos, bem como de informacdes completas acerca da sua finali-
dade e forma de utilizacio. Il. Devem garantir o acesso gratuito dos clientes
e usuarios de produtos e servicos ao atendimento da ouvidoria, por meio
de canais ageis e eficazes. lll. Os bancos comerciais sob controle direto de
bolsas de mercadorias e de futuros que operem exclusivamente no desem-
penho de funcoes de liquidante e custodiante central das operacgdes cur-
sadas devem seguir as mesmas exigéncias com relacdo a ouvidoria que os
demais bancos. Esta correto o que se afirma apenas em:

a) lelll
b) I, 1l elll.
c) lell
d) llelll

8. #2958 Cooperativa de Crédito Habitacional divulga em material public-
itario seu acesso ao financiamento imobiliario no ambito do SFH, com finan-
ciamento de 80% do imoével em parcelas iguais e sucessivas. Consta ainda
o telefone do SAC e da Ouvidoria, ambos com chamadas gratuitas para os
demandantes. As ocorréncias para Ouvidoria serdo redirecionadas a uma
Cooperativa Central, localizada em outra unidade da Federacdo e da qual
nao é afiliada. A atuacao da cooperativa:

a) nenhuma das anteriores.
b) foi correta em todos os sentidos.

c) Foi correto, exceto pelo fato de oferecer a possibilidade de financiamento de
80% do imodvel em parcelas fixas no SFH.
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d) foi irregular, pois esse tipo de instituicao nao pode oferecer financiamentos
no ambito do SFH.

9. #2957 As instituicoes financeiras deverao dar amplo conhecimento sobre
a existéncia da Ouvidoria, obrigatoriamente mediante a divulgacao:

a) do numero de acesso telefénico gratuito no material de propaganda e nos
contratos formalizados com os clientes.

b) do endereco eletrénico e do numero de acesso telefénico gratuito no mate-
rial de propaganda.

c) do endereco eletrénico no material de propaganda e nos contratos formal-
izados com os clientes.

d) do endereco eletrénico no material de propaganda, mas nao obrigatoria-

mente nos contratos formalizados com os clientes.

10. #2955 Uma instituicao financeira é multada por desrespeito ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, pois ficou comprovado vicio do servico prestado por
intermédio de seu preposto. Nesse caso, é correto afirmar que essa institu-
icdo:

a) pode ter direito de regresso contra prepostos envolvidos no caso.

b) ndo pode ser considerada culpada, pois quem prestou o servigco perante o
cliente foi o preposto.

c) nao tem direito de regresso contra prepostos envolvidos nesse caso.

d) tem total e exclusiva responsabilidade, mesmo que comprovado que o pre-
posto foi o Unico responsavel pelo vicio do servico.
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9.14. GABARITO

1- Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718020/iniciar>
2 - Respostas: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718024/iniciar>
3 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718026/iniciar>
4 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718028/iniciar>
5 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718031/iniciar>
6 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718034/iniciar>
7 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718039/iniciar>
8 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718041/iniciar>
9 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718045/iniciar>
10 - Resposta: D. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718049/iniciar>
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OUVIDORIA - INSTITUIGOES E OBJETIVOS

Em todos os acontecimentos que podem ocorrer com o consumidor, ele parte ao
SAC para tentar resolvé-los, mas em casos de nao solugao € a ouvidoria que sera a
nova proposta de forma de solucionar estas situagodes, pois ela ira recorrer a estes
empecilhos.

A ouvidoria atuara como atendimento de segunda instancia para medir conflitos.

Da mesma forma que o SAC, a ouvidoria deve possui 0 seu numero de contato
telefébnico gratuito que deve estar:

» divulgado e visivel nas sedes fisicas e correspondentes, como bancos e lotéri-
cas;

» registrado nos extratos, contratos, comprovantes e publicidades;

= inscrito e atualizado no sistema de informacdes do BACEN.

E importante sabermos que o conglomerado financeiro pode instituir uma ouvi-
doria Unica, por exemplo, cada instituicao financeira possui um tipo de ouvidoria
e as cooperativas podem firmar parceria com a central, oferecendo servico Unico
para os consumidores, isso quer dizer que cada cooperativa regional, como o Si-
credi ou Sicoob, pode fazer uma parceria com uma central Unica para o contato
com os clientes.

10.1. ATRIBUIGOES DA OUVIDORIA
» Receber, registrar, instruir e analisar as reclamacdes recebidas e ndo resolvi-
das nos demais canais de atendimento disponiveis no pais.

» Informar os procedimentos adotados para a resolucao da reclamacao, no
primeiro contato com o consumidor o atendimento devera ja ter uma ideia
de resolucao do problema.

= Prover resposta final dentro do prazo de 16 dias.

WA tapinvesk . : i i
- « 100% Online Simulados premium

Curso prepdrdtério para « Suporte certificado online Garantia de 7 dias SAIBA MAIS
Ce rtlflCGQGO CA'600 ¥ Certificado de conclusdo + Material 100% atualizado “
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» Propor a diretoria da instituicao o aprimoramento dos processos, em casos
gue todas as partes devem resolver e descobrir uma possivel forma de solucao.
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10.2. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!
1. #13682 A ouvidoria deve manter a disposi¢cdo do BACEN todos os docu-
mentos relacionados as reclamacodes recebidas por:

a) no maximo 5 anos.

b) No Minimo 3 anos.

c) no minimo 5 anos.

d) no maximo 3 anos.
2. #2976 Um ciente apresentou a instituicido financeira uma proposta de
financiamento no ambito do SFH de 90% do valor do imével e garantia de
alienacao fiducidaria. Ao ter sua proposta negada, abriu reclamacéo junto ao
SAC da Instituicdo e, ndo obtendo éxito, apelou a ouvidoria, que pode fixar
um prazo maximo para solucao definitiva da ocorréncia de até:

a) 7 dias.

b) 30 dias.

c) 10 dias.

d) 15 dias.
3. #2975 O objetivo de uma ouvidoria é, a partir da manifestag¢ao -------- , mel-
horar a qualidade do atendimento ao cliente. As empresas devem garantir

O acesso------ dos clientes e usudrios de produtos e servicos ao atendimento
da ouvidoria. As palavras que melhor preenchem as lacunas sao:

a) da empresa; gratuito.
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b) do érgao de defesa do consumidor; gratuito.

c) do cliente; gratuito.

d) da empresa; pago.
4. #2971 Em quais canais de comunicacao de um banco devem se disseminar
a sua ouvidoria?

a) Todos.

b) Internet.

c) Telefone.

d) Agéncia

5. #2970 Sobre ouvidoria e suas caracteristicas sdo feitas duas afirmativas:

I. a estrutura da ouvidoria deve ser a mesma para todas as organizacoes; Il.
a ouvidoria deve fazer parte do mesmo ramo organizacional que a auditoria
interna. Essas afirmativas sdo respectivamente:

a) Verdadeira, falsa.
b) Verdadeira, verdadeira.
c) Falsa, verdadeira.

d) Falsa, falsa.

6. #2968 E vedado as institui¢cées financeiras firmarem convénios para com-
partilhamento e utilizacao de estrutura de ouvidoria mantida:

a) pela B3 - Brasil, Bolsa, Balcao.

b) pela Febraban - Federacao Brasileira de Bancos.

C) por empresa independente de telemarketing com cddigo de ética e autor-
regulacao implantada.

d) por Confederacao de Cooperativas com autorregulacao implantada.
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7. #2967 Um cliente se dirige a uma agéncia para efetuar um pagamento
de cobranca bancaria, quando se depara com um aviso fixado na porta gi-
ratéria de que, como resultado de recente restruturacao, a agéncia foi trans-
formada, a partir daquela data, numa unidade de atendimento exclusiva-
mente eletronica. O cliente sempre efetuou pagamentos do mesmo con-
vénio de cobranca através dos guichés de caixa na referida agéncia. O fun-
cionario do banco alegou nao ter mais autorizacao para recebimento do bo-
leto e ndo disponibilizou informacoes adicionais ao cliente. Deve a institu-
icdo financeira: |. assegurar atendimento convencional, inclusive guichés
de caixa, pelo prazo minimo de trinta dias apds a reestruturacao; Il. fixar
na dependéncia, em local visivel e em formato legivel, informacoées sobre
recusas a realizacdo de pagamentos, inclusive de cobranca; llIl. manter o
atendimento convencional na dependéncia, inclusive guichés de caixa, ao
menos para o recebimento de documentos relativos aos convénios que nao
prevejam canais de atendimento eletronicos. Estdo corretas as afirmativas:

a) llelll
b) Il

c) lelll
d) lell

8. #2966 Considere as seguintes atribuicoes de uma ouvidoria: |. infor-
mar o prazo para resposta final; Il. identificar o servico com um protocolo
de atendimento; Ill. reduzir o valor das tarifas bancarias. Sao verdadeiras
atribuicoes de uma ouvidoria apenas aquelas descritas em:

a) lell
b) e lll.
c) I, 1l ell.
d) lelll

9. #2965 Sobre o atendimento prestado pela ouvidoria, é correto afirmar que:

a) nao pode abrangerasdemandas nao recepcionadas inicialmente pelos canais
de atendimento primario.
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b) pode ser identificado por meio de numero de protocolo, o qual deve ser
fornecido ao demandante, nos casos de reclamacdes graves, sendo dispen-
sado nos casos de menor complexidade.

c) deve ser gravado, quando realizado por telefone, e, quando realizado por
meio de documento escrito ou por meio eletrénico, arquivada a respectiva
documentacao.

d) as demandas encaminhadas pelo Banco Central do Brasil, por érgaos publi-
COS OU por outras entidades publicas ou privadas, nao sao atendidas pela ou-
vidoria, mas pelo conselho de administracao ou, na sua auséncia, pela dire-
toria da instituicao.

10. #13596 O prazo para reclamar de vicio aparente em produtos duraveis é
de:

a) 7 dias.

b) 10 dias.

c) 30 dias.

d) 90 dias.
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10.3. GABARITO

1- Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717831/iniciar>
2 - Respostas: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717834/iniciar>
3 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717837/iniciar>
4 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717846/iniciar>
5 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717850/iniciar>
6 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717855/iniciar>
7 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717867/iniciar>
8 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717872/iniciar>
9 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717874/iniciar>
10 - Resposta: D. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4717877/iniciar>
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ETICA NO ATENDIMENTO AO CLIENTE

10.4. ETICA NO ATENDIMENTO AO CLIENTE

Esta aula € bem tranquila e cabe a todo 0 nosso senso comum, até porque em
todo o tipo de acao, seja profissional ou pessoal, devemos agir com ética.

E nao é diferente com o atendimento ao cliente, onde temos disponiveis o Cédigo
de Etica e o Codigo de Conduta ABECIP.

Esses codigos dispdem sobre os padrdes basicos de ética e conduta devendo ser
seguro por todos os profissionais certificados e registrados, portanto, a partir do
momento que uma pessoa passa em alguma certificacao como CA 300, 400 ou
600, é obrigatdrio seguir estes termos éticos.

Art. 1° Principios basicos éticos
1. Estrita observancia do sistema de leis, normas, regulamento e dispositivos
de autorregulacao que regem a atividade.
2. Observancia dos principios éticos da probidade e boa-fé dos negodcios.

3. Observancia de plena defesa do interesse dos clientes, é valido pensar de
forma que quem é o nossa prioridade é o cliente, pois devemos satisfazer as
vontades e desejos dele.

4. Compromisso com o aprimoramento e do desenvolvimento do mercado de
crédito imobiliario.

Transparéncia dos procedimentos envolvidos em suas atividades.
Respeito ao sistema de livre concorréncia.

Responsabilidade social.

© N o u

Manutencao do estrito sigilo sobre as informacgdes confidenciais a que tenha
acesso ou lhe sejam confiados.

b « 100% Online ¥ Simulados premium

Curso prepﬂmtério para « Suporte certificado online « Garantia de 7 dias SAIBA MAIS

Ce rtifiCﬂgao CA-600 ¥ Certificado de conclusdo ¥ Material 100% atualizado
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MATEMATICA FINANCEIRA

11.1. CONCEITO DE JUROS

Para iniciarmos os estudos relacionados a matematica financeira iremos comecar
com o basico que conhecemos sobre este assunto, o conceito de "juro".

Juro éovalordodinheiro notempo, ou seja, o rendimento que o dinheiro colocado
em determinada data tera ao passar do tempo em uma instituicao financeira.

E paradominarmos esta parte de rendimentos na matematica financeira, € necessario
aprendermos o que € juro simples e juro composto.

JURO SIMPLES

Nesta opcao € quando o juro trabalha unica e exclusivamente sobre o montante
do valor total.

Para sabermos o valor que teremos do rendimento que teremos em um determi-
nado tempo em juro simples calculamos da seguinte maneira:

= hoje uma pessoa possui R$1.000,00 em sua conta com uma aplicacdo de 1%
ao més de juro simples, mas qual € o valor que esta pessoa tera daqui um
ano com essa quantia investida?

Se € um ano, deveremos pegar o valor do juro, que € 1% e multiplicar por 12, que
€ 0 NUmero dos meses que queremos descobrir o valor do rendimento, assim o
resultado serd de 12% de juro, logo, este cidadao terd R$1.120,00.

Lembrando que o juro incidira no valor inicial que foi colocado no investimento.

JURO COMPOSTOS

Este tipo de juro também é sobre o montante e sobre os juros.

b « 100% Online ¥ Simulados premium

Curso prepﬂmtério para « Suporte certificado online « Garantia de 7 dias SAIBA MAIS
Ce rtlflCGQGO CA-600 ¥ Certificado de conclusdo ¥ Material 100% atualizado )
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Como o proprio nome diz, o juro composto aumenta conforme o valor que ira
aumentar todo o més sobre o juro.

Para entendermos melhor vamos ao exemplo:

» Se continuarmos com a mesma pessoa que investiu os R$1.000,00 hoje e
possui seu juro de 1% ao més, neste caso ele ira ter o rendimento do primeiro
més de R$10,00, de acordo com o seu valor de juro, e no més seguinte esse
juro trabalhara sobre o valor do rendimento no més e assim por diante.

Isto €, com o rendimento do juro do primeiro més a pessoa obteve R$1.010,00 as-
sim o juro do més seguinte se multiplicara por esse valor de rendimento, e nao
pelo valor inicial de investimento, mas sim por todo o valor que sera rendido em
cada més em todos os meses.

E de certa forma, este tipo de juro rende bem mais do que o modo de juro simples.

CAPITALIZAGAO SIMPLES

As vezes, pode parecer que chamar algo de "simples" é exagero.
Mas a capitalizagao simples € realmente simples.

E o que a torna tao facil de entender € que nela o juro nao incorpora capital para
efeito de novos juros periddicos.

Se tivermos uma taxa de juros de 2% ao més e quisermos encontrar qual é a taxa
proporcional a um ano, basta multiplicar a taxa pelo prazo desejado, que nesse
caso é 12.

No regime de capitalizacdao simples, podemos calcular o montante de uma apli-
cacao com a mesma simplicidade que o nome desse regime nos concede.

= VF =Valor futuro ou montante.

» VP = Valor presente ou capital inicial.

Vamos colocar isso na pratica.

Quanto teriamos em um regime de capitalizacdo simples se aplicarmos R$1.000,00
a uma taxa de 1% a.m, por um periodo de 12 meses?
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VP = R$1.000,00

Taxa =1%

Prazo=12

VF =1.120,00

Fique ligado: sempre que vamos fazer calculos com ndmeros expressos em per-
centual (%), € preciso converté-los para o formato decimal. Para fazer isso, basta
dividir o nimero por 100. Que, no caso de 1%, ficaria 0,01 (1/100).

Agora que aprendemos fazer o calculo de juros simples, vem a pergunta: quanto
teriamos ao aplicar R$ 1.000,00 a uma taxa de 24% ao ano, no periodo de seis
meses?

Agora vocé tem uma taxa expressa ao ano e precisa saber o resultado do semestre.
Tao simples como o nome dessa capitalizacao é a formula para calcular.

Em resumo: no regime de capitalizacdao simples basta multiplicar a taxa pelo
prazo e o valor presente para chegarmos ao valor futuro.

O mais importante é colocar taxa e prazo na mesma unidade de tempo.

Se temos uma taxa ao ano € uma operagao ao meés, temos que converter a taxa
em meés.

Neste regime nao existe a capitalizagdo dos juros, e assim os juros de um periodo
Nao geram juros nos periodos seguintes.

Principalmente em economias com elevadas taxas de inflacao, como historica-
mente é o caso do Brasil, tal regime de capitalizacao nao é utilizado com frequén-
cia.

Em seu lugar, o regime de capitalizacdao composta tende a ser preferido.

Nele o montante inicial cresce de maneira geométrica ao longo dotempo e o valor
de principal acrescido de juros em um dado periodo serve como base de calculo
para os juros do periodo subsequente.

11.1. CAPITALIZAGAO COMPOSTA

Aqui temos que abusar um pouco mais de nossas habilidades matematicas.
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No regime de capitalizacao composta, os juros incorporam o capital para efeito de
capitalizacao, é o famoso "juro sobre juros'.

A formula matematica para encontrar um montante no regime de capitalizagao
composta é muito simples.

Para deixar tudo mais facil de se comparar, vamos analisar com os mesmos dados
que utilizamos no exemplo de capitalizacao simples.

Quanto teriamos em um regime de capitalizacdo composta, se aplicarmos R$
1.000,00 a uma taxa de 1% a.m. por um periodo de 12 meses?

Feito isso, agora vamos também entender o segundo exemplo, em que tinhamos
um capital inicial de R$ 1.000,00 com uma taxa de 24% a.a, com periodo de seis
meses e periodo de capitalizacao composta.

A grande vantagem desta equacao € que um génio, umdia, inventou uma maquina
incrivel chamada HP-12C que faz esta conta para a gente com alguns cliques.

Abaixo eu listo 0 passo a passo que vocé deve seguir para chegar neste resultado
na HP-12C.

PV chs = R$ 1.000,00

. =24
= n=6/12
« FV =1113,55

A HP-12C sera sua companheira nas melhores horas.

11.2. TAXA DE JUROS PROPORCIONAL E TAXA DE JUROS EQUIVALENTE

Cada regime de capitalizagao que mencionamos um pPouco Mais acima possui
suas peculiaridades matematicas para calculo, certo?

Vamos usar essas peculiaridades para entender e calcular taxas equivalentes e
proporcionais. Nao se assuste com os calculos, porqgue a matematica € bem tran-
quila.

Nao sei se vocé notou, mas no regime de capitalizacao simples a taxa cresce e
diminui na mesma proporg¢ao do tempo.
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Isto é, se tenho a taxa a0 Mmés e quero encontrar a taxa expressa ao ano, basta
multiplicar pela quantidade de meses que desejo, no caso, 12.

Justamente por termos as taxas crescendo de forma proporcional € que vamos
chama-las de "taxas proporcionais", nesse regime.

Ja no regime de capitalizagao composta, as taxas nao se movem de maneira pro-
porcional. 1% ao més nao é proporcional a 12,68% ao ano, por isso chamamos de
"taxa equivalente".

Em outras palavras, para o regime de capitalizacdo composta teremos sempre
taxas equivalentes, pois apesar de nao serem proporcionais, se equivalem notempo.

Imagine que tenhamos uma taxa expressa de 1% ao més. Quanto sera essa taxa
expressa ao ano?

No regime de capitalizagdao simples, nés chamamos essa taxa de "proporcional”.

Perceba que, enquanto no regime de capitalizacao simples nds encontramos a
taxa proporcional de 1% ao més no periodo de 12 meses, isto €, um ano igual a 12%
a0 ano, No regime de capitalizacao composta o resultado € 12,683% ao ano.

Agora vem uma pergunta: qual dos dois regimes de capitalizacao € o melhor?

Para encontrar a resposta é necessario saber se vamos capitalizar ou descapitalizar
a taxa. Confuso?

Veja, se temos a taxa expressa ao més e queremos descobrir em um periodo
maior, por exemplo, aoc ano, estamos capitalizando a taxa.

Se temos uma taxa € expressa ao ano e queremos saber a respeito de um periodo
menor, por exemplo, um més, estamos descapitalizando. Faz sentido para vocé?

Vamos colocar na pratica.
1. Capitalizacao

= 1% ao més é equivalente a 12,68% ao ano (vide conta anterior).

= 1% ao més é proporcional a 12% ao ano (vide conta anterior).
2. Descapitalizagcao

» 12% ao ano é equivalente a 0,95% ao més.

» 12% ao ano € proporcional a 1% ao més.
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Resumindo: quando estamos capitalizando, usar o regime de capitalizacdo com-
posta € melhor. Quando estamos descapitalizando, usar o regime de capitaliza-
cao simples é melhor.

11.3. TAXA DE JURO NOMINAL E TAXA DE JURO REAL

Imagine que vocé tem em suas maos hoje a quantia exata para comprar um com-
putador.

Porém, ao invés de fazer essa compra, vocé resolve investir esse dinheiro em um
investimento que te paga 20% a.a., para dagui um ano vocé comprar o tao son-
hado computador.

Um excelente negdcio, nao?
Agora imagine que esse computador sofra um reajuste de 30% em um ano.
Imaginou?

Pois €, nesse exemplo, por mais que vocé tenha ganho 20% em um ano, vocé
perdeu poder de compra, pois o preco do computador subiu 30%.

Caso queira compra-lo, tera que desembolsar um pouco mais de grana.
Esse exemplo representa o ganho nominal e o ganho real de uma aplicacao.

Ganho nominal € quanto um investidor recebe ao fazer uma aplicacao e ganho
real € quanto o investidor realmente ganha com essa aplicacao.

Confuso?
Ganho nominal é quanto o investidor recebe em um investimento.

Ja o ganho real € quando descontamos do valor recebido a taxa de inflacao no
periodo.

Vamos analisar isso na pratica.

Imagine que um investimento rendeu 15% em um ano e que a inflacdo medida
pelo IPCA tenha sido de 5% ao ano. Nesse caso, para sabermos o ganho real, basta
descontar da taxa nominal 15% no IPCA 5% e chegamos na taxa real.

Para achar a taxa real de um investimento, € necessario abusar um pouco mais do
conceito de matematica financeira, dessa forma, chegamos a conclusao que, em-
bora a taxa nominal do investimento tenha sido 15% ao ano, a taxa real simulada


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

no exemplo acima é de 9,52%.

Isso significa que esse investidor teve um aumento do poder de compra de 9,52%
e nao 10%, como parecia inicialmente.

Taxa nominal: o retorno que o investidor recebe por seus investimentos durante
um periodo.

Taxa real: é o aumento do poder de compra que um investimento traz a seu
detentor; é a taxa nominal descontada a inflagao.

E interessante notar alguns pontos adicionais sobre a taxa de juros real e sua re-
lacdo com a taxa de juros nominal.

1. Se a taxa de inflacao for maior que a taxa de juros nominal durante o periodo
de um investimento, a taxa de juros real ficara abaixo de zero.

Ou seja, o rendimento real em um investimento pode ser negativo, o que
significa que o poder de compra do investidor pode se reduzir entre o mo-
mento da aplicacao dos recursos e o momento do recebimento do montante
principal acrescido dos juros.

2. Se a taxa de inflacao for negativa (deflagcao), a taxa de juros real sera superior
a taxa de juros nominal.

Isso significa que o poder de compra do investidor pode crescer a um ritmo
maior do que aquele indicado pela taxa de juros nominal oferecida em de-
terminada aplicacao financeira.

Em tese, a Politica Monetaria deveria ajustar as taxas de juros nominais de uma
economia conforme se percebe maior ou menor risco de inflagcdo, o que deveria
manter a taxa de juros real relativamente estavel ao longo do tempo.

Entretanto, esse fendbmeno ndo é necessariamente verificado na pratica, e a taxa
de juros real pode apresentar flutuacgdes significativas ao longo dos anos.

JUROS PREFIXADOS X JUROS POS-FIXADOS

Toda aplicacao realizada por um cidadao é em funcao de requerer um rendimento
sobre um juro que um investimento possui. Assim, tais aplicacdes sao recon-
hecidas, pois sao colocadas como renda fixa, cuja remuneragao esta vinculada
a0 pagamento das taxas de juro.
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Portanto, essas taxas sao aquelas cuja a remuneracao esta vinculada a uma taxa
de retorno prometida que pode ser juro prefixado ou pods-fixado.

Juro prefixado: ocorre quando a taxa é pactuada no momento em que uma pes-
soa fecha o contrato, seja ele de empréstimo ou de uma aplicacao financeira.

Juro pés-fixado: ocorre em casos onde a pessoa conhece o retorno do investi-
mento no final da aplicacgao.

Vale ressaltar que se a taxa de juro esta alta, acontece o favorecimento das apli-
cagdes com juro pos-fixado, pois acompanham os movimentos em altas.

Diferente das taxas de juro prefixado que tendem a sofrer com esta acao, porque
a taxa sobe e as aplicacdes ja acertadas na taxa anterior, que pode ser menor que
a taxa que passa a vigorar atualizada no dia.

11.4. SISTEMAS DE AMORTIZACAO

Para finalizar este modulo sobre os conceitos que abrangem a matematica finan-
ceira, iremos falar sobre o sistema de amortizacao que € a forma como € pago o
financiamento.

Dentro do financiamento temos:

» capital;
= juUros;

» parcela — que se compde com juros, que remuneram a instituicao financeira
e a amortizacao de pagamento da divida.

A maneira como é feita a amortizacao sao de trés formas, representadas a seguir
segundo a sua comum utilizacao:

» Tabela SAC;
= Tabela PRICE;
» Tabela SACRE.

Cada uma destas tabelas possui seus requisitos, suas diferencas e suas maneiras
de interpor dentro de um contrato.
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Os modos de calculo também serdo vistos na aula de matematica financeira com
o auxilio da HP, porém é muito pouco usado.

11.5. FUNDAMENTOS DA HP

Agora chegamos ao topico principal da aula de matematica financeira, o qual ja
estavamos falando desde o inicio, a utilizacao da calculadora financeira, a nossa
querida HP.

E essencial que vocé saiba os fundamentos e o uso de uma calculadora finan-
ceira para a resolucao de problemas relacionados aos conceitos aqui apresenta-
dos, para posteriormente vocé conseguir realizar os exames pretendidos.

Para comegarmos € necessario conhecermos as principais teclas da calculadora.

No calculo do valor futuro (FV), o valor que sera calculado aparecera com um sinal
negativo (-) em boa parte das calculadoras, pois a ideia deste valor negativo € que
o valor inicial € um investimento, que é o valor presente (PV) e o valor final € uma
retirada, que é o valor futuro (FV).

Desta forma, enquanto ha uma entrada de valor, ha também uma saida de caixa.
Para introduzir numeros com sinal negativo, utilize a tecla "CHS". Esta tecla tam-
bém é utilizada para retirar o valor negativo e passar a positivo.

Lembre-se que toda vez que vocé iniciar qualquer problema de matematica fi-
nanceira zere todos os variaveis, em funcao que ela armazena valores passados, o
que pode prejudicar as resolucdes atuais que se pretende realizar.

Para isso, basta clicar na tecla" ', destacada em amarelo, e no botao "CLX", que
irdo limpar a memoaria.

Em relacao as casas decimais a serem utilizadas na HP, geralmente, nos exercicios
é solicitado os calculos com até a segunda casa decimal apds a virgula. Para que
sua calculadora figue configurada para isso, basta clicar na tecla "f", e digitar o
numero "2", 1ogo, ela fara os arredondamentos necessarios automaticamente para
duas casas decimais.

Caso vocé deseja que apareca mais casas além de duas, devera ser digitado o valor
do ndmero respectivo.

IMPORTANTE: Ao estudarmos os calculos de matematica financeira, devemos
lembrar que em sua apresentacao as informacdes dos calculos sao apresentadas
de forma continua e Nnos tiramos esses elementos da seguinte forma: iigualalOe
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N igual a 20, mas é necessario saber que na calculadora financeira sempre € colo-
cado o numero respectivo primeiro e depois a identificacao da informacao, por
exemplo,10=ie 20 =n.

Desta maneira, é fundamental termos cuidados ao executar o problema, pois as
mudancas de teclas, modificam as suas funcdes.

Por isso, nossa dica principal € que vocé ja comece seus exercicios tirando as in-
formacdes conforme € incluso na calculadora, para que assim ja haja melhores
memorizacdes.

Conhecido as formas essenciais da calculadora HP partimos agora para os exem-
plos relacionados a cada conceito de matematica financeira.

Quando trabalhamos com a matematica financeira e suas especificacdes que uti-
lizam a calculadora financeira, mais conhecida como HP, temos em mente que
existem diversas formas de calcular e identificar determinados resultados de cer-
tos termos utilizados dentro deste assunto, veremos os principais a partir de agora
com seus respectivos exemplos:

11.6. SISTEMA DE AMORTIZAGAO

Ja sabemos que uma pessoa fisica ou juridica ao realizar um tipo de financia-
mento ou empréstimo para adquirir um bem, seja qual for, sempre € previsto e
esperado que esse capital investido acresca juros.

E as maneiras mais comuns de pagamentos de uma despesa € o sistema de amor-
tizacao, que se modifica de acordo com a sua maneira de pagamento de cada
prestacao, que podem ser constantes, variaveis ou até mesmo unicas, e com-
postas de duas partes: juros e amortizacao.

Para conseguirmos resolver problemas com a calculadora cientifica denominamos
a amortizacao (A) € o juro (J) que compdem a prestacao (PMT).

Nao importando a tabela de financiamento, a prestacao (PMT) sera sempre con-
stituida pela soma de amortizagao (A) com os juros (J) devidos em cada periodo.

Os principais sistemas de amortizacao que existem sao:

= Tabela Price;

» Sistema de Amortizacao Constante (Tabela SAC);
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» Sistema de Amortizacao Crescente (Tabela SACRE).

11.7. TABELA PRICE

A tabela Price também é chamada de Sistema de Amortizacao Francés, ou ainda
de Sistema de Prestagao Constante.

Por esse Ultimo nome, podemos deduzir que neste sistema de amortizacao, as
parcelas sao fixas.

Sabe quando vocé toma um empréstimo no banco e paga em 24 parcelas fixas?

Entao, este é o sistema Price. Esse regime é o mais utilizado (embora ndao unico)
em operacdes de crédito no segmento de varejo.

Neste modelo as amortizacdes sao crescentes e 0s juros, por incidirem sobre o
saldo devedor sao decrescentes, ou seja, o valor da amortizagcao cresce e o valor
dos juros diminui ao longo do tempo, de forma que a soma destes sera sempre o
mesmo numero.

Vocé notou como fica uma tabela de liquidacao de um dado empréstimo, vamos
entender, matematicamente, como chegar nesses valores.

= PMT = Valor da Parcela

PV = O valor presente do fluxo de caixa

i = taxa da operacao

N = prazo da operagcao

FPV = Fator do Valor presente

Agora, de posse do FPV podemos encontrar o PMT usando a formula PV = PMT x
FPV(i, n).

Chegamos a conclusao de como achar o valor das parcelas, certo? Como cheg-
amos entao ao valor da amortizagao e dos juros?

Agora tenho uma pergunta bem importante: por que complicar se a gente pode
usar a HP-12C para nos informar estes dados com alguns poucos cliques?

Agora que conhecemos o regime de prestacao constante (Price) e o regime de
amortizacao constante, como seria se tivéssemos um misto desses dois?
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E isso que vamos ver no sistema de amortizacdo crescente.

11.8. SISTEMA DE AMORTIZAGAO CONSTANTE (SAC)

Como o nome sugere, estamos falando de um modelo de calculo que apresenta
a amortizacao constante (igual) ao longo do tempo.

O valor da amortizacao é facilmente obtido mediante a divisao simples do capital
pelo numero de prestagoes.

Os juros, por incidirem sobre o saldo devedor, cujo montante decresce apds o
pagamento de cada amortizacao, assumem valores decrescentes nos periodos.

Entao, se os juros e as amortizagcdes sao decrescentes, podemos concluir que o
valor da parcela reduz ao longo do tempo, certo?

Certissimo.

Vamos para um exemplo: imagine um empréstimo de R$ 100.000,00, com prazo
de cinco anos, que sera pago em dez parcelas semestrais com taxa de juros de
30% ao ano.

Conforme falamos no inicio deste tépico, o sistema SAC apresenta uma amortiza-
¢ao constante e, como vimos na tabela acima, o valor da amortizacao, neste caso,
é R$ 10.000,00.

Janocalculodosjuros usamos conceitos simples que ja estudamos anteriormente,
neste caso, capitalizando através do regime de capitalizagdo com juros compos-
tos.

Assim, aplicamos esta taxa ao saldo devedor imediatamente anterior a parcela
que vamos pagar.

Ou seja, a primeira parcela sera calculada com os juros sobre o saldo inicial.

Se entendemos a logica do sistema SAC, vamos entender como encontrar o valor
da parcela sem montar essa planilha lindona.

= PMT = valor da parcela que estamos buscando
= PV =valor presente do fluxo de caixa
» N =0 prazo da operagao

» t =a parcela que estamos buscando
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» | = ataxa efetiva da operacao.

Se conferir na tabela vai uma sutil diferenca em fung¢ao do arredondamento da
maquina.

SISTEMA DE AMORTIZAGAO CRESCENTE (SACRE)

Se vocé entendeu bem o sistema SAC, vai ficar bem facil entender como funciona
o sistema SACRE.

Como o préoprio nome sugere, neste sistema, a amortizacao vai crescendo ao longo
do tempo. Ao contrario do sistema SAC, neste regime os juros vao reduzindo ao
longo do tempo.

O que temos aqui: uma amortizagcao que cresce e juros e prestacdes que dimin-
uem ao longo do tempo.

Esse sistema é muito utilizado para financiamento imobilidrio. Isso porque, em
funcao de termos um contrato de longo prazo, é feito o calculo sobre o saldo deve-
dor a cada ano de vigéncia do contrato.

Essa atualizacao é importante para protecao, tanto do mutuario (quem pega din-
heiro emprestado) quanto do banco.

A protecao se da por conta de eventual mudanca brusca no mercado financeiro.

Este sistema €, como eu disse no inicio do topico, um misto do sistema de amor-
tizacao constante e o sistema de prestacao constante (Tabela Price).

Para encontrar o valor das prestacdes neste sistema, precisamos encontrar a mé-
dia aritmética dos dois.

Agora, tenho uma boa e uma ma noticia para vocé.

A ma noticia € que ndao conseguimos calcular parcelas na HP-12C no sistema Sacre
sem programacao.

Ou seja, para calcularmos na HP-12C precisamos programar a calculadora para
iSsO.

A boa noticia € que, como em sua prova nao sera requerido habilidade de progra-
macao com essa calculadora, nao sera exigido calculo neste sistema de amortiza-
cao.
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VALOR PRESENTE (VP)

Valor presente é o valor que vocé (em tese) me emprestou. Em outras palavras, é
o valor do fluxo de pagamento na data atual.

VALOR FUTURO (VF)

Usando nosso fluxo de pagamento anterior como exemplo, o valor futuro € asoma
do recebimento das parcelas mensais. Em outras palavras, é o quanto seus R$
1.000,00 valerao no futuro.

FLUXO DE PAGAMENTOS

Se eu te pedir R$1.000,00 emprestados para pagar em 12 parcelas de R$100,00,
VOCé me emprestaria? Eu ndao sei sua resposta

Agora aperte a tecla "SAP" dos investimentos e lembre que sempre que um in-
vestidor investe em um titulo de renda fixa, ele esta, na pratica, emprestando din-
heiro ao emissor do titulo. Se € um empréstimo, ele tera, assimm como 0 N0sSso, UM
fluxo de pagamentos.
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11.9. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #13718 Considere os dados da compra de um produto feito pela Natasha.
Preco a vista - R$ 600,00

Numero de parcelas - 10 parcelas iguais
Taxa de juros - 0,5% ao més
Primeiro pagamento depois de 30 dias

Qual é o valor da prestag¢ao que sera pago?

a) R$ 71,03.
b) R$ 61,66.
c) R$ 42,44.
d) R$ 56,54

2. #13715 Gabriel tomou um empréstimo para a compra de uma moto nos
seguintes termos:

Montante - RS 15.000,00
Juros - 2%a.m.
Liquidado em parcela unica de - RS 18.650,61

Em quanto tempo esse contrato foi liquidado?

a) 15 meses.
b) 12 meses.

C) 6 meses.
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d) 11 meses.

3. #13710 Analise o investimento feito por um cliente do banco Topinvest.
Capital inicial: RS 12.000,00

Juros: 3% a.m.

Prazo: 8 meses

Qual o montante acumulado?

a) R$14.54545.
b) R$15.567,34.
c) R$15.201,24.
d) R$13.656,75.

4. #13681 Analise o seguinte empréstimo tomado por Gabriel. Valor tomado:
RS 20.000,00 Taxa de juros: 1%a.m.

Quando ele podera ser liquidado com um Gnico pagamento de R$22,536,50?

a) 18 meses.
b) 12 meses.
c) Nunca.

d) 6 meses.

5. 13677 Analise a seguinte divida tomada por um devedor de uma instituicao
financeira: Valor tomado: RS 6.000,00 Taxa de juros: 3,5% a.m.

Prazo: 5 meses

Qual é o juros pago?
a) R$ 1.653,35.
b) R$ 1.456,54.
c) R$1.184,04.
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d) R$1.126,12.

6. #13662 Determine a taxa efetiva anual correspondente a 10% ao semestre
com capitalizacao semestral:

a) 20%.
b) 20,5%.
c) 10%.
d) 21%.
7. #13654 Analise o seguinte financiamento que utiliza Tabela Price: Nimero

de parcelas restantes: 20 Valor da préxima parcela a vencer: RS 4.602,01 Taxa
de juros: 0,5% ao més Qual o valor presente do financiamento?

a) R$ 85.043,42.
b) R$ 84.045,03.
c) R$ 87.380,29.
d) R$ 92.040,20.

8. #13630 Determine a taxa efetiva anual correspondente a taxa de 9% ao
semestre com capitalizacio semestral:

a) 19,40% a.a.
b) 18,81% a.a.
c) 18% a.a.
d) 9% a.a.

9. #13595 Analise a seguinte operacao: Valor tomado - RS 20.000,00 Prazo -
6 meses Juros - 2%a.m. Qual o valor que sera pago a titulo de juros?

a) R$ 2563,45.
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b) R$1356,90.

c) R$ 3688,00.

d) R$ 2523,25.
10. #13588 Qual a taxa efetiva anual da taxa nominal de 6% ao semestre cap-
italizada mensalmente?

a) 1%a.m.

b) 12%a.a.

c) 13,01%a.a.
d) 12,68%a.a.
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11.10. GABARITO

1 - Resposta: .B Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718233/iniciar>
2 - Respostas: .D Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718236/iniciar>
3 - Resposta: .C Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718239/iniciar>
4 - Resposta: .B Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718240/iniciar>
5 - Resposta: .D Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718245/iniciar>
6 - Resposta: .D Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718250/iniciar>
7 - Resposta: .D Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718253/iniciar>
8 - Resposta: .C Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718256/iniciar>
9 - Resposta: .B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718259/iniciar>
10 - Resposta: .D . Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718261/iniciar>
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POS-CONTRATACAD
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POS-CONTRATAGAD

Vamos agora conversar e estudar acerca da pds-contratacao.

O que se pode encontrar dentro desse processo € obviamente tudo o que vem
depois da assinatura do contrato e vai ser um longo e duradouro relacionamento
até a quitacao da divida.

Isso quer dizer que quando uma pessoa assina um contrato de financiamento
imobiliario, a pds-contratacao pode demorar meros 35 anos de prazo maximo de
financiamento habitacional, o qual ja vimos anteriormente.

Mas vocé sabe o que é feito nesse processo que vem apos o contrato firmado?
Basicamente esta operacao consiste em:

» cobranca das prestacdées - sdo as emissdes de boletos, débitos das contas
de clientes, assim como a verificacao de pagamentos em dia;

« prestacdo de informacdes, extratos, copias, demonstrativos, etc - isso
significa que é obrigado a fornecer ao cliente estes documentos em caso de
solicitacao do mesmo;

= administracao das parcelas e dos seguros — sempre devera ser conferida
e atualizada a contratagcao do seguro, como a morte, invalidez permanente €
obrigatodrio para financiamentos no ambito do SFH, e morte e invalidez per-
manente € para o SFI;

» amortizacio e abatimentos relacionados ao FGTS ou nao - o fundamen-
tal aqui € quando temos uma certa quantia de dinheiro e amortizamos ou
pagamos todo o financiamento, ou ainda utilizar o FGTS para realizar o aba-
timento da divida ou temporario das prestacdes do financiamento.

12.1. AMORTIZAGAO E/OU LIQUIDAGAO DO SALDO DEVEDOR

Para dar continuidade no ambito da pds-contratacao, agora vamos falar sobre a
amortizacdo efou liquidacdo. Repare que colocamos o "e/ou" em negrito justa-

SAIBA MAIS
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mente para que vocé saiba que elas nao possuem nada de parecido na teoria ou
Nna pratica, logo € uma ou a outra que estaremos falando.

Entdao, vamos conhecé-las mais de perto?

Liquidacgdo: ¢ a quitacdo total da divida, ou seja, quando uma loja de varejo faz
uma grande liquidacao seu objetivo € vender todo o seu estoque de determinado
produto, para liquidar, gue quer dizer, acabar com uma especifico objeto.

Amortizacdo: ¢ a reducdo da prestacdo ou do saldo devedor, essa situacao é bem
diferente, pois as lojas nao irdo realizar a amortizacao de seu produto, mas sim
quando um cliente vai até uma instituicao financeira e diz que quer quitar, pagar
todo o valor restante do financiamento.

Porém é valido sabermos que quando esse cliente quer realizar a amortizacao
que pode ser em dinheiro ou com o FGTS, esse processo € uma amortizacao tem-
poraria da prestacao, ou permanente, isto €, a reducao da prestacao, e ainda a
reducao do saldo devedor.

Também é importante lembrar que os contratos preveem que o mutuario (deve-
dor) pode realizar amortizacao ou liquidacao antecipada a qualquer momento.

E claro que este pagamento é realizado com bom senso, pois ndo é possivel re-
alizar isso em muitas etapas divididas e nem com uma quantia de dinheiro baixa,
por exemplo, de R$10,00.

Sabendo que existem essas diferencas, € necessario que vocé compreenda que
guando o cliente pagar todo o financiamento:

1. ainstituicao financeira tem o prazo de 30 dias para fornecer o termo de quitacao
da divida, apos isso o cliente pode ir ao cartdrio de registro de imoveis e so-
licitar a alienacao fiduciaria, a hipoteca, ou qualquer documento que seja de
modalidade de garantia, sob pena de multa de 0,50% ao més sobre o valor
total do contrato;

2. em caso de amortizacao de financiamento via Tabela Price, a parcela sera
recalculada, encontrando assim um novo PMT, que é tranquilo calcular igual
do mesmo modo que aprendemos no modulo de matematica financeira.

AMORTIZAGAO E/OU LIQUIDAGAO COM UTILIZAGAO DO FGTS

Jaaprendemos que a amortizagao e a liquidacao sao coisas completamente difer-
entes, e podem ser utilizadas com o FGTS, que € bem distinto em relacao a parce-
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las. Mas ndo se preocupe, pois veremos isso na seguinte aula.

Uma das coisas mais importantes que devemos saber € que a amortizacao e a
liguidacdo com FGTS nao sao a mesma coisa de quando essa operacao € realizada
em dinheiro.

Para fazermos a amortizacao utilizando o FGTS é necessario seguirmos alguns
pré-requisitos. Sendo que o FGTS pode ser utilizado para a liquidacao ou amorti-
zacao de um financiamento, desde que:

» apenas seja utilizado por titular ou cotitular do financiamento;
» atenda ao requisito minimo de trés anos de conta do FGTS;
» para amortizar as prestacgdes estejam em dia;

» paraaliquidacao admite-se parcelas em atraso, porém serao liquidadas con-
forme as devidas correcoes, elas terao multas e juros;

» sejam respeitadas todas as demais regras de utilizacao do FGTS, essas nor-
mas estao registradas no MMP (Manual da Moradia Propria).

Além disso ainda temos que prestar a atengao em:

requisitos de mutuario;

documentos do mutuario;

requisitos do financiamento;

intersticio minimo.

Contudo, essas quatro regras sao utilizadas também para amortizacao das parce-
las, que veremos a seguir para entender melhor as suas aplicag¢des.

PAGAMENTO DE PARTE DAS PRESTAGOES COM 0 USO DO FGTS

Como vimos anteriormente, podemos utilizar o FGTS para amortizagao ou lig-
uidacao do financiamento. Porém agora vamos conhecer mais uma modalidade,
quando podemos utilizar o FGTS para pagar parte das prestacdes da divida.

Esse processo visa exclusivamente a reducao temporaria das prestacoes.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

27 topinvest =) {[<]®

Para que vocé entender melhor, imagine quando uma pessoa esta meio apertada
em funcao de nao ter muito dinheiro no momento, esta apenas com o seguro
desemprego, e esta cada vez mais dificil de pagar as dividas, o que ela pode fazer?

Uma das opcdes é realizar uma amortizacao temporaria das prestacdes, isso porque
ele pode usar o proprio FGTS para reduzir o valor das parcelas até 12 prestacoes.
Ou seja, o0 saque da conta do fundo de garantia para o pagamento parcial de de-
terminadas parcelas.

E como as outras utilizagcdes do FGTS, para o uso de financiamento habitacional,
também ha algumas regrinhas a serem seguidas para a sua contemplacao e que
ja a estudamos anteriormente, mas € sempre bom lembra-las:

= requisitos do mutuario;
» documentos do mutuario;

» requisitos do financiamento.

Essas normas sao tao importantes de serem seguidas dentro do ambito do FGTS,
gue veremos a sua presenca em diversos assuntos de referéncia.

Por isso € sempre necessario relembra-las.

E antes de avancarmos mais ainda nesse assunto é relevante sabermos que se o
pagamento estiver inadimplente o mutuario (devedor), podera utilizar esta forma
de pagamento, com até trés prestacdes em atraso, sendo que ja vai para a lig-
uidacao extrajudicial e consequentemente vai para leildo.

Assim, a pessoa pode utilizar o FGTS com trés meses de atraso, tendo doze prestacdes,
ele podera pegar mais nove, senao consideradas as parcelas atrasadas na reducao.

Logo, se possui trés atrasadas e pode no maximo doze, doze menos trés é igual
anove prestacdes a vencer e trés vencidas.

Por fim e ndo menos importante, precisamos falar sobre os limites de utilizagao,
que sao:

» maximo de 12 prestacoes;

= até 80% do valor das prestacdes — caso a prestacdo do cliente é de R$1.000,00
ele podera usar 80% deste valor e durante 12 meses a parcela dele sera de
R$200,00, sendo muito Util para pessoas com necessidades de crise ou de-
sempregadas, assim evitando atrasar as prestacdes e a perda do imovel;


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

27 topinvest =) {[<]®

» limitado ao saldo vinculado na conta do FGTS — caso uma pessoa possui ape-
nas R$1.000,00 é claro que nao serd liberado um valor a mais da conta do
FGTS, pois nele nao possui cheque especial.

12.2. REQUISITOS E DOCUMENTOS DO MUTUARIO

Acredito que vocé ja saiba, mas vale sempre lembrar que toda vez que falarmos
do mutuario € o devedor da divida.

Basicamente, os requisitos e documentos do mutuario sao 0os mesmos que ele
precisa para fazer a utilizacdo do FGTS para a compra do imodvel, mas é sempre
preciso relembrar.

Entdo as instituicdes financeiras possuem a obrigacao de comprovar 0s recursos
de utilizacao do FGTS, pois vale ressaltar que para usar o FGTS, nao € preciso neces-
sariamente ter comprado ou financiado pela Caixa Econémica Federal, mas como
também pode ser com qualquer outra instituicao financeira habilitada a puxar o
recurso do FGTS para financiamento de habitacdes no ambito do SFH.

12.3. DOCUMENTOS DO TRABALHADOR

1. Documento oficial com foto.

Declaracao de IR ou de nao propriedade de imdvel impeditivo.
Declaracao do trabalhador constatado com:

conta do FGTS superior a trés anos;

exercicio laboral na cidade;

nao titulante de outro imoével no SFH;

N o A WN

isencao de IR.

12.4. DOCUMENTOS DO IMOVEL

1. Escritura publica ou contrato com forca de escritura. Lembrando que o con-
trato de financiamento do banco é um contrato com forca de escritura publica.
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2. Matricula do imovel com registro de aquisicao do trabalhador: isso porque
sé ira poder utilizar o FGTS o financiado ou o coparticipante.

12.4. DOCUMENTOS DO FGTS

1. Movimentacao de conta vinculada do FGTS, sendo o extrato retirado junto a
Caixa Econémica Federal ou emitido pelo seu préprio contador.

2. Demais conformidades do MMP.
12.5. REQUISITOS DO FINANCIAMENTO E INTERSTICIO MiNIMO

Vamos para a nossa ultima aula de todo o nosso estudo desta apostila. E aqui é
que vamos falar sobre os requisitos do financiamento e intersticio em relacao ao
uso do FGTS para financiamento habitacional.

Esses requisitos sempre irao diferir em questao do tempo, sendo eles:

» Antes de 01/05/1993

| Permitia-se mais de um financiamento em municipios diferentes.

I[I' No mesmo municipio o mutuario tinha o prazo de até 180 dias para
realizar a alienacgao, logo a venda do imovel, caso contrario o financia-
mento se torna irregular.

» De 02/05/1993 até 24/06/1998

| Permite mais um financiamento em localidade distintas, desde que o
mutuario realizasse a alienacao do financiamento em até 180 dias, caso
contrario, o financiamento torna-se irregular.

= Apds 25/05/1998

| Permite mais de um financiamento, sendo comprovada a alienacao, a
venda, de imovel impeditivo.

[l Intersticio minimo.

[l Prazo minimo de dois anos apds sua ultima utilizagao.
Isso evita saques frequentes e abusivos.
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12.6. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #13702 Em financiamentos imobiliarios o FGTS pode ser utilizado para:
Preco a vista - R$ 600,00

a) apenas amortizacao.

b) amortizacao, liquidacao e pagamento de parte do valor da prestacao.

C) apenas liquidacao.

d) apenas pagamento de parte do valor da prestacao.
2. #13675 Intersticio minimo para utilizacdo de valores da conta FGTS para
amortizacdo ou liquidacao extraordinaria:

a) 6 meses.

b) 2 anos.

c) Tano.

d) 4 anos.
3. #2455 A quantidade maxima de prestacoes a serem considerada para uti-

lizacao de saldo de conta vinculada do FGTS para pagamento de parte do
valor de prestacoes corresponde a:

a) 24.
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d) 10.
4. #2452 A liquidacdo antecipada da divida pode ocorrer:
a) em qualquer data, sendo que o valor do saldo devedor a ser quitado devera

estar atualizado até a data da proxima prestagao a vencer.

b) somente na data de vencimento das prestacdes mensais e o valor do saldo
devedor a ser quitado € aquele atualizado na data da prestacao.

c) em qualquer data, sendo que ovalor a ser quitado devera estar atualizado até
a data em que for feito o efetivo pagamento do saldo devedor pelo mutuario.

d) em qualquer data, sendo que o valor do saldo devedor a ser quitado devera
estar atualizado até a data da ultima prestacao vencida.

5. #2451 O saldo minimo na conta do FGTS de um cliente que deseja utilizar
os recursos do fundo para abater o valor maximo de sua prestacido de RS
2.000,00, se ainda faltam 10 anos para quitar as dividas, deve ser de:

a) R$ 24.000,00.
b) R$ 19.200,00.
c) R$ 1.600,00.
d) R$ 2.000,00.

6. #2449 Sobre o calculo do saldo devedor para liquidacdo antecipada de fi-
nanciamento imobilidario em operacdes ao indexador da caderneta de poupanca:

a) o indexador e os juros incidirao pelo critério “Pro Rata Die”, independente-
mente do periodo do més em que ocorrer a liquidacao.

b) oindexador mensal e os juros mensais incidirao integralmente quando a lig-

uidacao ocorrer em periodo superior a quinze dias transcorridos desde a data
base do financiamento.
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c) o indexador mensal incidira integralmente quando a liquidagcao ocorrer em
periodo superior a quinze dias transcorridos desde a data base do financia-
mento, enquanto os juros incidirao pelo critério “Pré Rata Die”.

d) os juros mensais incidirao integralmente quando a liquidagcao ocorrer em
periodo superior a quinze dias transcorridos desde a data base do financia-
mento, enquanto o indexador incidira pelo critério “Pré Rata Die”.

7. #2444 O correndo um sinistro de danos fisicos do imével reconhecido

pela seguradora, e havendo necessidade de desocupacao do imével, a se-
guradora assume o pagamento das prestacées mensais do financiamento.

Caso o mutuario estiver utilizando o FGTS para pagamento de parte das prestacoes,
devera:

a) a seguradora pagara mensalmente o valor integral das prestacdes e o saldo
do FGTS, nao utilizado, correspondente as prestagdes com vencimento igual
ou posterior a data do sinistro, sera mantido sob controle da instituicdao e o
pagamento de parte das prestacdes sera retomado apds a recuperacao do
imovel.

b) a utilizacao deve ser cancelada e as parcelas referentes as prestacdes com
vencimento igual ou posterior a data do sinistro restituidas a conta vinculada
do trabalhador.

c) a utilizacao permanece ativa, respondendo a seguradora apenas pela difer-
enca entre o valor total e o valor do percentual em utilizacao.

d) a utilizacdo em curso sera convertida em amortizagcao extraordinaria, uti-
lizando o saldo do FGTS, nao utilizado, correspondente as prestacdes com
vencimento igual ou posterior a data do sinistro, para o abatimento do saldo
devedor do financiamento e reducao do valor mensal das prestacdes.

8. #2439 O intersticio minimo para utilizacdo de saldo em conta vinculada
de FGTS para amortizacdo de financiamento imobilidrio é de:

a) 3anos.

b) 12 meses.

C) 2 anos.
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d) 5anos.

9. #2436 Sobre a utilizacdo do FGTS na modalidade Utilizacao na Moradia
Prépria (MMP), é atributo dispensavel ao imével:

a) localizar-se no mesmo municipio onde o trabalhador exerca sua ocupacgao
laboral principal, nos municipios limitrofes a ele ou integrantes da mesma
regiao metropolitana.

b) localizar-se no mesmo municipio onde o trabalhador comprove a sua residén-
cia ha mais de um ano, nos municipios limitrofes a ele ou integrantes da
mesma regiao metropolitana.

c) serexclusivamente residencial urbano e destinar-se a moradia do trabalhador.
d) localizar-se no municipio de naturalidade do trabalhador, nos municipios limitro-

fes a ele ou integrantes da mesma regiao metropolitana.

10. #2433 O valor da tarifa mensal de administracido de contrato, autorizada
pelo CMN - Conselho Monetario Nacional [Resolugédo n.° 3.932/2010], é:

a) no maximo, R$ 25,00, e ndo sofre atualizacdo mensal, pois este é valor max-
imo autorizado pelo CMN.

b) no maximo, R$ 30,00, e ndo sofre atualizacdo mensal, pois este é valor max-
imo autorizado pelo CMN.

c) no maximo, R$ 25,00, devendo ser atualizado mensalmente pelo mesmo
indice de remuneracao basica dos depdsitos de poupanca.

d) definida pelo agente financeiro, devendo ser atualizado mensalmente pelo
mesmo indice de remuneracao basica dos depdsitos de poupanca, devendo
integrar o calculo do custo efetivo maximo quanto o valor superar a R$ 25,00.
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12.7. GABARITO

1- Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718644/iniciar>
2 - Respostas: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718642/iniciar>
3 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/pesquisar?query=2455>

4 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718640/iniciar>
5 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718637/iniciar>
6 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718635/iniciar>
7 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718634/iniciar>
8 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718631/iniciar>
9 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718626/iniciar>
10 - Resposta: A. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718601/iniciar>
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HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

13.1. DIRETRIZES GERAIS DA HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL CONCEITUAGAQ

O Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social (SNHIS) foi instituido pela
Lei Federal n.° 11.124 de 16 de junho de 2005 e tem como objetivo principal imple-
mentar politicas e programas que promovam o acesso a moradia digna para a
populacao de baixa renda, que compde a quase totalidade do déficit habitacional
do pais.

Além disso, esse sistema centraliza todos os programas e projetos destinados a
habitacdao deinteresse social, sendo integrado pelos seguintes drgaos e entidades:

Ministério do Desenvolvimento Regional;

Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social;

» Caixa Econbmica Federal;

» Conselho Nacional de Desenvolvimento Regional;

» conselhos;

» Orgaos e instituicdes da administracao publica direta e indireta dos Estados;

» Distrito Federal e Municipios relacionados as questdes urbanas e habitacionais;
» entidades privadas que desempenham atividades na area habitacional;

= agentes financeiros autorizados pelo Conselho Monetario Nacional.

13.2. 0 FNHIS

A Lei n.° 11.124 também instituiu o Fundo Nacional de Habitacao de Interesse So-
cial (FNHIS), que desde 2006 centraliza os recursos orcamentarios dos programas
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de Urbanizacao de Assentamentos Precarios e de Habitacdao de Interesse Social,
inseridos no SNHIS.

O Fundo é composto por recursos do Or¢camento Geral da Unido, do Fundo de
Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS), dotagdes, recursos de empréstimos exter-
Nnos e internos, contribuicdes e doagdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades
e organismos de coopera¢cao nacionais ou internacionais e receitas de operacdes
realizadas com recursos do FNHIS.

Esses recursos tém aplicacao definida pela Lei, por exemplo, a aquisicao, con-
strucao, conclusao, melhoria, reforma, locacao social e arrendamento de unidades
habitacionais, a producao de lotes urbanizados para fins habitacionais, a regu-
larizacao fundiaria e urbanistica de areas de interesse social, ou a implantacao
de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos, complementares
aos programas de habitacao de interesse social.

13.3. HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

A Habitacao de Interesse Social, em termos gerais, € aguela voltada a populacao
de baixa renda que nao possui acesso a moradia formal e nem condicdes para
contratar os servicos de profissionais ligados a construcao civil.

Habitacao acessivel € aquela adequada em qualidade e localizagao, que nao custa
tanto a ponto de impedir seus moradores de arcar com outros custos basicos de
vida ou ameacar seu gozo de direitos humanos basicos.

OBJETIVO

Os programas de Habitacdo de Interesse Social visam viabilizar a populacao
de baixa renda o acesso a moradia adequada e regular, bem como o acesso aos
servigcos publicos, reduzindo a desigualdade social e promovendo a ocupagao ur-
bana planejada.

No Brasil, desde 2005, existe uma Lei que dispde sobre Sistema Nacional de Habitacao
de Interesse Social (SNHIS), visando democratizar o acesso a terra urbanizada,
habitacdao digha e sustentavel através de politicas e programas de investimen-
tos e subsidios, além de articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar a atuacao
das instituicdes e drgaos que desempenham funcdes no setor da habitacao.

Um dos resultados dessa lei € o programa Casa Verde e Amarela (antigo Minha
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Casa Minha Vida), criado em 2009, talvez o mais conhecido no contexto da HIS
no Brasil. As principais criticas ao programa sao o seu foco na quantidade de
habitacdes, o que nao reflete na sua qualidade de espagos, materiais € ou técnicas
construtivas. A falta de participacao popular no processo de concepg¢ao do pro-
jeto, falta de incentivos que promovam reconhecimento, identidade e vizinhanca;
desarticulagcao com o contexto urbano.

13.3. ACESSIBILIDADE

A inclusao da acessibilidade nos projetos de HIS € considerada recente na politica
de habitacao brasileira.

O objetivo da acessibilidade é proporcionar a todos um ganho de autonomia e
mobilidade, principalmente aquelas pessoas que tém sua mobilidade reduzida
ou dificuldade de comunicacao, para poderem usufruir dos espacos e das relacdes
com mais seguranca, confianca e comodidade.

Um dos pontos a serem observados sao as unidades habitacionais acessiveis para
pessoas com deficiéncia.

A partir dessa iniciativa, faz-se necessaria a avaliacao do projeto arquiteténico. A
analise das condi¢cdes de acessibilidade e a percep¢ao da melhoria da qualidade
de vida, a partir da mudancga para o novo loteamento, sao questdes relevantes, a
serem avaliadas cientificamente.

13.3. CIDADANIA

O conceito classico de cidadania pode ser visto como um status social vinculado
a um padrao de vida suficiente para levar uma vida digna, relaciona-se com a for-
macao do estado de bem-estar social.

Os assentamentos urbanos precarios, tais como as favelas e os loteamentos irreg-
ulares ou clandestinos, sao objeto de politicas publicas de diversas ordens.

Por um lado, representam a dimensao espacial da pobreza urbana e sao areas
prioritarias para politicas sociais, especialmente aquelas relacionadas a habitacao.

Por outro lado, permanecem no imaginario coletivo como areas “ilegais”, porta-
doras de um estatuto diferenciado perante a lei e frequentemente associadas a
criminalidade.
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A habitacao de interesse social € a principal politica publica relacionada aos as-
sentamentos precarios, mas esta deve ser compreendida dentro do conceito mais
amplo de cidadania.

Com efeito, a moradia digha consiste em boas condi¢cdes de habitacao e de servicos
urbanos basicos, mas compreende também o acesso a escolas, postos de saude,
equipamentos culturais e de lazer, ou ao conjunto de direitos sociais.

13.4. A QUEM SE DESTINA A HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL?

A habitacao de interesse social € um tipo de habitagcdao destinada a populagao cujo
nivel de renda dificulta ou impede o0 acesso a moradia através dos mecanismos
normais do mercado imobiliario.

Ou seja, € aquela voltada a populacao de baixa renda que Nao possui acesso a
moradia formal e nem condi¢cdes para contratar os servicos de profissionais liga-
dos a construcao civil.

Empreendimentos habitacionais de interesse social sao geralmente de iniciativa
publica e tém, como objetivo, reduzir o déficit da oferta de imdveis residenciais
de baixo custo dotados de infraestrutura (redes de abastecimento d'agua, esgo-
tamento sanitario e energia elétrica) e acessibilidade.

Alguns empreendimentos também visam a realocacao de moradias irregulares
ou construidas em areas de risco.

Programas de habitacao social existerm em varios paises, desenvolvidos ou nao, e
os imodveis podem ser alugados ou comprados mediante financiamentos subsidi-
ados pelo governo. Geralmente, sao realizados em grandes conjuntos de prédios
de apartamentos, casas ou lotes urbanizados.

13.4. CONCEITO DE HIPOSSUFICIENCIA SOCIAL

Este termo é muito usado com o significado de caréncia financeira, ou seja, quando
nao existem recursos suficientes para o proprio sustento.

Sinbnimos de hipossuficiéncia:

= caréncia

« fragilidade;
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» dependéncig;
» pobreza;

= auséncia.

Exemplo: uma pessoa que N30 possui recursos para se sustentar e arcar com suas
responsabilidades financeiras é chamada de hipossuficiente.

DIFERENGAS ENTRE VULNERABILIDADE E HIPOSSUFICIENCIA

Avulnerabilidade nada mais é que o equilibrio das forcas. A aplicagao do principio
constitucional da razoabilidade e proporcionalidade.

Nao existem direitos absolutos, por isso ndao se pode exigir que qualquer pessoa
conheca exatamente o bem que esta consumindo, afinal, quem tem todas as in-
formacdes é o fornecedor. Por esses motivos, o consumidor € reconhecido como
a parte fragil da relacao.

Em resumo: a vulnerabilidade reconhece que o consumidor é fragil e fraco. A
hipossuficiéncia é o que envolve o desconhecimento sobre o produto, fator econémico
e outros quesitos mais complexos.

13.5. PROGRAMAS E CONDICOES DE SELEGAO/AQUISIGAO POR GRUPOS OU FAIXAS DE RENDA
BRUTA FAMILIAR

A gestao dos programas de Habitagao do Interesse Social € do Ministério das Cidades,
gue recomenda, através de suas diretrizes, a criacao de concelho, com carater
deliberativo, nos estados, municipios e distritos, além de um fundo vinculado a
ele. A iniciativa serve para propiciar apoio institucional e financeiro ao exercicio
da politica local de habitagcao e desenvolvimento urbano.

DESTINAGAO

Podem pleitear participagao no programa os estados, o Distrito Federal, os mu-
nicipios e as entidades das respectivas administracdes, diretas e indiretas, que
demandem os recursos federais e que tenham feito adesao ao Sistema Nacional
de Habitacao de Interesse Social (SNHIS).
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CONSTRUGAO

Os programas de construcdo auxiliam familias com renda mensal de até R$1.050,00
a ter acesso a habitacao digna, regular e dotada de servigcos publicos, em locali-
dades urbanas ou rurais, mitigando as desigualdades sociais e contribuindo para
a ocupacao urbana planejada.

13.6. FAMILIAS REMOVIDAS POR IMPLANTAGAO DE MELHORIAS URBANAS

Os despejos e remocdes causadas por obras de infraestrutura e urbanizacao em
geral, tem como consequéncia o desalojamento e a transferéncia de pessoas, familias
e comunidades. Algumas remoc¢des podem ser consideradas necessarias. Por
exemplo, no caso de pessoas vivendo em areas sujeitas a desabamentos e inun-
dacdes iminentes. Outras remocdes sao com objetivo de ampliacdes de areas
comerciais, ou até mesmo referente a projetos do governo, como o Casa Verde

e Amarela.

Toda remocao deve:

ser autorizada por lei;

ser efetuada em segundo o direito internacional dos direitos humanos;

ser realizada apenas para promover o interesse publico geral;

ser razoavel e proporcional;

ser regulada para garantir indenizacao justa e reinsercao social.

Obervacao: as remocdes e os despejos forcados sdo considerados ilegais quando
realizados com uso de forca fisica ou violéncia. Mas também as remoc¢des “pacifi-
cas” podem ser consideradas ilegitimas quando realizadas sem justificativa legal
ou sem os procedimentos adequados.

13.7. FAMILIAS REMOVIDAS POR CALAMIDADE PUBLICA

Conforme mencionado na aula anterior, algumas remoc¢des sao por questdes de
familias que residem em areas sujeitas a desabamentos e inundacdes iminentes,
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0 que em alguns casos pode ocasionar em calamidade publica - situacdes recon-
hecidamente anormais, decorrentes de desastres naturais ou provocados, que
causam danos graves a comunidade, inclusive ameacando a vida dessa popu-
lacao.

O Servico de Protecao em Calamidades Publicas e Emergéncias € uma protecao
especial do SUAS (Sistema Unico de Assisténcia Social) para enfrentamento dessas
situacdes, reconhecidas pelo Ministério do Desenvolvimento Regional.

O servico esta previsto na Resolucao CNAS n.°109, de 11 de novembro de 2009, que
aprova a Tipificacao Nacional de Servigos Socioassistenciais sendo regulamentado
pela Portaria MDS n.° 90, de 3 de setembro de 2013. O objetivo € assegurar pro-
visdes de ambiente fisico, recursos materiais, recursos humanos e trabalho social.
Todas essas provisdes devem ser empregadas na manutencao de abrigos tem-
porarios como estratégia de resposta a esses eventos.

Em alguns casos a remogao é temporaria, normalmente quando é situacao de
emergéncia, em outros casos pode ser considerado como calamidade publica
(casos mais graves), nesse caso ha uma dependéncia maior da ajuda do governo,
exemplo disso seria o governo fazer empréstimos, parcelar dividas, etc.

13.8. LEGISLAGAO BASICA

LEI N.° 11.124, DE 16 DE JUNHO DE 2005

Fica instituido o Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social (SNHIS), com
o objetivo de:

1. viabilizar para a populacao de menor renda o acesso a terra urbanizada e a
habitacao digna e sustentavel,

2. implementar politicas e programas de investimentos e subsidios, promovendo
e viabilizando o acesso a habitacao voltada a populagdao de menor renda;

3. articular,compatibilizar,acompanhar e apoiar a atuacao das instituicdes, 6rgaos

gue desempenham funcdes no setor da habitacao.
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0 SNHIS CENTRALIZARA TODOS 0S PROGRAMAS E PROJETOS DESTINADOS A HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL, 0B-
SERVADA A LEGISLAGAO ESPECIFICA.

A estruturacao, organizacao a atuacao do SNHIS devem observar:

1. 0os seguintes principios:

a) Compatibilidade e integracao das politicas habitacionais federal, estadual,
do Distrito Federal e municipal, bem como das demais politicas setoriais de
desenvolvimento urbano, ambientais e de inclusdo social;

b) Moradia digna como direito e vetor de inclusao social;

c) Democratizacao, descentralizacao, controle social e transparéncia dos pro-
cedimentos decisorios;

d) A coibir a especulacao imobiliaria e permitir o acesso a terra urbana e ao
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade;

2. as seguintes diretrizes:

a) Prioridade para planos, programas e projetos habitacionais para a popu-
lacdo de menor renda, articulados no ambito federal, estadual, do Distrito
Federal e municipal;

b) Utilizacao prioritaria de incentivo ao aproveitamento de areas dotadas de
infraestrutura nao utilizadas ou subutilizadas, inseridas na malha urbana;

c) Utilizacao prioritaria de terrenos de propriedade do Poder Publico para a
implantacao de projetos habitacionais de interesse social;

d) Sustentabilidade econémica, financeira e social dos programas e projetos
implementados;

e) Incentivo a implementacao dos diversos institutos juridicos que regula-
mentam o acesso a moradia;

f) Incentivo a pesquisa, incorporacao de desenvolvimento tecnologico e de
formas alternativas de producao habitacional;

g) Adocao de mecanismos de acompanhamento e avaliagao e deindicadores
de impacto social das politicas, planos e programas;

h) Estabelecer mecanismos de quotas para idosos, deficientes e familias chefi-
adas por mulheres dentre o grupo identificado como o de menor renda da
alinea "a" deste inciso.
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AS APLICAGOES DOS RECURSOS DO FNHIS SERAO DESTINADAS A AGOES VINCULADAS A0S PROGRAMAS DE HABITAGAO
DE INTERESSE SOCIAL QUE CONTEMPLEM:

1. aquisi¢ao, construcao, conclusao, melhoria, reforma, locagao social e arren-
damento de unidades habitacionais em areas urbanas e rurais;

2. producao de lotes urbanizados para fins habitacionais;

3. Urbanizacao, producao de equipamentos comunitarios, regularizacao fundiaria
e urbanistica de areas caracterizadas de interesse social;

4. implantacao de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos,
complementares aos programas habitacionais de interesse social;

5. aquisicao de materiais para construcao, ampliacao e reforma de moradias;

6. recuperacao ou producao de imoveis em areas encorticadas ou deterioradas,
centrais ou periféricas, para fins habitacionais de interesse social;

7. outros programas e intervencdes na forma aprovada pelo Conselho Gestor
do FNHIS.

Sera admitida a aquisi¢ao de terrenos vinculada a implantac¢ao de projetos habita-
cionais.

0S RECURSOS DO FNHIS SERAO APLICADOS DE FORMA DESCENTRALIZADA POR INTERMEDIO DOS ESTADOS, DISTRITO
FEDERAL E MUNICIPIOS, QUE DEVERAO:

1. constituir fundo, com dotacao orcamentaria propria, destinado a implemen-
tar Politica de Habitacao de Interesse Social e receber os recursos do FNHIS;

2. constituir conselho que contemple a participacao de entidades publicas e
privadas, bem como de segmentos da sociedade ligados a area de habitacao,
garantido o principio democratico de escolha de seus representantes e a pro-
porcdo de 1/4 (um quarto) das vagas aos representantes dos movimentos
populares;

3. apresentar Plano Habitacional de Interesse Social, considerando as especifi-
cidades do local e da demanda;

4. firmar termo de adesao ao SNHIS;
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5.
6.

elaborar relatérios de gestao;

observar os parametros e diretrizes para concessao de subsidios no ambito
do SNHIS.

A0 CONSELHO GESTOR DO FNHIS COMPETE:

1.

estabelecer diretrizes e critérios de alocacao dos recursos do FNHIS, a Politica
e o Plano Nacional de Habitacao estabelecidos pelo Ministério das Cidades e
as diretrizes do Conselho das Cidades;

. aprovar orcamentos e planos de aplicacao e metas anuais e plurianuais dos

recursos do FNHIS;

. deliberar sobre as contas do FNHIS;

dirimir (suprimir) ddvidas quanto a aplicagao das normas regulamentares,
aplicaveis ao FNHIS, nas matérias de sua competéncia;

. fixar os valores de remuneracao do agente operador;

. aprovar seu regimento interno.

DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL

A Caixa Econdmica Federal, na qualidade de agente operador do FNHIS, com-
pete:atuar como instituicao depositaria dos recursos do FNHIS; definir e im-
plementar os procedimentos operacionais necessarios a aplicacao dos recur-
sos do FNHIS, com base nas normas e diretrizes elaboradas pelo Conselho
Gestor e pelo Ministério das Cidades; controlar a execucao fisico-financeira
dos recursos do FNHIS; prestar contas das operacdes realizadas com recur-
sos do FNHIS com base nas atribuicdes que |he sejam especificamente con-
feridas, submetendo-as ao Ministério das Cidades.

DOS CONSELHOS ESTADUAIS, DO DISTRITO FEDERAL E MUNICIPAIS

Os Estados que aderirem ao SNHIS deverao atuar como articuladores das acdes
do setor habitacional no ambito do seu territorio, promovendo a integracao dos
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planos habitacionais dos Municipios aos planos de desenvolvimento regional, co-
ordenando atuacdes integradas que exijam intervencdes intermunicipais, em es-
pecial nas areas complementares a habitacao, dando apoio aos Municipios para a
implantacao dos seus programas habitacionais e das suas politicas de subsidios.

Observadas as normas emanadas do Conselho Gestor do FNHIS, os concelhos es-
taduais, do Distrito Federal e municipais fixarao critérios para a priorizacao de lin-
has de acao, alocacao de recursos e atendimento dos beneficiarios dos programas
habitacionais.

Os concelhos estaduais, do Distrito Federal e municipais promoverao ampla publi-
cidade dasformas e critérios de acesso aos programas, das modalidades de acesso
a moradia, das metas anuais de atendimento habitacional, dos recursos previstos
e aplicados, identificados pelas fontes de origem, das areas objeto de intervencao,
dos numeros e valores dos beneficios e dos financiamentos concedidos, de modo
a permitir o acompanhamento e fiscalizacao pela sociedade das a¢cdes do SNHIS.

Os conselhos deverao também dar publicidade as regras e critérios para 0 acesso
a moradias no ambito do SNHIS, em especial as condicdes de concessao de sub-
sidios.

Os concelhos estaduais, do Distrito Federal e municipais devem promover audién-
cias publicas e conferéncias, representativas dos segmentos sociais existentes,
para debater e avaliar critérios de alocacao de recursos e programas habitacionais
no ambito do SNHIS. As demais entidades e 6rgaos integrantes do SNHIS con-
tribuirdo para o alcance dos objetivos do referido Sistema no ambito de suas re-
spectivas competéncias institucionais.

13.9. CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988

DOS DIREITOS SOCIAIS

Art. 6° S3o direitos sociais a educacao, a saude, a alimentacao, o trabalho, a mora-
dia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecao a mater-
nidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados.

Todo brasileiro em situacao de vulnerabilidade social tera direito a uma renda
basica familiar, garantida pelo poder publico em programa permanente de trans-
feréncia de renda, cujas normas e requisitos de acesso serao determinados em lei,
observada a legislacao fiscal e orcamentaria.
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Art. 7° Sao direitos dos trabalhadores urbanos e rurais, além de outros que visem
a melhoria de sua condicao social:

4. salario minimo, fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender as
suas necessidades vitais basicas e as de sua familia com moradia, alimen-
tacao, educacao, saude, lazer, vestuario, higiene, transporte e previdéncia
social, com reajustes periddicos que |he preservem o poder aquisitivo, sendo
vedada sua vinculacao para qualquer fim.

Art 21° Compete a Uniao:

» instituirdiretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacao, sanea-
mento basico e transportes urbanos.

Art 23° E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios:

» promover programas de construcao de moradias e a melhoria das condicdes
habitacionais e de saneamento basico.

Art. 182° A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes.

O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvi-
mento e de expansao urbana.

A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias fun-
damentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

As desapropriacdes de imodveis urbanos serao feitas com prévia e justa indeniza-
cao em dinheiro.

E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida

no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano

nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveita-
mento, sob pena, sucessivamente, de:

» parcelamento ou edificagao compulsorios;
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» impostosobrea propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

» desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica de emis-
sdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até
dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizacao e os juros legais.

Art. 183° Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢cao, utilizando-
a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja
proprietario de outro imovel urbano ou rural.

= O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou 3
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil;

» esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez;

» 0OS imoveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.

Art. 187° A politica agricola sera planejada e executada na forma da lei, com a par-
ticipacao efetiva do setor de producao, envolvendo produtores e trabalhadores
rurais, bem como dos setores de comercializacao, de armazenamento e de trans-
portes, levando em conta, especialmente a habitacao para o trabalhador rural.

13.10. ESTATUTO DA CIDADE — LEI N.2 10.257 DE 10/07/2001

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcodes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes dire-
trizes gerais:

» garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracoes;

» simplificacao da legislacdao de parcelamento, uso e ocupacao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redug¢ao dos custos e o aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;
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» garantia de condi¢cdes condignas de acessibilidade, utilizacdao e conforto nas
dependéncias internas das edificacdes urbanas, inclusive nas destinadas a
moradia e ao servi¢co dos trabalhadores domésticos, observados requisitos
minimos de dimensionamento, ventilacao, iluminacao, ergonomia, privaci-
dade e qualidade dos materiais empregados.

Art. 3° Compete a Unido, entre outras atribuicdes de interesse da politica urbana:

= promover, por iniciativa propria e em conjunto com os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, programas de construcao de moradias e melhoria
das condi¢cdes habitacionais, de saneamento basico, das calcadas, dos pas-
seios publicos, do mobiliario urbano e dos demais espacos de uso publico.

Art. 4° Para os fins desta Lei, serao utilizados, entre outros instrumentos:

» institutos juridicos e politicos, concessao de uso especial para fins de mora-
dia.

Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvi-
dos por 6rgaos ou entidades da Administracao Publica com atuacao especifica
nessa area, a concessao de direito real de uso de imoveis publicos podera ser con-
tratada coletivamente.

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacao urbana de até duzentos e
cinguenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde
gue nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, indepen-
dentemente do estado civil.

O direito de que trata este artigo nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais
de uma vez.

Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse
de seu antecessor, desde que ja resida no imadvel por ocasidao da abertura da sucessao.

13.11. POLITICAS PUBLICAS DE HIS

A Politica Nacional da Habitacao (PNH) obedece a principios e diretrizes que
tém como principal meta garantir a populacao, especialmente a de baixa renda,
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O acesso a habitacao digna, e considera fundamental para atingir seus objetivos a
integracao entre a politica habitacional e a politica nacional de desenvolvimento
urbano.

Essa politica, instituida pelo Ministério das Cidades em 2004, conta com um con-
junto de instrumentos a serem criados, pelos quais se viabilizara a sua implemen-
tacao. Sao eles: o Sistema Nacional de Habitacao, o Desenvolvimento Institu-
cional, o Sistema de Informacao, Avaliacao e Monitoramento da Habitacdao e o
Plano Nacional de Habitacao.

Um dos principais objetivos da PNH € a mobilizacao de recursos, que se daria pela
estruturacao do Sistema Nacional de Habitagcao de forma a viabilizar a cooperacao
entre Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios para o enfrentamento do dé-
ficit habitacional brasileiro, guantitativo e qualitativo, por meio da articulacao de
recursos (dos fundos), planos, programas e agoes.

Busca-se aampliacdao da destinacao de recursos Nao oNerosos € perenes por parte
da Uniao, Estados, Distrito Federal e Municipios a serem canalizados para o Fundo
Nacional de Habitacao de Interesse Social (FNHIS) e respectivos fundos habita-
cionais dos demais niveis de governo, de forma a viabilizar subsidios para a habitacao
de interesse social.

POLITICAS PUBLICAS DE HIS

O processo de formacao e de urbanizacao das cidades brasileiras acentuou as de-
sigualdades sociais, inclusive no que tange ao acesso a moradia que atenda aos
minimos padrdes de habitabilidade.

Com isso, o governo percebeu essa situacdo como relevante para compor seu
escopo de atuacao. A primeira politica publica estruturada para enfrentamento
do problema habitacional formalizou-se em 1964 com o Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH) e o Banco Nacional da Habitacao (BNH). Todavia, o BNH atuou
durante 22 anos e foi extinto em 1986, provocando um “esvaziamento” da inter-
vencao governamental entre 1987 e 1999.

A partir dos anos de 2000, tivemos a retomada de acao do governo na questao,
com destaques para eventos importantes como: a inclusdao da moradia como di-
reito social na Constituicao Brasileira em 2000; a promulgacao do Estatuto das
Cidades no ano de 2001, que trouxe a afirmacao da funcao social da propriedade;
a criacao, em 2003, do Ministério das Cidades; o estabelecimento da Politica Na-
cional de Habitacao e do Plano Nacional de Habitacdo em 2004 e 2007, respecti-
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vamente.

13.12. PROGRAMAS GOVERNAMENTAIS

Abaixo temos alguns exemplos de programas governamentais de Habitacao do
Governo.

MINHA CASA MINHA VIDA

Tem como objetivo uma politica publica para combater o déficit habitacional em
todos os seus componentes e facilitar o acesso da populacao a moradia digna.

AS CONCESSOES DE BENEFICIOS PELO MINHA CASA MINHA VIDA SAO FEITAS POR FAIXA DE RENDA

A seguir vocé encontra o valor do subsidio maximo para cada renda e valor max-
imo para financiamento de cada imovel, logo em baixo voce encontrara uma tabela
com as novas taxas de juros subsidios e valor maximo do imovel

= Faixa1até RS 2.640 o subsidio pode chegar em até 95% do valor do imdvel a
ser financiado.O Subsidio pode chegar a R$ 55 mil .As unidades habitacionais
podem chegar até o valor de R$ 264.000,00

» Faixa2até RS 4.400 O Subsidio pode chegar a R$ 55 mil .As unidades habita-
cionais podem chegar até o valor de R$ 264.000,00 s unidades habitacionais
podem chegar até o valor de R$ 350.000,00

= Faixa 3 até RS 8.000 N3o possuem direito a subsidio .As unidades habita-
cionais podem chegar até o valor de R$ 350.000,00

Obervagao: no caso dos agricultores familiares e trabalhadores rurais, a renda an-
ual da familia deve ser até Na faixa 1 R$ 31.680,00, Na faixa 2 R$ 52.800,00, Na Faixa
3 R$ 96.000,00.

Na tabela a seguir voce encontra as novas taxas de juros do MCMV retiradas do
proprio site gov.br Atualizado em 13/09/2023
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Faixa 1

Faixa 1

Faixa 2

Faixa 2

Faixa 2

Faixa 3

Ate R$2.000,00
De R2.000, 01
ate
R2.640,00
De R2.640, 01
ate

R3.200, 00
De R3.200, 01
ate

R3.800, 00
De R3.800, 01
ate

R4.400

De R4.400,01
ate

R8000, 00

QK10

Cotistas

Cotistas

N3o cotistas

N3o cotistas

Norte e Nordeste

Sul ,Sudeste e
Centro-oeste

Norte e Nordeste

Sul ,Sudeste e
Centro-oeste

4%

4,25%

4,75%

5,50%

6,50

7,66%

4,25%

4,50%

5%

5,50%

6,50

7,66%

13.12. REGULARIZAGAO FUNDIARIA E MELHORIA HABITACIONAL

4,50%

4,75%

5,25%

6%

%

8,16%

4,75%

5%

5,50%

6%

%

8,16%

O Programa de Regularizacao Fundiaria e Melhoria Habitacional, que integra as
acoes do Casa Verde e Amarela, foi criado para enfrentar um problema histérico

no Pais.

O objetivo é dar a familias de baixa renda brasileira o titulo que garante o direito
real sobre o lote das familias, oferecendo seguranca juridica, a reducao dos con-
flitos fundiarios, a ampliacao do acesso ao crédito, o estimulo a formalizagcao de
empresas € o aumento do patrimoénio imobiliario do Pais.

Visa também reformar e/ou ampliar imdveis, enfrentando problemas como dete-
rioracao, falta de estrutura (como banheiro, cobertura ou piso), instalacdes elétri-
cas ou hidraulicas inadequadas e adensamento excessivo de moradores, entre
outras adversidades.
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LOCAGAO SOCIAL

Outra modalidade idealizada pelo Programa Casa Verde e Amarela € a locagao
social. A iniciativa visa enfrentar um dos maiores componentes do déficit habita-
cional: o 6nus excessivo com o aluguel, caracterizado quando as familias compro-
metem mais de 30% da renda com pagamento de aluguel da moradia.

PRO-MORADIA

Esse programa tem como objetivo oferecer acesso a moradia adequada a popu-
lacao em situacao de vulnerabilidade social e com rendimento familiar mensal de
ateé trés salarios minimos.

Além da admissao de propostas na modalidade “Urbanizacao de Assentamentos
Precarios”, que visa a melhoria das condi¢cdes de habitabilidade em favelas, cor-
ticos, loteamentos irregulares ou conjuntos habitacionais degradados; serao tam-
bém recepcionadas propostas na modalidade de “Producao de Conjuntos Habita-
cionais”, que visa a construcao ou aquisicao de unidades habitacionais dotadas de
infraestrutura adequada e devidamente regularizadas.

O programa apoia municipios, estados e Distrito Federal por meio de operac¢des de
financiamento com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). O
prazo de amortizacao é de 20 (vinte) anos a taxa nominal de 5% (cinco por cento)
ao ano, acrescida de remuneracao do Agente Financeiro e taxa de risco de crédito,
limitados a 3% (trés por cento).

13.12. MODALIDADES POR CONTEXTO SOCIAL GEOGRAFICO

O déficit habitacional é calculado a partir de quatro componentes que, soma-
dos, permitem compreender de maneira mais completa a necessidade de novas
habitacdes em determinada regido, de acordo com cada parametro analisado.

» Habitacdes e domicilios precarios: as habitacdes improvisadas, como carros,
barcos, barracas e casas construidas sem parede de alvenaria ou madeira,
que costumam resultar em insalubridade e proliferacao de doencas.

» Coabitagcao familiar: ocorre quando duas ou mais familias convivem juntas
em um mesmo ambiente no qual nao dispdem de liberdade e privacidade,
fazendo-se necessario, consequentemente, a construcao de novas moradias.
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= Onus excessivo do custo do aluguel urbano para familias que possuem renda
de até tréssalarios minimos e que gastam, no minimo, 30% de sua renda com
aluguel do imovel onde vivem.

» Quantidade ou adensamento excessivo de moradores por dormitérioem imaoveis
alugados. Sao considerados, neste parametro, os domicilios alugados que
possuem mais de trés moradores por dormitorio.

Juntos, os quatro componentes permitem a analise e avaliacdao do déficit habita-
cional de determinada regiao e, posteriormente, a criagao de politicas publicas
gue tenham como objetivo diminuir este déficit habitacional por meio de con-
strucao de moradias — como os programas habitacionais do Governo Federal.

Uma Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad), divulgados em 2015,
apontava para um crescimento anual do déficit habitacional no pais. Segundo o
levantamento, mais de 3,8 milhdes de moradias apresentavam problemas iner-
entes ao déficit habitacional.

A composicao do déficit habitacional, segundo a pesquisa, se modificava de acordo
com cada regiao analisada. O Norte e o Nordeste, por exemplo, sofriam mais com
a coabitacao familiar e habitag¢des precarias, além do dnus excessivo com aluguel.

Ja nasregides Sul, Sudeste e Centro-Oeste o maior problema no ambito do déficit
habitacional vinha do 6nus excessivo do aluguel, seguido pela coabitacao familiar.

Os projetos de habitacao social tem o investimento disponibilizado conforme as
necessidades de cada regiao.

13.13. HABITACAD RURAL

O PNHR - Programa Nacional de Habitagcao Rural foi criado pelo Governo Federal
no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, através da Lei n.° 11.977/2009 tem
como finalidade subsidiar a producao ou reforma de imoveis para agricultores fa-
miliares e trabalhadores rurais, por intermeédio de operag¢des de repasse de recur-
sos do orcamento geral da Uniao ou de financiamento habitacional com recursos
do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, desde 14 de abril de 2009.

Podera ser concedido subvencao econdmica, no ato da contratacao do financia-
mento, com o objetivo de:

» facilitar a producao ou reforma do imadvel residencial;


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

complementar ovalor necessario a assegurar o equilibrioeconémico-financeiro

das operacdes de financiamento realizadas pelos agentes financeiros;

complementar a remuneracao do agente financeiro, nos casos em que o
subsidio nao esteja vinculado a financiamento.

13.13. TIPOLOGIAS DE CONCESSAO, COMO FUNCIONAM?

O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV tem por finalidade criar mecan-
ismos de incentivo a produc¢ao e aquisi¢ao de novas unidades habitacionais ou
requalificacao de imdveis urbanos e producao ou reforma de habitagcdes rurais,
para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cin-
guenta reais) e compreende os seguintes subprogramas:

O Programa Nacional de Habitacao Urbana (PNHU);
O Programa Nacional de Habitacao Rural (PNHR).

CONSIDERA-SE:

grupo familiar - unidade nuclear composta por um ou mais individuos que
contribuem para o seu rendimento ou tém suas despesas por ela atendi-
das e abrange todas as espécies reconhecidas pelo ordenamento juridico
brasileiro, incluindo-se nestas a familia unipessoal;

imével novo - unidade habitacional com até 180 (cento e oitenta) dias de
“habite-se”, ou documento equivalente, expedido pelo 6rgao publico munici-
pal competente ou, nos casos de prazo superior, gue nao tenha sido habitada
ou alienada;

oferta publica de recursos - procedimento realizado pelo Poder Executivo
federal destinado a prover recursos as instituicdes e agentes financeiros do
Sistema Financeiro da Habitacao - SFH para viabilizar as operacdes previstas;

requalificacdo de iméveis urbanos - aquisicdo de imdveis conjugada com
a execucao de obras e servicos voltados a recuperagao e ocupacao para fins
habitacionais, admitida ainda a execucao de obras e servicos necessarios a
modificagcao de uso;

agricultor familiar;
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» trabalhador rural - pessoa fisica que, em propriedade rural, presta servicos
de natureza ndo eventual a empregador rural, sob a dependéncia deste e
mediante salario (NR).

Na atualizacdao dos valores adotados como parametros de renda familiar estab-
elecidos, deverao ser observados os seguintes critérios:

» Quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 4.650,00 (quatro mil, seis-
centos e cinquenta reais), o valor atualizado nao podera ultrapassar 10 (dez)
salarios minimos;

» Quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 2.790,00 (dois mil, setecentos
e noventa reais), o valor atualizado nao podera ultrapassar 6 (seis) salarios
mMinNimMos;

» Quando oteto previsto no dispositivo for de R$1.395,00 (mil, trezentos e noventa
e cinco reais), o valor atualizado nao podera ultrapassar 3 (trés) salarios mini-
mos.” (NR)

13.14. ARRENDAMENTO RESIDENCIAL

Considera-se arrendamento residencial a operac¢ao realizada no ambito do Pro-
grama instituido na lei Federal n.° 10.188, que tenha por objeto o arrendamento
com opcao de compra de bens imdveis adquiridos para esse fim especifico.

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) € promovido pelo Ministério das
Cidades, tendo a CAIXA como agente executor e o FAR (Fundo de Arrendamento
Residencial) como financiador.

Foi criado para ajudar municipios e estados a atenderem a necessidade de mora-
dia da populagao, visa atender familias com renda de até 6 salarios minimos.

O PAR é desenvolvido em duas fases distintas:

1. a primeira delas € a de compra de terreno e contratacao de uma empresa pri-
vada do ramo da construcao, responsavel por construir as unidades habita-
cionais;

2. depois de prontas, as unidades sao arrendadas com opg¢ao de compra do
imovel ao final do periodo contratado.
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O PAR existe apenas em municipios superiores a 100 mil habitantes e que tenha
firmado convénio com o Ministério das Cidades para Programa de Arrendamento
Residencial.

13.14.

AQUISICAO COM SUBSIDIO

O acesso a moradia deve ser assegurado aos beneficidrios do SNHIS, de forma ar-
ticulada entre as 3 (trés) esferas de Governo (unido estados e municipios), garantindo
o atendimento prioritario as familias de menor renda e adotando politicas de sub-
sidios implementadas com recursos do FNHIS.

Os beneficios concedidos no ambito do SNHIS poderao ser representados por:

Para

subsidios financeiros, suportados pelo FNHIS, destinados a complementar a
capacidade de pagamento das familias beneficiarias, respeitados os limites
financeiros e orcamentarios federais, estaduais, do Distrito Federal e munic-
ipais;

equalizacao, a valor presente, de operacdes de crédito, realizadas por institu-
icoes financeiras autorizadas pelo Conselho Monetario Nacional e fiscalizadas
pelo Banco Central do Brasil;

isencao ou reducao de impostos municipais, distritais, estaduais ou federais,
incidentes sobre o empreendimento, no processo construtivo, condicionado
a prévia autorizacao legal,

outros beneficios nao caracterizados como subsidios financeiros, destinados
a reduzir ou cobrir o custo de construcao ou aquisicao de moradias, decor-
rentes ou nao de convénios firmados entre o poder publico local e a iniciativa
privada.

concessao dos beneficios, serao observadas as seguintes diretrizes:

identificacao dos beneficiarios dos programas realizados no ambito do SNHIS
Nno cadastro nacional, de modo a controlar a concessao dos beneficios;

valores de beneficios inversamente proporcionais a capacidade de pagamento
das familias beneficiarias;
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» utilizacao de metodologia aprovada pelo érgao central do SNHIS para o es-
tabelecimento dos parametros relativos aos valores dos beneficios, a capaci-
dade de pagamento das familias e aos valores maximos dos imoveis, que
expressem as diferencas regionais;

» concepcgao do subsidio como beneficio pessoal e intransferivel, concedido
com a finalidade de complementar a capacidade de pagamento do ben-
eficiario para o acesso a moradia, ajustando-a ao valor de venda do imodvel
ou ao custo do servico de moradia, compreendido como retribuicao de uso,
aluguel, arrendamento ou outra forma de pagamento pelo direito de acesso
a habitacao;

» impedimento de concessao de beneficios de que trata este artigo a propri-
etarios, promitentes compradores, arrendatarios ou cessionarios de imovel
residencial;

» especificamente para concessdes de empréstimos e, quando houver, lavratura
de escritura publica, os contratos celebrados e os registros cartorarios dev-
erdo constar, preferencialmente, no nome da mulher.

13.15. DOACAD

A Lei n° 11.124 instituiu o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FN-
HIS), que centraliza os recursos orcamentarios dos programas de Urbanizacao de
Assentamentos Precarios e de Habitacao de Interesse Social, inseridos no SNHIS.

O Fundo é composto por recursos do Or¢camento Geral da Unido, do Fundo de
Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS), dotagdes, recursos de empréstimos exter-
Nnos e internos, contribuicdes e doagdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades
e organismos de cooperacao nacionais ou internacionais e receitas de operacdes
realizadas com recursos do FNHIS.

Esses recursos tém aplicacao definida pela Lei, como, por exemplo, a aquisi¢ao,
construcao, conclusao, melhoria, reforma, locacao social e arrendamento de unidades
habitacionais, a producao de lotes urbanizados para fins habitacionais, a regu-
larizacao fundiaria e urbanistica de areas de interesse social, ou a implantacao

de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos, complementares
ao0s programas de habitacdo de interesse social.

A alienacao de bens da Administracao Publica, subordinada a existéncia de inter-
esse publico devidamente justificado, sera precedida de avaliacao e obedecera as
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seguintes normas:

1. quando imoveis, dependera de autorizagao legislativa para 6rgaos da admin-
istracao direta e entidades autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclu-
sive as entidades paraestatais, dependera de avaliagcao prévia e de licitacao
na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

» doagcdao em pagamento;

» doacao, permitida exclusivamente para outro 6rgao ou entidade da ad-
ministracao publica, de qualquer esfera de governo;

= investidura;

» venda a outro 6érgao ou entidade da administragcao publica, de qualquer
esfera de governo;

= alienagao gratuita ou onerosa, aforamento, concessao de direito real de
uso, locacao ou permissao de uso de bens imadveis residenciais construi-
dos, destinados ou efetivamente utilizados no ambito de programas
habitacionais ou de regularizacao fundiaria de interesse social desen-
volvidos por 6rgaos ou entidades da administragao pubilica;

» alienagao gratuita ou onerosa, aforamento, concessao de direito real de
uso, locacao ou permissao de uso de bens imdveis de uso comercial
de ambito local com area de até 250 m? (duzentos e cinquenta met-
ros quadrados) e inseridos no ambito de programas de regularizacao
fundiaria de interesse social desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da
administracao publica;

2. quando moveis, dependera de avaliacao prévia e de licitagao, dispensada
esta Nnos seguintes casos:

» doacgado, permitida exclusivamente para fins e uso de interesse social,
apos avaliacao de sua oportunidade e conveniéncia sdcio-econdmica,
relativamente a escolha de outra forma de alienacao;

= permuta, permitida exclusivamente entre 6érgaos ou entidades da Ad-
ministragcao Publica;

» pendadeacdes, que poderao ser negociadas em bolsa, observada a leg-
islacao especifica;
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» venda de titulos, na forma da legislacao pertinente;

» venda de bens produzidos ou comercializados por érgaos ou entidades
da Administracao Publica, em virtude de suas finalidades;

» venda de materiais e equipamentos para outros érgaos ou entidades da
Administracao Publica, sem utilizacao previsivel por quem deles dispde.

13.16. FORMA DE PROVIMENTO DE RECURSOS, ESTRUTURAS DE REPASSE E DESEMBOLSO (FUND-
ING)

Primeiro vamos esclarecer o que € funding.

E a captacao de recursos financeiros para o investimento especifico pré-acordado
de uma empresa. E uma estratégia muito utilizada atualmente em startups e
negaocios relacionados a tecnologia, principalmente, devido ao incentivo ao de-
senvolvimento de novas solucgodes.

CONVENIOS E CONTRATOS DE REPASSE

Os convénios sao acordos, ajustes ou outros instrumentos que disciplinam a trans-
feréncia de recursos financeiros da Uniao, tendo de um lado um érgao da Admin-
istracao Publica Federal (neste caso, o FNAS) e de outro um orgao da Adminis-
tracao Publica Estadual, Distrital ou Municipal.

Os contratos de repasse sao instrumentos administrativos que viabilizam a trans-
feréncia dos recursos financeiros por meio de instituicdes ou agentes financeiros
publicos federais que atuam como mandatarios da Unido.

O contrato de repasse equipara-se a figura do convénio e, portanto, também é
regulamentado pelo estabelecido no Decreto n.° 6.170/2007.

Tanto nos convénios quanto nos contratos de repasse, 0s recursos sao mantidos
na conta bancaria especifica do instrumento assinado e somente podem ser us-
ados para pagamento de despesas que constam no Plano de Trabalho — ou para
aplicagao no mercado financeiro, quando permitido por lei. A liberacao de recur-
sos obedece ao cronograma de desembolso previsto no Plano de Trabalho.
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PROJETOS E OBJETOS PADRONIZADOS

Para facilitar a definicao dos objetos a serem adquiridos e construidos por meio
de convénios, o Fundo Nacional de Assisténcia Social disponibiliza as seguinte
padronizacdes:

» Construcao de Centros de Referéncia em Assisténcia Social (CRAS);

» Construcao de Centros de Referéncia Especializada em Assisténcia Social
(CREAS);

» Aquisicao de Veiculo de Transporte Adaptado para Pessoa com Dificuldade
de Locomocao;

» Aquisicao de Kits de equipamentos para o funcionamento dos CRAS;

» Aquisicao de kits de equipamentos para o funcionamento dos CREAS

13.16. REPASSE DIRETO 0GU/ORCAMENTOS DE ESTADOS E MUNICiPIOS

As dotacdes orcamentarias destinadas aos convénios sao alocadas no Orcamento
Geral da Unido (OGU) de duas maneiras:

1. contemplacao nominal do estado, do municipio ou da entidade privada sem
fins lucrativos por meio da proposta do Executivo ou de emenda ao Orga-
mento da Unidao por deputado federal ou senador. Ao ser publicada a Lei
Orcamentaria, ja havera previsao dos recursos para a consecucao do objeto
proposto na emenda;

2. nao contemplacao explicita, mas o programa orcamentario destina recursos
para a regiao onde se localiza o pretendente e prevé sua aplicacdao por meio
de 6rgao ou entidade estadual, municipal ou nao governamental (identifica-
se essa previsao pelas seguintes modalidades de destinacao: governo estad-
ual; administracao municipal; e entidade privada sem fins lucrativos).

O acesso a esses recursos pelo interessado da-se de duas formas:

1. proposta ou projeto formulados pelo préoprio interessado diretamente ao min-
istério ou a entidade que disponha de recursos aplicaveis ao objeto pretendido.
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Apods analise da necessidade e da viabilidade do objeto proposto, das infor-
macdes cadastrais do proponente e da sua regularidade, o ministério ou a en-
tidade podera aprovar o convénio e liberar os recursos. No caso da execugao
obrigatdria de emendas parlamentares individuais, os proponentes deverao
apresentar a proposta e o plano de trabalho por meio do Siconv, no prazo
estabelecido pelo governo federal. A programag¢ao orcamentaria nao sera
executada se o ministério repassador dos recursos verificar impedimento de
ordem técnica a celebragao dos convénios.

2. o ministério ou a entidade federal detectam as necessidades locais ou dese-
jam implementar programas federais na regiao.

13.17. COMPANHIAS DE HABITAGAO ESTADUAIS E MUNICIPAIS

A constante migragao da area rural para a urbana, principalmente com o processo
de modernizag¢ao agricola e industrializacao, fez com que o Governo Federal, por
meio da Lei n.° 4.380, de 21 de agosto de 1964, criasse o Sistema Financeiro de
Habitacao (SFH).

Foi por meio desta lei que foram criados o Banco Nacional de Habitacao (BNH) e
deu respaldo juridico para a criacao das Companhias de Habitagcdo como forma
de dar assisténcia na elaboracao e execucao de planos diretores, projetos e orca-
mentos para a solugcao do problema habitacional.

Assim foi efetivamente desencadeado o financiamento para as familias consider-
adas de baixa renda que era realizado pelas COHABs (Companhias Habitacionais).
13.17. FUNDOS GOVERNAMENTAIS (DE CARATER PRIVADO OU PUBLICO)

Foi criado pela Lei n.° 11.124, o Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social
(FNHIS), de natureza contabil, com o objetivo de centralizar e gerenciar recursos
orcamentarios para os programas estruturados no ambito do SNHIS, destinados
a implementar politicas habitacionais direcionadas a populacao de menor renda.

0 FNHIS E CONSTITUIDO POR:

» Recursos do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS);
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» outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao FNHIS;
» votacdes do Orcamento Geral da Unido, classificadas na funcao de habitacao;

» recursos provenientes de empréstimos externos e internos para programas
de habitacao;

» contribuicdes e doacdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e organis-
Mos de cooperacao nacionais ou internacionais;

» receitas operacionais e patrimoniais de operag¢des realizadas com recursos
do FNHIS;

» receitas decorrentes da alienacao dos imoveis da Uniao que lhe vierem a ser
destinadas; e

= outros recursos que lhe vierem a ser destinados.

0 FNHIS SERA GERIDO POR UM CONSELHO GESTOR

» O Conselho Gestor é 6rgao de carater deliberativo e sera composto de forma
paritaria por 6érgaos e entidades do Poder Executivo e representantes da so-
ciedade civil.

» A Presidéncia do Conselho Gestor do FNHIS sera exercida pelo Ministério das
Cidades.

» O presidente do Conselho Gestor do FNHIS exercera o voto de qualidade.

» O Poder Executivodispora em regulamento sobre a composi¢cao do Conselho
Gestor do FNHIS.

= Competira ao Ministério das Cidades proporcionar ao Conselho Gestor os
Meios necessarios ao exercicio de suas competéncias.

DAS APLICAGOES DOS RECURSOS DO FNHIS

As aplicacdes dos recursos do FNHIS serdo destinadas a acdes vinculadas aos pro-
gramas de habitacao de interesse social que contemplem:
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» aquisicao, construcao, conclusao, melhoria, reforma, locacao social e arren-
damento de unidades habitacionais em areas urbanas e rurais;

» producao de lotes urbanizados para fins habitacionais;

» urbanizagao, producao de equipamentos comunitarios, regularizacao fundiaria
e urbanistica de areas caracterizadas de interesse social;

» implantagdo de saneamento basico, infra-estrutura e equipamentos urbanos,
complementares aos programas habitacionais de interesse social;

» aquisicao de materiais para construcao, ampliacao e reforma de moradias;

» recuperacao ou producao de imoveis em areas encorticadas ou deterioradas,
centrais ou periféricas, para fins habitacionais de interesse social;

» outros programas e intervencdes na forma aprovada pelo Conselho Gestor
do FNHIS.

Sera admitida a aquisi¢cao de terrenos vinculada a implantagao de projetos habita-
cionais.

Na forma definida pelo Conselho Gestor, sera assegurado que 0s programas de
habitacdao de interesse social beneficiados com recursos do FNHIS envolvam a
assisténcia técnica gratuita nas areas de arquitetura, urbanismo e engenharia, re-
speitadas as disponibilidades orcamentarias e financeiras do FNHIS fixadas em
cada exercicio financeiro.

0S RECURSOS DO FNHIS SERAQ APLICADOS DE FORMA DESCENTRALIZADA, POR INTERMEDIO DOS ESTADOS, DISTRITO
FEDERAL E MUNICIPIOS, QUE DEVERAO:

» constituir fundo, com dotacao orcamentaria propria, destinado a implemen-
tar Politica de Habitacao de Interesse Social e receber os recursos do FNHIS;

» constituir conselho que contemple a participacao de entidades publicas e
privadas, bem como de segmentos da sociedade ligados a area de habitacao,
garantido o principio democratico de escolha de seus representantes e a pro-
porcdo de 1/4 (um quarto) das vagas aos representantes dos movimentos
populares;

» presentar Plano Habitacional de Interesse Social, considerando as especifici-
dades do local e da demanda;
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firmar termo de adesdao ao SNHIS;

elaborar relatérios de gestao;

13.17. 0S RECURSOS DO FNHIS TAMBEM PODERAO, NA FORMA DO REGULAMENTO, SER APLICADOS POR MEIO DE
REPASSE A ENTIDADES PRIVADAS SEM FINS LUCRATIVOS, CUJOS OBJETIVOS ESTEJAM EM CONSONANCIA COM 0S DO
FUNDO, OBSERVADOS 0S SEGUINTES PARAMETROS:

a definicao de valor-limite de aplicacao por projeto e por entidade;

0 objetivo social da entidade ser compativel com o projeto a ser implemen-
tado com os recursos repassados;

o funcionamento regular da entidade por no minimo trés anos;

a vedacao de repasse a entidade que tenha como dirigentes membros dos
Poderes Executivo, Legislativo, Judiciario, do Ministério Publico e do Tribunal
de Contas da Unido, bem como seus respectivos conjuges, companheiros e
parentes em linha reta, colateral ou por afinidade até o 2° grau, ou servidor
publico vinculado ao Conselho Gestor do FNHIS ou ao Ministério das Cidades,
bem como seus respectivos cdnjuges, companheiros e parentes em linha
reta, colateral ou por afinidade até o 2° grau;

o repasse de recursos do Fundo sera precedido por chamada publica as enti-
dades sem fins lucrativos, para selecao de projetos ou entidades que tornem
mais eficaz o objeto da aplicacao;

a utilizacdao de normas contabeis aplicaveis para os registros a serem realiza-
dos na escrita contabil em relacao aos recursos repassados pelo FNHIS;

a aquisicao de produtos e a contratagao de servicos com recursos da Unidao
transferidos a entidades deverao observar os principios da impessoalidade,
moralidade e economicidade, sendo necessaria, no minimo, a realizacao de
cotacao prévia de precos no mercado antes da celebragao do contrato;

o atendimento as demais normas aplicaveis as transferéncias de recursos
pela Unido a entidades privadas.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

13.18. PARCERIAS PUBLICO PRIVADAS (PPPS)

A parceria publico-privada € uma maneira de prover obras e servi¢cos publicos com
o auxilio do empresariado. Enquanto as companhias ficam responsaveis por elab-
orar, construir e financiar o projeto, o governo atua como comprador, no todo ou
em parte, do servico oferecido.

Sao contratos que determinam um vinculo entre o poder publico e a iniciativa
privada. Seu objetivo é implementar, total ou parcialmente, servicos, obras e ativi-
dades de interesse da populacao. Para isso, € o parceiro do governo quem fica
responsavel por investir, financiar e explorar o servico.

DOS CONTRATOS DE PARCERIA PUBLICO-PRIVADA

» O prazo de vigéncia do contrato, compativel com a amortizacao dos investi-
mentos realizados, nao inferior a 5 (cinco), nem superior a 35 (trinta e cinco)
anos, incluindo eventual prorrogacao.

» As penalidades aplicaveis a Administracao Publica e ao parceiro privado em
caso de inadimplemento contratual, fixadas sempre de forma proporcional
a gravidade da falta cometida, e as obrigacdes assumidas.

» A reparticdo de riscos entre as partes, inclusive os referentes a caso fortuito,
forca maior, fato do principe e alea econémica extraordinaria.

» Asformas de remuneracao e de atualizagcao dos valores contratuais.
= Os mecanismos para a preservacao da atualidade da prestagao dos servicos.

» Osfatos que caracterizem a inadimpléncia pecuniaria do parceiro publico, os
modos e o0 prazo de regularizacao e, quando houver, a formma de acionamento
da garantia.

» Os critérios objetivos de avaliacao do desempenho do parceiro privado.

» A prestacao, pelo parceiro privado, de garantias de execucgao suficientes e
compativeis com os énus e riscos envolvidos.

» O compartilhamento com a Administracao Publica de ganhos econémicos
efetivos do parceiro privado decorrentes da reducao do risco de crédito dos
financiamentos utilizados pelo parceiro privado.
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» Arealizagcao de vistoria dos bens reversiveis, podendo o parceiro publico reter
0S pagamentos ao parceiro privado, no valor necessario para reparar as irreg-
ularidades eventualmente detectadas.

» O cronograma e 0s marcos para o repasse ao parceiro privado das parce-
las do aporte de recursos, na fase de investimentos do projeto e/ou apds a
disponibilizacao dos servicos.

DAS GARANTIAS

» As obrigacdes pecuniarias contraidas pela Administracao Publica em con-
trato de parceria publico-privada poderao ser garantidas mediante:

= vinculagao de receitas;
» instituicao ou utilizagao de fundos especiais previstos em lei;

» contratacao de seguro-garantia com as companhias seguradoras que nao
sejam controladas pelo Poder Publico;

» garantia prestada por organismos internacionais ou instituicdes financeiras;

» garantias prestadas por fundo garantidor ou empresa estatal criada para essa
finalidade;

= OUtros mecanismos admitidos em lei.

13.19. PRINCIPAIS ATORES E ATRIBUIGOES

Principais atores do Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social (SNHIS):

» ministério das Cidades, 6rgao central do SNHIS;

» ministério do Desenvolvimento Regional;

» conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitagcao de Interesse Social,
» Caixa Econbmica Federal;

» Conselho Nacional de Desenvolvimento Regional;
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» conselhos;

» Orgaos e instituicdes da Administracao Publica direta e indireta dos Estados,
Distrito Federal e Municipios, relacionados as questdes urbanas e habita-
cionais, entidades privadas que desempenham atividades na area habita-
cional e agentes financeiros autorizados pelo Conselho Monetario Nacional.

ATRIBUIGOES DO MINISTERIO DAS CIDADES AQ MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL COMPETE:

» coordenar as agcdes do SNHIS;

» estabelecer, ouvindo o Conselho das Cidades, as diretrizes, prioridades, es-
tratégias e instrumentos para a implementacao da Politica Nacional de Habitagcao
de Interesse Social e os Programas de Habitacao de Interesse Social;

» elaborar e definir,ouvindo o Conselho das Cidades, o Plano Nacional de Habitacao
de Interesse Social, em conformidade com as diretrizes de desenvolvimento
urbano e em articulacao com os planos estaduais, regionais e municipais de
habitacao;

» oferecer subsidios técnicos a criacao dos Conselhos Estaduais, do Distrito
Federal, Regionais e Municipais com atribuicdes especificas relativas as questoes
urbanas e habitacionais, integrantes do SNHIS;

» monitorar a implementacao da Politica Nacional de Habitagcao de Interesse
Social, observadas as diretrizes de atuacao do SNHIS;

» autorizar o FNHIS a ressarcir os custos operacionais e correspondentes en-
cargos tributarios do agente operador;

» instituir sistema de informacdes para subsidiar a formulacao, implementacao,
acompanhamento e controle dasacdes no ambito do SNHIS, incluindo cadas-
tro nacional de beneficiarios das politicas de subsidios, e zelar pela sua manutencao,
podendo, para tal, realizar convénio ou contrato;

= elaborar a proposta orcamentaria e controlar a execu¢gao do orcamento e
dos planos de aplicacdao anuais e plurianuais dos recursos do FNHIS, em con-
sonancia com a legislacao federal pertinente;

» acompanhar e avaliar as atividades das entidades e 6rgaos integrantes do
SNHIS, visando a assegurar o cumprimento da legislacao, das normas e das
diretrizes em vigor;
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» expedir atos normativos relativos a alocacao dos recursos, na forma aprovada
pelo Conselho Gestor do FNHIS;

» acompanhar a aplicagcao dos recursos do FNHIS;

» submeter a apreciacao do Conselho Gestor as contas do FNHIS, sem prejuizo
das competéncias e prerrogativas dos érgaos de controle interno e externo,
encaminhando-as ao Tribunal de Contas da Uniao;

= subsidiar o Conselho Gestor com estudos técnicos necessarios ao exercicio
de suas atividades.

CONSELHO GESTOR

» Estabelecer diretrizes e critérios de alocacao dos recursos do FNHIS, obser-
vado o disposto nesta Lei, a Politica e o Plano Nacional de Habitacao estab-
elecidos pelo Ministério das Cidades e as diretrizes do Conselho das Cidades.

» Aprovar orcamentos e planos de aplicacao e metas anuais e plurianuais dos
recursos do FNHIS;

= Deliberar sobre as contas do FNHIS.

= Dirimir ddvidas quanto a aplicagcdao das normas regulamentares, aplicaveis
ao FNHIS, nas matérias de sua competéncia.

» Fixar os valores de remuneracao do agente operador.

» Aprovar seu regimento interno.

CONCELHO CURADOR

Toda fundacao deve possuir um Concelho Curador, também conhecido como Con-
celho Superior. Trata-se do érgao que expressa a vontade dos instituidores, que
zela pelasfinalidades sociais da instituicao, de modo que as mesmas sejam cumpri-
das. Necessariamente precisa se materializar na forma de colegiado, por trés ou
mais membros, representantes de 6rgaos publicos ou privados, cabendo ao es-
tatuto definir exatamente suas atribuicdes, que geralmente sao de ordem fiscal-
izatoria e deliberativa.
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O Conselho Curador tem a funcao de supervisionar o desempenho da gestao,
cabendo-lhe manifestar-se sobre a proposta orcamentaria, plano de acao e prestacao
de contas anual da instituicao.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

» Atuar como instituicao depositaria dos recursos do FNHIS.

» Definireimplementar os procedimentos operacionais necessarios a aplicacao
dos recursos do FNHIS, com base nas normas e diretrizes elaboradas pelo
Concelho Gestor e pelo Ministério das Cidades.

» Controlar a execucao fisico-financeira dos recursos do FNHIS.

» Prestar contas das operacdes realizadas com recursos do FNHIS com base
nas atribuicdes que Ihe sejam especificamente conferidas, submetendo-as
ao Ministério das Cidades.

13.20. CONCELHOS ESTADUAIS, DO DISTRITO FEDERAL E MUNICIPAIS

» Os Estados que aderirem ao SNHIS deverao atuar como articuladores das
acoes do setor habitacional no ambito do seu territério, promovendo a in-
tegracao dos planos habitacionais dos Municipios aos planos de desenvolvi-
mento regional, coordenando atuacdes integradas que exijam intervencdes
intermunicipais, em especial nas areas complementares a habitacao, e dando
apoio aos Municipios para a implantacao dos seus programas habitacionais
e das suas politicas de subsidios.

» Observadas as normas emanadas do Concelho Gestor do FNHIS, os concel-
hos estaduais, do Distrito Federal e municipais fixarao critérios para a prioriza-
cao de linhas de acao, alocacao de recursos e atendimento dos beneficiarios
dos programas habitacionais.

» Os concelhos estaduais, do Distrito Federal e municipais promoverao am-
pla publicidade das formas e critérios de acesso aos programas, das modali-
dades de acesso a moradia, das metas anuais de atendimento habitacional,
dos recursos previstos e aplicados, identificados pelas fontes de origem, das
areas objeto de intervencao, dos numeros e valores dos beneficios e dos fi-
nanciamentos concedidos, de modo a permitir o acompanhamento e fiscal-
izacao pela sociedade das acdes do SNHIS.
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» Os concelhos deverao também dar publicidade as regras e critérios para o
acesso a moradias no ambito do SNHIS, em especial as condicdes de con-
cessao de subsidios.

» Os concelhos estaduais, do Distrito Federal e municipais devem promover
audiéncias publicas e conferéncias, representativas dos segmentos sociais
existentes, para debater e avaliar critérios de alocagcao de recursos e progra-
mas habitacionais no ambito do SNHIS.

= As demais entidades e 6rgaos integrantes do SNHIS contribuirdo para o al-
cance dos objetivos do referido Sistema no ambito de suas respectivas com-
peténcias institucionais.

13.21. AGENTES FINANCEIROS DO GOVERNO

» Banco do Brasil (BB).
» Banco Nacional do Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES).

» Caixa Econémica Federal (CEF).

13.22. ENTIDADES ORGANIZADORAS

Sao condominios, sindicatos, cooperativas associacdes ou pessoas juridicas de na-
tureza publica ou privada, sem fins lucrativos voltadas a producao habitacional, na
condicao de entidades organizadoras dos grupos associativos, ficam responsaveis
pela:

» formacao, organizacao e analise sécio-econdmica prévia dos proponentes do
grupo associativo;

» elaboracao e estudo prévio de viabilidade dos projetos; acompanhamento
da execucgao e conclusao dos projetos;

» execucao ou contratacao de trabalho de desenvolvimento comunitario junto
aos mutudrios, nos casos de financiamentos concedidos com recursos da
area de Habitacao Popular.

Companhias de Habitacao Popular ou 6rgaos assemelhados, na condicao de en-
tidades organizadoras dos grupos associativos, ficam responsaveis pela:
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» formacao, organizacao e analise sdcio-econdmica prévia dos proponentes do
grupo associativo;

» elaboracao e estudo prévio de viabilidade dos projetos;
» acompanhamento da execucao e plena conclusao dos projetos;
» execucao de trabalho de desenvolvimento comunitario junto aos mutuarios;

» administragcao dos créditos decorrentes dos financiamentos concedidos aos
mutuarios, a critério e na forma que vier a ser acordada com o agente oper-
ador e agentes financeiros.

13.23. CONSTRUTORAS/INCORPORADORAS

Incorporadora: ¢ aquela que da o primeiro passo Nno processo de construcao e
comercializacdo de um imodvel. E ela que identifica as oportunidades, adquire o
terreno, estrutura o projeto do empreendimento (construtivo e arquitetdnico) e
realiza estudos de viabilidade.

Finalizada a obra, também é a incorporadora que faz todos os tramites imobil-
iarios no registro de imoveis e providencia os alvaras e licencas para dar inicio a
comercializac3o. E, portanto, a empresa que articula e coordena todo o negdcio
imobiliario. Assim que adquire o terreno, a incorporadora € a empresa que con-
trata a construtora para executar a obra.

Construtora: ¢ a empresa contratada pela incorporadora para executar a obra de
um empreendimento. Quando isso acontece, ela desempenha o trabalho em to-
das as suas etapas, desde a elaboracao do projeto de engenharia até a entrega do
imovel dentro do prazo estipulado em contrato. Portanto, durante todo o pro-
cesso, ela esta encarregada de contratar a mao de obra, fornecer os materiais
e equipamentos necessarios para a construcao do imovel e realizar os testes de
gualidade estrutural que vao garantir gue o empreendimento nao tenha vicios
ou defeitos ocultos, como infiltragcdes e rachaduras.

Para a execug¢ao dos programas como casa verde e amarela, por exemplo, 0 gov-
erno conta com algumas incorporadoras e construtoras para a execucao do pro-
jeto.
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13.24. BENEFICIARIOS

O processo de selecdo dos beneficiarios é responsabilidade dos proponentes/agentes
executores e devera obedecer, no minimo, aos seguintes critérios de atendimento:

» cidadaos idosos, na forma da Lei n.° 0.741, 1° de outubro de 2003, ou cidadaos
portadores de necessidades especiais, na forma do Decreto n.° 5296, de 2 de
dezembro de 2004;

» familias com menor renda per capita;

» familias com maior numero de dependentes;

mulheres responsaveis pelo domicilio.

Ajuizo dos proponentes/agentes executores, poderdo ser incorporados outros critérios
de prioridade, desde que busquem retratar a situagao de vulnerabilidade socioe-
condmica dos beneficiarios.

E vedada a selecido de beneficiario final que:
sejatitular de contrato de financiamento obtido com recursos do Fundo de Garan-

tia do Tempo de Servico (FGTS) ou em condi¢des equivalentes ao Sistema Finan-
ceiro da Habitacao (SFH), em qualquer parte do pais;

seja proprietario, promitente comprador ou titular de direito de aquisi¢cao, arren-
damento ou uso de imdvel residencial, regular, com padrao minimo de edificacao
e habitabilidade, definido pelas posturas municipais, e dotada de infraestrutura
minima (agua, esgoto e energia), em qualquer parte do pais;

tenha recebido benefio, cios similares oriundos de recursos orgamentarios da Uniao;

tenha renda familiar superior a R$ 1.050,00 .

13.25. MUTUARIOS

Um mutuario é a pessoa que recebe recursos por empréstimo por meio de um
contrato mutuo. O empréstimo pode ser feito em dinheiro, que é o mais comum,
ou em outros tipos de bens imoveis, desde que seja possivel fazer sua reposicao.
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Exemplo: o programa Minha Casa Minha Vida, ou Casa Verde e Amarela, uma
iniciativa do Governo Federal que oferece financiamento habitacional a familias
de baixa renda. Neste caso, 0 mutuario é a pessoa que recebe o subsidio para
adquirir a casa propria.

Assim que o solicitante é aprovado no programa, a Caixa Econdomica Federal
disponibiliza o valor da compra ou financiamento do imdvel por meio de um con-
trato mutuo. O mutuario devera devolver essa quantia ao banco, que é o mutu-
ante, através do pagamento de parcelas para quitar sua divida.

Se o pagamento nao for realizado, o beneficiario podera acabar perdendo o imovel.
Nesta situacao, sera necessario procurar o mutuante, ou seja, a Caixa, que cedeu
o0 empréstimo, para verificar a possibilidade de renegociacao da divida. Assim, o
valor em atraso sera redistribuido entre as parcelas a serem pagas.

13.26. MODALIDADES DE ATUAGAO DOS AGENTES FINANCEIROS EM PROGRAMAS E OPERAGOES
DE HIS AGENTES FINANCEIROS DO GOVERNO

BANCO DO BRASIL (BB)

Opera como agente financeiro do Governo Federal e € o principal executor das
politicas de crédito rural e industrial e de banco comercial do governo.

BANCO NACIONAL DO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL (BNDES)

E responsavel pela politica de investimentos a longo prazo do Governo Federal,
necessarios ao fortalecimento da empresa privada nacional.

Com o objetivo de fortalecer a estrutura de capital das empresas privadas e de-
senvolvimento do mercado de capitais, o BNDES conta com linhas de apoio para
financiamentos de longo prazo a custos competitivos, para o desenvolvimento
de projetos de investimentos e para a comercializacao de maquinas e equipa-
mentos novos, fabricados no pais, bem como para o incremento das exportagoes
brasileiras.

Os financiamentos sao feitos com recursos proprios, empréstimos e doagdes de
entidades nacionais e estrangeiras e de organismos internacionais, como o BID.
Também recebe recursos do PIS e PASEP.
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CAIXA ECONOMICA FEDERAL (CEF)

E ainstituicdo financeira responsavel pela operacionalizacdo das politicas do Gov-
erno Federal para habitagcao popular e saneamento basico.

Além das atividades comuns de um banco comercial, a CEF também atende aos
trabalhadoresformais - por meio do pagamento do FGTS, PIS e seguro-desemprego
, € aos beneficiarios de programas sociais e apostadores das Loterias.

As acdes da Caixa priorizam setores como habitacao, saneamento basico, infraestru-
tura e prestacao de servicos.

13.27. OFERTA PUBLICA DE RECURSOS PARA OPERACIONALIZAGAO DE SUBVENGOES ECONOMICAS
DE PROGRAMAS HABITACIONAIS

A Secretaria do Tesouro Nacional e Secretaria Nacional de Habitacao vai operar o
programa por intermeédio de oferta publica de recursos as instituicdes financeiras
autorizadas. A oferta publica de recursos (leildo) tem por objetivo selecionar as
instituicdes financeiras que oferecam menores custos de operacgao.

O repasse dos recursos € realizado diretamente as institui¢cdes financeiras habili-
tadas a operar o programa, que ficam responsaveis pela sua adequada aplicagao.

INSTITUICOES/AGENTES FINANCEIROS

Receber as propostas de participagcao no programa, formuladas pelos estados, DF
e municipios. Analisar a viabilidade técnica, juridica e financeira dos projetos ap-
resentados. Contratar as propostas de empreendimento habitacional, firmando
contratos de operagao de crédito individual com cada uma das familias benefici-
adas pelo programa.

ESTADOS, DISTRITO FEDERAL, MUNICIPIOS OU ENTIDADES DAS RESPECTIVAS ADMINISTRAGOES DIRETA OU INDIRETA

Organizar os grupos de cidadaos a serem beneficiados pelo programa e apresen-
tar, as institui¢cdes financeiras habilitadas, proposta de empreendimento habita-
cional. A aportar contrapartida, em complemento aos recursos repassados pelo
OGU (Orcamento Geral da Uniao).
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BENEFICIARIOS

Apresentar documentacao que permita seu cadastramento e selecao pelos érgaos
municipais ou estaduais competentes. Contratar operacao de crédito habitacional
junto as instituicées financeiras habilitadas, respondendo pelas obrigacdes dela
decorrentes.

13.28. REPRESENTAGAO DE FUNDOS GOVERNAMENTAIS PARA CONTRATAGAO, IMPLANTAGAO E
ACOMPANHAMENTO DE EMPREENDIMENTOS DE HIS NA QUALIDADE DE AGENTES EXECUTORES DE
POLITICAS HABITACIONAIS, INCLUSIVE SELEGAO DE BENEFICIARIOS

O FNHIS, de natureza contabil, possui por objetivo centralizar e gerenciar recursos
orcamentarios destinados a execucao dos programas habitacionais de interesse
social. O FNHIS é constituido por:

» Recursos do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS);
» Qutros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao FNHIS;
» Dotacdesdo Orcamento Geral da Uniao, classificadas na funcao de habitacgao;

» Recursos provenientes de empréstimos externos e internos para programas
de habitacao;

» Contribuicdes e doagdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e organis-
Mos de cooperacao nacionais ou internacionais;

» Receitas operacionais e patrimoniais de operacdes realizadas com recursos
do FNHIS;

» Qutros recursos que |lhe vierem a ser destinados.
De forma a garantiraimplantagcao descentralizada da Politica Nacional de Habitacao,

os recursos do FNHIS serao repassados, a titulo de transferéncia obrigatoria, da
Unidao para os governos locais — estados, Distrito Federal e municipios.
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13.29. SIMULADO

Chegamos na melhor parte! Depois de vocé ter estudado toda a teoria € hora de
colocar em pratica tudo o que vocé aprendeu em nosso simulado!

Responder essas questdes ajudarao vocé e testara seus conhecimentos, mas, lembre-
se: nao deve ser confundido com expectativa de cair essas questdes em sua prova.

Entao, vamos 37!

1. #21222 A Constituicao Federal de 1988 no art. 21° trata sobre as competén-
cias da Unido, dentre elas:

a) instituir diretrizes para o desenvolvimento rural, incluindo preservacao e re-
florestamento.

b) instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, incluindo habitacao, sanea-
mento basico e transportes urbanos.

C) instituir diretrizes para o desenvolvimento rural, incluindo habitacao, exceto
saneamento basico e transportes.

d) instituirdiretrizes para o desenvolvimento rural, incluindo arrendamento mer-

cantil, saneamento basico e transportes urbanos.

2, #21221 A Constituicao Federal de 1988 no art. 6° diz sobre direitos sociais,
sendo eles:

a) direitos sociais, educacao, saude, alimentacao, trabalho, moradia, transporte,
lazer, seguranca, previdéncia social, a protecao a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados.

b) direitos sociais & educacao, a salde, A alimentacao, o trabalho com excecéo
a moradia, o transporte, o lazer.

c) direitos a educacao, saude, alimentacao, trabalho, moradia e seguranca, ape-
nas.

d) direitos a educacao, a saude e a alimentacao.

3. #21220 Compete a Caixa Econdomica Federal, na qualidade de agente op-
erador do FNHIS:
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I - atuar como instituicdo depositaria dos recursos do FNHIS;

Il - definir e implementar os procedimentos operacionais necessarios a apli-
cacao dos recursos do FNHIS de forma autonoma e independente;

Il - controlar a execugao fisico-financeira dos recursos do FNHIS; elV - Prestar
contas das operacgoes realizadas com recursos do FNHIS com base nas atribuicdes
que lhe sejam especificamente conferidas, submetendo-as ao Ministério das

Cidades.
As afirmativas estdo corretas em:

a) lllelV.

b) 11, 1l e IV.
c) lell

d) I, lllelV.

4. #21219 As aplicagcoes dos recursos do FNHIS serdao destinadas para: Preco
a vista - R$ 600,00
a) fixar os valores de remuneracao do agente operador.

b) acdes vinculadas aos programas de habitacao de interesse social que con-
templem requisitos especificos.

c) democratizacao, descentralizacao, controle social e transparéncia dos pro-
cedimentos decisorios.

d) implementar politicas e programas de investimentos e subsidios.

5. #21218 O objetivo principal do SNHIS é:

a) ainclusao da acessibilidade nos projetos de HIS.

b) auxiliam familias com renda mensal de até R$1.050,00 a ter acesso a habitacdo
digna.

c) regularizacao Fundiaria e Melhoria Habitacional criado para enfrentar o prob-
lema historico do pais.
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d) centralizar todos os programas e projetos destinados a habitacao de inter-
esse social, observada a legislacao especifica.

6. #21214 O Conceito de hipossuficiéncia social tratado no HIS remete a:

a) inadimpléncia.
b) reducao da desigualdade social.
c) caréncia financeira.

d) estabilidade financeira.
7. #21213 A quem se destina a Habitagao de Interesse Social:
a) populacao cujo nivel de renda dificulta, mas nao impede o acesso a moradia

através do mercado imobiliario.

b) populacao cujo nivel de renda ndo impede 0 acesso a moradia através mer-
cado imobiliario padrao.

C) populacao cujo nivel de renda dificulta ou impede o acesso a moradia através
dos mecanismos normais do mercado imobiliario.

d) populacao cujo nivel de renda dificulta gue permite o acesso a moradia através

dos mecanismos normais do mercado imobiliario.

8. #21212 Além de regular o acesso a moradia, os programas de Habitacao de
Interesse Social tém como objetivo:

a) O acesso aos servicos privados, intensificando a desigualdade social e pro-
movendo a ocupacgao urbana planejada ou nao.

b) oacessoaosservigos publicos, reduzindo a desigualdade social e promovendo
a ocupagao urbana planejada.

C) O acesso aos servicos publicos e privados, contendo a desigualdade social e
promovendo a ocupagao urbana.

d) o acesso aos servicos privados, fixando desigualdade social e promovendo a
ocupacao urbana planejada.
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9. #21211 O Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social é composto por
recursos provenientes de:

a) Orcamento Geral da Unido, recursos de empréstimos internos, contribuicoes
e doacdes de pessoas juridicas, FGTS e receitas de operacdes realizadas com
recursos do FNHIS.

b) do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social, dota¢des, recursos de em-
préstimos externos e internos, contribuicdes e doacdes de pessoas fisicas,
sendo vedado a pessoas juridicas.

c) Orcamento Geral da Unido, do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social,
dotacodes, recursos de empréstimos externos e internos, contribuicdes e doacoes
de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e organismos de cooperacao na-
cionais ou internacionais e receitas de operacdes realizadas com recursos do
FNHIS.

d) Orcamento Geral da Unido e do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social
apenas.

10. #21210 O Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) foi
instituido pela Lei Federal n.° 11.124 de 16 de junho de 2005 e tem como obje-
tivo:

a) implementar politicas e programas que promovam o acesso a moradia digna
as pessoas com deficiéncia.

b) implementar politicas e programas que promovam o0 acesso a moradia digna
para toda a populacao independente da renda.

c) implementar politicas e programas que promovam 0 acesso a moradia digna
para a populacao de renda média e baixa.

d) implementar politicas e programas que promovam o acesso a moradia digna
para a populacao de baixa rend.
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13.30. GABARITO

1- Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718802/iniciar>
2 - Respostas: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718804/iniciar>
3 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718807/iniciar>
4 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718810/iniciar>
5 - Resposta: D. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718811/iniciar>
6 - Resposta: A. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718813/iniciar>
7 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718816/iniciar>
8 - Resposta: B. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718817/iniciar>
9 - Resposta: C. Justificativa:
<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718820/iniciar>
10 - Resposta: D. Justificativa:

<https://simulados.topinvest.com.br/simulados/4718822/iniciar>
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GLOSSARIO

Este glossario possui 0s principais termos que vocé deve conhecer para poder se
preparar para a prova e sua vida profissional.




-2 topinvest OO

Acoes: fracoes ideais do capital social de empresas. Titulos que representam para
O acionista direito de participacao na sociedade e, de maneira indireta, direito so-
bre os ativos e sobre os resultados financeiros da empresa.

Acodes ordindrias: acdes que conferem a seus detentores os direitos patrimoniais
garantidos em lei; especificamente, sdo acdes que conferem a seus detentores o
direito a voto nas assembleias de acionistas das empresas.

Acodes preferenciais: acdes que conferem a seus detentores a prioridade no re-
cebimento de dividendos distribuidos pela companhia e no reembolso do capital.

Administracdo Fiduciaria: ¢ o conjunto de servicos relacionados direta ou in-
diretamente ao funcionamento e a manutencao do Fundo, desempenhada por
pessoa juridica autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios.

Agéncia de classificacao de risco: entidade responsavel por analisar o risco de
crédito de emissores e de emissdes de titulos de renda fixa e por emitir opiniao
por meio de uma nota de crédito (rating).

Agente autéonomo de investimento (AAl): ¢ a pessoa natural que atua na prospeccao
e captacao de clientes, recepcao e registro de ordens e transmissao dessas or-
dens para os sistemas de negociagcao ou de registro cabiveis e na prestagcao de
informacdes sobre os produtos oferecidos e sobre os servicos prestados pela in-
stituicao integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios pela qual
tenha sido contratado.

Agentes econdémicos deficitarios: individuos ou entidades cujas despesas su-
peram suas receitas.

Agentes econdmicos superavitarios: individuos ou entidades cujas receitas su-
peram suas despesas.

Agente fiduciario: ¢ quem representa a comunhéo dos debenturistas perante a
companhia emissora, com deveres especificos de defender os direitos e interesses
dos debenturistas, entre outros citados na lei.

ANBIMA: Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Cap-
itais.

Aplicacao: compra de um ativo financeiro na expectativa de que, no tempo, pro-
duza

retorno financeiro.

Aprecamento: consiste em precificar os ativos pertencentes a carteira dos Veicu-
los de Investimento, pelos respectivos precos negociados no mercado em casos
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de ativos liquidos ou, quando este preco nao é observavel, por uma estimativa ad-
equada de preco que o ativo teria em uma eventual negociacao feita no mercado.

Atividade de Compliance: conjunto de medidas direcionadas a verificar e garan-
tir que os diversos setores de uma companhia observam regras e padrdes impos-
tos pelas normas legais e regulatorias.

Audiéncia publica: reunido publica para comunicacéo e discussédo de determi-
nados

assuntos entre diversos setores da sociedade e as autoridades publicas.

Autorregulacao: estabelecimento ou verificacao de regras feitas pelas pessoas ou
entidades que serao alvo de regulacao.

B3 S.A.: Brasil, Bolsa, Balcao (atual Denominacao Social da antiga BM&FBovespa
S.A. -- Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros apds fusdo com a Cetip S.A.). E uma
empresa de infraestrutura do mercado financeiro brasileiro.

BACEN: Banco Central do Brasil.

Banco de Dados da ANBIMA: ¢ o conjunto de informacdes cadastrais enviadas
para a ANBIMA pelas instituicdes participantes que sao armazenadas de forma
estruturada.

Benchmark: termoem inglés para processo de comparacao de produtos, servicos
e praticas empresariais. Indice de referéncia.

Beneficiario: pessoa fisica (ou pessoas fisicas) indicada livremente pelo partici-
pante para receber os valores de beneficio ou resgate, na hipdtese de seu faleci-
mento, de acordo com a estrutura do plano de previdéncia ou seguro e na forma
prevista pela legislacao e pelo desejo do participante.

Beneficio: pagamento que os beneficidrios recebem em funcdo da ocorréncia
do evento gerador durante o periodo de cobertura, ou seja, € o periodo do re-
cebimento da renda propriamente dita, em que o participante de um plano de
previdéncia optara pelo recebimento de uma renda temporaria ou vitalicia.

Beneficiario final: a pessoa natural em nome da qual uma transacdo é conduzida
OU a pessoa natural que, em ultima instancia, de forma direta ou indireta, possui,
controla ou influencia significativamente a entidade em nome da qual a transacao
€ conduzida.

Bonificacao: distribuicao, por parte da companhia, de agdes aos seus acionistas
por conta da capitalizagcao das reservas de lucro.


https://www.youtube.com/c/Topinvestbrasil
https://www.facebook.com/TopInvestBrasil/
https://t.me/topinvest_oficial
https://www.instagram.com/topinvest_oficial/?hl=pt-br

-2 topinvest OO

Cadastros de crédito: bancos de dados que armazenam informacdes sobre o
historico de crédito de pessoas e empresas, a fim de possibilitar que determinada
decisao sobre conceder ou nao um crédito seja mais bem fundamentada.

Caderneta de poupanc¢a: modalidade de investimento de baixo risco que credita
rendimentos mensalmente, na data equivalente a data de aplicacao (data-base).
Seus rendimentos sao isentos de imposto de renda para pessoa fisica e os depdsi-
tos possuem garantia do FGC.

Canais Digitais: canais digitais ou eletronicos utilizados na distribuicdo de produ-
tos de investimento, que servem como instrumentos remotos sem contato pres-
encial entre o investidor ou potencial investidor e a instituicao participante.

Capital de terceiros: recursos levantados pela companhia junto a terceiros na
forma de divida, para fins de financiamento de suas atividades.

Capital préprio: patrimonio liquido da empresa, ou seja, o dinheiro aplicado pelos
acionistas e quaisquer lucros retidos pela companhia ao longo do tempo.

Capitalizacdo composta: regime de capitalizacdo de juros em que o montante
inicial € acrescido de juros a cada periodo, para fins de calculo dos juros dos perio-
dos subsequentes.

Capitalizacdo simples: regime de capitalizacdo de juros em que o montante ini-
cial serve como base de calculo para os juros de todos os periodos.

Caréncia: prazo preestabelecido durante o qual o participante de um plano de
previdéncia, ou investidor, Nnao tem acesso aos seus recursos.

Carta de recomendacgdo: proposta elaborada pela area de Supervisao da AN-
BIMA para uma instituicao participante visando a correcao ou compensagao de
uma infracao de pequeno potencial ofensivo.

Certificado de Depoésito Bancario (CDB): titulo de renda fixa que representa de-
posito a prazo realizado por investidores em uma instituicao financeira.

Clube de investimento: comunhao de recursos de pessoas fisicas; € criado com
O objetivo de investir no mercado de titulos e valores mobiliarios. Deve ter no
mMinimo 3 e no maximo 50 cotistas e a0 menos 67% do seu patrimoénio liquido
devem estar investidos em instrumentos de renda variavel como agoes.

COAF: Conselho de Controle de Atividades Financeiras, 6érgao ligado ao Banco
Central que tem como missao produzir inteligéncia financeira e promover a pro-
tecao dos setores econdmicos contra a lavagem de dinheiro e o financiamento ao
terrorismo.
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Colocacao privada: venda de valores mobiliarios emitidos por uma companhia
para um grupo selecionado de investidores, sem que haja distribuicao publica.

Come-cotas: recolhimento semestral do Imposto de Renda (IR) incidente sobre
os rendimentos obtidos nas aplicacdes em determinados fundos de investimento.

Comité de Politica Monetaria (COPOM): comité criado no ambito do Banco Cen-
tral do Brasil e incumbido de implementar a politica monetaria, definir a meta
para a Taxa Selic (e seu eventual viés) bem como analisar o Relatdério de Inflagao.
E formado pelo presidente e pelos diretores do Banco Central.

Commodities: palavra em inglés para mercadoria. No mercado financeiro e de
capitais, geralmente refere-se a matérias-primas e produtos agricolas, como minério
de ferro, petroéleo, carvao, sal, agucar, café, soja, aluminio, cobre, arroz, trigo, ouro,
prata, paladio e platina.

Competéncias: poderes especificos dados a determinado agente para gue cumpra
as atribuicdes a ele designadas.

Compliance: funcdo de cumprimento das politicas, procedimentos, controles in-
ternos e regras estabelecidas pela regulacao vigente.

Cota: menor fracao de um fundo de investimento.
Cotista: investidor de fundos de investimento.
Crédito Privado: titulos de renda fixa de emissores (empresas) privados.

Custos de transagdo: conceito econdmico utilizado para representar o dispén-
dio de recursos necessarios para participar de uma determinada transacao, en-
volvendo, mas nao se limitando ao custo de planejar, redigir, adaptar e monitorar
O cumprimento de contratos, por exemplo.

CRI: Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

CTVM: sociedades corretoras de titulos e valores mobiliarios, que desempenham
papel de intermediagao de negdcios entre os investidores e o mercado. S3o insti-
tuicdes autorizadas a operar em bolsa de valores, recebendo as ordens dos clientes
e colocando as ofertas correspondentes no ambiente da bolsa.

CVM: Comissao de Valores Mobiliarios.

Debéntures: titulos de renda fixa emitidos por sociedades por acdes de capital
aberto ou fechado; representam um direito de crédito do investidor sobre a com-
panhia emissora. Sao consideradas "simples" quando nao oferecem ao investidor
a opcao de conversao em acdes (ver debéntures conversiveis).
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Debéntures conversiveis: conferem aos debenturistas a opcdo de converté-las
em acdes da mesma empresa emissora das debéntures, a um preco pré-especificado,
em datas determinadas ou durante um periodo de tempo.

Debéntures incentivadas: titulos de renda fixa emitidos por companhias ou por
sociedade de proposito especifico para financiar investimentos, especialmente
em areas prioritarias para o Governo Federal; oferecem isencao de imposto de
renda sobre seus rendimentos para investidores pessoas fisicas e nao residentes,
desde que preencham os requisitos legais para receberem tal incentivo tributario.

Debéntures permutaveis: conferem aos debenturistas a opgcédo de converté-las
em acdes de outra empresa que Nao a empresa emissora das debéntures, a um
preco pré-especificado, em datas determinadas ou durante um periodo de tempo.

Deflacdo: reducao geral no nivel de precos de uma economia. Corresponde a
uma taxa de inflacao negativa.

Desdobramento: concessao de uma ou mais novas a¢des para cada acao exis-
tente; também conhecido como split.

Dever de diligéncia: obrigacdo imposta a alguns agentes que operam em nome
e beneficio de terceiros de atuar com a prudéncia e o zelo que se esperariam de
alguém na administracao de seus proprios negocios.

DI: Depdsito Interfinanceiro.

Direito creditério: direito a determinado crédito e titulos representativos deste
direito.

Distribuidor: instituicao financeira que tem como atividade principal ou acessoéria
a intermediacao de operagdes nos mercados regulamentados de titulos e valores
mobiliarios.

Diversificagdo: técnica de alocacdo de capital em diferentes ativos, setores ou

mercados, com o objetivo de reduzir a exposicao do investidor ao risco particular
de cada um dos ativos.

Divida externa: somatdrio dos débitos de um pais, resultantes de empréstimos
e financiamentos contraidos no exterior pelo préprio governo, por empresas es-
tatais ou privadas.

Dividendos: remuneracdo paga aos acionistas de uma companhia como dis-
tribuicao parcial ou integral dos lucros obtidos em um exercicio.

DTVM: sociedades distribuidoras de titulos e valores mobiliarios. Desempenham
papel similar as CTVM e sdo a elas equiparadas para todos os fins praticos. Ver
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CTVM.

Economia de escala: eficiéncia econdmica obtida por meio da intensificacdo de
determinada atividade.

Entidades Abertas de Previdéncia Complementar (EAPC): ¢ a entidade ou so-
ciedade seguradora autorizada a instituir planos de previdéncia complementar
aberta. Estes podem ser individuais, quando contratados por qualquer pessoa,
ou coletivos, quando garantem beneficios a individuos vinculados, direta ou indi-
retamente, a uma pessoa juridica contratante.

Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar (EFPC): sio conhecidas
como fundos de pensdo. Sao instituicdes sem fins lucrativos que mantém planos
de previdéncia coletivos, organizadas pelas empresas para seus empregados, com
o objetivo de garantir pagamento de beneficios a seus participantes. Podem tam-
bém ser organizadas por associag¢des, sindicatos ou entidades de classes.

Escritura de emissdo: principal documento legal de uma emissdo de debén-
tures, do qual constam todas as caracteristicas dos titulos, incluindo prazo até o
vencimento, taxa de remuneracao, uso dos recursos e obrigacdes da companhia
emissora.

Fatores de risco: fatos ou condicdes que tornam a concretizacdo de um prob-
lema mais provavel.

Fundo Garantidor de Crédito (FGC): entidade civil privada, sem fins lucrativos,
criada em 1995 com o objetivo de administrar mecanismos de protecao aos cre-
dores de instituicdes financeiras. Oferece garantia para créditos de até R$ 250.000,00
por pessoa fisica ou juridica, por conglomerado financeiro, limitado a R$ 1 milhao,

a cada periodo de 4 anos, para garantias pagas para cada CPF ou CNPJ.

FIDC: Fundo de Investimento em Direitos Creditorios.
Fll: Fundos de Investimento Imobilidrios.

Fonte da riqueza: maneira pela qual o patrimoénio de um investidor foi ou é
obtido.

Fundo aberto: fundos que permitem a entrada (aplicacao) e saida (resgate) de
cotistas.

Fundo Exclusivo: fundo destinado exclusivamente a um Unico investidor profis-
sional, nos termos da Regulacao em vigor,

Fundo de Investimento Especialmente Constituido (FIE): fundos cujos Unicos
cotistas sao, direta ou indiretamente, sociedades seguradoras e entidades aber-
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tas de previdéncia complementar, cuja carteira seja composta em conformidade
com as diretrizes estabelecidas pelo Conselho Monetario Nacional (CMN) na reg-
ulamentac¢ao que disciplina a aplicagcao dos recursos das reservas, das provisdes
e dos fundos das sociedades seguradoras, das sociedades de capitalizacao e das
entidades abertas de previdéncia complementar.

Fundo fechado: fundo em que a entrada (aplicacao) e a saida (resgate) de cotistas
Nnao é permitida e que as cotas sao resgatadas ao término do seu prazo de duragao.

Fundo Reservado: fundo destinado a um grupo determinado de investidores
que tenham entre si vinculo familiar, societario ou que pertengam a um mesmo
conglomerado ou grupo econdmico, ou que, por escrito, determinem essa condicao;

Ganho de capital: representado pela diferenca positiva entre o preco de venda e
o preco de compra de um ativo.

Gestao de Riscos: atividade de identificar, mensurar, avaliar, monitorar, reportar,
controlar e mitigar os riscos atribuidos a atividade especifica de uma determinada
organizacao.

Grupamento: ¢€ o inverso da operacao de desdobramento e consiste na trans-
formacao de duas ou mais agdes existentes em uma Unica acao nova; também
conhecido como inplit.

Hedge: operacao que visa reduzir ou eliminar os riscos de oscilagdes inesperadas
Nnos precos de ativos.

Heterorregulacao: atividade regulatéria desenvolvida por um agente externo ao
ambiente regulado.
IBGE: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Ibovespa: indice da Bolsa de Valores de S3o0 Paulo. E o principal indicador de
desempenho das empresas listadas na bolsa e composto pelas maiores e mais
negociadas acdes da B3 S.A.

IBX: indice Brasil. indice que avalia o retorno de uma carteira composta pelas
acdes mais negociadas na B3 S.A,, selecionadas pelo critério de liquidez e ponder-
adas pelo valor de mercado do free-float.

indice de referéncia: indicador que serve como base de comparacio para a avali-
acao do desempenho relativo de um instrumento financeiro ou de uma carteira
de ativos.

indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M): indice de precos calculado pelo
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Instituto Brasileiro de Economia (Ibre) da Fundacao Getulio Vargas (FGV). E uma
meédia ponderada de outros trés

indices da FGV: o indice de Precos ao Produtor Amplo (IPA, com peso de 60%),
o Indice de Precos ao Consumidor (IPC, com peso de 30%) e o indice Nacional de
Custo da Construcao (INCC, com peso de 10%).

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA): indice de precos di-
vulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Busca medir a
variacao de precos de forma bastante ampla, contemplando os gastos de familias
cujo rendimento mensal seja de 1 a 40 salarios minimos e residentes em areas
urbanas.

Inflagcao: conceito econdmico que designa o aumento continuado e generalizado
dos precos de bens e servigos.

Instituicdo Participante: as instituicdes que sdo associadas a ANBIMA ou que
tenham aderido, voluntariamente, a qualquer um dos seus codigos de autorreg-
ulacao.

Instrugdo CVM: ato normativo regulatério emitido pela CVM.

Intermediacdo financeira: a atividade de captar recursos dos agentes super-
avitarios, mediante algum tipo de contrapartida, e disponibiliza-los para agentes
deficitarios, mediante a cobranca de juros.

Investidores: agentes econdmicos superavitarios que buscam remuneracdo para
seu capital por meio de aplicacdes em produtos financeiros.

Investimento: aplicacdo de capital em meios de producdo ou nos mercados fi-
nanceiro e de capitais.

IOF: Imposto sobre Operagdes Financeiras.

I0OSCO: International Organization of Securities Commissions (Organizacao Inter-
nacional das Comissdes de Valores Mobiliarios).

IPO: sigla do inglés Initial Public Offering. E a Oferta Publica Inicial de Acdes, pro-
cesso por meio do qual os investidores tém acesso a novas acdes emitidas no mer-
cado primario.

IR: Imposto de Renda, conforme regulado pela Secretaria da Receita Federal.

Juros sobre capital proprio: remuneragcao paga aos acionistas como distribuicao
de lucros retidos em exercicios anteriores.

Letra de Crédito do Agronegédcio (LCA): titulo de divida emitido por instituicdo
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financeira e lastreado em créditos do agronegodcio de propriedade da instituicao
emissora.

Letra de Crédito Imobiliario (LCI): titulo de divida emitido por instituicao finan-
ceira e lastreado em créditos imobiliarios de propriedade da instituicao emissora.

Letra do Tesouro Nacional (LTN): titulo publico federal que oferece ao investidor
um retorno predefinido (caso seja mantido até o seu vencimento) no momento
da compra; nao ha pagamentos de juros periddicos e nao ha atualizagao do valor
nominal por indice de precos

Letra Financeira do Tesouro (LFT): titulo publico federal cuja rentabilidade é pds-
fixada e dada pela Taxa Selic acumulada no periodo de investimento, acrescida de
agio ou desagio registrado no momento da compra do titulo; nao ha pagamento
de juros periddicos ao investidor e nao ha atualizagao do valor nominal do titulo
por indice de precos.

Liquidez: grau de facilidade com que um ativo pode ser comprado ou vendido
Nno mercado a um preco adequado ou justo.

Marcag¢ao a mercado (MaM): atualizacdo do preco de um ativo utilizando o preco
verificado no mercado em determinado dia.

Medida da riqueza: tamanho do patrimdnio acumulado por um investidor.

Mercado primario: mercado onde ocorrem os langamentos de novas agdes e ti-
tulos de renda fixa, para a primeira aquisi¢cao por parte de investidores. E nesse
mercado que as empresas emissoras de valores mobilidrios captam recursos para
se financiar.

Mercado secundario: mercado onde os ativos financeiros ja existentes sdo nego-
ciados e transferidos entre investidores.

Meta para a Taxa Selic: taxa de juros definida pelo Comité de Politica Monetaria
como objetivo para a taxa basica da economia.

Nota de crédito: opinido resumida a respeito de um emissor ou de uma emis-
sao de titulos de renda fixa, publicada por uma agéncia de classificagao de risco.
Também conhecida como rating.

Nota do Tesouro Nacional Série B (NTN-B): titulo puUblico federal cuja rentabili-
dade é composta por uma taxa de juros pré definida no momento da compra do
titulo, acrescida da variacao do IPCA; ha pagamento de juros semestrais a uma
taxa de cupom fixa de 6% a.a.

Nota do Tesouro Nacional Série B Principal (NTN-B Principal): titulo publico
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federal cuja rentabilidade é composta por uma taxa de juros pré definida no mo-
mento da compra do titulo, acrescida da variacao do IPCA; ndo ha pagamento de
juros semestrais.

Nota do Tesouro Nacional Série F (NTN-F): titulo publico federal que oferece
ao investidor uma rentabilidade fixa (caso o titulo seja mantido até o seu venci-
mento), definida no momento da compra; ha pagamento de juros semestrais a
uma taxa de cupom fixa de 10% a.a., sem atualizacao do valor nominal do titulo
por indice de precos.

Objetivo de retorno: taxa de retorno requerida e desejada pelo investidor.

Objetivo de risco: tolerdncia do investidor ao risco, composta pela capacidade e
pela disposicao para assumir riscos.

Oferta publica: modalidade de oferta regida pela Instrucdo CVM 400/03, que per-
mite a ampla distribuicao de valores mobiliarios para o publico investidor, desde
que satisfeitas todas as exigéncias especificadas na norma.

Oferta publica com esforgos restritos: modalidade de oferta regida pela In-
strucdo CVM 476/09, que permite a distribuicdo de valores mobilidrios para o publico
investidor de maneira restrita e com a liberacao de algumas exigéncias impostas
Nno caso de uma oferta ampla.

Oferta publica primaria: oferta em que as acdes sdo ofertadas pela primeira vez.
Os recursos captados sao canalizados para a companhia emissora das acodes.

Oferta publica secundaria: oferta em que asacdes sdo ofertadas por atuais acionistas
da companhia. Os recursos captados sao canalizados para os acionistas que ven-
dem suas acgdes, € Nao para a companhia emissora das acoes.

Operacdao compromissada: aplicacdo financeira por meio da qual o investidor
adquire um titulo de renda fixa vendido por uma instituicao financeira, que as-
sume o compromisso de recompra do titulo em um prazo determinado.

Ordem a mercado: em uma oferta de agcdes, ordem por meio da qual o investidor
indica a instituicao intermediaria que deseja adquirir acdes a qualquer que seja o
preco final de lancamento.

Ordem limitada: em uma oferta de acdes, ordem por meio da qual o investidor
comunica a instituicao intermediaria o preco maximo que deseja pagar por cada
acao a ser adquirida.

Participante: pessoa fisica que contrata ou, no caso de contratacdo sob a forma
coletiva, adere a um plano de previdéncia complementar aberta.
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Perfil de personalidade: descricdo das caracteristicas pessoais e padroes de com-
portamento do investidor que podem influenciar suas decisdes a respeito das
diferentes alternativas de investimento.

Perfil situacional: documento que resume as caracteristicas do investidor e de-
screve suas preferéncias, suas circunstancias pessoais e financeiras, seus desejos
e seus objetivos de vida.

Periodo de caréncia: ¢ o periodo em que nado serdo aceitas solicitacdes de res-
gate ou de portabilidade por parte do participante de um plano de previdéncia.

Periodo de pagamento do beneficio: periodo em que o assistido (ou os assis-
tidos) fara jus ao pagamento do beneficio, sob a forma de renda, podendo ser
vitalicio ou temporario.

Periodo de reserva: em uma oferta publica de agdes, € o periodo determinado
para que os potenciais investidores registrem junto as instituicdes intermediarias
da oferta o seu interesse em adquirir as acdes a serem distribuidas.

Pessoas politicamente expostas: os agentes publicos que desempenham ou
tenham desempenhado, nos Ultimos cinco anos, no Brasil ou em paises, territérios
e dependéncias estrangeiras, cargos, empregos ou funcdes publicas relevantes,
assim como seus representantes, familiares e estreitos colaboradores.

Plano de continuidade de negécios: ¢ o conjunto de planos e sistemas de pre-
vencao e recuperacao elaborados para lidar com ameacgas operacionais aos nego-
cios da empresa, garantindo a continuidade dos negécios mesmo em uma situ-
acao operacional adversa.

Plano de negécios: documento escrito que detalha como uma empresa pre-
tende atingir seus objetivos.

Plano Gerador de Beneficio Livre (PGBL): produto de previdéncia complemen-
tar, de contratacao opcional que tem como objetivo complementar a aposenta-
doria oficial. Sem garantia de rendimento minimo, o participante recebe integral-
mente o resultado financeiro obtido pelo plano. Oferece beneficio fiscal em de-
terminadas circunstancias, pois permite ao participante deduzir o valor das con-
tribui¢cdes anuais da base de calculo do imposto de renda na Declaragao Anual de
Ajuste do IR.

Poder de compra: valor de uma moeda em termos da quantidade de bens e
servicos que uma unidade monetaria pode adquirir. O poder de compra da moeda
reduz-se quando ha inflacao de precos.
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Politica de investimento: documento que estabelece as diretrizes estratégicas
gue devem ser observadas na gestao dos recursos do investidor.

Politica monetaria: politica econdmica por meio da qual a autoridade monetaria
de um pais exerce controle sobre a oferta de moeda e busca manter a estabilidade
dos precos.

Portabilidade: ¢ o direito que o participante tem de transferir os recursos finan-
ceiros acumulados na sua provisao de um plano de previdéncia complementar
para outro plano de beneficio previdenciario operado por outra entidade de pre-
vidéncia complementar.

Praticas nao equitativas: conduta vedada e combatida pela CVM consistente na
pratica de atos que resultem em colocar uma parte em posicao de desequilibrio
ou desigualdade indevida em relacao aos demais participantes da operacao.

Prazo de diferimento: periodo compreendido entre a data da contratacdo do
plano de previdéncia complementar pelo participante e a data escolhida por ele
para o inicio da concessao do beneficio, podendo coincidir com o prazo de paga-
mento das contribuicdes.

Prazo médio ponderado: medida de tempo médio para recebimento de um
fluxo de

pagamentos, incluindo os valores de principal e de juros. Os prazos para rece-
bimento de cada fluxo sao ponderados pelo valor presente do respectivo paga-
mento.

Processo de suitability: processo adotado para verificar a adequacdo de deter-
minados produtos, servi¢cos ou operacdes realizadas nos mercados financeiro e de
capitais ao perfil de um investidor.

Produto Interno Bruto (PIB): soma de todos os bens e servicos finais, em termos
monetarios e a valor de mercado, produzidos em determinada regiao durante um
certo periodo (hormalmente um ano).

Produtos automaticos: produtos financeiros de aplicacdo e resgate automatico,
destinados, exclusivamente, aos correntistas da instituicao.

Prospecto de distribuicdo: documento informativo a respeito de uma emissao
de debéntures, distribuido aos potenciais investidores e que contém as caracteris-
ticas relevantes da oferta, bem como informacdes detalhadas sobre a companhia
emissora, o uso pretendido dos recursos captados, os custos da emissao e os fa-
tores de risco envolvidos no investimento nos titulos, entre outras.
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Proventos: remuneracdes recebidas por detentores de ac¢des; incluem dividen-
dos, juros sobre capital préprio e bonificacdes.

Rating: classificacdo de risco de crédito emitida por agéncia de classificacdo de
risco (como Moody's Investor Services, S&P e Fitch Ratings).

Relacao fiducidria: a relacdo de confianca e lealdade que se estabelece entre
investidores e instituicdes financeiras intermediarias.

Renda: série de pagamentos periddicos a que tem direito o assistido (ou assisti-
dos), de acordo com a estrutura do plano de previdéncia complementar.

Renda fixa: classe de ativos que inclui titulos publicos federais, titulos de emisséo
de instituicdes financeiras (ver CDB, LCl e LCA), titulos emitidos por empresas (ver
debéntures) e outros papéis que oferecem taxa de juros pré-especificada, seja ela
prefixada ou pods-fixada. Os titulos representam uma promessa de pagamento
(uma divida) de uma parte para outra.

Renda variavel: classe de ativos que inclui agdes preferenciais e agdes ordinarias
(ver acoes) e tipicamente composta por instrumentos que oferecem a seus de-
tentores uma participacao no capital social de companhias.

Rentabilidade: retorno obtido em um investimento.

Rentabilidade absoluta: retorno total obtido em um investimento e expresso na
forma de percentual sobre o valor investido.

Rentabilidade bruta: retorno total obtido em um investimento.

Rentabilidade liquida: ¢ o retorno obtido em um investimento, descontados os
impostos e as taxas aplicaveis.

Rentabilidade relativa: é o retorno obtido em um investimento, descontado o
retorno obtido por um benchmark (indice de referéncia).

Risco: chance de se verificar uma perda em uma aplicacdo financeira. Em in-
vestimentos é a possibilidade de alguma varidavel imprevista impactar negativa-
mente uma aplicagao. Essa interferéncia pode levar a perda de parte, todo o
valor investido originalmente ou até mesmo um valor superior a ele, caso haja
alavancagem.

Risco cambial: risco originado pela oscilagdo das taxas de cambio, isto €, do preco
de uma moeda em relagao a outra.

Risco de crédito: risco de o investidor registrar uma perda em seu investimento
por conta do aumento do spread de crédito requerido por investidores nesse in-
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vestimento ou pelo efetivo descumprimento, por parte do emissor de um titulo de
renda fixa, das obrigacdes referentes ao pagamento de juros e de principal neste
titulo.

Risco de default ou risco de inadimpléncia: risco de o investidor ndo reaver, de
maneira integral ou parcial, o seu investimento original em um titulo de divida.

Risco de downgrade: possibilidade de perda em um titulo de renda fixa causada
por reducao, por parte de uma agéncia de classificacdao de risco, na nota de crédito
do emissor ou do proprio titulo.

Risco geopolitico: possibilidade de perdas em um investimento por conta de
alteracdes adversas no cenario politico em um pais ou uma regiao.

Risco legal: risco de perdas em um investimento devido ao ndo cumprimento
da legislacao local do pais onde o investimento acontece ou devido a problemas
juridicos na elaboracao de contratos.

Risco de liquidez: risco de ocorréncia de perdas para o investidor por conta da
negociacao de um ativo por um preco distante do seu preco justo.

Risco ndo sistematico: ¢ o risco especifico de cada empresa, que pode ser re-
duzido por meio de diversificacao da carteira de investimentos.

Risco de mercado: risco de se verificar perdas causadas pelos movimentos dos
precos dos ativos no mercado.

Risco do mercado de agdes: possibilidade de perda advinda das flutuacdes ob-
servadas nos pre¢os dos ativos negociados ho mercado acionario.

Risco de spread: possibilidade de perda advinda de flutuacdo no preco de um
papel de renda fixa, causada pela variagcao no spread de crédito requerido pelo
mercado.

Risco regulatério: possibilidade de perda em um investimento por conta do ndo
cumprimento de regras e instrucdes das autoridades locais no que se refere a ne-
gociacao de instrumentos financeiros em determinado pais.

Risco sistematico ou risco nao diversificavel: risco advindo de fatores gerais
e comuns ao mercado; chance de se verificar perdas em um ativo ou carteira de
ativos por conta de eventos ou elementos que afetam a economia ou o mercado
como um todo, também conhecido como risco de mercado.

Risco de taxa de juros: possibilidade de perda advinda da flutuacao dos precos
de titulos de renda fixa causada por alteracdes nas taxas de juros.
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Risco total: em um ativo ou carteira de ativos, é a soma dos riscos sistematico e
nao sistematico.

Risco tributario: possibilidade de que, sobre os rendimentos obtidos em uma
aplicacao financeira, venham a incidir impostos e taxas nao previstos original-
mente. Risco de mudancas nas regras tributarias.

Selic: Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia do Banco Central do Brasil.
E um sistema informatizado que se destina a custddia de titulos escriturais de
emissao do Tesouro Nacional, bem como ao registro e a liquidacao de operacdes
com esses titulos.

Selo ANBIMA: marca visual composta da logomarca da ANBIMA seguida de uma
série de dizeres padronizados utilizada para demonstracao do compromisso das
instituicoes participantes com o cumprimento e a observancia das regras de au-
torregulacao da ANBIMA.

Sistema de Pagamentos Brasileiro (SPB): conjunto de entidades, sistemas e
mecanismos relacionados com o processamento e a liquidacao de operacdes de
transferéncia de fundos, de operacdes com moeda estrangeira ou com ativos fi-
nanceiros e valores mobiliarios.

Sistema Financeiro Nacional (SFN): conjunto de instituicdes -- ai incluidos 6rgaos
normativos, supervisores e operadores -- € instrumentos que viabilizam o fluxo fi-
nanceiro entre os poupadores e os tomadores na economia.

Sobredemanda: em uma oferta de acdes, é o excesso de demanda verificado
guando o volume financeiro desejado pelos investidores é superior ao volume fi-
nanceiro disponivel em acdes a serem distribuidas.

Spread de crédito: diferencial entre o retorno requerido em um titulo de renda
fixa de emissor privado e o retorno oferecido por um titulo publico federal de
mMesmMo prazo, em uma mesma moeda.

Subscricdo: operacdo em que ocorre aumento do capital social (capitalizacdo)
de uma companhia por meio da venda de ac¢des; uma oferta inicial de acdes por
meio de subscricao publica € conhecida como IPO (ver IPO).

Superintendéncia de Seguros Privados (Susep): 6rgdo responsavel pelo cont-
role e pela fiscalizacao dos mercados de seguro, previdéncia privada aberta, cap-
italizagcao e resseguro.

Taxa de administracao: taxa percentual cobrada dos fundos para a prestagéo
dos servicos de administracao, gestao profissional dos recursos e pagamento dos
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prestadores de servico.

Taxa de cambio spot: taxa para compra e venda imediata de ddlares, conhecida
no Brasil como "ddlar pronto". Taxa pela qual os participantes do mercado de cam-
bio estao dispostos a comprar € a vender a moeda estrangeira em determinado
momento da sessao de negociagao.

Taxa de cambio: preco de uma moeda em termos de outra moeda. E a razdo de
conversao entre duas moedas distintas.

Taxa de carregamento: percentual incidente sobre as contribuicdes pagas pelo
participante, para fazer face as despesas administrativas, as de corretagem e as
de comercializagao de um plano de previdéncia complementar.

Taxa de corretagem: valor cobrado pela corretora por meio da qual o investidor
realiza a compra e a venda de ativos; € o valor pago pelo investidor pelo servico
prestado pela corretora na intermediacao entre a ordem do cliente e a execugao
da oferta junto a bolsa ou no mercado de balcao.

Taxa de custédia: taxa cobrada por corretoras e bancos pelo servico de manutencao
dos ativos em uma conta de custddia propria.

Taxa de juro: definida como a razdo percentual entre osjuros, cobravel ou pagavel,
no fim de um periodo e o dinheiro devido no inicio do periodo.

Taxa de juros equivalente: em regime de capitalizacdo composta, duas taxas de
juros sao consideradas equivalentes quando geram valores iguais ao ser aplicadas
sobre um mesmo montante e por um mesmo periodo de tempo.

Taxa de juros nominal: taxa de juros contratada em uma operacédo financeira ou
determinada pelo mercado. Nao é ajustada para remover o efeito da inflacao.

Taxa de juros proporcional: em regime de capitalizacdo simples, duas taxas de
juros sao consideradas proporcionais quando geram valores iguais ao ser apli-
cadas sobre um mesmo montante e por um mesmo periodo de tempo.

Taxa de juros real: taxa de juros que remove o efeito da inflacdo. E calculada de-
scontando a taxa de inflacdo da taxa de juros nominal obtida em um investimento
e considerando o mesmo periodo de tempo.

Taxa DI: nome comumente dado a Taxa DI-Cetip Over (Extra-Grupo), calculada
pela B3 S.A. e divulgada em percentual ao ano, base 252 dias. Essa taxa reflete
as taxas de juros cobradas entre instituicdes do mercado interbancario nas oper-
acdes de emissao de Depdsitos Interfinanceiros (DI) prefixados, com prazo de um
dia util, registradas e liquidadas pelos sistemas da B3.
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Tesouro IPCA+: nomenclatura utilizada no Tesouro Direto para a Nota do Tesouro
Nacional Série B Principal (NTN-B Principal).

Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais: nomenclatura utilizada no Tesouro Direto
para a Nota do Tesouro Nacional Série B (NTN-B).

Tesouro Prefixado: nomenclatura utilizada no Tesouro Direto para a Letra do
Tesouro Nacional (LTN).

Tesouro Prefixado com Juros Semestrais: nomenclatura utilizada no Tesouro
Direto para a Nota do Tesouro Nacional Série F (NTN-F).

Taxa PTAX: média das cotagcdes do dolar no mercado em determinado dia, cal-
culada pelo Banco Central do Brasil por meio de uma metodologia propria, com
base em quatro janelas de consulta ao longo de cada dia.

Taxa Referencial (TR): taxa calculada pelo Banco Central do Brasil com base na
meédia das taxas de juros das LTN (Letras do Tesouro Nacional). Utilizada no cal-
culo do rendimento das cadernetas de poupanca e dos juros dos empréstimos do
Sistema Financeiro da Habitacao (SFH).

Taxa Selic Over: taxa média das operacdes de financiamento de um dia (compro-
missadas), lastreadas em titulos publicos federais, realizadas no Selic, ponderadas
pelo volume das operagoes.

Termo de compromisso: documento escrito proposto por um ente regulado a
fim de corrigir ou compensar alguma infracao regulatodria.

Tesouro Direto: programa de negociacdo de titulos publicos para pessoas fisicas.

Tesouro Nacional: caixa do governo, o conjunto de suas disponibilidades e, ao
mesmo tempo, designa também o érgao publico responsavel pelo gerenciamento
da divida publica do pais.

Tesouro Selic: nomenclatura utilizada no Tesouro Direto para a Letra Financeira
do Tesouro (LFT).

Titulos privados: titulos emitidos por empresas e instituicdes financeiras para a
captacao de recursos para financiar suas atividades.

Titulos publicos: titulos emitidos pelo Tesouro Nacional como forma utilizada
para a captacao de recursos para financiar atividades do Governo Federal.

Titulos publicos federais: titulos de renda fixa emitidos pelo Tesouro Nacional,
compostos por letras e notas de caracteristicas distintas, para fins de financia-
mento do setor publico.
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Vida Gerador de Beneficios Livres (VGBL): modalidade de seguro de pessoas
gue combina os tradicionais seguros de vida com caracteristicas dos planos de
previdéncia complementar. E um plano de seguro de pessoas com cobertura por
sobrevivéncia, cuja principal caracteristica é a auséncia de rentabilidade minima
garantida durante a fase de acumulag¢ao dos recursos ou periodo de diferimento
(podendo inclusive apresentar rentabilidade negativa). A rentabilidade da pro-
visdo é idéntica a rentabilidade do fundo em que os recursos estao aplicados.

Volatilidade: grau de variacdo dos precos de um ativo em determinado periodo,
medido pelo conceito estatistico de desvio-padrao dos retornos logaritmicos. Mede
0 quanto oscilam os retornos de um ativo.
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