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A aquisicdo de imoveis representa uma das decisdes financeiras mais
significativas para familias brasileiras, seja pela necessidade de moradia ou pelo
desejo de formacgao patrimonial. Historicamente, a compra a vista sempre foi
considerada a alternativa mais econdémica, por eliminar juros e encargos do
financiamento. Contudo, o atual cenario econdmico brasileiro, com a taxa Selic
em patamares elevados proximos de 15% ao ano, modifica essa percepcéao, pois
abre espaco para a possibilidade de maiores ganhos financeiros quando o capital
disponivel é aplicado em renda fixa atrelada a Selic, como no Tesouro Direto
Selic, enquanto o imdével é adquirido por meio de financiamento habitacional.
Esse estudo teve como objetivo comparar a viabilidade financeira da compra a
vista em relagdao ao financiamento imobiliario, considerando a aplicagao dos
recursos proprios no Tesouro Direto Selic. Para a analise, utilizaram-se
simulacbes realizadas no sistema online de crédito habitacional da Caixa
Econémica Federal, que permite calcular prazos, parcelas e encargos em
diferentes cenarios de financiamento, complementadas por informagdes oficiais
sobre rentabilidade liquida dos titulos publicos disponibilizadas pelo Tesouro
Nacional e pelo Banco Central do Brasil. Além disso, aplicou-se o método de
revisdo da literatura, reunindo conceitos, dados e fundamentos tedricos que
sustentam a analise comparativa, a partir de fontes institucionais e bibliograficas
especializadas nas areas de financas, mercado de capitais e matematica
financeira. A literatura consultada permitiu compreender os papéis da taxa Selic
como referéncia da politica monetaria e da rentabilidade de ativos de renda fixa,
do Tesouro Direto Selic como titulo publico acessivel e de baixo risco, dos
sistemas de amortizagdo aplicados ao crédito habitacional e do custo de
oportunidade do capital como elemento central nas decisdes financeiras.
Conforme destaca Assaf Neto (2022), o custo de oportunidade deve ser
entendido como parametro essencial de comparacdo entre diferentes
alternativas de investimento, permitindo que o investidor avalie se o retorno de
uma aplicagdo compensa a renuncia de ganhos em outra. Foram analisados
materiais académicos que discutem a avaliacdo de alternativas de investimento,



a relagdo risco-retorno e o papel das taxas de juros como definidoras de
estratégias financeiras. Os calculos realizados consideraram o valor
desembolsado na compra a vista, o custo efetivo do financiamento e o
rendimento acumulado das aplicagdes financeiras durante o mesmo periodo. Os
resultados apontaram que, em condi¢cdes de Selic elevada e taxas de
financiamento entre 4,5% e 11% ao ano, a estratégia mais vantajosa consiste
em financiar o maior valor possivel do imével e aplicar o capital disponivel no
Tesouro Direto Selic, obtendo ganhos liquidos que superam o custo do crédito
habitacional. Ademais, verificou-se que esse beneficio se manifesta de forma
ainda mais acentuada para familias de menor renda, que geralmente adquirem
imoveis de menor valor e tém acesso a taxas de juros reduzidas em programas
habitacionais da Caixa Econémica Federal, potencializando a diferenga positiva
entre a rentabilidade da aplicacéo e o custo do financiamento.
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