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Resumo Executivo

É possível sim. Um casal de 30 anos ganhando R$3.036 (2 salários mínimos) consegue comprar
casa nova de R$200 mil em Salto de Pirapora, pagar parcela inicial entre R$611 e R$790, receber
até R$55 mil de subsídio e quitar em 21 anos em vez de 35, economizando mais de R$37 mil em
juros. O segredo está no recorte territorial da Caixa e na estratégia de amortização por prazo.

1. O Fator Decisivo: Recorte Territorial RMS

Salto de Pirapora faz parte oficialmente da Região Metropolitana de Sorocaba (RMS) ao lado de
Sorocaba, Itu, Votorantim e mais 22 municípios. Para a CAIXA, o teto do MCMV não depende só da
população da cidade, mas do recorte territorial. Cidades pequenas isoladas ficam limitadas a
R$210-230 mil. Cidades dentro de metrópole com mais de 300 mil habitantes herdam o teto da
metrópole. Em janeiro de 2026, o Conselho Curador do FGTS reajustou os tetos em 75 municípios,
incluindo Sorocaba entre as 27 cidades do Sudeste contempladas, com novos tetos de R$255 mil a
R$270 mil para Faixas 1 e 2. Para Salto de Pirapora, isso significa teto de até R$270 mil, R$70 mil
de folga para a casa de R$200 mil, aprovação com segurança e possibilidade de comprar imóvel
maior.

2. Enquadramento Novo MCMV 2026 - Faixa 1



Com as novas faixas de 2026, Faixa 1 até R$3.200, Faixa 2 até R$5.000. Com R$3.036, o casal é
Faixa 1. Benefícios: subsídio de até R$55 mil no Sudeste, juros de 4,25% a.a. para cotista FGTS no
Sudeste (redução de 4,5% para 4,25%). A certificação CA-300 & HIS verifica conhecimentos
técnicos a respeito do mercado e produtos de crédito imobiliário e é obrigatória para
correspondentes.

3. A Conta Fechada - Financiamento de R$135 mil

Imóvel: R$200.000 | Subsídio estimado RMS (Faixa 1): R$45.000 | Entrada + FGTS: R$20.000 |
Valor financiado: R$135.000 em 420 meses (35 anos). Uso de FGTS a cada 2 anos permitido para
amortização.

4. SAC vs PRICE - Onde Economiza R$23 mil

No SAC a amortização é constante e prestações começam altas e diminuem. Na PRICE,
mensalidades constantes e amortização inicial baixa. Simulação R$135k a 4,25% a.a. em 420
meses: SAC: 1ª R$790,49, última R$322,55, total R$233.736, juros R$98.736. PRICE: fixa
R$611,54, total R$256.846, juros R$121.846. SAC economiza R$23.110. Para quem ganha 2
salários, PRICE parece mais leve, mas SAC é 28% mais barato no total se couber em 30% da renda.

5. Amortização Inteligente - Reduza PRAZO

A estratégia recomendada por especialista CA-300: sempre reduzir prazo, não parcela. Com aporte
extra de R$200/mês: SAC + R$200 reduzindo prazo: de 420 para 259 meses (21,6 anos), juros
caem para R$60.954, economia de R$37.781. PRICE + R$200: de 420 para 249 meses (20,8 anos),
juros R$66.854, economia de R$54.992. Use 13º, FGTS anual e aportes no App Habitação Caixa.

6. Plano de Ação - Método XK Imóveis

1. Entrada inteligente: R$10 mil + FGTS, subsídio cobre o resto. 2. Contrate em SAC com 420
meses para aprovar fácil e depois acelerar. 3. Regra dos R$200: todo dia 10, PIX de amortização
reduzindo prazo. 4. Ciclo FGTS: a cada 2 anos abater até 80% do saldo. 5. Compre agora que teto
está alto: casa de R$200 mil tem margem para valorizar e continuar dentro do MCMV na revenda.

Aviso Legal

Conteúdo educativo e informativo. Valores estimados com base nas regras do Conselho Curador do
FGTS 2026 (tetos de R$255-270 mil para metrópoles incluindo Sorocaba, subsídio até R$55 mil no
Sudeste, juros a partir de 4% a.a. para Faixa 1). Sujeito à análise de crédito da CAIXA. Consulte
sempre correspondente certificado ABECIP CA-300 & HIS.


