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ADEMI-AL
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INFORMACOES BASICAS AO COMPRADOR DE IMOVEL

Este manual foi produzido com o objetivo de oferecer informagdes béasicas sobre
negdcio imobiliario ao interessado na compra de imdvel produzido sob o regime de
INCORPORACAO.

O objetivo é auxilia-lo na compreensdo dos aspectos principais do assunto, para
que seja atingido o equilibrio contratual numa parceria de ganha-ganha, de modo
que ambas as partes, vendedor e comprador, acabem satisfeitos em suas relacdes
contratuais. Nao é interesse do SINDICON tomar partido ou influenciar nenhuma
das partes nas suas negociag¢des, restringindo-se o sindicato a passar ao leitor, tao
somente, aquelas informacfes que por vezes faltam aqueles que ndo militam com
freqglUéncia na area das incorporacdes imobiliarias.

ORIENTACOES PRELIMINARES
QUANTO A OFERTA E AO VENDEDOR

O vendedor pode oferecer o seu produto de formas diversas, ou seja, através de
publicidade em televisao, jornal, corretores, etc., apresentando ou ndo as condicdes
do negé6cio. O comprador deve checar junto ao representante do vendedor se as
condi¢cdes ofertadas condizem com os documentos apresentados. Adiante, neste
manual, vocé encontrara referéncias a esse respeito.

Procure manter contato direto com o vendedor antes de fechar o negécio. E sempre
bom conhecer as pessoas com quem vocé vai lidar. Procure informacdes sobre o
vendedor; sendo empresa, procure informacgdes sobre ela, sobre sua atuacdo no
mercado, sobre seus dirigentes, etc.

Pague o sinal de negécio sempre com cheque nominal ao vendedor; essa
providéncia ndo apenas lhe garante a comprovacdo do pagamento, como também
evita eventuais problemas futuros.

Procure assinar o contrato na presenca do vendedor ou na sede da Empresa
Vendedora.

QUANTO AO PRODUTO

E boa pratica visitar o local do empreendimento. Se necessario, va mais de uma
vez, em horarios diferentes. Assim vocé tem condi¢des de constatar se a posi¢cdo do
imével vai atender as suas expectativas. E bom que vocé solicite ao vendedor que
inclua a area da unidade no contrato. Também é importante que o comprador
tenha em maé&os, por escrito, as especificacbes de acabamento da unidade e das
partes comuns da edificacdo.

E de fundamental importancia que esteja bem esclarecida a questio relacionada a
"vaga de garagem", se ela é coberta ou descoberta, se é vaga livre ou depende de
movimentacdo de outro veiculo para seu uso, se sua localizacdo dependera de
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sorteio ou nao, se estara situada em estacionamento rotativo, sem localizacao pré-
determinada, etc.

QUANTO AOS ASPECTOS JURIDICOS

A documentacdo do terreno e do empreendimento deve estar regularmente
registrada no Cartério do Registro Geral de Imoveis. O bom vendedor nao se
incomodard em |he dar todas as informagbes e lhe prestar todos os
esclarecimentos. Assim fazendo, vocé estard construindo uma relacdo segura e
tranquila quanto ao negdcio.

QUANTO AOS ASPECTOS FINANCEIROS

E de fundamental importancia que vocé esteja consciente da obrigacdo que vai
assumir. A assinatura de um contrato pressupfe a idéia de seu cumprimento por
ambas as partes. A inadimpléncia contratual ou a desisténcia do negécio
certamente tera um custo que vocé, comprador, tera de suportar.

"O negdcio é considerado bom quando atende a ambas as partes.”
A ATIVIDADE IMOBILIARIA E A LEI

A atividade de incorporacdo imobiliaria € regulada pela Lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964.

O QUE E INCORPORACAO?

O art. 28, paragrafo Unico da Lei 4.591/64, estabelece que "considera-se
INCORPORACAO IMOBILIARIA a atividade exercida com o intuito de promover e
realizar a construcdo, para alienacao total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de
edificacbes compostas de unidades autbnomas."

QUEM E CONSIDERADO INCORPORADOR?

O art. 29 da Lei estabelece que "considera-se INCORPORADOR a pessoa fisica ou
juridica, comerciante ou n&o, que, embora ndo efetuando a construcao,
compromisse ou efetive a venda de fracBes ideais de terreno, objetivando a
vinculagdo de tais fracbes a unidades autdbnomas em edificagdbes a serem
construidas ou em construcao sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levando a termo a
incorporagdo e responsabilizando-se, conforme o caso, a certo prazo, preco e
determinadas condi¢bes das obras concluidas.”

E importante esclarecer que o INCORPORADOR &, sempre, o responsavel pelo
empreendimento imobiliario junto ao comprador. E nele que recai a
responsabilidade civil pelo negécio imobiliario e a ele compete responder por todas
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as obrigacbes decorrentes do contrato firmado com o comprador do imovel.

Para que possa o comprador do imével exigir qualquer responsabilidade do
incorporador, é necessario que este tenha procedido o registro do MEMORIAL DA
INCORPORACAO no Cartério do Registro Geral de Imoéveis da jurisdicdo onde se
situa o imoével.

O QUE E MEMORIAL DA INCORPORACAQ?

O memorial da incorporacdo pode ser entendido como uma promessa de
constru¢cdo, que uma vez registrado torna-se uma promessa publica do
incorporador no sentido da realizacdo do empreendimento.

O memorial da incorporagdo € um conjunto de documentos que o incorporador tem
que depositar no Cartdorio do Registro Geral de Imodveis, antes de dar inicio a
publicidade para venda das unidades do empreendimento imobiliario. Nesse
memorial constam, entre outros documentos, o projeto arquitetonico da edificacédo
aprovado pela Prefeitura Municipal, o titulo de propriedade do terreno e a certidao
negativa de Onus incidentes sobre o terreno nos ultimos vinte anos (certiddo
vintenaria), as certiddes negativas de divida com as Fazendas Nacional, Estadual e
Municipal, as certiddes dos cartdrios distribuidores atestando ndo haver qualquer
acdo judicial contra o incorporador, os quadros de informacdes técnicas do
empreendimento e de suas unidades imobiliarias, que formam a chamada NBR
12.721, antiga NB 140, na qual constam as areas e os acabamentos basicos da
unidade imobiliaria e do prédio, os equipamentos a serem instalados, etc.

Por isso, é de fundamental importancia que seja exigido do incorporador a prova do
registro do memorial da incorporagdo, sem o que o comprador ficard a descoberto
do direito de ver registrado o seu contrato e ndo dispora de elementos que lhe
permitam reclamar de alteracdes do projeto, modificacbes nas especificacdes de
acabamento das diversas partes da edificacdo ou mesmo de erro ou falha em
relacdo a qualquer detalhe que ndo esteja bem definido no contrato. E bom que o
contrato esteja acompanhado da planta baixa da unidade e do memorial de
acabamento do imoével a ser adquirido.

O comprador deve ficar atento e ndo fazer negoécio quando nao lhe for provado o
registro do memorial de incorporacdo no Cartério do Registro Geral de Imodveis. A
prova do registro deve ser feita mediante exibi¢cdo de certiddo atualizada expedida
pelo Cartério do Registro Geral de Imdveis da jurisdicdo onde se situar o terreno.

AS MODALIDADES DE INCORPORAGCAO
As incorporag8es imobiliarias estdo divididas em duas modalidades:

1) a incorporagéo a "preco fechado" e

2) a incorporagdo por "administracdo a preco de custo”, que se costuma
erroneamente denominar condominio fechado. Na verdade, o condominio
fechado ndo esta disciplinado pela Lei 4.591. Ele é regulado pelo Cdédigo
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Civil. Essa modalidade ocorre quando pessoas se unem, fechando um grupo
em condominio, adquirem um terreno, mandam elaborar os projetos e
contratam a construgcdo, assumindo elas proprias o risco do
empreendimento. Dai compreender-se que a denominacdo "condominio
fechado" decorre do fato de existir um grupo fechado de condéminos de um
mesmo terreno.

Para facilitar o entendimento, sao listados a seguir os principais pontos que
diferenciam os dois sistemas de negoécio imobiliario:

NA INCORPORACAO A PRECO FECHADO

- O instrumento contratual toma a forma de promessa de compra e venda;
-0 adquirente  é normalmente denominado promitente comprador;

- O preco é previamente estabelecido, com ou sem reajustamento e juros;

- O preco podera ser pago em parte durante a construcao e parte apds o término
da obra, seja com financiamento bancario, seja com financiamento do proprio
incorporador;

Aconselha-se maior cuidado quando o preco ofertado estiver muito abaixo do valor
normal de mercado do imével. Preco muito baixo pode significar dificuldade futura
na entrega do imoével. O comprador de imoével, como em qualquer outro tipo de
negdcio, deve estar atento para vantagens exageradas. Ao optar por um negdcio
equilibrado o comprador estarad diminuindo 0s seus riscos.

NA INCORPORAGCAO A PREGCO DE CUSTO

O instrumento contratual toma a forma de promessa de compra e venda em
relacdo a fracdo ideal de terreno e de contrato de construcdo por administracdo a
preco de custo em relacdo a unidade a ser produzida.

- Existe preco contratado apenas em relacdo a fracao ideal de terreno; em relacao
a construcdo, existe um orcamento que devera ser aceito pelo adquirente
(condbmino) e que o construtor devera tomar como base para estabelecer o valor
das contribuicbes dos condébminos para o custeio da construcdo. Nesse caso, as
contribuicbes dos conddminos sdo fixadas mediante aplicacdo de um percentual de
rateio (constante do contrato) sobre o custo global estimado da construcéo.

E na boa observacdo do orcamento da construcdo que estd a protecdo do
adquirente (conddbmino) quanto ao custo final da unidade contratada. Todo
contratante deve estar atento para o fato de que, quando um imodvel esta sendo
oferecido inicialmente por um custo estimado muito abaixo do valor de mercado é
sinal de que o valor das contribuicbes (prestacdes) podera subir muito mais do que
esta previsto, obviamente comprometendo o orcamento do comprador, podendo
provocar rompimento do contrato.
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- Existe a figura da comissédo de representantes dos conddéminos, que tem que ser
eleita antes do inicio da construcdo, em assembléia geral ou designada no contrato

de construcdo, e que representara os condbminos junto a construtora;

A essa comissdo compete, entre outras coisas, fiscalizar a construtora em tudo que
se referir a construcao.

- O orcamento da construcédo devera ser revisto pelo menos semestralmente e essa
revisdo deve ser aprovada pela Comissdo de Representantes. Logo, toda vez que
uma revisdo orcamentaria indicar necessidade de aporte de recursos (déficit
orcamentario), o valor das contribuicdes (prestacdes) subird na mesma proporcao.

- O incorporador é obrigado a pagar o custo das unidades eventualmente nao
contratadas. O comprador deve pagar apenas o custo correspondente ao percentual

estabelecido no contrato, referente a unidade contratada e aplicado sobre o
orcamento da construgéo.

- A responsabilidade pelo custeio da construcdo das unidades prometidas em
permuta é transferida aos compradores.

- Todas as receitas do empreendimento sdo depositadas em conta bancaria aberta
em nome do condominio e todos os pagamentos sao feitos com utilizacdo das
disponibilidades dessa mesma conta.

Todas as regras da construcdo devem estar bem definidas no contrato de
construcao.

O TERRENO

A maior preocupac¢ao do comprador de imovel em incorporagdo deve recair sobre o
terreno. E necesséario que o comprador saiba se ele pertence ao incorporador. Se
este ndo for o proprietario do terreno ele terd que ter procuracdo passada por
instrumento publico com poderes irrevogaveis e irretrataveis para negociar com as
fragBes ideais e outorgar a escritura definitiva de compra e venda. Se essa situacdo
nado figurar no contrato, aconselha-se exigir a exibicdo da procuracgao.

Quanto a sua natureza, os terrenos destinados a construcdo podem ser divididos
em:

1) Terreno alodial: proprietario dispde da propriedade plena e pode vendé-lo
livremente, sem necessidade de interferéncia do poder publico ou de qualquer
pessoa, bastando que sobre ele nédo recaia qualquer énus (hipoteca, penhora, etc.);

2) Terreno de marinha: Segundo o Dec. Lei 9.760/46, é considerado terreno de
marinha todo terreno situado a menos de trinta e trés metros contados da preamar
maxima observada em 1831 em direcédo a terra, em toda a orla maritima brasileira,
nos rios navegaveis ou onde se faca sentir a influéncia do mar (mangues); é
terreno acrescido de marinha todo terreno formado natural ou artificialmente em
direcdio ao mar. A utilizacdo desses terrenos da-se da seguinte forma:
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2.1 - Ocupacédo, situacdo em que a Unido Federal permite apenas a transferéncia
das benfeitorias. Os ocupantes estdo obrigados a pagar a Unido uma taxa de
ocupacdo anual de 2% do valor venal do terreno para as ocupac¢des comprovadas
até 1988 ou de 5% para as comprovadas posteriormente.

2.2 - Foreiro, aquele que tem um contrato de aforamento firmado com a Unido
Federal. Neste caso a Unido atribui o dominio util ao foreiro (83% do terreno) e fica
com o dominio direto (17% do terreno). Os foreiros estdo obrigados a pagar a
Unido uma pensao anual a base de 0,6%, calculada sobre o valor venal do imével.
Em qualquer dos casos, quando da alienacédo, ocupantes e foreiros estdo obrigados
a pagar a Unido Federal um tributo pela transmissao dos seus direitos, denominado
Laudémio, cuja aliquota é de 5% sobre o valor venal do terreno e suas benfeitorias.

3) Terreno com aforamento regido pelo Coédigo Civil. Essa modalidade de
aforamento estd regulada pelos artigos 678 a 694 do Cdédigo Civil Brasileiro e é
mais comumente utilizada por Prefeituras Municipais e herdeiros de familias ligadas
a antiga nobreza dos tempos do Império.

FINANCIAMENTO A PRODUGAO

E comum aos incorporadores recorrerem a financiamento bancario para custeio de
parte do valor da construcdo. Para obtencdo do financiamento, o incorporador
oferece o terreno e todo o empreendimento em garantia do empréstimo. Ao final da
construgcdo, os compradores vao assumindo, cada um, a sua parcela de valor do
empreéstimo, mediante assinatura de contrato de repasse de financiamento, até que
o empréstimo seja liquidado e a hipoteca seja totalmente cancelada.

E importante lembrar que, nessas condicbes, a existéncia de uma hipoteca n&o
significa que o incorporador esteja em dificuldades financeiras; a hipoteca, nesses
casos, é um instrumento de incentivo a construcéo imobiliaria.

A CONTRATACAO

Antes de fechar um negécio, exija uma minuta do contrato e leia com atencéo.
Procure esclarecer suas duvidas, verifique as condicbes de pagamento; que indice
de correcdo monetéria sera utilizado para atualizar o valor das prestacfes; se seréo
cobrados juros, qual a taxa mensal ou anual

Verifigue também se no contrato tem a descricdo do terreno, o numero da
matricula no Registro Geral de Imodveis; se tem garagem e se ela tem localizacéo
pré-determinada ou se sera objeto de sorteio entre os compradores depois de
concluida a construgéo. E bom se inteirar da situagdo financeira e da idoneidade do
incorporador e do construtor.

Se o incorporador for pessoa fisica, o conjuge devera assinar todos os instrumentos
contratuais, se nao houver outorgado poderes por instrumento de procuracao
publica. Quando se tratar de procuracdo, exija a apresentacdo de um traslado
atualizado.

O comprador deve verificar se do contrato consta:
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- 0 prazo de entrega do imoével e em que situacdo podera ele ser prorrogado;
- a obrigacdo de outorga da escritura imediatamente apds quitacdo do preco ;

- se tem financiamento bancéario e a quem cabe o pagamento do retorno do
empréstimo ao banco e a quem compete o pagamento das despesas.

A ENTREGA DO IMOVEL

O incorporador somente podera proceder a entrega do imoével apdés a obtencao do
habite-se da obra junto a Prefeitura Municipal.

O comprador deve fazer vistoria da unidade imobiliaria adquirida.

A partir da data da entrega do imével, ou da data do habite-se, dependendo do que
consta do contrato, comprador passa a ser responsavel por sua guarda e
conservacdo, impostos e taxas, situando-se entre elas o IPTU e taxas de
condominio.

O comprador é responsavel pelos impostos e taxas mesmo quando ndo comparece
para receber o imdvel.

A AVERBACAO DA CONSTRUCAO

O imovel somente sera considerado regularizado em nome do incorporador depois
que for feita a averbacdo da construcéo do prédio no Cartério do Registro Geral de
Iméveis. Para efetivar essa averbacdo o incorporador deverd apresentar o
certificado de habite-se da obra, a certidao negativa de débitos junto a Previdéncia
Social (CND), a certiddo negativa de tributos e contribuicbes administrados pela
Secretaria da Receita Federal e o instrumento de instituicho do condominio.

Somente apds essa providéncia, podera o incorporador outorgar a escritura
definitiva de compra e venda para o nome do comprador.

A CONVENCAO DO CONDOMINIO

Quando da averbacdo da construcdo, ou a qualquer momento apds esse ato,
devera o incorporador ou mesmo 0s compradores aprovar a convencao do
condominio, podendo utilizar-se da minuta arquivada junto com o memorial da
incorporacdo. A convencao serd considerada aprovada se contiver assinatura de
compradores (conddminos) que representem, no minimo, dois tercos do total das
fracBes ideais do terreno.

A convencdo do condominio € a norma maxima que estabelece as relagbes entre os
conddbminos de uma edificacdo. Por isso, €é importante que ela seja do
conhecimento do comprador.
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No caso de obra ainda em construcdo, o comprador deve tomar conhecimento da
minuta da convencdo que integra o memorial da incorporacdo. Assim o fazendo,
podera contribuir para o estabelecimento de normas adequadas ao condominio,
quando de sua aprovacdo. O ideal é que, quando da averbacdo da construcdo do
prédio, o incorporador ja faca o registro da convencdo do condominio, assinando
como outorgante e reciprocamente outorgado, para evitar o trabalho de colher as
assinaturas de dois tercos dos conddéminos e reconhecimentos de firmas, o que por
vezes pode até impedir que a convencgao seja registrada, ficando os condéminos
sem um instrumento habil para dirimir suas questdes internas, inclusive por via
judicial.

O SINDICO

A lei estabelece que o sindico é o representante do condominio em juizo ou fora
dele. O sindico deve ser eleito em assembléia geral de condéminos, devendo a ata
da assembléia ser registrada em Cartério de Registro de Titulos e Documentos para
assegurar-lhe o exercicio da fungéo.

O sindico pode ser pessoa fisica ou juridica, condémino ou nao, dependendo do que
estiver estabelecido na convencdo. E € na convencdo que estardo discriminadas as
atribuicdes do sindico, seu prazo de mandato e suas limitagbes de poder, se for o
caso e modo de sua destituicao.

Além do sindico, a assembléia geral devera eleger também um conselho consultivo,
cujas atribuicdes sdo colaborar com o sindico, fiscalizar sua atuacdo e as contas do
condominio, dar-lhe suporte nas suas decisbes e até substitui-lo em seus
impedimentos ocasionais.

A FRACAO IDEAL

A Lei 4.591/64 chamou de fracdo ideal o percentual pertencente a cada um dos
compradores (conddminos) no terreno e nas coisas comuns da edificacao.

Esse percentual é obtido pela divisdo da area da unidade autdbnoma pela area total
da edificacao.

Por isso é que em toda a documentacdo do comprador consta que ele adquiriu uma
unidade autbnoma e uma fragéo ideal do terreno e das coisas comuns do prédio.

A fracéo ideal serd utilizada para o calculo das contribuicées do condémino para as
despesas do condominio (taxa de condominio), caso outra forma nao venha a ser
autorizada pela Assembléia Geral de Condéminos.

A ESCRITURA DEFINITIVA

Apds a averbacdo da construcdo e ndo havendo débito do comprador para com o
incorporador, nem 6nus constituido sobre o terreno e o prédio (hipoteca, caucéo,
penhora, etc.) que tenha sido inscrito com autorizacdo do comprador, devera este
encaminhar seu contrato a um cartério de tabelionato para a lavratura da escritura,
quando deverd pagar os impostos devidos pela transmissdo da propriedade
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(imposto de transmissao, laudémio se for o caso - e as custas de escritura e de
registro de imoéveis). Apds o registro o comprador tem um prazo minimo de trinta e
maximo de sessenta dias para providenciar a averbacdo da escritura na Prefeitura
Municipal e na Secretaria do Patrimbnio da Unido, caso se trate de terreno de
marinha, para evitar as multas previstas nas legislacdes de cada um desses 6rgaos.

Secretaria do Patrimdnio da Unido, caso se trate de terreno de marinha, para evitar
as multas previstas nas legislacfes de cada um desses 6rgéos.

Quando o imdvel é adquirido com financiamento de um Agente Financeiro do SFH
(Sistema Financeiro da Habitacdo), este elabora um contrato particular que tem
forca de escritura publica. Portanto, quando o financiamento é liquidado, basta
pedir uma carta de liberacdo da hipoteca e apresenta-la ao Cartério do Registro
Geral de Imobveis para averbar na matricula do imével. Nao € necessario fazer
escritura porque o comprador, nesse caso, ja tem a propriedade do imével



