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Apresentacio

O sonho da maioria dos brasileiros é ter seu préprio imével, que, nostuhéss com
frequiéncia cada vez maior, se localiza em um prédio em condominimtdNtoe para
adquiri-lo Ndo basta ter dinheiro em maos. Aconselha-se critériponilislidade,
atencdo e conhecimento de certas noc¢des basicas sobre o chamado INedBiEario.

Este negdcio juridico, popularizado sob a denominacéo de transacao imglpbarser
bilateral, gera direitos e obriga¢gfes tanto para o comprador como para o vendedor.

Com o proposito de oferecer uma orientacdo aos pretendentes a compranttivel, o
SINDUSCON-MG, a CMI e 0 SEBRAE-MG prepararam este GO COMPRADOR
DE IMOVEL. Seu objetivo essencial é difundir esclarecimentoscbsist praticos, do
ponto de vista juridico-legal, capazes de tornar mais segura &aguie um imoével em
condominio, seja apartamento, loja, sala ou vaga de garagem.

Deve-se salientar que este Guia Nao tem a pretensdo de @uoTdat Direito. Embora
procure fornecer orientacdo basica ao comprador de unidade de prédio emicmdom
conforme o disposto pela Lei de Incorporacdes e Condominios Imobiliagog.g91,

de 16/12/64 e alteracBes posteriores) e pelo Codigo de Protecasa @eféonsumidor
(Lei 8.078, de 11/09/90), em caso de duvidas aconselha-se consulta ao tegislatzib
em vigor.
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Orientacio Preliminar ao Comprador de Imével

Uma vez fechado o negécio, as partes envolvidas devem assinar umocentrat
normalmente uma Promessa de Compra e Venda - no qual o Vendedor promete vender ao
Comprador uma determinada unidade imobiliaria por um preco e nas condedes
pagamento previamente combinadas.

Na verdade, o Negdcio Imobiliario € um ato que requer atencdo. Ponmiesmo
contando com o auxilio do corretor, cuja funcéo principal é aproximar o d@ndeo
Comprador, para fechar o negdcio é prudente se orientar com profissionais de areas afins

O Vendedor e, especialmente, o Comprador devem realizar o negdécio segundo
procedimentos 0s mais conscientes possiveis. Desta maneira, nuacaeswis
informar-se minuciosamente sobre todos os aspectos do negdcio. Udé atituma
garantia de conforto futuro.

O Que é Promessa de Compra e Venda

A chamada Promessa de Compra e Venda € um dos instrumentos mais ¢am
aquisicao de uma unidade autbnoma em condominio (apartamento, sala, loja da vag
garagem) e o0 mais utilizado nos negécios fechados diretamenge cei@onstrutor-
Incorporador e o Comprador. Para orientar quem deseja comprar uma unisiade ne
condicdes, serdo abordadas a seguir trés modalidades desse instaden&lggocio
Imobiliario:

a) Promessa de Compra e Venda de unidade a ser construida ou na planta;

b) Promessa de Compra e Venda de unidade em construgao;

c) Promessa de Compra e Venda de imével pronto.

LEMBRETE: Como as duas primeiras modalidades se referem adesigaometidas a
venda antes da concessao do “habite-se”, é necessario, por lei, qudoawsnantacao
seja arquivada pelo Incorporador no Cartério de Registro de Imoveis Bstd

procedimento é que assegura os direitos de quem compra um imovel qest&jao
pronto quando da assinatura do contrato.
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Quando o Imével Esta na Planta ou em Construcio

Nas Modalidades de Promessa de Compra e Venda referidas palasdé e “b”, a
principal obrigacdo do Construtor-Incorporador € entregar ao Comprador t@ma da
indicada no Contrato e com o0 acabamento nele especificado) a unidadéadangsala,
loja, apartamento ou vaga de garagem), identificada no Contrato por uenonéfou
letra e pavimento de sua localizac&o no prédio a ser construido, ansinucio, o qual
devera também ser identificado pelo nome e endereco completo. O compoadsra
vez, tem como obrigacéo principal pagar determinada quantia nas corelp@®s de
vencimentos combinados na fase de negociacdo anterior a assinatucetiddo,c
normalmente dividida em prestacoes.

O que Diz a Lei

Pela legislacdo, o Construtor-Incorporador esta autorizado a proangterda de um
imovel que ainda Nao existe de fato (ou seja, como unidade pronta) ridreitbe(isto

€, com a construcdo concluida averbada no Cartério de Registro de Jm@uaisido, a
lei exige que, através de documentos, seja demonstrada a refac8atide alguns
requisitos, itens que, por medida de seguranca, devem ser minuciosaengictdos
pelo comprador. Em resumo, o Construtor-Incorporador deve comprovar a eaist€nci
fato e de direito do seguinte:

a) do terreno sobre o qual seré erguido o edificio, identificado é&bkxalde acordo com
informacdes da Prefeitura local;

b) de quem é o proprietario ou o titular da promessa de aquisicdo dagadprido
terreno, a partir de informacdes escritas fornecidas pelo Cartério de &Rdgistmoveis;

c) do projeto da construcdo do edificio, elaborado sob a responsabilidadmide té
inscrito no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e AgronomiBAC& por
ele assinado, devidamente aprovado pela Prefeitura local (isto éAb@ra de
Construcéo);

d) da divisdo do terreno, tanto das fracfes ideais correspondentes dssiaitdnomas
gue irdo compor o edificio, asSim como do calculo das &reas (privaivam e total)
atribuidas a cada uma delas;

e) da especificacdo do acabamento que serd dado ao prédio enfagkeala pisos e
paredes do “hall” de entrada, portaria, corredores, escadas, etcga@aaunidade
autbnoma;
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f) da promessa publica do Incorporador para realizar o empreendimentejapulas
prova do registro da incorporacdo do edificio e arquivamento da documentijda e
por lei, no mesmo Cartério de Registro de Imoveis referido na letra “b”.

O que é Regime de Construcio de um Empreendimento Imobiliiario

Antes de fechar um Negdcio Imobiliario, o Comprador deve se infornelhdéamente
a respeito do regime a que estd submetida a construcdo do empratndiBssas
informacgdes sdo fundamentais para que o Comprador saiba o limaedegatbrigacbes
de cada parte envolvida no negadcio (ele proprio e o Vendedor).

POR EXEMPLO:

a) Pelo regime de “Empreitada a Preco Fixo ou Reajustavel”’,andgociacdo é mais
conhecida como “Compra e Venda a Preco Fechado”, o Vendedor se obogzoagsra
construcdo do edificio e a entregar ao Comprador, num prazo “X”, a umdadse
comprada (sala, loja, apartamento ou vaga de garagem) pronta eaacabérme
houver sido contratado. Para tanto, o Comprador deverd pagar uma quantia
predeterminada, sujeita ou Nao a reajuste, nas condicdes e venciprefixaslos, tudo
conforme constar no Contrato de Promessa de Compra e Venda.

Deve-se esclarecer que, normalmente, estes itens sdo basg@ciadtes entre as partes
na fase anterior a assinatura do Contrato, quando sdo considerados, pramtgyabs
seguintes itens: a area da unidade autbnoma e sua localizacdo oo @nédiréo de
acabamento interno e externo (do prédio e da unidade); o prazo e as cowidicoe
pagamento do valor do imével.

b) Pelo regime de “Administracéo ou a Preco de Custo”, as despesasistrucdo do
empreendimento sao totalmente custeadas pelos Compradores dasidaa@slo
terreno correspondentes as unidades autbnomas que o comporao. Isto incldipsalém
gastos com a construcao da propria unidade autbnoma (sala, loja, ap@r@meaga de
garagem), as despesas relativas a construcao das partes corpuediale a aquisicado

dos equipamentos comuns, isto €, daqueles que Nao pertencerdo individualmente a
ninguém (elevadores, por exemplo).

Neste caso, a negociacdo envolve dois aspectos distintos, quais sgjesmessa de
venda e compra da fracdo ideal e a contratacdo da construcdo da wauitdembena
correspondente e respectivas partes comuns da edificacdo, obrigan@orsprador da
fracdo ideal ao pagamento de um valor certo, nas condicfes e pralaisrptmnados no
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Contrato; e a contribuir para a construgcéo do empreendimento, juntamerde demais
compradores de fracdes ideais, todos também contratantes da condlmcao
empreendimento.

E importante que o Comprador saiba que a contribuicdo em dinheiro povidke plra

a construcao do empreendimento é proporcional a sua Cota de Participagésmo e
esta sua obrigacdo persiste até que seja apurado o custo gldbdddindras, fato que
somente se dara no término da construcdo e com encerramento das dmntas
Condominio.

LEMBRETE 1: A chamada “Cota de Participacdo” ou “Cota de Rateitambém
denominada “Fracédo de Rateio”, deve constar no Contrato a ser assima@ormpprado
pode ser expressa em percentual, fracdo ou numero decimal.

LEMBRETE 2: Neste tipo de neg6cio, Nao existe um “preco” gpago pela unidade
imobiliaria pronta, mas Sim um "custo estimativo" da sua construgéo,deve ser
expresso em moeda corrente nacional e constar com clareza dotdCodtrausto
estimativo da construcao da unidade corresponde ao resultado da aplicaCatadie
Participacdo” do Comprador sobre o “Custo Global Estimativo” de todo
empreendimento. Como todos estes custos sdo calculados conforme éasiaxig
normas estabelecidas pela lei, 0 “Custo Estimativo” da construgdnidide contratada
expresso no Contrato Nao é um valor negociado pelas partes, nem ped&eséido
como definitivo, podendo, ao final, a unidade imobilidria custar mais ou ndengse

foi estimado.

LEMBRETE 3: A legislacéo exige que o “Custo Global Estimatida”constru¢cdo do
prédio e o “Custo Estimativo” da constru¢do da unidade autbnoma contratastantes
do Contrato, estejam atualizados até, pelo menos, dois meses ardegatacao, o que
possibilita ao Comprador uma analise mais criteriosa quanto apssagilidades
financeiras de realizacao do negdcio, evitando, asSim, que, apos aessio&dontrato,
ele seja surpreendido pela obrigacdo de, em prazo curto, realizaembiddso de
guantias superiores aquelas que previra.

LEMBRETE 4: isto Nao significa, contudo, que o valor constante do Condeto
Construcéo assinado pelo Comprador permanecerd inalterado até que a pmridzlde
contratada fique pronta, jA que este valor se refere ao “Custmabieti” da sua
construcdo e se baseia no “Custo Global Estimativo” da construcdodiio guéno um
todo. Também

N&o significa que o Construtor-Incorporador podera alterd-lo como benmdentgois,
regulando esta parte, a lei exige que ele realize a revisgoudtm Global Estimativo”
juntamente com a Comissdo de Representantes do Condominio (revisfueedtaera
ser feita a cada seis meses, pelo menos).
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LEMBRETE 5: Importante observar que, no regime de Construcao por “Asiragéo”

ou a “Preco de Custo” , o “dono” da obra sera o Condominio formado por todos os
contratantes da construcdo do edificio e das unidades imobiliarias compwmrao,
adquirentes das fraces ideais correspondentes as mesmas.

LEMBRETE 6: Por isso, todas as faturas, documentos fiscais er@aiseinclusive
duplicatas e outros titulos de créditos, relativos as despesas ceeediprento, devem

ser emitidos em nome do Condominio, que devera ter a sua propria meoricadastro

Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda (CGC/MF) e tamiméiNSS. Do
mesmo modo, a(s) conta(s) bancéaria(s) para o recebimento dos depiEstos
contribuicbes dos conddéminos para a construcdo do empreendimento, bem como o
pagamento das suas despesas, deve(m) ser aberta(s) em nome do Condominio.

LEMBRETE 7: A Comissdo de Representantes é o 6rgéo fiscalidadacorporacdo. E
ela, ainda, que serve de intermediaria entre os condéminos e o Corstotporador
para tratar dos assuntos que envolvam direitos comuns do grupo. Por isatesenss
devem ser escolhidos entre os préprios condéminos contratantes da condtrucdo
edificio. Nada impede, contudo, que o condominio contrate profissionais ddearea
Contabilidade, Administracdo e/ou Engenharia Civil para assessoCammissdo de
Representantes no desempenho de suas obrigacdes legais, 0 que palessciaeael

em muitos casos, ja que tais profissionais poderdo auxiliar ohat@lseus membros na
fiscalizacdo dos gastos do Condominio, nas cobrancas dos eventuais thékatogse
dos conddminos, nas providéncias a serem tomadas em casos de inadiropteEment
conddbminos e na agilizacdo do exame das contas do Condominio e aprovacdo dos
balancetes da obra.

O Que é Processo de Incorporaciao de um Empreendimento Imobiliario

Da-se o nome de “Processo de Incorporacdo” a um conjunto de informagdes que
Construtor-Incorporador deve, por lei, arquivar em Cartorio de Registhmdaesis a
respeito de um empreendimento a ser construido ou em construcaonfestaacoes,
acompanhadas do chamado “Memorial da Incorporacao”, referem-se e&aw tearseu
proprietario ou titular de direitos aquisitivos de sua propriedade, agpamador e ao
empreendimento.

PARA QUE SERVE
a) tornar publica a promessa do Construtor-Incorporador de realizapreesmimento
objeto da incorporacao no modo e tempo definidos no processo;

b) tornar obrigatdria a constru¢cdo do empreendimento, de acordo com o g@pojetado
e as respectivas especificacdes, depois de efetivada;
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c) permitir ao Construtor-Incorporador oferecer publicamente a vendanidades
autbnomas do empreendimento, ou de fracdes ideais do terreno onde seunddacastr
edificacdo, conforme o caso;

d) permitir aos interessados na compra acesso a informacoexiassacerca da
construcao, situacao do terreno, idoneidade do proprietario e do Construtor-Incorporador;

e) fornecer aos Compradores elementos técnicos para o acompanhameftitasia a
fiscalizagédo da atuacéo do Construtor-Incorporador.

Cuidados ao Analisar o Negdcio

Para sua tranquilidade, é recomendavel que, antes de fechar o neg@ciggrador Nao
se esqueca de:

a) pesquisar a idoneidade e a pontualidade do Construtor-Incorporador no cutaprime
de suas obrigacdes em geral e, especificamente, em empreendimentos iosobiliar

b) visitar outros empreendimento imobilidrios ja construidos ou em goéstmpelo
Construtor-Incorporador, de modo a constatar fatores como qualidade dosisnater
mao-de-obra utilizados.

c) verificar na lei de zoneamento da cidade e na Convencao de Condonpnéalidose
€ permitido usar o imoével para o fim pretendido. Nao basta, por exemplo,ioqueel
seja destinado a fins comerciais (genericamente) para gsejaatbermitida a instalacéo
de qualquer tipo de comércio;

d) verificar a posicéo da unidade a ser comprada em rela¢éo aos prédio vizinhos;

e) verificar se a ventilacdo e a incidéncia de sol sdo a&atisfs e se atendem a sua
expectativa,;

f) verificar se a unidade correspondente o direto de uso de vagag@agam do edificio
(quando o projeto prever garagem) e se a quantidade e localizagdenatas suas
necessidades;

g) desconfiar se o preco pedido pelo Vendedor for muito diferente da deéaiarcado,
para unidades de tamanho, padrdo de acabamento e localizacdo equizajeekss
pesquisada.

LEMBRETE 1: O calculo das areas de construcdo (privativa, comtotal em um
empreendimento imobiliario e o calculo do orcamento estimativo globabrrucéao,
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dentre outros, obedecem a critérios fixados pela Associagdo eBeagile Normas
Técnicas (ABNT), através da norma NBR-12.721/92, atualmente em vigaju&diros
de I a VIIl anexos a esta Norma contém espacos para célculfmsreactes técnicas de
um empreendimento imobiliario com base em seu projeto arquiteténico dgrdar
isso, por lei, devem ser preenchidos e assinados pelo Incorporador e glbeéng
responsavel. Do mesmo modo, a lei exige seu arquivamento em Cant@goando o
chamado Processo de Incorporagao.

LEMBRETE 2: Segundo a ABNT, as expressfes “area util”, “des@assoura” e outras,
utilizadas com a pretensao de indicar a area aproveitavel usigactio proprietario da
unidade, Ndo sdo denominacfes previstas pela norma acima referideatopdéo
correspondem a definicdo atribuida pela lei para esta area.

Cuidados Antes da Assinatura do Contrato

Antes de assinar qualquer documento, o Comprador deve exigir do Construtor-
Incorporador a apresentacéo dos seguintes dados para sua analise:

a) copia da certiddo de registro da Incorporacdo no Cartorio detrBatgsImoveis,
solicitando inclusive copia da Convencéo de Condominio;

b) copia do projeto arquitetbnico da edificacdo devidamente aprovado pidauRre
local, acompanhado da respectiva licenca (Alvara) de construcao.

c) dados concretos que confirmem a idoneidade moral e a capacidad=ifanalo
Incorporador para concretizar o empreendimento;

d) informacdes claras e precisas sobre as especificacopadram de acabamento do
prédio e da unidade autbnoma a ser adquirida;

e) informac0es claras e precisas sobre o regime de construcéo adotado;
f) dados concretos (numéricos) acerca das areas privativa, conotiad da unidade
autbnoma de interesse do comprador, bem como da fracdo ideal a etpawente,

calculadas conforme o projeto arquiteténico aprovado e as hormas técnicas da ABNT;

g) informacdes claras e precisas sobre a garagem do edifigimgntidade de veiculos
gue comportara, forma de utilizacéo e localiza¢éo das vagas;

h) outras informacfes que considerar necessarias ap0s o exame dogntimEum
integrantes do Processo de Incorporacéo.
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Nocoes Gerais Sobre Hipoteca e Financiamento

Quando o Construtor-Incorporador ergue um prédio e financia parte do custo do
empreendimento com recursos do Sistema Financeiro de Habitacdoo{B861 Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), ocorre o seguintexigéncia legal, o
terreno e as construcdes nele realizadas séo hipotecados a favgerde Rinanceiro

gue concedeu o empréstimo. Contudo, a existéncia desta hipoteca Nacasgyref o
Construtor-Incorporador se encontra em dificuldades financeiras, pois goeedeaas
normas legais instituidoras dos financiamentos habitacionais, que foriatos
exatamente como fonte de incentivo a construgéo de edificagdes em Condominio.

Na realidade, a existéncia de uma hipoteca a favor de Agentec&immaimplica numa
garantia extra para o comprador, sob 0s seguintes aspectos:

a) demonstra que, seguramente, a incorporacdo do empreendimento isstlaego
Cartorio de Registro de Imoveis;

b) garante que o andamento da construcdo esta sob a fiscalizacéent® Fganceiro,
gue somente libera o financiamento por partes, na medida em qupassdetaobra séo
cumpridas pelo Construtor;

c) significa que a ficha cadastral (situacdo juridica e ecamudfimanceira) do
Construtor-Incorporador foi aprovada pelo Agente Financeiro antes da émnaiss
empréstimo e sera analisada periodicamente, durante 0 andamento das obras.

LEMBRETE 1: Sempre que houver hipoteca do empreendimento, em garantia de
financiamento concedido por Agente Financeiro do SFH ou do SBPE, e o Comprador
contratar a aquisicao da unidade imobiliaria com quitacéo total dorsen, utilizando
recursos préprios, o contrato deve prever as seguintes obrigacbes dout@oenstr
Incorporador: obter autorizacéo escrita do credor hipotecario (AgeraecEiro) para o
cancelamento da hipoteca registrada, relativamente aquela unidagtbaraesta
autorizacdo de cancelamento no Cartorio de Registro de Iméveisdarcam as
despesas respectivas.

LEMBRETE 2: Num caso asSim, o Contrato deve mencionar ainda, o prez® pa
Construtor-Incorporador cumprir estas obrigacdes.

Em resumo, o Contrato precisa ser claro o bastante, no sentido derass®
Comprador que a unidade adquirida sera liberada da hipoteca antes peoxtetida
pelo Construtor-Incorporador para a outorga da escritura publica de cenyarada
respectiva
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Para Que Serve a Comissiao de Representantes

Ja foi dito que a Comissdo de Representantes é o 6rgdo fiscalizadworporacao.
Numa incorporacdo em que a construcdo do edificio € submetida ao rdgime
“administracdo” ou “a preco de custo”, a Comissao de Representassesne
importancia de maior relevo, atribuindo-lhe a lei diversos poderes, quen dexe
exercidos de acordo com o que, a este respeito, dispuser o Contrato.

Dentre os poderes conferido pela lei a Comissdo de Representastasarmese 0s
seguintes:

a) examinar os balancetes das receitas (contribuicbes dos condbéent@s)despesas
(gastos com e para a constru¢cdo) do Condominio dos contratantes da &ondtruc
edificio, organizados pelo Construtor, inclusive a documentacao respaptivaando-os
ou rejeitando-os depois de analise criteriosa, tudo dentro dos principass e&morais
gue norteiam as praticas contabilmente aceitas;

b) fiscalizar as concorréncias relativas as compras dosiamatera contratacdo dos
servicos necessarios as obras de construcao do edificio, observandespecrdisacoes
e 0 padrao (alto, normal, baixo) do acabamento informados pelo Construtoapidooc
do registro da incorporacdo no Cartério de Registro de Imdveis devermspeitados
também pela Comissdo de Representantes;

c) fiscalizar a arrecadacédo das contribuicdes devidas ao Condomgsccpaddminos
contratantes da construcdo, assessorando o Construtor na aplicacdo tdadpsna
previstas em Contrato, nos casos em que ocorrerem atrasos, e, 08sdeas
inadimpléncia, tomar a iniciativa de levar a unidade a leildo, na forma previstg em |

d) fiscalizar os gastos realizados pelo Construtor, com e pavast&rucao do edificio,
acompanhando a evolucdo dos mesmos, de acordo com o desenvolvimento fisico das
obras;

e) acompanhar o andamento das obras, fiscalizando a sua adequacaocappoyatio
e as especificacdes e padrdo de acabamento informados pelo Copstratcasido do
registro da incorporacao no Cartério de Registro de Imoveis.

f) supervisionar a evolucao do cronograma fisico-financeiro das obras;

g) auxiliar o Construtor na revisdo do custo global estimativo das,ajpra devem ser
feita, pelo menos, de seis em seis meses.
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O que é Promessa de Compra e Venda de Imével Pronto

Nesta terceira modalidade de Promessa de Compra e Venda aqudapardarigacao
do Vendedor é entregar a unidade imobiliaria totalmente pronta, dentrazioeppelo
preco e condigbes combinados anteriormente com o Comprador, em Contrato assinado.

Do ponto de vista juridico, a negociacao imobiliaria que envolve iméwvelojdto é
muito mais Simples e pratica. Ou seja: o0 Comprador pode vetificémco” questdes
como padrdao de acabamento, especificacdes e caracteristicaatdoaisne acessorios
aplicados na unidade e no prédio, asSim como a sua existéncia “t# diegjistrada
em Cartorio).

Exigéncias que o Comprador Deve Fazer

Se o imoével estd pronto, Nao existe a obrigacdo legal de o consipresentar e
arquivar, em Cartorio, o processo de incorporacao citado como fundamemegéan
envolvendo unidades a construir ou em construgao.

Isto N&o significa, contudo, que o Comprador Nao deva tomar cuidados elesedta
fato de o imdvel ter existéncia corpérea (isto é, poder ser vigdo) visitado etc.),
N&o significa que a unidade imobiliaria exista “de direito”, qudkdassencial a
aquisicao da propriedade.

LEMBRETE 1: Para que a edificacdo exista “de direito”, é sséa a existéncia do
seguinte: “Baixa de Construcdo e Habite-se” da Prefeiturd éoCartiddo Negativa de
Débito (CND), que confirma sua quitacdo com o INSS. Todos estes doosnentm
estar arquivados no Cartorio de Registro de Imdveis local.

LEMBRETE 2: Para que os apartamentos, salas, lojas ou vagasdemyale um prédio
adquiram a existéncia juridica de “unidade autdnoma”, sujeita a tageexclusiva de
um Comprador, € preciso registrar em Cartdério o0 instrumento detuiigesb,

especificacdo e convencdo do Condominio. Este registro deve ser feitesmoo

Cartério de Registro de Iméveis onde foram averbados os document@ntesfea
edificacao.

LEMBRETE 3: Em certas ocasifes, surge para o Comprador a oportudel@adenpra

de imdveis prontos, mas o Vendedor lhe informa que os documentos anteriormente
citados ainda se encontram pendentes de registro ou averbacdod@in.Eart situacdes
asSim, o Comprador deve exigir copias autenticadas destes documentiEnqostrem

0 encaminhamento dos respectivos originais ao Cartorio. S&o eles agti@mato
cumprimento das obrigacfes legais e contratuais indispensaveiso pacemprador
receber a propriedade plena do imovel e, posteriormente, poder vendé-lo a terceiros.
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O Que Saber sobre Areas Privativas ¢ Comuns de um Imével em Condominio

As descricdes das areas privativas e das areas comuns de urh pnodne devem

constar claramente do Contrato. De resto, estas descricOes dgredurzir exatamente
0 que se encontra registrado no Cart6rio, tanto na matricula do Iméwed ca

Convencao de Condominio.

LEMBRETE 1: O direito ao uso de area de propriedade comum reatriitm sO
condébmino s6 tem validade se constar expressamente da Convencdo de Condominio
registrada. Neste caso, o Comprador deve verificar qual o “quorum’starena
Convencao para alteracéo deste direito.

Outras Providéncias para Compra a Vista de Imével Pronto

Existem casos em que a unidade autbnoma de interesse do Comprakipotstada ou
se situa em prédio hipotecado. Neste caso, se ele acerta camdenldieo pagamento de
parte do preco do negécio, mediante contratacdo de financiamento commo agesite
financeiro que financiou a construcédo do edificio tornando-se Devedor Hipoteoa
relacdo aquela unidade, a existéncia deste vinculo N&o Ihe deve rmaim@es
preocupacoes.

No entanto, caso o comprador adquira um imovel nestas condicdes, efetuando seu
pagamento apenas com recursos proprios, recomenda-se alguns cuidadoa peair
seguranca. Isso porque, havendo hipoteca, o Credor Hipotecério tem o dieieratd-

la em caso de o Devedor Hipotecario Ndo quitar a divida no prazo e ntedoranente
estabelecidos.

LEMBRETE 1: Existindo hipoteca registrada e interessando-se opi@dor pela
aquisicdo do imével sobre o qual recai este vinculo, é aconselhavelvarnguacao
cuidadosa da situacdo econémico-financeira do Vendedor. Isso se jysiifite sé o
Contrato de Compra e Venda com registro no Cartério competente camf€mmprador
direito sobre o imovel. A hipoteca busca justamente dar garantigemteAFinanceiro
(“Emprestador” do dinheiro para a constru¢cdo do Edificio) em caso dendewdlor
(Devedor Hipotecario) Nao quitar a divida.

Resumo do que Vocé Deve Sempre Saber

1. De que empresa estou comprando o imével e qual a sua histéria? @ que e
empreendeu até agora? O que esta empreendendo?
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2. O empreendimento é a “preco de custo” ou a “preco fechado”?

3. Qual é a situacdo juridica do terreno?

4. Qual é a situacao juridica do empreendimento?

5. O projeto esté aprovado pela Prefeitura local e registrado no Registro de Imoéveis?
6. Existe financiamento de algum Agente Financeiro? Em qual entidade financeira?

7. Como é detalhadamente o imdvel (sala, loja, apartamento ou garag@ema
garagem que estou comprando?

8. A garagem é coberta ou N&o? E uma unidade autbnoma , ou apenaseistdava
unidade autdbnoma do edificio?

9. Qual é a area oruvatuva, a area comum e a total do imoével segumutdmaa
brasileira (NBR-12721/92)?

10. Como ¢é a forma de pagamento de todo o negécio?

11. Qual o prazo de inicio das obras e qual a previsao de entrega do imovel?
12. Quais os equipamentos condominiais que serao entregues?

13. Ha uma estimativa da taxa do condominio? Qual seria?

14. Existe desconto para compra a vista do imoével? E para o paganteoipaao de
prestacbes?

15. Qual o percentual de reajuste do negd6cio? No caso de financiametdopéio
vendedor, qual o indice utilizado?

16. Qual é a incidéncia diaria de sol no imével que estou comprando?

17. Se houver financiamento de Agente Financeiro do SFH ou SBPE, qudaaere
guais os documentos necessarios para a sua obtencao?

Ficha Técnica
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CONSULTORIA JURIDICA:

* Dra. Maria Célia de Castro Bahia - OAB/MG 27.406

FONTES CONSULTADAS:

* Manual do Comprador de Iméveis - Sindicato da Industria da Construcda@ivi
Rio Grande do Sul - SINDUSCON-RS.

* Manual do Comprador de Imovel - Sindicato da Industria da ConstrugdodGivil
Estado do Espirito Santo - SINDICON-ES.

* Leis e Normas Técnicas Pertinentes.



