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INCORPORACAO IMOBILIARIA

O QUE E INCORPORAGCAO IMOBILIARIA?

Incorporacao Imobiliaria € colocar em execucao um projeto, permitindo legalmente que um
empreendimento ainda na planta seja comercializado. Para que a Incorporacao Imobiliaria surta efeitos
e possibilite a comercializacao das unidades imobiliarias autbnomas, € preciso que seja cadastrada
em seu Oficio de Registro de Imoveis, que propicia garantias ao comprador quanto a condigao técnica
e conformidades do Incorporador, bem como a legalidade do projeto, as caracteristicas do imovel e
regras do condominio.

O QUE E LANGAMENTO IMOBILIARIO?

O Lancamento Imobiliario acontece quando o empreendimento ja foi cadastrado no Registro de
Incorporacao - necessario para a comercializacao das unidades imobiliarias -, e € feita a abertura
de vendas.

QUAL A DIFERENCA ENTRE CONSTRUTORA E INCORPORADORA? DE QUEM E A
RESPONSABILIDADE DE ENTREGA DO IMOVEL?

A Incorporadora € responsavel por todo o Projeto Imobiliario: adquire o terreno, desenvolve o
projeto arquitetonico, aprova o empreendimento na municipalidade, gerencia as vendas, contrata
o financiamento da construcao, as obras e é responsavel pela entrega do imovel, bem como pela
manutencao e pos-venda. Ja a construtora - que pode ser mais de uma - edifica 0 empreendimento
e € contratada pela Incorporadora.

GUIADE COMPRA| 5






ENTENDA
SEU IMOVEL




[N
\
N

ETAPAS DA OBRA

AModenaCipelinforma mensalmente - atraves de seu site ou de boletins enviados as residéncias
de seus clientes - 0 andamento das obras de cada empreendimento. A Incorporadora costuma
sintetizar a construcao atraves das seguintes etapas da obra:

ESCAVACAO:
Remocao e movimentacao do solo do terreno para que se atinja a profundidade ou cota
necessaria para a construcao.

FUNDACAO:

Parte enterrada da obra (na maioria dos casos) que suporta a construgao e distribui seu peso
no terreno. Embora os tipos de fundacao variem de acordo com o terreno, 0s mais comuns sao
baldrame, sapata, estaca e tubulao.

ESTRUTURA:

Formada por elementos como pilares, vigas e lajes, tem a funcao de suportar as cargas do
edificio de acordo com sua formatacao e divisdes internas. Tem formas e materiais variados,
como metal, concreto armado e madeira,

ALVENARIA:
Trata-se das paredes da construcao, feitas de tijolos ou blocos sobrepostos unidos com
argamassa, servindo como vedacao ou estrutura (alvenaria estrutural).

ACABAMENTO EXTERNO:

FinalizagcOes e arremates da fachada e do térreo do empreendimento, incluindo varios tipos
de revestimentos. Engloba o paisagismo e areas de lazer externas, como churrasqueira,
piscina e playground.

ACABAMENTO INTERNO:

Finalizacoes e arremates de todos os elementos internos do empreendimento, deixando-o
preparado para a ocupacao. Ha a aplicacao de revestimentos em paredes, pisos e tetos, bem
como a colocagao dos equipamentos como interruptores, tomadas, loucas e metais sanitarios.
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TIPOS DE AREA

AREA PRIVATIVA:

E a area interna de um imével, delimitada por paredes, de uso exclusivo de seu proprietario, medida
em metros quadrados.

AREA COMUM:

E a area que todos os moradores de um condominio podem utilizar, como o lobby de entrada, piscina,
playground, garagem. Um dos diferenciais da ModenaCipel € sempre entregar as areas comuns de seus
empreendimentos decoradas e equipadas, poupando tempo e dinheiro de seus conddminos.

AREA TOTAL:

E a somatoria da area privativa e da quota-parte da area comum que cabe a unidade auténoma.

FRACAO IDEAL DO TERRENO:
E a quota-parte ideal do terreno que cabe a cada unidade auténoma.

POSSO PERSONALIZAR MEU IMOVEL?

Pode! A ModenaCipel oferece kits de personalizacao, a depender do imovel, que contemplam
mudancas de layout, como abertura de paredes, extensao de comodos, troca de revestimentos,
marcenaria, ar condicionado, iluminacao, dentre outras modificacoes, para que vocé receba seu
imovel do seu jeito, pronto para morar.
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COMPRANDO SEU IMOVEL

+  EM QUE ETAPA COMPRAR

COMPRAR UM IMOVEL NA PLANTA
Antes que ele esteja pronto.

1.1 Cuidados que devem ser tomados
Verifique se 0 imovel atende a todas as suas necessidades, planeje o0 pagamento para que nao haja surpresas
e peca a Incorporadora todos os documentos relativos ao imovel

1.2 Revenda antes da entrega

A revenda é feita por meio da cessao de direitos, ja que o imdvel nao esta pronto e nao esta matriculado,
sua escritura ainda nao foi cedida ao adquirente. Como o revendedor ainda nao € proprietario, os direitos de
recebimento serao transferidos por meio de uma promessa de compra e venda do imovel e, se essa revenda
ocorrerantes da quitacao, aIncorporadora devera intervir, aprovando o ‘novo comprador’, observando o contrato
da revenda ou cessao de direitos, bem como taxas e eventuais despesas

COMPRAR UM IMOVEL EM SEU LANCAMENTO - HA ALGUMA VANTAGEM?

Sim. Geralmente o imdvel no lancamento tem preco inferior ac imovel ja pronto, além de haver a possibilidade
de escolha da unidade que mais se adequa a preferéncia do comprador. Nesta fase de venda as formas de
pagamento sao facilitadas, permitindo que o adquirente se programe financeiramente e personalize seu imovel

QUAIS ORGAOS DEVEM APROVAR AS OBRAS DE UM EMPREENDIMENTO?

O projeto deve ser aprovado pela prefeitura local, que permitira o inicio das obras a partir da emissao de alvaras
de aprovacao e construcao. Caso a municipalidade exija, 0 projeto também devera ser aprovado por 6rgaos
estaduais e federais.

O QUE E E QUAL A FUNCAO DE UM STAND DE VENDAS?

O stand de vendas expde o0 apartamento decorado, bem como a maquete do projeto, suas plantas e imagens,
tanto dos apartamentos, quanto das areas comuns. La tambem estao os corretores, preparados para fornecer
todas as informacoes necessarias para a compra do imovel. Todos os empreendimentos da ModenaCipel
possuem stand de vendas e apartamentos decorados que simulam fielmente o imovel real.
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QUEM E O CORRETOR DE IMOVEIS? O QUE E A CORRETAGEM IMOBILIARIA?

O corretor € um profissional capacitado e autorizado a fazer o intermeédio de negdcios que envolvam venda,
compra ou locacao de imoveis, e deve ter registro no CRECI (Conselho Regional de Corretores de Imoveis). A
corretagem imobiliaria € a comissao que o corretor recebe por intermediar a transacgao, e deve ser paga ao
proprio corretor ou a imobiliaria apenas se o contrato de compromisso de compra e venda for assinado, ou seja,
se a compra do imovel for efetivada.

+  DOCUMENTOS QUE DEVEM SER SOLICITADOS AO INCORPORADOR ANTES DA
COMPRADO IMOVEL

Alem do contrato de compra e venda, € necessario ter em maos o alvara da prefeitura, registro de Incorporacao,
memorial descritivo e convencao de condominio. A ModenaCipel mantém copias destes documentos em seus
stands de vendas. E possivel solicita-los a qualquer momento via e-mail (atendimento@modenacipel.com br)
ou pelo telefone (11) 2970-1870.

O QUE E O CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL?

Trata-se de um contrato, particular ou publico, por meio do qual determina-se que o imovel so sera transferido
a pessoa (fisica ou juridica) compradora apos o recebimento do valor previamente combinado mediante as
condicoes que constam no documento. Depois de assinado o contrato, 0 adquirente passa a ser titular de
direitos de compra do imoével, assegurado pela lei.

1.1 Quais clausulas devem, obrigatoriamente, constar em um contrato de compra e venda?

E obrigatorio que o contrato contenha clausulas sobre caracteristicas do imovel e do empreendimento onde se
localiza, forma de pagamento e preco, calculos da correcao monetaria, juros, indices e quando serao aplicados,
penalidades ao comprador no caso de inadimpléncia e atraso no pagamento da forma acordada, prazo de
entrega e outros deveres da Incorporadora.

1.2. Qual a diferenga entre escritura e contrato de compra e venda?

O contrato de compra e venda € um documento atraves do qual uma das partes compromete-se a vender um
imovel a outra parte em determinadas condicoes e precos. Tal contrato pode ser realizado de forma particular,
com presenca de duas testemunhas, ou publica, através da escritura de promessa de compra e venda - lavrada
pelo Cartorio de Notas. Ja a escritura definitiva so € lavrada quando a unidade autonoma esta concluida, isto e,
com a averbacao da construcao do empreendimento junto ao Cartério de Registro competente, considerando
que a unidade ja esteja quitada ou que o comprador esteja em processo de financiamento visando pagar a
divida pendente.
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ALVARA DE OBRA/EXECUCAO:

Conhecido por ambos os nomes, o Alvara de Obra ou de Execucao ¢ a licenca concedida pela municipalidade
que permite a construcao, conforme o projeto legal do empreendimento.

REGISTRO DE INCORPORAGCAO:

Propicia garantias ao comprador quanto a condicao técnica e conformidades do Incorporador, bem como a
legalidade do projeto, as caracteristicas do imovel e regras do condominio.

MEMORIAL DESCRITIVO:

Discrimina 0s materiais e acabamentos que serao utilizados e entregues no empreendimento, detalhando suas
marcas e caracteristicas para que o comprador possa conferir se a Incorporadora cumpriu com suas premissas.
O documento deve ser assinado pelo comprador no ato da compra.

CONVENCAO DE CONDOMINIO:

Documento no qual constam todas as regras internas do condominio,
+ OUTROS

O QUE E UMA SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO?
Incorporadorastém o habito de abrir Sociedades de Propdsito Especificos (SPEs) para construiro empreendimento
imobiliario: atraves delas, o empreendimento € protegido de problemas que possam vir a ocorrer com o
Incorporador, conferindo seguranca ao comprador também. A MédenaClpel, como uma Incorporadora integra,
sempre constitui SPEs para seus empreendimentos.

E EXIGIDO QUE SEJA CONTRATADO SEGURO PARA DANOS QUE POSSAM VIR A

OCORRER DURANTE A EXECUCAO DAS OBRAS?

De acordo com o artigo 20 do Decreto-Lei n° 73/7966, sim. O construtor de iméveis em zonas urbanas deve
contratar seguro de responsabilidade civil para danos a pessoas ou coisas, com a finalidade de cobrir eventuais
acidentes que ocorram a terceiros e a construtora durante as obras. O seguro deve ser contratado, os valores
segurados deverao ser compativeis com o vulto do empreendimento e deve constar na respectiva apolice. A
ModenaCipel sempre contrata seguros adicionais nos seus empreendimentos, como o Seguro Performance
Bond (garantia de construcao).
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- QUEM PODE ADQUIRIR UM IMOVEL?

PESSOAS JURIDICAS PODEM ADQUIRIR IMOVEIS?

Sim. Com sede no Brasil ou nao, s6 é necessario que a pessoa esteja regularmente representada por seu
contrato ou estatuto social. Entretanto, se a pessoa juridica tiver sede no exterior, deve-se obter CNPJ para que
seja possivel a aquisicao de bens no Brasil e para que haja a devida tributacao pela Receita Federal.

ESTRANGEIROS PODEM COMPRAR IMOVEIS NO BRASIL?

Sim. Estrangeiros que residam ou nao no Brasil, possuidores ou nao de visto permanente, podem adquiririmoveis
provindos de Incorporacao Imobiliaria de acordo com os termos da Lei 4.591/64. Porém, € necessario que esteja
inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF), conforme exigéncia do artigo 20 da Instrucao Normativa n° -
461/2004 da Secretaria da Receita Federal e tenham conta em banco no Brasil. A operacao sé € possivel com
dinheiro no Brasil.

E POSSIVEL COMPRAR UM IMOVEL REPRESENTADO POR UM PROCURADOR?
Sim. O procurador deve ser maior de idade, capaz, e estar representado por procuracao publica, com poderes
para a transacao e todos 0s outros poderes necessarios para 0 negocio

CASO O COMPRADOR DO IMOVEL SEJA CASADO, E OBRIGATORIO QUE SEU
CONJUGE CONSTE COMO ADQUIRENTE?

Depende do regime no qual os adquirentes sao casados. Caso sejam casados sob o regime de separacao
absoluta de bens, cada conjuge € responsavel pelo seu proprio patrimonio, nao sendo necessaria a divisao
de bens. Entretanto, nos outros tipos de regime - comunhao parcial, total ou participacao final nos aquestos -,
€ necessario que o conjuge esteja presente, visto que, na celebracao de compra e venda e unidades, ambos
contraem diversas obrigacoes. Ainda nestes casos, se o imovel for adquirido por meio de procuracao, ambas as
partes devem nomear o procurador com poderes para a aquisicao do imoével e outras obrigacoes.

- INDICES, TAXAS E TABELAS

O QUE E INCC? E IGP-M?

O INCC (indice Nacional de Custo da Construc&o) diz respeito a evolucao dos custos de edificacoes habitacionais
e & normalmente utilizado para fins de correcao dos contratos de compra de imoveis, utilizado durante o periodo
de construcdo. O IGP-M (indice Geral de Precos) é divulgado ao fim de cada més e é utilizado para correcao
dos contratos de compra de imoveis, aplicado sobre as parcelas devidas a Incorporadora, vencidas apos a

construcao do empreendimento.
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O QUE ETR?

Trata-se da Taxa Referencial de Juros, utilizada para a correcao da Caderneta de Poupanca e das parcelas
de pagamento de imoveis adquiridos atraves de financiamento bancario, depois que as chaves do imovel
ja foram entregues.

AO ADQUIRIR UM IMOVEL NA PLANTA, QUAL E O INDICE DE CORRECAO UTILIZADO?
Quando se faz um financiamento diretamente pela Incorporadora, na maioria dos casos, utiliza-se o INCC no
periodo entre a aquisicao do imovel e a conclusao da obra, ou até a data prevista no contrato. Apos a conclusao,
o indice passa a ser 0 IGP-M. Quando o financiamento e feito pelo banco, aplica-se o INCC durante o periodo de
construcao do imoével e, apos a sua conclusao e repasse do financiamento ac banco, o indice passa a ser a TR,
acrescida de uma taxa anteriormente determinada pela instituicao bancaria.

O QUE SAO AS TABELAS PRICE E SAC?

A Tabela Price € um sistema de financiamento no qual todas as parcelas sao iguais, o valor dos juros e
declinante e a amortizacao é crescente. Ja a Tabela SAC tem as prestacdes decrescentes, bem como 0s juros,
e a amortizacao € constante.

v
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COMO COMPRAR SEU IMOVEL?

EXISTE ALGUMA FORMA DE PAGAMENTO QUE SEJA MAIS RECOMENDADA?

Esta € uma questao que compete apenas ao comprador, que deve analisar sua situacao financeira antes
de efetuar a compra. Existem muitos financiamentos atrativos nos dias de hoje, que oferecem condicoes de
pagamento em até 30 anos e taxas de juros amigaveis. Os proprios corretores, nos stands de venda, conseguem
simular valores das parcelas mensais de acordo com o prazo do financiamento.

DO QUE SE TRATA A ANALISE DE CREDITO?

As caracteristicas do comprador sao estudadas, juntamente com as condicoes de venda do imével, com o
objetivo de assegurar a conformidade da operacao aos parametros bancarios nos momentos de compra e
repasse. Em caso de restricao cadastral, a analise financeira nao € aprovada.

COMO COMPROVAR RENDA?
Na maioria dos casos sao pedidos os trés ultimos holerites, extratos de movimentacao bancaria, ou informes
de Imposto de Renda.

HA A POSSIBILIDADE DE USAR O FGTS PARA COMPRAR UM IMOVEL?
Sim, embora, na maioria dos casos, so se possa usar o FGTS para comprar imoveis prontos. Deve-se cumprir
alguns pre-requisitos que constam na regulamentacao do FGTS para que 0 mesmo seja utilizado.

FINANCIAMENTO

5.1 0 que é saldo devedor?
E ovalor faltante para a quitacao de umimaovel, reajustado todo més de acordo comjuros e indices discriminados
no contrato.

5.2 O que é repasse bancario? Quando o processo deve ser iniciado?

Trata-se dacaptacao derecursos eminstituicao financeira, com o objetivo de quitar oiméveljuntoaIncorporadora.
Para que as instituicoes financeiras liberem o credito, & exigida a legalizacao do imovel para que ele sirva de
garantia, atraves de alienacao fiduciaria ou hipoteca. A legalizacao do imovel consiste em uma série de atos
concatenados, a partir do término da obra, durando, em média, Q0 dias. As Cartas de Crédito fornecidas pelas
instituicoes financeiras sao validas de 90 a 180 dias, em media. Assim, 0 processo do repasse bancario deve ser

iniciado de 30 a 60 dias antes da conclusao da construcao.
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5.3 Quais sdo os custos do processo de repasse e quem arca com eles?

Os custos do processo de repasse sao responsabilidade do adquirente e incluem os valores com assessoria,
emolumentos notariais e registrais e o Imposto de Transmissao do Bem Imovel (ITBI), os quais variam conforme
0 preco do imovel. O imposto e emolumentos sao devidos porque ha a transmissao definitiva do imovel ao
comprador que o oferecera como garantia ao banco pelo financiamento.

5.4 Quais documentos sao necessarios para fazer a contratacao do financiamento bancario?
Embora a documentacao varie de acordo com o Banco, usualmente sao solicitados documentos do vendedor
e do imovel, além dos documentos pessoais do comprador, bem como sua comprovacao de renda.

5.5 Qual é o objetivo da assessoria para fins de contratagao de financiamento e como fazer?

Tal assessoria € feita por empresas especializadas, auxiliando no processo de analise de credito, questoes
juridicas e documentais, com o proposito de agilizar e garantir a formalizacao de contratos de crédito imobiliario
de acordo com o0s requisitos normativos e legais vigentes, além dos termos e politicas estabelecidos na
instituicao contratante. A ModenaCipel sempre indica uma assessoria financeira para auxiliar os seus clientes,
de forma a facilitar o repasse bancario.

5.6 Se a parcela do financiamento vencer antes de o banco aprovar o crédito, o que fazer?

Com o objetivo de prevenir esse tipo de acontecimento, a Incorporadora da inicio ao processo de financiamento
trés meses antes da entrega do empreendimento e realiza todos os trabalhos operacionais e estratégicos com o
agente financeiro, nao comprometendo a parcela que sera paga pelo adquirente. Todavia, em caso de atraso, a
Incorporadora cobra a parcela e aguarda a regularizagao do documento, mas o comprador deve comprovar que
entregou a documentacao necessaria e que o financiamento esta em processo. A correcao monetaria e 0s juros
compensatoérios serao calculados de acordo com o previsto no contrato entre comprador e Incorporadora. Na
maioria dos casos, 0S juros sao computados na parcela do financiamento e nas parcelas que tém o vencimento
previsto para depois da data de expedicao de conclusao da obra, quando emitido o Habite-se.

5.7 E se o pedido de financiamento, total ou parcial, nao for aceito pelo banco?

Caso haja a aprovacao parcial, pode-se pagar a diferenca com recursos proprios do comprador, no ato da
assinatura do contrato do financiamento. E possivel que o adquirente peca & Incorporadora - com direito
de aceitar ou nao - para que a diferenca seja refinanciada mediante a uma garantia, escolhida pela propria
Incorporadora e que tenha valor equivalente. A mesma regra e valida para as parcelas que vencem depois da
data prevista para o financiamento bancario. E possivel que o comprador tente, em outra instituicao financeira,
um novo processo de financiamento. Porém, € possivel haver a cobranca da mora pelo nao pagamento da
parcela no prazo estipulado. Nao € possivel contratar o financiamento parcialmente, isto €, o adquirente deve
contratar o financiamento total em uma unica instituicao financeira.
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5.8 O que acontece quando o financiamento nao é aprovado?

Se o financiamento nao for aprovado, o adquirente fica inadimplente, em atraso com a parcela do financiamento
e pode sofrer cobranca, impedindo a posse e o recebimento das chaves do imével. E possivel que o comprador
proponha a quitacao da parcela, a vista, com seus proprios recursos, ou Propor o pagamento em um curto prazo,
podendo ser aceito ou nao pela Incorporadora, ou ainda, em ultimo caso, pode ser proposto um distrato amigavel

O QUE E ALIENACAO FIDUCIARIA?

E o processo através do qual se transfere um imoével do devedor ao credor em garantia da quitacao da divida.
O devedor, porém, permanece com a posse para uso do imovel e, quando a divida é paga, a propriedade é
consolidada em nome do antigo devedor.

—
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RECEBENDO SEU IMOVEL

QUAL E O PROCEDIMENTO PARA O RECEBIMENTO DO IMOVEL?

Concluidas as obras, e emitido o Habite-se, 0 comprador sera convocado pela Incorporadora para a vistoria do
imovel. Estando tudo em ordem, os documentos de posse poderao ser emitidos, de acordo com o contrato
assinado. Se ainda houver saldo devedor por parte do comprador, sera feito um pacto de Alienacao Fiduciaria, ou
outra garantia, junto com a escritura definitiva ou com o financiamento bancario objetivando a quitacao do saldo.

PARA ME MUDAR, E NECESSARIO O HABITE-SE. DO QUE SE TRATA?

O Habite-se é o certificado de conclusao da obra edificada em conformidade com os projetos aprovados,
expedido pelo poder publico municipal (prefeitura). O Habite-se autoriza a Incorporadora a proceder a entrega
do empreendimento e das unidades aos compradores.

QUEM RECEBERA A ESCRITURA DO IMOVEL SE O ADQUIRENTE, POR MEIO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA, FALECER?

A escritura devera, obrigatoriamente, ser feita em nome do espolio, apresentando o alvara judicial para que
este receba a posse do imovel. Entretanto, se os direitos do recebimento do imovel estiverem partilhados entre
herdeiros, € necessario apresentar a Incorporadora e ao cartorio o respectivo formal de partilha ou escritura
publica de partilha, registrada perante o cartorio de Registro de Imdveis competente, de forma que a escritura
seja outorgada diretamente aos herdeiros do falecido.

+  VISTORIA

O QUE E VISTORIA DE UM IMOVEL?

A vistoria do imdvel € convocada pela Incorporadora, e consiste em uma verificacao completa do imovel feita
pelo comprador acompanhado de um profissional habilitado indicado pela Incorporadora. Os itens a serem
apurados sao: conformidade da construcao do imovel com o memorial descritivo, e condicoes de uso. Deve-se
firmar boletim de vistoria do imovel demonstrando a sua concordancia com a edificacao, requisito para a sua
Imissao na posse do mesmo.
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GUIA DE VISTORIA

2.1 Tenha seu proprio tempo
Tome quanto tempo achar necessario para a vistoria. Se quiser, leve alguem consigo para ajudar a conferir todos
0S pontos.

2.2 Documentos
Tenha em maos o Memorial Descritivo, documento no qual estao presentes os materiais de acabamento que
serao utilizados na obra.

2.3 Tomadas e pontos de elétrica
Abra o quadro de luz e verifique se todos os disjuntores estao identificados, teste as tomadas de todo o imovel
utilizando uma lampada, verifique se todos os pontos de elétrica estao nos lugares certos.

2.4 Vasos sanitarios
Va em todos 0s sanitarios, dé descargas e note se ha vazamentos.

2.5 Varandas
Verifique o caimento jogando um balde de agua ou utilizando uma bolinha de gude, que devera deslizar na
direcao do ralo.

2.6 Misturadores, torneiras e sifées

Confira nos ambientes molhados se os metais sao dos modelos escolhidos, verifique se as maos francesas e
sifoes estao lacrados e, se nao estiverem, peca os lacres a Incorporadora. Abra cada uma das torneiras, deixe a
agua correr e veja se nao ha vazamentos.

2.7 Chuveiros
Abra 0s chuveiros e verifique o caimento da agua.

2.8 Pisos e revestimentos
Procure por falhas nos rejuntes e veja se as ceramicas das areas frias estao bem instaladas.
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2.9 Esquadrias
Teste janelas e portas abrindo-as e fechando-as, avaliando se as esquadrias estao em bom estado, funcionando
corretamente e observe se 0s vidros estao em boas condicoes.

2.10 Acabamentos
Verifique se as bancadas de cozinha e dos banheiros estao bem instaladas. Se houverem manchas, saiba que
pedras naturais costumam ter desenhos irregulares normalmente.

2.11 Chaves internas
Confira se todas tém suas respectivas portas e se funcionam corretamente.

O QUE E GARANTIA TECNICA E ONDE ENCONTRO OS SEUS PRAZOS?

E o periodo durante o qual a construtora e/ou a Incorporadora respondem pela adequacdo do imoével quanto ao
seu desempenho em relacao ao uso e a vicios que tenham sido observados neste intervalo de tempo. Os prazos
sao determinados e entregues pela construtora e/ou Incorporadora no ato da venda, presentes no manual de
garantias do proprietario e no manual do proprietario, especifico de sua unidade, entregue junto com as chaves,

- DESPESAS E OBRIGAGOES

QUAIS DESPESAS E OBRIGAQGES TEREI AO ADQUIRIR UM IMOVEL?

Assinada a escritura publica de compra e venda, o comprador do imovel sera responsavel pelo pagamento
do imposto de transmissao de bem imovel (ITBI/ITVI), despesas de cartorio com a escritura, e registro dessa
perante o cartério imobiliario. Em algumas cidades ou localidades, tambéem é cobrado o Laudémio. A aliquota
e 0s calculos dos impostos variam de acordo com cada municipio. Os custos de cartério, Tabeliao de Notas e
Registro de Imodveis devem ser consultados no cartorio competente, pois variam de acordo com o Estado. O
adquirente, apos o recebimento da escritura, devera efetuar a alteracao de propriedade do imovel na prefeitura
local, para que receba corretamente a cobranca do IPTU.

1.1 0 que é IPTU?

O Imposto Predial e Territorio Urbano (IPTU) € um tributo municipal que incide sobre terrenos e edificagoes,
cobrado pela propriedade de um bem imoével ha zona urbana do municipio.
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1.2 E possivel prever o IPTU antes da entrega do empreendimento?

Os valores do imposto sao calculados com base em aliquota determinada pelo municipio onde o imovel se
encontra, em relacao ao seu valor venal. Tal valor &€ determinado de acordo com a area construida e a area
que ocupa no terreno ou sua fracao. Assim, € possivel prever o IPTU consultando a prefeitura local - que
fara uso de seus critérios para realizar os calculos, bem como dos documentos solicitados - que indicara o
valor estimado do imposto. Pode-se também, consultando a prefeitura local, apurar critérios municipais para
possiveis hipoteses de isencdes ou descontos no valor.

- TRIBUTACAO

QUANDO SE PODE CONSIDERAR A AQUISICAO DE UM IMOVEL PARA FINS
DE TRIBUTACAO?

Aaquisicao de umimaovel se da no momento da contratacao da operacao, mesmo que mediante compromisso
de venda e compra, desde que implementada a condicao suspensiva a qual estava sujeita 0 negocio, segundo
a instrucao normativa da SRF n° - 84/79.

COMO DECLARAR O IMOVEL EM CONSTRUCAO NO IRPF?
Deve-se informar, no IRPF, a aquisicao do imével detalhadamente na coluna ‘discriminacao” e, na coluna
‘situacao em’, deve-se informar os valores pagos de fato até aquela data,

COMO DECLARAR O IMOVEL PRONTO E FINANCIADO NO IRPF?

Nadeclaracaode IRPF, deve-seinformarno campo "bens e direitos” acompradoimaével, na coluna ‘discriminacao”
informar a forma de aquisicao - financiamento - e, por fim, na coluna “situacac em’, informar o valor efetivamente
pago no ano. No proximo ano, o valor das parcelas pagas naquele ano deve ser acrescido ao valor declarado
no IRPF anterior, e assim sucessivamente até o fim do pagamento do imovel. Nao se deve declarar o imovel no

campo “dividas’ porque, ao tratar-se do imovel financiado, deve-se informar apenas o valor pago todos 0s anos.

AO VENDER UM IMOVEL, A QUAIS TRIBUTAGCOES SE ESTA SUJEITO?

Se ha lucro na venda do imovel, isto €, se o valor da venda for maior que o da compra, ha a incidéncia de 15%
de tributacao sobre a diferenca. Tal imposto deve ser pago atraves de DARF. Caso o imovel vendido tenha
valor inferior a R$ 440.000,00, seja 0 Unico bem do contribuinte e este nao tenha vendido nenhum imovel nos
ultimos cinco anos, existe isencao do imposto. E possivel consultar outras regras especificas no regulamento do
Imposto de Renda da Receita Federal.

GUIADE COMPRA | 27






QUANDO SE DEVE RECOLHER EVENTUAL GANHO DE CAPITAL NAVENDA DE

UM IMOVEL?

Deve-se recolher o ganho até o ultimo dia do més posterior a venda do imdvel e equivale a aliquota de 15% aplicada
sobre a diferenca apurada entre o valor de venda e de compra do imével constante na ultima Declaracao Anual
de Imposto de Renda. Incidira sempre que houver lucro na venda. O comprador da unidade devera comunicar na
Declaracéo de Ajuste Anual de Imposto de Renda, no ano posterior & operacéo, os detalhes da alienacao. E possivel
consultar as regras de tributacao na venda de imoveis no manual disponivel no site da Receita Federal do Brasil

O QUE E DIMOB E QUEM DEVE EMITI-LA?

Trata-se da Declaracao de Informacdes sobre Atividades Imobiliarias que construtoras, Incorporadoras
e empresas imobiliarias devem emitir para a Receita Federal, a fim de informar os detalhes das transacoes
imobiliarias realizadas, enfatizando a identificacao dos contratantes e do imovel, bem como data, valor da
operacao e valor da comissao.

O QUE E DOI E COMO FUNCIONA?

DOI é a Declaracao sobre Operacoes Imobiliarias que os cartérios emitem a Receita Federal, informando as
operagoes imobiliarias anotadas, averbadas, lavradas, matriculadas ou registradas nos Cartérios de Oficio de
Notas, Registro de Imoveis e de Titulos e Documentos, envolvendo bens imoveis, dando destaque aidentificacao
dos contratantes e o valor da operacao imobiliaria, com o objetivo de apurar eventual imposto a ser recolhido.

- CONDOMINIO

O QUE E A ASSEMBLEIA GERAL DE INSTALACAO DE CONDOMINIO?
E a primeira reuniao dos condominos, juntamente com a empresa de administracao do condominio, e com a
Incorporadora. E nessa reuniao que, usualmente, elegem-se o sindico, o subsindico e 0s conselheiros do condominio.

O QUE FAZ UMA ADMINISTRADORA CONDOMINIAL?

E uma empresa de administracdo de imdveis em condominio que, principalmente, da assessoria ao sindico
em todos 0s aspectos legais e administrativos, como cobrancas e pagamentos de despesas condominiais,
administracao de pessoal e outros servigos que agreguem valor ao condominio.

QUEM PODE SER O SiNDICO?
O sindico pode ser qualquer pessoa, fisica ou juridica, condomino ou nao, eleito pelos condominos para defender
0s interesses dos mesmos e, no caso de terceiro, contratado pelo condominio para tal fim.
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O QUE E CONTRIBUICAO PARA AS DESPESAS DE CONDOMINIO, E QUEM DECIDE
O VALOR DA CONTRIBUICAO CONDOMINIAL?

De acordo com os calculos de previsao mensal de gastos comuns no condominio (despesas mensais rotineiras
e extraordinarias) € fechado um valor que deve ser custeado por cada condomino. Esse custo € devidamente
aprovado em assembleia ou determinada pela administracao do condominio, dependendo do caso. A
ModenaCipel sempre passa aos seus clientes uma estimativa de taxa condominial, baseada em pesquisas de
pelo menos duas empresas renomadas na area de atuagao dos empreendimentos.

QUANDO A ASSEMBLEIA DE INSTALACAO DE CONDOMINIO E REALIZADA? DESDE
QUANDO E DEVIDA A CONTRIBUICAO PARA AS DESPESAS CONDOMINIAIS E OUTRAS?
Apos a emissao do Habite-se pela prefeitura local, a Incorporadora ira convocar os compradores das unidades
para instalar o condominio e eleger seus representantes. A partir de tal assembleia, serao devidas a taxa
condominial e outras despesas relacionadas ao funcionamento do condominio.

QUAIS LEIS BRASILEIRAS REGEM O CONDOMINIO?
As regras sobre condominio sao encontradas nos artigos 1.331 a 1.358 do Codigo Civil (10.406/2002) € na Lei
4.591/64, primeira parte, nos artigos cujo conteudo nao foi alterado ou regulado pelo Codigo Civil.

- CONDOMINIO

O QUE E O NUMERO DE CONTRIBUINTE? QUANDO ELE SERA ATRIBUIDO AO
MEU IMOVEL?

O numero de contribuinte € o codigo de identificacao fiscal do imoével, atribuido pela prefeitura. Dependendo
da localidade, diante da averbacao da construcao e especificacao do condominio, a Incorporadora solicita a
municipalidade, por requerimento, a abertura de inscricao fiscal de cada unidade auténoma do empreendimento,
de forma que cada uma seja tributada de modo individual. Porém, essa € uma prerrogativa que diz respeito a
municipalidade, podendo variar de uma cidade para outra.
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O QUE E A MATRICULA DE UM IMOVEL? QUANDO E COMO OBTE-LA?

A matricula do imével € um documento de identificacao em que constam todos os seus dados, como descricao,
caracteristicas, metragens, histérico de aquisicoes e vendas, dados dos proprietarios anteriores e atuais,
existéncia de onus e gravames, identificacao fiscal do imovel e outros. Tal matricula € aberta quando ¢ feito o
primeiro registro do imovel. No caso de unidades autbnomas, a matricula de cada uma delas € criada quando
ocorre a averbacao da construcao e instituicao/especificacao do condominio ou, em alguns cartorios, desde o
registro do memorial de incorporacao e, nessas circunstancias, geralmente em livro auxiliar do registro, até que
a obra seja finalizada. Pode-se obter a matricula no Registro de Imdveis da circunscricao competente, podendo
fazer a solicitacao informando o numero da matricula, endereco do imovel ou o nome do proprietario.

E POSSIVEL REFORMAR O IMOVEL APOS O RECEBIMENTO DO MESMO?

Sim, porem: (I) a alteracao deve ser compativel com especificacoes construtivas e projetos do empreendimento,
(I ter viabilidade técnica e nao gerar quaisquer riscos a seguranca e solidez do empreendimento, (Il nao
provocar quaisquer danos aos demais condominos ou areas comuns, observando os termos da Convencao e
Regimento Interno do Condominio, (IV) seja aprovada, se necessario, em assembleia geral de condominos e (V)
desde que sejam observadas as hormas e legislacao municipais, além de obtidas as aprovacoes necessarias
em todos 0s 0rgaos responsaveis
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