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Sinduscon-CE

Fundado em 1942, o Sinduscon-CE é a entidade que representa a industria
da construcao civil em todo o Estado do Ceard, setor com importante peso
econdmico, que responde por 14% do PIB. Sua tarefa basica é representar
e defender o setor junto ao Governo e a sociedade.

O Sindicato foi um dos fundadores da Federacdo das Industrias do Esta-
do do Ceara (FIEC) e, através desta, é filiado a Confederacao Nacional da
Industria (CNI). Além disso, é filiado a Camara Brasileira da Industria da
Construcdo (CBIC), sediada em Brasilia. E sobretudo nestes féruns em que
o Sinduscon-CE atua quando trata de temas de abrangéncia nacional refe-
rentes ao setor.

No ambito do nosso Estado, sua atuacao se faz junto as autoridades, sem-
pre que a¢des de interesse do setor se fazem necessdrias, ou quando é
preciso defender uma empresa associada, se a causa for justa. A entidade
tem importante papel na definicdo das politicas publicas de obras estru-
turantes, saneamento, construcao de moradias e planejamento urbano.
Preocupado com assuntos de interesse da construcdo civil e seus clientes,
regularmente o sindicato promove a¢des esclarecedoras de assuntos re-
levantes, promove palestras de experts, encontros periédicos, desenvolve
publicacdes e dissemina informagdes visando aprimorar o nivel técnico e
operacional das empresas e publicizando as boas praticas do setor.

O Sinduscon-CE hoje representa mais de 650 empresas da Construcao Ci-
vil associadas, que empregam diretamente cerca de 40 mil trabalhadores.
Atualmente, é presidido pelo engenheiro André Montenegro de Holanda,
sendo o 17° presidente da entidade.




Apresentacao

Com o intuito de estimular boas praticas no mercado imobilidrio, o Sinduscon-CE,
Sindicato das Construtoras, criou o Programa Incorporar. A iniciativa visa, primor-
dialmente, alertar a sociedade, em especial o consumidor, sobre a importancia de
verificar a existéncia do Registro de Incorporacéo (R.l.) antes de adquirir um imoével
na planta.

Mas o programa vai além, ao desenvolver ferramentas que prestam esclarecimen-
tos sobre o processo de compra de um imével, facilitar o acesso a informacdes e
certificar os empreendimentos legalizados. Todo este esforco vem facilitar a vida
do comprador de imdveis, ajudando a realizar o sonho da compra do imével com
maior facilidade e seguranca.

Foram desenvolvidos canais de comunicagao especificos para o Programa Incor-
porar. O destaque fica com o selo “Juridicamente Perfeito”, confeccionado somente
para os empreendimentos que aderirem a campanha, passando a trazer a certifi-
cagao, que inclui o nimero do R.l. obtido junto a um dos Cartérios de Registro de
Iméveis e a logomarca do Sinduscon-CE, o que dd ao consumidor uma garantia
de que aquele R.l. foi checado pelo Sindicato das Construtoras. O selo podera es-
tar presente nos estandes de vendas, nas pecas publicitarias e em placas de obras
participantes.

Outra forma facil de acesso a informacdo é conferir a lista com o R.l. dos empre-
endimentos que fazem parte do programa disponibilizada para consulta na Inter-
net, através do site www.sindusconce.com.br.

Para complementar, o Sinduscon-CE elaborou essa cartilha, reunindo algumas dicas e
orientagdes Uteis de forma didatica. Aqui estdo também listados os direitos e deveres
dos construtores, incorporadores, corretores e clientes. A
forma clara e direta busca exatamente garantir a explica-
¢do de conceitos presentes na relacdo do incorporador/
construtor com os clientes, esclarecimento de duvidas
freqlientes e a compreenséo da relevancia de verificar o
Registro de Incorporacéo (R.l) antes de adquirir um imo-
vel na planta, além de outras informagdes importantes

para a realizacdo do sonho da compra do imével.

André Montenegro de Holanda
Presidente do Sinduscon-CE
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Como tornar o sonho da compra do imovel,
uma realidade sequra

Lei de Incorporacao Imobiliaria e Condominio

A compra de um imével na planta, em lancamento ou em construcéo, é
uma pratica cada vez mais comum para quem nao tem pressa para mudar
ou procura um imovel para investir pois oferece uma série de vantagens,
principalmente para o comprador. Entre as vantagens de se adquirir um
imovel na planta, estdo:

- Condicado e parcelamento do pagamento;
- Prazo para planejar a mudanca;
- Documentacao descomplicada;

- Acompanhamento das diversas etapas de obra, evitando-se possiveis
vicios ou defeitos construtivos;

- Adequacéo da planta as necessidades préprias do adquirente;
- Alta liquidez;

- Potencial de valorizagdo do imovel ao receber as chaves;

- Realizagao Pessoal.

Entretanto, o imovel ainda esta na planta, ou seja, ndo é um produto e ain-
da nao foi construido. E como a construcao de um empreendimento de-
mora meses, muitos imprevistos podem acontecer no meio do caminho,
como o atraso na entrega das chaves, problemas na qualidade dos acaba-
mentos, entre outros.

Uma regra basica antes de fechar negocio de qualquer imével na planta
é buscar o Registro de Incorporacdo (R.l.). A venda de empreendimentos

antes e durante a etapa de construcao sem o R.l. é crime. Tanto o incorpora-
dor/construtor, como o corretor e/ou imobilidria envolvidos na negociacéo
sdo responsaveis por essa conformidade com a Lei. A Leide n©4.591,de 16
de dezembro de 1964, disciplina a pratica das Incorporacdes Imobiliarias e
dispde sobre o condominio em edificacées.

A Incorporacao imobilidria, no direito brasileiro, ¢ o nome dado para o con-
junto de atividades exercidas com o intuito de construir ou promover a
construcédo de edificacdes ou conjunto de edificacdes, para alienacao (co-
mercializacdo) total ou parcial (antes da conclusao das obras), de edifica-
¢6es ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autdbnomas que,
em seu conjunto, formam um condominio.

g — -._.

Registro de Incorporacao

Para que seja possivel a comercializagcao das unidades de um condominio na planta
ou em construcdo é indispensavel que seja realizado o Registro de Incorporagdo
imobilidria (R.l.). Assim que registrada, a incorpora¢ao imobilidria garante ao con-
sumidor que o projeto esta aprovado e em conformidade com as exigéncias legais,
além de assegurar que requisitos obrigatérios serdo cumpridos pelo incorporador
na entrega do imoével.

Para o Registro da Incorporacao, o incorporador devera reunir uma série de
documentos no cartorio de registro de imdveis.



a. Titulo de propriedade do terreno (escritura ou documento equivalente)

b. Certidoes negativas (referentes ao proprietario e ao incorporador - art. 32, b
e f da lei 4.591/64): federais, estaduais e municipais; cnd do inss e tabelionato de
protesto de titulos;

c. Certidoes do imovel: certidao negativa de tributos municipais; certiddo negati-
va de 6nus e acdes do registro de imoveis.

d. Historico vintenario dos titulos de propriedade do imdvel, é o histérico do terreno;

e.Projeto arquitetonico de construcao devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, em via original ou cépia autenticada.

f. Quadros da NBR 12.721/2006, assinado pelo profissional responsavel e pelo
proprietdrio e com a apresentacdo da anotacao de responsabilidade técnica - art
do engenheiro responsével pela elaboracdo dos quadros; com o célculo das areas
das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, e indicando,
para cada tipo de unidade a respectiva metragern de area construida;

g. Memorial descritivo, das especificacdes da obra projetada;

h. Discriminagées das fracoes ideais de terreno, com as unidades autdbnomas
que a elas corresponderao (art. 32, i, da lei 4.591/64) (conforme quadro iv-b).

i. Minuta da futura convencéao de condominio que reger3 a edificacdo ou o con-
junto de edificagoes;

j. Atestado de idoneidade financeira fornecido por estabelecimento de crédito
que opere no pais, ha mais de cinco (5) anos.

l. Declaracao de vagas de garagem acompanhada de plantas;
m. Declaracdo em que se defina a parcela do preco;

n. Avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calcu-
lada de acordo com a norma do inciso lll, do art. 53 com base nos custos unitarios
referidos no art. 54

o. Certidao de instrumento publico de mandato quando o incorporador ndo for
o proprietario.

p. Declaracédo de Prazo de Caréncia, que expressa se o empreendimento esta ou
nao sujeito a prazo de caréncia — 180 dias, se existir prazo de caréncia.

Memorial de Incorporacao

E um dossié que contém todas as in-
formacodes e todos os documentos que
descrevem e caracterizam o empreendi-
mento planejado. E o instrumento que
assegura a regularidade juridica do em-
preendimento, conferindo maior segu-
ranca para as pessoas interessadas em
adquirir um imével na planta.

@ Patrimonio de Afetacao

Foi instituido pela Lei 10.931/2004, e trata-se de um regime juridi-
co especial em que cada empreendimento constitui um patriménio
proprio, com contabilidade exclusiva, separada do restante das ope-
racdes da construtora. Sendo assim, todo o valor arrecadado com
a venda dos apartamentos serd destinado a conta bancaria do em-
preendimento e esse montante s6 poderd ser usado na construgdo
do empreendimento em questdo. Para o consumidor, é uma segu-
ranca enorme, jad que nao correrd o risco de, em caso de faléncia da
construtora, perder o valor investido na compra do imével. Se a em-
presa falir, automaticamente os condéminos retomam o empreen-
dimento e podem vender ou contratar uma empresa para finaliza-lo.
E uma garantia diferencial para o cliente.

Memorial Descritivo

Trata-se de um documento de uso privativo, comumente anexado ao
contrato de compra e venda do cliente, que descreve o empreendimento
e faz o detalhamento de areas, equipamentos e especificacbes de ma-
teriais, resumindo principais informacdes do projeto aprovado na Pre-
feitura Municipal e Incorporacdo Imobiliaria, registrado no Cartério de
Registro de Imoveis.




Como e de quem comprar?
E preciso verificar!

@ Histdrico da Empresa

+ Numero de empreendimentos concluidos, bem como padrdo de quali-
dade e pontualidade na entrega dos imoveis.

- Informacgoes sobre financiamento. Os bancos sé concedem financia-
mento as empresas com boa saude financeira.

- Analisar quanto tempo de mercado e a credibilidade da construtora
/incorporadora.

Eﬁg Qualidade

- Consulte clientes/moradores das obras ja entregues pela empresa.

- Visite imodveis construidos pela empresa.

- Visite o local, avalie o entorno, condicdes de transporte publico e parti-
cular, condicdes das vias de acesso, infraestrutura existente e os servicos.

=]

S&  Seguranca Juridica

- Verifique se o projeto esta aprovado e se a obra tem Alvara de Cons-
trucao.

- Verifique se o empreendimento tem Registro de Incorporacao. Procu-
re o Selo Juridicamente Perfeito do Sinduscon-CE.

- Compare os materiais publicitarios de divulgacdo do empreendimento,
com o memorial descritivo, documentos da Incorporagao e planta da
unidade.

« Leia atentamente a minuta do contrato do Imoével.

- Guarde todos os documentos que receber e/ ou assinar referentes ao
empreendimento adquirido.

Como analisar o contrato, condicoes de
pagamento e tipos de financiamento

O contrato de compra e venda

Antes de fechar um negdcio, exija uma minuta do contrato, leia com aten-
¢ao e procure esclarecer suas duvidas. Lembre-se de rubricar todas as pagi-
nas e solicite assinatura das testemunhas. Exija uma via do contrato origi-
nal e guarde-a com vocé, reconhecendo as firmas das assinaturas.

No contrato deve constar:
« Aidentificacdo do incorporador e/ou construtor e do vendedor;

« Descricdo do empreendimento, o nimero do RI, com a matricula no Re-
gistro Geral de Imoveis;

« Indicacao da unidade privativa e se estdo especificadas as vagas de gara-
gem, com a localizagao pré-determinada ou se serd objeto de sorteio entre
os compradores depois de concluida a construcao;

« As condicbes de pagamento: valor do sinal, valor das parcelas e valor total
do imovel;

« Os valores a serem pagos na entrega das chaves e para a vistoria do imével;




+ Os indices de reajuste, se serdo cobrados juros, qual taxa e sua periodici-
dade, quando houver parcelamento;

+ O local do pagamento e as penalidades por atraso. As multas sé podem
chegar até 2%.

« Os prazos para inicio e entrega da obra, com as penalidades em caso de
nao cumprimento;

« O prazo de caréncia da incorporacao (se houver) e respectiva multa;

+ Os casos possiveis de rescisdo e se estao fixadas as condicdes para a devo-
lucdo dos valores, no caso de inadimpléncia do adquirente.

- Todas as demais condi¢des prometidas pelo vendedor (que podem tam-
bém constar em papel timbrado da empresa, com a identificagao e assina-
tura de quem fez a oferta);

Condicoes de Pagamento e Programacao Pessoal

Os contratos de compra de iméveis geralmente contém um Quadro
Resumo, onde é relacionado tudo que diz respeito aos pagamentos:

« Taxas de juros;
- Indices de reajuste;
- Valores;

- Datas de vencimento do sinal ou entrada;

- Parcelas mensais, semestrais, anuais, das chaves;
- Financiamento etc.

A maior dificuldade do orcamento de quem compra um imével na planta, ge-
ralmente é a correcdo mensal do preco e das parcelas. O INCC - indice Nacio-
nal de Custo da Construcao é frequentemente utilizado para correcdo dos
contratos de compra de imdveis, enquanto a obra estad em execucao.

Ap0s a obra entregue, na maioria dos contratos, temos a opcao do financiamento
bancdrio, financiamento direto com a construtora ou quitagdo da divida.



Financiamento Bancario

- Nessa modalidade, o comprador contrata o financiamento bancario por meio de
uma instituicdo financeira.

- O contrato de compra e venda devera expressar a parcela a ser financiada e qual

o seu valor.

« O comprador podera escolher a mesma instituicao financeira que esta financian-
do a obra, ou qualquer outra de sua preferéncia.

Tipos de Financiamento
Financiamento Direto

+ Nessa modalidade, o comprador paga direto a incorporadora, sem a necessidade
de contratar banco para realizar o financiamento bancario.

« Os financiamentos geralmente séo corrigidos por INCC (indice Nacional de Custo da
Construcao), durante o periodo de Obra; e pelo IPCA (indice Nacional de Precos ao
Consumido Amplo), IGPM (indice Geral de Precos do Mercado) e INCC apds entrega.

« Podem ser cobrados também juros pelo financiamento direto concedido pela incor-

poradora. Na maioria das vezes, os juros incidem nas parcelas. Ha previsdo expressa em
contrato para a existéncia desses juros.

Vantagem - Prazo mais longo, prestacdes menores,

Vantagem - Menos Burocracia juros mais competitivos,

seguro de morte e invalidez permanente.
Desvantagem - Prazo mais curto, juros maiores.

Desvantagem - Dependendo do perfil do cliente,

a burocracia pode ser maior.
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Uso do FGTS

« Caso o comprador possua Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), o valor
existente na conta poderd ser utilizado para pagamento de prestacdes, reducdo do
prazo de financiamento, amortizacdo parcial ou integral do saldo devedor, desde
que o imdvel se enquadre nas regras vigentes para o uso desses recursos.

Vantagens - O FGTS é uma poupanca do assalariado, com valores de-
positados pela empresa empregadora. O FGTS tem rendimento me-
nor do que o custo do financiamento bancario contratado pelo cliente,
logo é interessante utiliza-lo para quitar parte do imével.

Tipos de Garantia

A garantia é a principal medida preventiva para reduzir o risco de inadimpléncia e
certificar o cumprimento das condi¢des contratuais, principalmente para pagamento
dos valores devidos e em aberto, especialmente para aqueles que “vencem” apds a
data prevista para a contratacdo do financiamento bancario.

Em relacéo a garantia imobilidria, a legislacao brasileira prevé a Hipoteca (prevista no Co-
digo Civil, arts. 1.473 a 1.501) e a Alienagdo Fiducidria de imoveis (Lei Federal n° 9.514/97).

Alienacao Fiduciaria:

Foi instituida pela Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o Sistema
de Financiamento Imobiliario. E uma garantia real, ou seja, ela incide sobre o imével e
serve para garantir a divida contratada pelo comprador.

Na alienacao fiduciaria, o devedor transfere ao credor a propriedade de imével como
garantia de pagamento do preco de aquisicdo do mesmo imovel.

Pode ser contratada por pessoa fisica e pessoa juridica em qualquer posicao de credor ou
devedor, inclusive, por pessoa juridica ndo integrante do Sistema Financeiro Imobilidrio.

Nao ha restricdo quanto aos tipos de imdveis que podem ser objeto de alienagao
fiducidria, sendo vadlida a adoc¢ao do instituto inclusive na venda de lotes;

Uma vez ndo paga a divida, o credor pode promover, judicial ou extrajudicialmente
(perante o Cartério de Registro de Imoveis), a venda do imoével, aplicando o preco
recebido no pagamento de seu crédito e das despesas de cobranca, com entrega ao
devedor de eventual saldo. Caso o comprador ndo quite os valores devidos, a incor-
poradora ou banco podem levar o imével a leildo.

Hipoteca:

Direito real de garantia, que incide sobre um bem imével do devedor ou de terceiro,
sem transmissdo da sua posse ao credor.

Tem por finalidade vincular o bem imével ao cumprimento da obrigacdo garantida.

Diferentemente da Alienacédo Fiducidria, ndo é transferida a propriedade ao credor
(incorporadora ou banco). Dessa forma, a execu¢ao depende de um processo judicial
especifico que burocratiza a execucdo dessa garantia.

Responsabilidades do Comprador

« Preencher e providenciar todos os documentos necessarios para a compra do
imovel, aprovacao do crédito pelo banco e/ou incorporadora e o devido acom-
panhamento até o registro do contrato de financiamento;

« Procurar departamento de atendimento ao cliente da incorporadora ou o de-
partamento da incorporadora/construtora responsavel pelo relacionamento
com o cliente ou agéncia bancéria para obter orientacdo sobre financiamento;

- Fornecer ao banco e/ou a incorporadora informagées idoneas e documentos
pessoais, além de comprovar a renda necessaria para obter o financiamento.

Providenciar no Cartério de Notas todos os documentos e certidoes referentes a
construtora e ao empreendimento disponibilizadas pela incorporadora/construtora;

- Pagar o preco ajustado;



- Pagar as despesas do financiamento — taxas de abertura de crédito, de
andlise juridica, entre outras cobradas pelo banco;

- Pagar as despesas de avaliacao - a construtora arca com a despesa do
primeiro laudo de avaliacdo, cuja validade é determinada pelo banco,
caso o comprador queira um novo laudo ou solicite financiamento por
outro banco deve arcar com o novo laudo necessario.

- Pagar as despesas cartoriais para Lavratura e Registro da Escritura
Publica;

« Pagar o ITBI - Imposto de Transmissdo de Bens Imobiliarios. Ele é cobrado
pela prefeitura sempre que ha a transferéncia de propriedade de qualquer
bem imovel. Essa taxa varia de acordo com a cidade na qual o imével se en-
contra e calculado sobre o valor venal do imodvel, considerando os valores
aferidos no mercado imobiliario.

- Em Fortaleza, as aliquotas sdo:

Financiamento Valor Aliquota
Imével financiado pelo | Sobre o valor financiado até 0,5%
Sistema Financeiro da Ha- | R$ 200.000,00
bitacdo
Sobre o saldo 2,0%
Nas demais transmissdes | Antecipado a escritura 2,0%
No registro 3,0%

Responsabilidade do Incorporador / Construtor
« Registrar a incorporacao imobiliaria no Cartério de Registro de Imdveis;

- Consignar nos documentos preliminares de ajuste do prazo de caréncia,
dentro do qual lhe é licito desistir do empreendimento;

- Confirmar as vendas nos 60 dias seguintes ao termo final do prazo de ca-
réncia; concluir o contrato de incorporacdo indicando, em seu instrumen-
to, o niumero do Registro de Incorporacdo;

« Regularizacdo da Obra; cumprindo com as obrigacdes municipais de do-
cumentagdes para inicio de obra, cumprir com as Obrigacdes Previdencia-
rias Acessorias, efetuar a Matricula CEl na Receita Federal, além do cumpri-
mento com a documentagao para término de obra;

- Andamento fisico-financeiro da Obra e entrega do empreendimento de
acordo com Memorial de Incorporacao registrado;

« Nao modificar as condicbes de pagamento, nem reajustar o preco das
unidades ja firmados entre as partes;

« Providenciar a averbacao da construcao, apés a obtencao do “habite-se”.

Algumas recomendagdes importantes
CHECK-LIST:

v/ Resolveu comprar um imovel? Converse detalhadamente com seus familia-

res, faca as contas e informe-se sobre os iméveis e condi¢ées de pagamento!
v Pesquise as ofertas imobilidrias na midia;

v Véaaos lancamentos imobilidrios, visite estandes de vendas e decorados,

converse com corretores;
v Estude a planta da edificacdo e os ambientes existentes nela;
v Verifique a localizagdo da unidade no pavimento;

v Estude a localizagao da torre no terreno do empreendimento, em relacdo a

ventilagao, insolacao, proximidade das ruas e equipamentos do condominio;
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v Verifique a posicao das vagas de garagem e se sdo “presas” ou “soltas”.

v/ Leia com muita atengao o Compromisso de Compra e Venda antes de
assina-lo e guarde toda a documentacdo que assinar;

« Atente para a existéncia o R.l. (Registro de Incor-
poracao) e Selo Juridicamente Perfeito;

« O Selo Juridicamente Perfeito esta representado
ao lado e pode estar presente nos estandes de ven-
das, nas pecas publicitarias e em placas das obras
participantes do Programa Incorporar, dando a ga-
rantia de que aquele Rl foi checado pelo Sindicato
das Construtoras — Sinduscon-CE e estd em confor-
midade com a legislacao;

Consulte:

+ O Programa Incorporar foi criado pelo Sinduscon-CE para dar maior
transparéncia e publicizar os empreendimentos Juridicamente Perfeitos.

« Uma forma bem fécil de acesso a informacao do R.l. (Registro de Incor-
poracao) e para conferir a lista dos empreendimentos que fazem parte do
Programa Incorporar, disponibilizada para consulta na Internet, é s6 aces-
sar o site: http://www.sindusconce.com.br/programa_incorporar.php

v Todas as vezes que vocé for visitar um estande ou procurar o corretor,
verifique e anote a carteira de identificacdo e sua matricula para que vocé
nao seja enganado;

v/ Providencie a lista de documentos necessarios tanto para a incorpora-
dora / construtora como para conseguir o financiamento;

Sinduscon CE

Sindicato das Construtoras

www.sindusconce.com.br/ri

v/ Lembre-se que somente a entrega desses documentos ao banco nédo é

garantia de aprovacao de financiamento;

v Faca uma reserva financeira para pagar o ITBI (Imposto de Transmis-
sdo de Bens Imodveis) e o registro em cartério. Esses pagamentos sdo

feitos de uma sé vez;

v/ Havendo possibilidade, acompanhe as obras do empreendimento pelo

site da empresa na internet;

v/ Atencdo quanto a pontualidade no pagamento das parcelas mensais
e intermediarias da compra do seu imoével. Caso nao receba o boleto an-
tes do vencimento, entre em contato com a incorporadora/construtora a
tempo e peca a segunda via. Lembre-se: o ndo recebimento do boleto nao
isenta o pagamento na data estipulada. Esta atitude evita que vocé se tor-

ne inadimplente e que incida sobre a parcela vencida multa e juros;

v/ Prepare-se para a vistoria do imével préoximo a entrega das chaves. Nes-
ta visita, vocé terd a oportunidade de verificar se todos os itens estdao em

ordem e correspondem ao prometido no memorial descritivo;

v/ O momento da entrega da chave do imével pode variar de acordo com

a empresa;

v/ Leia com atencao o Manual do Proprietério. Nele, constam os prazos e
as garantias do imovel e de seus acabamentos e as instrugdes para a neces-

saria manutencao preventiva;

v Participe da assembleia de instituicdo do condominio. Nela, sera eleito

o corpo diretivo, em geral composto por sindico, subsindico e conselheiros.
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Entendendo algumas terminologias do imovel
Area Privativa

E aquela em que o proprietério detém a integridade do seu dominio, cons-
tituido pela superficie limitada pela linha externa que contorna as paredes
das dependéncias de uso privativo e exclusivo do proprietério, sejam elas
cobertas ou descobertas e pelo eixo das paredes que separem de outra
unidade, no mesmo piso. Importante ressaltar que esta é a area individual,
sendo portanto a drea mais importante no momento da compra e sobre a

qual o adquirente atribui a maior importancia.

Areas de Uso Comum

Aquelas que podem ser utilizadas em comum por todos os proprietarios
das unidades autonomas, sendo franqueado o acesso e seu uso, de forma
comunitaria, constituidos, por exemplo, pelo hall do prédio, dreas de lazer,
corredores de circulagao, etc.

Area Total de Construcio

Soma da area privativa da unidade autbnoma, com as parcelas de uso co-
mum, formando assim a area total de construcéo, que corresponde ao mon-
tante que o proprietario da unidade possui no futuro empreendimento,

chamando a atencao para ndo confundi-la com a drea privativa, restrita a uni-
dade e ao uso exclusivo do proprietério, haja vista que a area total é utilizada
para efeito de calculo do rateio das despesas de construcdo, uma vez que o
pagamento do custo da obra impde gastos nao s6 com a unidade privativa,
mas também com as partes comuns, bem como para langamento de IPTU.

Area Util
E a soma de todas as areas internas dos cdmodos, sem contar as paredes.
Espaco efetivamente utilizavel no interior do imovel.

Fracao Ideal

A Lei 4.591/64 chamou de fracdo ideal o percentual pertencente a cada um
dos compradores (condéominos) no terreno e nos itens comuns da edificacao.
Esse percentual é obtido pela divisao da area da unidade auténoma pela
area total da edificacdo. Por isso é que em toda a documentacao do com-
prador consta que ele adquiriu uma unidade auténoma e uma fracao ideal
do terreno e dos itens comuns do prédio.

A fracdo 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 Assembleia Geral de Condéminos.

Planta do Imovel

A Planta Baixa do Imével é o nome que se da ao desenho de uma cons-
trucdo feita ou a fazer, em geral, a partir do corte horizontal nas paredes
a altura de 1,5m a partir da base. Ela retrata espacialmente os relaciona-
mentos entre salas, quartos, banheiros, cozinha, espacos e outros aspectos
fisicos. Nela devem estar detalhadas, em escala, as medidas das paredes
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(comprimento e espessura), portas, janelas, o nome de cada ambiente e
seu respectivo nivel. Podem conter os mobilidrios e equipamentos, mas
nao obrigatoriamente.

Habite-se

Concluida a obra, a construtora devera solicitar um auto de conclusao de
obra junto ao érgao competente da Prefeitura, devendo constar que a
construcdo corresponde ao projeto aprovado. Os atestados serdo emitidos
das concessiondrias de agua e energia elétrica e do Corpo de Bombeiros. A

certiddo s6 sera liberada ap6s sua solucao.

Averbacao da Obra

Com a conclusao das obras e de posse do Habite-se da obra e da Certi-
dao Negativa de Débitos perante o Instituto Nacional de Seguridade Social
(CND-INSS) é necessario averbar a construcao no Cartério do Registro de
Imoéveis. Apds a andlise do Oficial Registrador é efetivada a Averbacao do

empreendimento junto a Matricula do Imovel.

Escritura Definitiva

Apds a averbacdo da construcdo e nao havendo débito do comprador para
com o incorporador, nem 6nus constituido sobre o terreno e o empreen-
dimento (hipoteca, caucao, penhora, etc.) que tenha sido inscrito com au-
torizacdo do comprador, devera este encaminhar seu contrato a um car-
torio de tabelionato para a lavratura da escritura, quando devera pagar os
impostos devidos pela transmissdao da propriedade (imposto de transmis-
séo - ITBI, Laudémio* se for o caso - e as custas de Escritura e de Registro
de Imdveis). Apds o registro o comprador tem um prazo minimo de trinta
e maximo de sessenta dias para providenciar a averbacao da escritura na

Prefeitura Municipal e na Secretaria do Patriménio da Unido, caso se trate

de terreno de marinha, para evitar as multas previstas nas legislacdes de
cada um desses 6rgaos.

Quando o imdvel é adquirido com financiamento de um Agente Finan-
ceiro do SFH (Sistema Financeiro da Habitacdo), este elabora um contrato
particular que tem forca de escritura publica. Desta forma, o imovel ja fica
registrado em nome do adquirente. Portanto, quando o financiamento é li-
quidado, basta pedir uma carta de liberacao da hipoteca ou alienacao fidu-
cidria e apresenta-la ao Cartério do Registro Geral de Iméveis para averbar
na matricula do imével.

Laudémio - Laudémio é uma taxa a ser paga ao senhorio quando de uma
transacdo com escritura definitiva de compra e venda, em terrenos foreiros.
As taxas de ocupacao ou foro sao pagas anualmente, divididas em cotas.
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= "S6 é dono quem registra no
E It s = = & - ”
S J‘I’JODICCF“IARI“O‘ Cartério de Registro de Iméveis!
ZONAS DOS CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS DE FORTALEZA

Relacao dos Cartorios de Registro

| de Iméveis de Fortaleza
mmm 1° Oficio de Registro de Imoéveis

Lo O
IPLOMA,
A5

ms_% / Av. Antonio Sales, 2187, 10° andar, sala 1001, Dionisio Torres, (85) 3261-7101

2° Oficio de Registro de Iméveis
Av. Jose Lourenco, 870, 1° andar, sala 111, (85) 3052-1900

3¢ Oficio de Registro de Iméveis
Rua Joaquim Nabuco, 2336, Dionisio Torres, (85) 3261-7977

4° Oficio de Registro de Imdveis
Rua Silva Paulet, 1180, Aldeota, (85) 3224-6931

5° Oficio de Registro de Iméveis
Av. Bardo de Studart, 330, Meireles, (85) 3219-5050

BOM JARDIM

6° Oficio de Registro de Imoveis
Av. Santos Dumont, 3060, Aldeota, (85) 3244-7686 e 3244-2604

Relacao dos Cartorios de Registro
de Imédveis da Regidao Metropolitana

Oficio Floréncio - 1° Registro de Imdveis de Aquiraz
Rua Virgilio Coelho, 296, Centro, Aquiraz-CE, (85) 3361-2021 ou 3361-2015

1° OFiCIO Oficio Privativo de Imdveis de Caucaia
2° OFICIO Rua Baréo de Ibiapaba, 340, Centro, Caucaia-CE, (85) 3342-2122

H
N
[ ] 3°OFicIO
[]
]

40 OFiCIO 2° Oficio de Registro de Im6veis 22 Zona de Maracanau
50 OFICIO Av. Dr. Mendel Steinbrunch, 2290, sala 18, Pajucara, Maracanau-CE, (85) 3297-2508

[ 60 oricio Cartorio Facundo - Registro Geral de Iméveis do Eusébio
Corregedoria Geral da Justica Av. Eusébio de Queiroz, 4607, Centro, Eusébio-CE, (85) 3260-1836 ou 3260-2462

Desembargador Jodo Byron de Figueirédo Frota
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