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Guia pratico elaborado pela CMI/Secovi-MG. A maior
uniao corporativa do mercado imobiliario mineiro.
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Com mais de 40 anos, a CMI/Secovi-MG é a maior unido corporativa
do mercado imobiliario mineiro. Sua experiéncia e sua credibilidade
garantem os melhores servicos de protecao e qualificacao das
empresas associadas e por isso, conta com a filiacao das maiores
instituicoes do mercado mineiro. Conte com os 40 anos da CMI/
Secovi-MG. Ninguém entende de imdveis como a gente.

PASS0 018 PLANEIAMENUE

- Quanto se pretende investir?
« Verifique sua capacidade economica
* Nao comprometa a sua renda familiar total em mais de 30%;

« Verifique a sua capacidade de pagamento do IPTU do imovel
pretendido;

« Verifique a sua capacidade de pagamento do ITBI e custos
cartorarios (escritura e registro) para transferéncia do imovel;

* Mantenha capital reservado para eventual urgéncia ou imprevistos;

* Realize consulta prévia junto a instituicao financeira sobre a
possibilidade de obter financiamento e o0 montante provavel que
podera ser liberado.

* Qual a flexibilidade de investimento?

 Quanto vocé quer/pode alterar a quantidade investida para mais
e para menos?

- Qual a localizagao?
« Qual (is) of(s) bairro(s) de sua preferéncia?

- Quantos quartos?
- Quantas vagas de garagem voceé precisa?

- Quais opgoes de lazer vocé gostaria que o empreendimento
tivesse?

» Lembre-se que isso podera se refletir no valor mensal do
condominio.

- Alguma outra exigéncia?

« Acabamento, pontos de 6nibus préximos, estrutura para
deficientes, entre outros...

RPASS0 BRRIORIZE

- Elenque quais dessas exigéncias sao as mais importantes.
» Pense quais sao indispensaveis e quais vocé nao pode viver sem.

» Tenha em mente essas diretrizes durante todo o processo de
compra.

RPASSO ESCOLERA

Imével na planta? ou Imével pronto?




IMOVEL NA PLANTA

PASSO 04 AT/ND

- Entre em contato com a construtora/incorporadora.

- Visite o site.
* Veja as ilustracoes e projecoes para os empreendimentos.

- Visite o plantao de vendas.
e Analise a maquete.
e Estude a planta.
*Pergunte ao responsavel pelas vendas.
- Apés a compra:
« Acompanhe a construcao.
*QObras, prazos e multas.

Certifigue-se do prazo para conclusao das obras e entrega
das unidades que consta no registro da incorporagao
Imobilidria, bem como no contrato de promessa de compra e
venda a ser assinado, devendo o prazo ser claro.

= Acompanhe o0 andamento de outras obras da construtora/
incorporadora.

e Converse com outros compradores.

=Verifique a satisfacao deles, possiveis problemas e/ou
dificuldades.
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PASS0 08 VANWAEEINS

» O preco do imovel na planta geralmente € menor do que o imovel
novo, pronto e acabado;

« A tendéncia de valorizacao do imovel permite ganhos financeiros;

» Possibilita um melhor desenvolvimento orcamentario na realizacao
da decoracao e ambientacao do imovel;

« Garantia para correcao de vicios e defeitos;

« Condicoes de pagamento geralmente sao melhores, pois é possivel
0 pagamento diluido até as chaves e ap6s o pagamento através de
financiamento;

« Como o apartamento é novo, diminuem as chances de defeitos;

A personalizacao do apartamento e decoracao é realizada com
maior tranquilidade;

* Realizacao pessoal de residir em um imaével novo.

IMOVEL PRONTO

PSSO 043 AT

- Entre em contato com a corretora de sua preferéncia:

» Acesse o site

*\eja os imoveis disponiveis
 Converse com o corretor
* Visite o imadvel

*De manha e a noite

*Verifique o transito, barulho, possiveis infiltracoes e problemas
estruturais, acessos ao empreendimento, seguranca, infra-
estrutura (padaria, hospitais, escolas, supermercados...)

=Visite as areas comuns.




« Consulte o valor do condominio.
* Veja os servicos inclusos (gds, agua, internet e outros.)
 Confira a idade do imdvel e seu estado de conservacao.

» Converse com outros condéminos.

PASS0 08 VANAEEINS

« Permite ver o produto ja finalizado;
« Tem a possibilidade de mudanca imediata;

* Rendimento imediato com aluguel em caso de compra para
investimento;

« Quando novo, dependendo da época, contara com garantia para
correcao de vicios e defeitos.

PARA AMBOS

E =R, i T '
PASS 0106V ERIEICACAG wr J!'!

- Antes de efetuar a compra, certifique-se da idoneidade da
construtora, corretora e da incorporadora e da qualidade da
construcao:

« Verifique junto ao PROCON e ao Poder Judiciario se existem
reclamacoes e/ou acoes judiciais que possam afetar a capacidade
das empresas de honrar com suas obrigacoes, sobretudo
questionando a qualidade da construcao, sua assisténcia técnica

pds-obra e prazos;

» Analise atentamente o material publicitario verificando possiveis
omissoes ou informacoes incorretas, inclusive devendo guardar a
publicidade para eventual questionamento futuro;

« Apure o histérico das empresas em outros empreendimentos;

« Visite outros empreendimentos construidos, incorporados e
negociados pelas empresas que vocé esta negociando;

» Consulte sites especializados;

 Esclareca todas as suas duvidas junto aos corretores no estande
de vendas.

PASS0 07: DOCUNMENTOS m—

- Incorporagao imobiliaria O
* A realizacao deste procedimento é O
obrigatorio para que a Incorporadora Q
possa prometer a venda de fracao ideal,
que corresponderd a apartamento (unidade
auténoma) antes de concluida a construcao

 A'incorporacgao imobiliaria deve estar devidamente registrada junto
ao Cartdrio de Registro de Imdveis competente, nos termos da Lei
4.591/1964, principalmente quanto ao “memorial de incorporacao”,
“prazo de caréncia” e “patrimdnio de afetagao”, para que, assim,
vocé tenha prévia ciéncia das caracteristicas da incorporacao e
qualidade do apartamento que ira adquirir e sera entregue.

« E proibido, antes do lancamento (registro da incorporacao
imobiliaria no Cartério de Registro de Imdveis), fazer reserva de
unidade pelo pagamento de sinal ou assinatura em pré-contrato ou
documento equivalente.

= Caso voceé se depare com a promessa de venda de fracao ideal,
que corresponderd a futuro apartamento (a ser construido
ou ainda em construcao), e ndo exista incorporacao imobiliaria
registrada, devera atentar-se para tal fato, avaliando os riscos
e se pretende continuar no procedimento de compra. Se possivel,
consulte um profissional especializado para mais

esclarecimentos.




« Forma-se uma comissao de representantes (condéminos/
compradores) que participa da fiscalizacao da obra e tem acesso
. a todas as informacodes do empreendimento (comerciais,
Prova de propriedade do terreno; tributarias, balancos contas) e repassa aos demais compradores.

" Alvaras de autorizacao do projeto emitidos pelas autoridades « Em caso de faléncia da incorporadora, os compradores/
competentes (Prefeitura e divisdes administrativas); conddéminos poderdo, através do condominio instituido, decidir
" Certidées negativas de impostos federais, estaduais e sobre a liquidacao do patrimonio de afetacao ou a continuacao da obra.

municipais;

- Memorial de Incorporagao
e Inclui:

" Célculo das areas da edificacao;

" Memorial Descritivo, com detalhamento de todas as
especificacoes do empreendimento.

« Deve ficar disponivel para consulta publica e, por isso, seu nimero
de registro e a indicacao do Cartério em que se encontra devem
ser informados tanto na publicidade quanto na oferta.

" Algumas publicidades descumprem a lei e ndo trazem esta
informacao, apenas outros nimeros, como registro do terreno,
Convencao de Condominio e protocolos diversos, gue podem

confundir. Por isso figue atento!

- Prazo de caréncia da incorporag¢ao imobiliaria PAS\SQ

«Eum periodo em que a Incorporadora podera desistir do ~
empreendimento. Por meio de uma declaracao que é registrada AS\S‘INATU RA @E GONTRA
em Cartério antes do inicio das vendas das unidades, a

Incorporadora define o prazo e as condicoes que a autorizarao a
desistir do empreendimento.

- Ler com muita atengao todas as clausulas. Se possivel, consulte
um profissional especializado de sua confianca.

- Patriménio de Afetagao - Devem constar no Contrato de Compra e Venda:

- Easua garantia em caso de faléncia da construtora. » As especificacoes da oferta, da minuta, do termo de reserva ou da

« Cada empreendimento da Incorporadora tem sua contabilidade proposta;

prépria' 0 gque evita a “contaminacao” de um empreendimento por * A identificacao do incorporador e/ou construtor e do vendedor;
outro e o repasse das receitas de um empreendimento para « 0 valor do sinal:

custear obras de outro. Assim, a receita do empreendimento, até
gue se tenha saldo suficiente a custear toda a obra, fica vinculado
e nao pode ter outra destinacao senao aplicacao na obra.

« O valor total do imdvel:

 Os indices de reajuste e sua periodicidade, quando houver
parcelamento;




+ O local do pagamento e as penalidades por atraso (multa
por atraso é de 2% quando a venda é feita por incorporadora/
construtora, pois ha relacao de consumo);

» Os valores a serem pagos na entrega das chaves e para a vistoria
do imovel;

« A indicacao da unidade privativa (localizacdo, confrontacao,
metragem total, area privativa, area comum) e da garagem
(localizacao, confrontacao, metragem);

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

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

 Todas as demais condicoes prometidas pelo vendedor (que podem
também constar em papel timbrado da empresa, com a
identificacao e assinatura de quem fez a oferta);

* Por exemplo, se for prometido armarios.

» Os casos possiveis de rescisao e se estao fixadas as condicoes
para a devolucao dos valores, no caso de inadimpléncia do
adquirente;

Prazo de garantia e obrigacao de pds-entrega (manutencao) pela
construtora / incorporadora;

Exigir que a obra obedeca as normas técnicas e legais para
construcao;

* O momento em que o IPTU, condominio e demais despesas
decorrentes do imdvel passarao a ser de responsabilidade do
comprador.

- Documentacao a ser verificada antes da
assinatura do contrato:

* Imdvel

= Matricula atualizada, inclusive com certidao de
onus e acoes;

= Comprovante de pagamento do IPTU do
respectivo ano;

= Certidao Negativa de Débitos de IPTU de anos anteriores.
* Vendedora
= Contrato/Estatuto Social consolidado;
= Certidoes de acao da Justica do Trabalho, Justica Comum (Civel
e Criminal), Juizado Especial (Civel e Criminal), Justica Federal
(Execucoes Civeis, Criminais Fiscais) e JEF (Civel e Criminal);
= Certidoes de Débitos Fiscais Estadual, Certidao Conjunta de
Tributos Federais e Divida Ativa da Uniao, Certidao de Débitos
Fiscais Municipal, Certidao de tributos municipais.
* Empreendimento
= Copia do Memorial de Incorporacao registrado, inclusive com o
= Memorial Descritivo, Convencao de Condominio, copia do projeto
arquiteténico aprovado e do alvara;
*NBR 12721,
* Informacoes e documentagoes claras e precisas quanto a
metragem e fracao ideal, localizacao de garagem, e outros, tal
como Regimento Interno.
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- Com a incorporadora

» Usualmente oferece maior flexibilidade de pagamento.

« Verifique antes os juros e encargos que serao cobrados, as
forma de reajuste e o indice a ser aplicado, bem como o prazo de
financiamento.




* Normalmente o prazo de financiamento oferecido pela =0 FGTS pode ser utilizado para o abatimento das prestacoes e do
incorporadora é menor do que aqueles ofertados pelas instituicoes saldo devedor.

financeiras. » 0 prazo pode ser de 420 meses (35 anos), desde que o

« A utilizacao do FGTS para pagamento nessa modalidade de financiamento que nao utilize de saldo do FGTS.
financiamento sé pode ocorrer para quitar a divida e nao para
iniciar o pagamento do imdvel, diferente do que ocorre quando o
financiamento se da através de instituicao financeira.

« Sistema Financeiro Imobiliario — SFI
*Criadoem 1997.

*Uma alternativa para os imoveis que custam acima de

« Caso se faca necessario uma renegocia¢cao com a mcorporadora, R$ 500.000.00, vez que 2 lite para o vl gl el

pode haver a possibilidade do saldo vir a ser quitado com o . o _
financiamento obtido junto & Instituicdo Financeira. “Nao ha limites para os juros, que em media variam de 12 a 16%
ao ano.

- Financiamento bancario (SFH) e (SFI) - * Neste tipo de financiamento, o recurso vem de investimentos e
- 56 é liberado apés a construcao, com o nao da Caderneta de Poupanca e do FGTS.

habite-se devidamente averbado na

matricula do imével.
 Sistema Financeiro de Habitacao — SFH

= Alternativa do Governo Federal, criado

pela lei 4.380, de 1964. @ -
= Objetivo de facilitar a aquisicao de Oi

moradia proépria.

=Conta com regras estipuladas pelo Governo Federal e sao
fiscalizadas pelo Banco Central, o que da credibilidade a este tipo
de crédito.

= Neste sistema, os recursos da Caderneta de Poupanca e do FGTS
sao emprestados para aqueles que vao adquirir os imoveis. - Minha Casa, Minha Vida

= As taxas de juros sao tabeladas e podem chegar até 12% ao ano. « Uma iniciativa criada pelo Governo Federal com o objetivo de

= As correcoes das prestacoes sdo feitas com base no mesmo diminuir o deficit habitacional.
indice. « Voltado principalmente para populacao de baixa renda.

*Ha um limite de R$ 450.000,00 a ser financiado, e o valor dos » Possui subsidios diferenciados, o que propicia juros em melhores
imoveis nao pode ultrapassar R$ 500.000,00. condicoes.

* 0 prazo maximo para o pagamento do financiamento é de 360  Possui limitacao quanto ao valor do imdével a ser adquirido bem

meses (30 anos). como a renda do comprador e sua familia.

= O refinanciamento e permitido em até 50% do prazo inicial. « O financiamento pode ocorrer com o imével ainda na planta.




- Sistemas de amortizagao
- Sistema de Amortizacao Constante — SAC
* Mais utilizado.
= Parcelas diminuem ao longo do financiamento.
= As amortizacoes sao constantes e os juros decrescentes.
* Tabela Price
" Prestacoes mais constantes.

* Cada prestacao é composta de uma cota de amortizagao e juros,
gue variam em sentido inverso ao longo do prazo de
financiamento.

» A prestacao inicial tende a ser menor e s6 ¢ aumentada em razao
da aplicacao da TR, dado que esta € variavel.

* S0 se percebe a diminuicao do saldo devedor, com
aproximadamente 50% das prestacoes pagas.

PA'SSONI0:
QUIMRA'S

- Despachantes

 Utilizado na obtencao de documentos
exigidos pela instituicao financeira (em
caso de financiamento).

- Escritura publica e registro.
- Imposto de Transmissao de Bens Iméveis
(ITBI)

PASSORAE
NUTREEA EVISTORIA

- Se o imavel foi adquirido na planta,
atente-se aos seguintes
pontos:

- Certifique-se que houve a averbacao da “certidao de baixa e habite-
se” e da CND/INSS junto ao Cartorio de Registro de Imoveis.

« Verifique que houve a individualizacao da matricula do
apartamento.

» Faca uma vistoria do imovel e das dreas comuns.
= Se possivel, leve um especialista de sua confianca.

= Verifique se a construcao e materiais utilizados estao de acordo
com o projeto aprovado e o Memorial Descritivo.

=\Veja se nao existem defeitos/vicios que devam ser corrigidos
antes da entrega da unidade.

« Deixe claro no Termo de Vistoria (e no Contrato de Compra e
Venda) que enquanto ndo houver a entrega e recebimento do
imovel as responsabilidades dos custos de condominio, IPTU, e
outras despesas decorrentes do imével caberao a Incorporadora /
Construtora.

- Liste todas as correcoes que deverao ser feitas pela construtora.
* Coloque-as no Termo de Vistoria.

« Assine o Termo de Entrega de Chaves somente apds vistoria e
confirmacao de que as eventuais alteracoes e correcoes foram
concluidas.




- Realize as revisoes e manutengoes indicadas pela construtora.

- NBR 15.575/2013

« Conhecida como Norma de Desempenho de Edificacoes
Habitacionais;

« Entrou em vigéncia no dia 19 de julho de 2013;

« Uma nova “arma” para verificar a qualidade, garantia e
durabilidade da obra;

 Garante, entre outras melhorias:
*Prazos de validade dos componentes utilizados na obra;
*|solamentos acusticos mais eficazes;
=|solamentos térmicos mais eficientes.

 Estabelece requisitos minimos de desempenho que devem ser
atendidos pela edificacao guando em uso, 0S quais servirao de
parametros para aferir a qualidade da construcao e nortearao
tanto as reclamacoes como as verificagoes que forem feitas;

« Poderao ser exigidos das construtoras e incorporadoras cujos
projetos de construcao tenham sido protocolados para aprovacao

PASS@ ﬂ@g P@S'ENTREGA depois da entrada em vigor da norma, em julho de 2013, e servirao

de base para as pericias que forem feitas, inclusive judiciais;

- Mantenha-se atento a possiveis defeitos/vicios que estavam  Estabelece com clareza a responsabilidade dos usuarios pela
ocultos ou passaram desapercebidos durante a vistoria. manutencao;

« Caso diagnosticado alguma falha, acione a Construtora / - Verifique se 0 empreendimento do seu imével esta sob a
Incorporadora. regulamentacao dessa lei. Caso esteja, cobre o seu cumprimento.
» Atente-se aos prazos para tais reclamacoes, para que estejam
dentro do periodo estipulado em contrato e na lei.

» Formalize as reclamacoes por escrito.

- Observe as recomendag¢oes de manutencao:
« Das areas comuns do condominio;
* E do seu apartamento.




PASE0 188 APROVIENTE

DEPOIS DE TOMAR TODAS ESSAS
PRECAUGOES, APROVEITE SUA CASA
NOVA E VIVA TRANQUILAMENTE.
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A 2012 = 2006

Antonio Xavier

Eduardo Novais

Evandro V. Negrao de Lima Jr
Fernando de Magalhaes Jr.
Fernando Franca

Francisco Maia Neto

Gilmar Dias

Jader Nassif Goncalves
Jamerson Leal

José Carlos Manetta
Leonardo M. Costa
Marcos Nery

Otimar Bicalho
Ronaldo Starling

DIRETORIA 20162016

Adriano Manetta

Cassia A. Ximenes Queiroga
Eduardo Vieira

Ercilio Caldeira

Flavio Galizzi

Francisco Maia Neto
Frederico Papatela Padovani
Jackson Camara

Jamerson Leal

José Carlos Manetta
Leonardo de Bessas Matos
Leonardo Mota

Marcos Nery

Moysés Waisberg

Otimar Ferreira Bicalho
Priscilla Rosa Tavares Borges

CONSELMNO JURIDICE

André Barros de Moura
Camila Pereira Linhares
Carlos A. Junqueira de Castro
Eduardo Coluccini Cordeiro
Flavio Lima
Francisco Maia Neto

Gustavo de Avila Rajao
Joao Gilberte Freire Goulart
Julio Lima
Leonardo Giannetti
Paulo Vianna Cunha
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