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MERCADO IMOBILIARIO ATUALIZADO
[1 O que significa um incorporador imobiliario?

[] Trata-se de uma empresa encarregada de assegurar a entrega dos novos
empreendimentos construidos, respeitando o prazo, prego e condig¢des pré-
determinadas. A incorporadora se encarrega da venda da parcela ideal do terreno
aos compradores de imoveis ainda em construgao.

] Por que ¢ importante a criagdo de uma SPE para cada projeto?

A SPE (Sociedade de Proposito Especifico) € a criacao de uma empresa exclusiva
para cada projeto. Isso visa isolar todas as receitas e despesas relacionadas ao
empreendimento em questdo, distinguindo-o dos demais projetos da empresa.
Quase todas as construtoras praticam essa segregagao para proteger os clientes
contra possiveis problemas financeiros ou juridicos que a incorporadora possa
enfrentar, tornando a compra do imdvel mais segura.

1 O que significa Patrimonio de Afetacao?

O patrimonio de afetacdo ¢ um conceito juridico, introduzido pela Medida
Provisoria 2221 de 4 de setembro de 2001, que provoca uma alteragao na lei
4.591/64. Nessa perspectiva, um empreendimento € separado do patrimonio da
construtora. Na pratica, a construtora destaca um imovel de sua propriedade para o
patrimonio de afetacdo. A obra entdo € feita com a supervisao mensal dos
compradores, com controle sobre o pagamento de encargos trabalhistas e outros
impostos. Toda a contabilidade e administragdo da obra ¢é separada do patriménio
global da construtora. No caso de faléncia da construtora, a obra em regime de
Patrimdnio de Afetagdo nao ¢ afetada, protegendo assim o investimento dos
compradores.

FINANCEIRO
7 Como realizar os pagamentos?

A PDG trabalha exclusivamente com a emissao de boletos bancarios, enviados
pelo correio ou acessiveis através do Portal do Cliente. Lembre-se de que, de



acordo com a cldusula em seu contrato, ¢ responsabilidade do comprador efetuar o
pagamento em dia. Se o boleto ndo for recebido, entre em contato com a PDG para
solicitar a emissao de uma segunda via, sob pena de multa.

[1 O que ¢ o indice de correcao?

A correcdo monetaria ¢ a atualizagdo dos valores ao longo do tempo, o que torna
os valores proporcionais ao aumento do custo de vida. Essa correcdo ¢ orientada
por um indice indicado no contrato, que pode ser, por exemplo, INCC ou IGPM,
entre outros.

[J Qual ¢ a diferenga entre corre¢do monetaria e juros?

Juros: € a remuneragdo do capital emprestado, ou a porcentagem que um capital
rende em uma unidade de tempo, ou a remuneracao de investimentos de capitais
realizados na forma de empréstimos a terceiros. Ou seja, 0s juros seriam o
"aluguel" pago pelo devedor aquele que lhe "emprestou" certa quantia de dinheiro.

Corregdo monetaria: € a recuperagao do poder de compra do valor emprestado, ou
seja, a eliminacao das distor¢cdes no valor da moeda para obter o seu valor real.
Para a correcdo monetaria, geralmente se baseia nos indices de precos e do custo
de vida, verificando-se os valores reais e nominais do periodo a ser corrigido.

1 Posso rescindir/cancelar minha unidade?

A PDG tem uma equipe de atendimento que avaliara sua solicitagdo de
cancelamento. Serd importante expressar o motivo para que possamos orienta-lo e
propor uma negociacdo de acordo com sua realidade econdomica.

1 Posso trocar minha unidade?

As trocas podem ser aprovadas dependendo da situagdo. Se houver diferenga de
valores, sera necessario uma analise de crédito do proprietario que deseja a troca.
Importante, trocas para obras em lancamento nao serdo permitidas.



] Posso vender meu imovel durante a fase de construcao?

Vocé pode vender seu imével a qualquer momento. Esse processo ¢ realizado junto
ao cartorio, que realiza uma analise de crédito, sendo necessarios documentos do
proprietario, da obra e do banco. Caso a venda ocorra durante a fase de construcao,
sua escritura ainda sera uma Promessa de Compra ¢ Venda, e o documento a ser
celebrado com o futuro comprador ¢ chamado de Cessao de Direitos, feito
diretamente com a PDG e sujeito a taxa. Esse documento transfere seus direitos e
obrigagdes para o futuro titular.

OBRA
1 Como € o processo de constru¢ao?

Desde o inicio da obra, seu empreendimento passard por uma série de etapas
importantes, que estdo em conformidade com o padrao de qualidade da PDG.
Essas etapas incluem: limpeza do terreno, preparagao e escavagao, fundagdes,
estrutura, vedagdes, instalagdes, acabamento, fachada e entrega.

[1 O que ¢ fracao ideal de terreno?

[J E o percentual ou quota da parte que uma unidade autbnoma representa sobre o
terreno em que sera construido o empreendimento imobiliario.

[1 Posso modificar o layout do meu imovel ou alterar algum acabamento?

Todos os iméveis da PDG sdo construidos de acordo com o memorial descritivo de
cada obra. Consulte no ato da compra a possibilidade de alteragao. Apos o
recebimento das chaves, fica a critério do proprietario.

O MEMORIAL DE INCORPORACAO CONTINUA

O Memorial de Incorporagdo ¢ um documento de grande importancia pois nele €
registrado o projeto de construcdo do empreendimento, com todas as suas
caracteristicas, desde detalhes do projeto até a identificagdo completa do
incorporador. E um ato obrigatério que d4 seguranga e transparéncia ao comprador.



O memorial fica arquivado no Cartorio de Registro de Imdveis, sendo uma garantia
para o futuro proprietario.

ENTREGA DO IMOVEL

1 Quando poderei me mudar para o imovel?

A mudanga para o imovel podera ocorrer assim que a construtora finalizar todas as
etapas da obra, realizar as vistorias necessarias e receber o Habite-se, que € o
documento emitido pela prefeitura que atesta que o imovel estd apto para ser
habitado.

O prazo para a entrega do imovel esta estipulado no contrato de compra e venda, e
caso ocorra atraso, a empresa deve comunicar o comprador e negociar uma nova
data.

[J Quando o condominio comeca a funcionar?

A administracao do condominio comega a funcionar logo apos a entrega do imovel
e a realizacdo da assembleia geral de instalagdo do condominio. Nessa assembleia,
sdo eleitos o sindico e os membros do conselho, que sdo responsaveis pela gestao
do condominio.

LEGISLACAO

] Quais sdo as principais leis que regem o mercado imobiliario?

As principais leis que regem o mercado imobilidrio no Brasil sio:



- Lei n® 4.591/64: Esta ¢ a principal legislagdao que trata sobre a incorporagao
imobilidria. Ela estabelece as regras para a construcao, venda ¢ administragdo de
condominios.

- Lein® 6.766/79: Esta lei define as normas para a urbanizagao e loteamento de
terrenos.

- Lein® 10.931/04: Conhecida como a Lei do Patrimdnio de Afetacao, essa lei
estabelece um regime especial para a seguranga dos compradores de imoveis na
planta.

- Codigo Civil: Além destas leis especificas, o Codigo Civil também possui
diversos artigos que tratam sobre propriedade, locacdo, compra e venda de
imoveis.

[1 O que ¢ o ITBI e quando ele deve ser pago?

ITBI significa Imposto sobre Transmissao de Bens Imodveis. Ele ¢ um imposto
municipal, devido pelo comprador ao municipio, no ato da transferéncia de
propriedade do imovel. O valor do ITBI varia de acordo com o valor venal do
imovel e a aliquota aplicada pelo municipio.

Como regra geral, o pagamento do ITBI deve ser feito antes da assinatura da
escritura publica de compra e venda no cartério de notas. A comprovagao do
pagamento ¢ um dos requisitos para a realizacdo do registro do imoével no cartorio
de registro de imoveis.

[1 O que ¢ o Registro de Imdveis?



O Registro de Imoveis € o ato pelo qual se torna publico a propriedade de um
imdvel. E no Registro de Iméveis que sdo inscritas todas as transacdes referentes a
um imovel, tais como: a compra e venda, hipoteca, penhora, usufruto, entre outras.

A matricula de um imoével, que € obtida no Registro de Imédveis, € um histérico
completo de tudo o que aconteceu com o imovel desde a sua origem. Dessa forma,
¢ possivel saber quem foram todos os proprietarios, se o imovel possui alguma
divida, entre outras informacdes.

Ao comprar um imovel, € essencial fazer o registro no cartorio para que a
propriedade seja oficializada em seu nome. Caso contrario, o imovel ainda estara
legalmente em nome do vendedor.

[1 O que ¢ a Certificagdo de Conclusdo de Obra (Habite-se)?

O Habite-se, ou Certificado de Conclusao de Obra, ¢ concedido pela prefeitura
local apds uma inspegao para verificar se a construgao foi realizada de acordo com
o projeto original. Uma vez aprovada, o Habite-se ¢ concedido, indicando que o
imovel esta pronto para ser ocupado.

[1 O que significa averbar o Habite-se e por que € importante?

A averbacdo do Habite-se € crucial para a efetivacao do financiamento bancario,
pois € exigida pelas instituigdes financeiras. Quando as obras sdo concluidas, a
averbac¢ao na matricula do imoével (empreendimento) deve ser feita através do
Habite-se e do Certificado Negativo de Débitos junto ao Instituto Nacional do
Seguro Social (CND_INSS). Apos a analise do Registrador Oficial, a averbagdo da
construcao ¢ realizada na matricula do imovel.

1 O que ¢ a Matricula de um imovel?

A Matricula de um imovel ¢ um documento que contém todas as informagdes
sobre o imovel, incluindo descricao, caracteristicas, dimensoes, historico de



compras ¢ vendas, dados dos proprietarios anteriores e atuais, existéncia de
encargos e restri¢coes, identificagdo fiscal do imovel, entre outros.

[1 O que ¢ ITBI/ITIV e quando deve ser pago?

O ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imoveis) ou ITIV (Imposto de
Transmissao Intervivos) € um imposto cobrado pela prefeitura sempre que ha
transferéncia de propriedade, seja por compra e venda ou cessdao. O valor deste
imposto varia de acordo com cada estado.

1 O que ¢ Convencao de Condominio e como sao elaboradas suas regras?

A Convengao de Condominio ¢ um documento elaborado para estabelecer as
regras de uso do condominio, incluindo os direitos e deveres dos condominos.
Baseia-se na Lei 4.591/64 e no novo Codigo Civil Brasileiro, e tem o objetivo de
garantir o respeito a convivéncia dos moradores, sempre visando o interesse
comum.

] Por que, ao comprar um imoével na planta, devo assinar um Contrato de
Promessa de Compra ¢ Venda (PCV)?

O Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda ¢ geralmente o primeiro passo na
formalizacdo da transacao imobiliaria. Nele, as partes se comprometem a
formalizar um contrato futuro de compra e venda, que sera representado por uma
Escritura Definitiva ou Alienac¢ao Fiduciaria.

[J Qual ¢ a diferenga entre propriedade e posse?

A propriedade de um imodvel € adquirida no ato do registro da escritura definitiva
de Compra e Venda no Registro de Imdveis competente. A posse ocorre quando a
pessoa ocupa a unidade, ou seja, apos a entrega das chaves. Para que isso aconteca,
o comprador deve cumprir todas as etapas necessarias, como a aprovacao da
vistoria, estar em dia com o fluxo financeiro e assinar o documento pertinente:
Alienacao Fiduciaria ou Escritura Definitiva.



[1 O que ¢ a Cessao de Direitos?

A Cessao de Direitos ¢ um documento que transfere os direitos e obrigagdes
contratuais para um terceiro. Ou seja, um proprietario (cedente) esté transferindo
sua unidade para um novo proprietario (cessiondrio). O cessiondrio passara por
uma analise de crédito e, apds a analise, sera orientado sobre as proximas etapas e
taxas necessarias para a conclusao da cessao.

1 O que ¢ a Escritura Definitiva e por que devo celebra-la?

A Escritura Definitiva € o documento final que transfere a propriedade do imovel
definitivamente para o comprador. Para que seja valida, a escritura deve ser
celebrada em um cartdrio de notas e registrada no Cartorio de Registro de Imoveis
da regidao onde o imovel esta localizado.

1 O que ¢ a Alienagdo Fiduciaria e quando deve ser celebrada?

A Alienagao Fiducidria € o instrumento adequado quando o cliente ainda nao
quitou o saldo devedor e ira financia-lo com uma instituicdo financeira. Esse
documento permite a entrega da posse da unidade, sendo o proprio imovel dado
como garantia de quitagcdo do saldo devedor.

[1 O que ¢ financiamento imobiliario?

O financiamento imobiliario ¢ uma operagao oferecida por varias instituigoes
financeiras e incorporadoras para facilitar a compra de imoveis. Esse processo,
também chamado de Repasse, pode ocorrer em diferentes momentos, de acordo
com o acordado na Promessa de Compra e Venda.

[J Posso contratar um financiamento bancario por conta propria ou preciso
contratar uma assessoria?

A contrata¢do de um financiamento bancério pode ser feita de maneira
independente, mas também ¢ possivel contratar uma assessoria especializada.
Essas empresas facilitam e orientam o cliente em todas as etapas, reunindo todas as



documentagdes necessarias e acompanhando o processo de analise de crédito para
garantir as melhores condig¢des de financiamento.

[J Quando devo iniciar o processo de financiamento do meu im

[1 O que ¢ o Fundo de Reserva do Condominio?

Trata-se de uma verba recolhida, através da contribui¢cdo dos condéominos, para
cobrir eventuais despesas

extras ndo previstas no or¢gamento ordindrio do condominio. Em outras palavras, o
Fundo de Reserva ¢

uma "poupanga" que o condominio possui para imprevistos, como obras de
emergencia, reformas nao

previstas, entre outros.
7 Quando poderei receber as chaves do meu imovel?

As chaves serdo entregues aos proprietarios apos a realizacao da AGI e pagamento
da primeira taxa de

condominio. Antes da entrega das chaves € necessario que seja agendada uma
vistoria junto a PDG para

conferéncia do imovel.
[J A responsabilidade de instalagdo de medidores de agua, luz e gas ¢ de quem?

A instalagdo dos medidores ¢ de responsabilidade dos proprietarios e devera ser
feita antes da mudanca

para o imovel. Para isso, deverd entrar em contato com as concessionarias
responsaveis. Recomenda-se

que isso seja feito o mais breve possivel, para evitar o pagamento de taxas de
ligacdo de servicos

essenciais.

VISTORIA



[ O que ¢ a vistoria do imovel?

E o ato de verificagdo do imovel, pelo adquirente, antes de sua entrega, para
constatar se estd em

conformidade com o que foi contratado. E durante a vistoria que o comprador tem
a oportunidade de

verificar pessoalmente o estado do imével que esta adquirindo.
1 Como deve ser agendada a vistoria do imovel?

A vistoria do imovel € agendada diretamente com a PDG. Ela ocorre antes da
entrega das chaves e

devera ser agendada em horario comercial.
1 O que devo verificar durante a vistoria do imovel?

Durante a vistoria, o comprador deve verificar se todos os itens especificados no
memorial descritivo do

imovel estdo presentes e em bom estado de conservagdo. Deve-se observar se
existem defeitos na

construcao, tais como rachaduras, infiltragoes, irregularidades na pintura, pisos
danificados, entre outros.

Deve também ser verificado o funcionamento das instalacoes elétricas ¢
hidraulicas, entre outros aspectos

relevantes.
[ Caso eu identifique algum problema durante a vistoria, o que devo fazer?

Caso seja identificado algum problema durante a vistoria, o mesmo deve ser
relatado a construtora para

que possa ser corrigido antes da entrega das chaves.

RECEBIMENTO DAS CHAVES

] Quais sdo os pré-requisitos para o levantamento das chaves?



Os critérios para a retirada das chaves dependem dos termos acordados no seu
contrato. Para mais detalhes, sugerimos que entre em contato com o nosso Servigo
de Atendimento ao Cliente.

] Quem esta autorizado a retirar as chaves?

Os signatarios do contrato/financiamento ou o representante legal do imovel, desde
que possua uma procuragdo especifica com autenticacao notarial.

[1 O que estd incluido na entrega formal das chaves?
Na entrega das chaves, vocé recebera o seguinte:

] Documento de confirmagao de recebimento da unidade em duas copias, uma das
quais permanecera assinada com a PDG ou o Documento de transferéncia da
posse;

[J Chaves de acesso ao imovel,

[] Carta de introducao do proprietario para o sindico e/ou porteiro, que deve ser
apresentada na portaria;

] Manual do Proprietario.
] Quando posso comegar a reformar e acomodar os méveis?

Depois de ter recebido as chaves e entregue a carta de apresentagdo do proprietario
ao sindico e/ou porteiro, vocé esta livre para comegar as reformas, sempre
respeitando as diretrizes do Manual do Proprietério, e para receber moveis,
equipamentos, profissionais, materiais e etc. Deve também respeitar as normas de
horério do condominio.

] Que informagodes estao contidas no Manual do Proprietario?

O Manual do Proprietario contém:

] Instrugdes sobre como usar e manter seu imovel;

[ Prazos de garantia para a utilizacdo do servigo técnico;

] Lista de fornecedores;

[J Memorial de Acabamentos (referéncia dos materiais utilizados);

] Planta: Arquitetura, Instalagoes Elétricas e Hidraulicas.



