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DEBORA ROMAN ADVOGADA COMO USAR ESTE GUIA

ANTES DE COMEGCAR

Como usar este guia

Este guia retine os pontos que merecem conferéncia em cada etapa da compra de um
imével na planta. A ordem acompanha a prépria aquisi¢éo, do contrato assinado até os

problemas que s6 aparecem com o uso do imével.

Ele ndo substitui a leitura do seu contrato nem a analise da sua situagdo. Serve para
organizar o que olhar, o que perguntar e o que guardar. Muita coisa que vira discussdo anos

depois ja estava escrita nos documentos desde o inicio.

Os quadros com caixas de marca¢do podem ser impressos e usados como checklist durante

uma reunido com a construtora, no dia da vistoria ou na entrega das chaves.

NESTA EDICAO

01 O contrato
02 A obra e o atraso

03 INCC e a evolugdo do saldo

04 Financiamento
05 Vistoria
06 Entrega das chaves

07 Condominio e IPTU

08 Depois da entrega
09 Distrato
10 Parcelas em atraso e notificagdo
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DEBORA ROMAN ADVOGADA

ETAPA 01

O contrato

Boa parte das duvidas que aparecem anos depois ja estava escrita no contrato. Vale

reler com calma, mesmo depois de assinado.

CONFIRA NO SEU CONTRATO

[l

Prazo de conclusao do empreendimento

A data prevista para a obra terminar e a forma como ela € contada.

Periodo de tolerancia

Prazo adicional previsto em contrato e as condi¢des em que ele se aplica.

Indice de reajuste das parcelas

Qual indice foi previsto para a fase de obras e a partir de quando ele incide.

Comissdo de corretagem

Forma de contratacdo, informacéo prévia e valores envolvidos.

Planta, metragem e memorial descritivo

Caracteristicas prometidas, acabamentos, dimensdes e especificacdes da unidade.

Vaga de garagem

Localizagdo, dimensdes, vinculagdo a unidade e condi¢des de utilizagdo.

Condi¢Oes de pagamento do saldo

O que vence durante a obra, o que fica para a entrega e o que depende de financiamento.

Obrigacdes previstas para cada parte

O que cabe a construtora, o que cabe a vocé e o que acontece em caso de descumprimento.

01- 0O CONTRATO

Guarde a versdo assinada completa. Contrato, aditivos, anexos, memorial descritivo e a planta da unidade.

Documento incompleto atrapalha qualquer analise posterior.

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA
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DEBORA ROMAN ADVOGADA 02- A OBRA E O ATRASO

ETAPA 02

A obra e o atraso

A data do Habite-se nem sempre é a data da entrega.

A conclusdo administrativa da obra e a possibilidade efetiva de o comprador utilizar o
imével sdo situagdes que precisam ser analisadas dentro do contexto contratual e fatico.

Entre uma coisa e outra pode existir um intervalo relevante.

A SEQUENCIA COSTUMA SER ESTA

Prazo contratual _, Tolerancia _, Habite-se _, Vistoria _, Corre¢cbes _, Entrega efetiva

ANOTE AS DATAS E GUARDE OS REGISTROS

[[] Data prevista no contrato

E a data em que o periodo de tolerancia terminou.

|:| Data de emissdo do Habite-se

Costuma ser informada pela construtora ou obtida junto ao municipio.

[[] Dataem que oimével ficou disponivel para vocé

O dia em que as chaves foram efetivamente entregues e o imével pode ser usado.

[[] Comunicages recebidas no periodo

E-mails, cartas, mensagens e avisos sobre o andamento da obra.

[[] Cobrangas mantidas durante a espera

Parcelas, reajustes e encargos exigidos enquanto o imdvel ndo era entregue.

[[] Despesasque vocé teve por causa da demora

Aluguel, mudanca, armazenagem e outros custos com comprovante.

O atraso pode repercutir nas despesas do comprador, nas cobran¢as mantidas no periodo, no financiamento
imobilidrio, nas condi¢c6es econdémicas originalmente disponiveis e nas obriga¢des previstas no contrato.

Cada uma dessas repercussdes depende de documentos.
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DEBORA ROMAN ADVOGADA 03 -INCC

ETAPA 03

INCC e a evolugdo do saldo

O INCC acompanha a variagao de custos da construgao civil. Contratos de imével na
planta costumam prever a atualizacdo das parcelas por esse indice durante a fase de

obras.

A existéncia de previsdo contratual de reajuste ndo dispensa a conferéncia da forma como o
célculo foi realizado. E comum que o saldo cres¢a mais do que o comprador esperava e que

ninguém explique exatamente por qué.

PONTOS QUE MERECEM ATENGAO

|:| Periodo de incidéncia

A partir de quando o indice passou a ser aplicado e até quando.

] Indice previsto contratualmente

Confira se o indice aplicado é o mesmo que esté escrito no contrato.

] Forma de atualizacdo

Periodicidade e base de cédlculo utilizadas.

] Composicédo do saldo

Quanto do saldo € principal, quanto € reajuste e quanto sdo encargos.

] Cobrancas posteriores ao periodo esperado

Reajustes que seguiram sendo aplicados depois do prazo de entrega.

|:| Valores acumulados

Some quanto foi pago de reajuste ao longo de todo o contrato.

|:| Memoria de calculo

Peca por escrito e guarde a resposta, inclusive se ela ndo vier.

Peca a memdria de calculo por escrito. Sem ela, nao é possivel conferir se o indice aplicado corresponde ao
previsto no contrato nem verificar o periodo de incidéncia. O pedido por escrito também registra a data em

que a informacao foi solicitada.

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA 05



DEBORA ROMAN ADVOGADA 04 - FINANCIAMENTO

ETAPA 04

Financiamento

Quando a etapa do financiamento demora, as condi¢Oes disponiveis no mercado

podem ser outras.

Alteragtes nas condi¢des de mercado ndo significam automaticamente responsabilidade da
construtora. Entretanto, quando a demora relacionada ao empreendimento impede a
contratagdo no momento inicialmente possivel, documentos e circunstancias precisam ser

analisados.

GUARDE ESTES DOCUMENTOS

] Simula¢des bancarias antigas

Mostram a taxa, a prestacao e o custo total que estavam disponiveis naquele momento.

[] E-mails e mensagens trocados com o banco

Registram datas, exigéncias e respostas.

[[] Propostas recebidas

Mesmo as que nédo foram aceitas.

[] Aprovagdes de crédito

Com a data de emissdo e o prazo de validade.

] Contrato de financiamento celebrado depois

Permite comparar a condicdo obtida com a que existia antes.

] Comunicag¢bes da construtora sobre a documentaciao

Prazos informados para registro, individualizacdo da matricula e libera¢do dos documentos exigidos pelo banco.

A comparagdo que interessa é entre a condi¢do que estava disponivel quando a contratagéo era esperada e a

condigdo praticada quando ela se tornou possivel. Sem documentos das duas datas, ndo ha o que comparar.
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DEBORA ROMAN ADVOGADA

ETAPA 05

Vistoria

05

A vistoria ndo € uma formalidade. E o momento em que o estado real do imével fica

registrado.

Encontrar problemas ndo significa que o comprador deva simplesmente aceitd-los para

receber as chaves. O que nao foi anotado nesse dia fica bem mais dificil de demonstrar

depois.

O QUE CONFERIR NO IMOVEL

O O 0O 0O

SEIS HABITOS QUE MUDAM A QUALIDADE DA PROVA

02

03

04

05

06

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA

Pisos, paredes e forros

Portas, janelas e esquadrias

Instalacgoes elétricas

Instalagées hidraulicas

Fotografe

O o O o

Revestimentos e acabamentos
Lougas, metais e bancadas
Vaga de garagem

Areas comuns e equipamentos

Imagens com data ajudam a demonstrar em que condi¢des o imével estava no dia.

Registre por escrito

Pendéncia que néo entrou no relatdrio é bem mais dificil de comprovar depois.

Guarde os relatérios

Cada conferéncia gera um documento. Guarde todos, inclusive os das vistorias reprovadas.

Nio ignore pendéncias

VISTORIA

Aceitar o imével com problemas em aberto para agilizar a entrega costuma dificultar a discussdo posterior.

Compare as vistorias

A comparacdo entre uma conferéncia e outra mostra o que foi de fato reparado.

Guarde as comunicagdes

Mensagens, e-mails e protocolos registram o que foi prometido e em que data.
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DEBORA ROMAN ADVOGADA

ETAPA 06

Entrega das chaves

A entrega das chaves é uma conquista importante, mas também é o momento de

conferir se as condig¢bes financeiras, documentais e fisicas da aquisi¢do estdo de acordo

com o que foi contratado.

Esta € a parte mais longa do guia de propdsito. E o dia em que mais coisas acontecem ao

mesmo tempo e em que mais documentos sdo assinados.

01

02

03

04

05

06

07

08

INCC e evolucgdo das parcelas

Periodo de incidéncia, indices aplicados e evolucao das parcelas ao longo do contrato.

Saldo devedor apresentado na entrega

Recebeu um saldo maior do que esperava? Solicite a composi¢do dos valores e verifique parcelas, reajustes,
encargos e cobrancas acumuladas.

Pagamento como condi¢do para entrega das chaves

Antes de pagar, compreenda exatamente a origem da cobranca e a sua previsdo contratual.

Vistoria do imével

Pisos, paredes, esquadrias, instalagdes elétricas e hidrdulicas, portas, janelas, revestimentos e acabamentos.
Fotografe e registre formalmente todas as pendéncias.

Vistoria reprovada e nova entrega

Registre as inconformidades, os reparos prometidos e as datas das novas vistorias.

Documentos para assinatura

Leia com atencédo termo de entrega, termo de vistoria, declara¢des de quitacdo, reconhecimento de saldo e

demais documentos. Guarde cépia de tudo o que assinar.

Receber as chaves e questionar valores

A entrega fisica do imdvel, a discussdo sobre cobrancas e o conteido dos documentos assinados sdo questdes

distintas. Ndo presuma que sdo a mesma coisa.

Atraso na entrega

Confira o prazo do contrato, o periodo de tolerancia e a data em que o imével efetivamente ficou disponivel.

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA
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DEBORA ROMAN ADVOGADA 06 - ENTREGA DAS CHAVES

CONTINUAGCAO

09 Financiamento mais caro

Se vocé possuia simula¢des ou aprovagdo bancdria anterior e sé conseguiu financiar depois, guarde esses
documentos.

10 Condominio

Confira a partir de qual periodo as cotas estdo sendo cobradas e compare com a data em que o imével ficou
disponivel para vocé.

1 IPTU

Verifique a competéncia das cobrancas e se existem valores referentes a periodo anterior a entrega.

12 Individualizagdo da matricula

A abertura e a individualizacdo da matricula da unidade integram a regularizacdo do empreendimento.
Cobrancas por esse custo merecem verificacao.

13 Vaga de garagem

Localizacdo, dimensdes, identificacdo, obstaculos, pilares, espaco de manobra e correspondéncia com a

documentacdo da aquisigdo.

14 Metragem e caracteristicas da unidade

Compare o imével recebido com a planta, o memorial descritivo e as especifica¢des contratadas.

15 Areas comuns

Observe se lazer, equipamentos e demais estruturas prometidas estdo disponiveis e em condi¢des de utilizagdo.

16 Depois da entrega

Guarde contratos, comprovantes, relatérios de vistoria, fotografias e conversas. Alguns problemas surgem sé
com o uso do imével.

Uma distin¢do que gera confuséo. A taxa de individualiza¢do da matricula da unidade néo se confunde com
as despesas posteriores de registro da aquisicdo do imével em seu nome. Séo coisas diferentes e merecem
conferéncia separada.
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DEBORA ROMAN ADVOGADA 07 - CONDOMINIO E IPTU

ETAPA 07

Condominio e IPTU

Estdo cobrando valores anteriores a sua posse?

A distancia entre a data do Habite-se e a data em que o imédvel ficou efetivamente

disponivel costuma explicar boa parte das duvidas sobre essas cobrangas.

DUAS DATAS QUE NEM SEMPRE COINCIDEM

Data do Habite-se Data da disponibilizagdo
Marca a conclusao administrativa da obra perante o Marca o momento em que o imével passou a ficar
municipio. disponivel para vocé.

O QUE CONFERIR

A partir de qual competéncia as cotas de condominio estdo sendo cobradas

A data em que o imdvel ficou efetivamente disponivel

O que diz a convencédo do condominio sobre o inicio do rateio

A competéncia de cada cobranca de IPTU recebida

A existéncia de valores relativos a periodo anterior a entrega

L O O o o

Isso ndo significa que toda cobranca relativa a periodo anterior a posse seja indevida. A verificacdo depende

do contrato, da convengédo do condominio e da data em que o imével ficou efetivamente disponivel.
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DEBORA ROMAN ADVOGADA

ETAPA 08

Depois da entrega

08 - DEPOIS DA ENTREGA

Recebeu as chaves? A relagdo com a construtora ndo necessariamente terminou.

Alguns problemas, como infiltra¢des, falhas de impermeabilizagédo, ruidos e defeitos em

instalag¢Oes, podem surgir somente ap6s o uso do imével.

O QUE COSTUMA APARECER

Infiltraces

Problemas acusticos

Instalagées hidraulicas

InstalacGes elétricas

O o 0o o O
O oo o o

Esquadrias

AO IDENTIFICAR UM PROBLEMA

01 Registre por escrito junto a construtora

Use o canal oficial e guarde o niimero de protocolo.

02 Fotografe e filme

Antes de qualquer reparo, registre a situagdo como ela esta.

03 Guarde as respostas e os prazos informados

Inclusive quando a resposta ndo vier.

04 Anote as datas

Impermeabilizacdo

Acabamentos

Areas comuns

Vagas

Metragem

Quando o problema apareceu, quando foi comunicado e quando foi atendido.

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA
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DEBORA ROMAN ADVOGADA 09 - DISTRATO

ETAPA 09

Distrato

Nao consegue ou ndo deseja continuar com o imével?

O encerramento do contrato tem consequéncias financeiras que dependem do que foi

assinado, do quanto ja foi pago e do motivo pelo qual a compra nédo seguiu adiante.

O QUE PRECISA SER LEVANTADO

] Valores pagos

Extrato completo, incluindo sinal, parcelas, reajustes e encargos.

[ ] Retengoes previstas no contrato

Percentuais e a base sobre a qual eles incidem.

] Comisséo de corretagem

Valor pago, para quem foi pago e como foi contratada.

] Patrimonio de afetacédo

Se o empreendimento foi submetido a esse regime.

|:| Financiamento inviabilizado

Se a compra parou por negativa ou demora na etapa do financiamento.

|:| Motivo do encerramento

A quem se atribui a causa do fim do contrato.

[[] Prazo e forma de restituicéo

Como e em quanto tempo os valores seriam devolvidos.

Desconfie de percentual prometido antes da analise. Nédo existe nimero de devolucdo que possa ser
informado antes da leitura do contrato e do histérico de pagamentos. Qualquer valor citado antes disso é

chute.
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DEBORA ROMAN ADVOGADA 10 - PARCELAS EM ATRASO

ETAPA 10

Parcelas em atraso e notificagao

Esta € a inica parte deste guia com prazo correndo.

O recebimento de uma notifica¢éo da construtora, institui¢do financeira ou Cartério de
Registro de Iméveis relacionada a parcelas em atraso merece aten¢do imediata.
Dependendo da estrutura do contrato e das garantias constituidas, a legislacdo admite
procedimentos extrajudiciais que podem avancar sem a necessidade de uma acdo judicial

tradicional.

O QUE DEVE SER VERIFICADO NA NOTIFICAGAO

[] Quem realizou a notificacdo

Construtora, institui¢do financeira ou Cartdrio de Registro de Iméveis.

|:| Quais valores estdo sendo cobrados

Parcelas, encargos e a composi¢édo apresentada.

] Qual prazo foi concedido

E quando esse prazo comegou a correr.

] Qual procedimento esta sendo adotado

E em que fase ele se encontra.

] Qual garantia foi constituida no contrato

A estrutura da garantia muda o caminho que o procedimento segue.

Néo ignore uma notificacéo relacionada ao seu imédvel. O fato de néo existir uma agéo judicial em
andamento ndo significa que nenhuma medida esteja sendo adotada. Existem procedimentos extrajudiciais
que podem avancar diretamente perante o Cartério de Registro de Iméveis, conforme o contrato e a garantia

existente. Se existe prazo em andamento, procure orientagdo antes que ele termine.

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA
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DEBORA ROMAN ADVOGADA

PARA GUARDAR

Pegou as chaves? Guarde os documentos.

Se vocé guardar apenas uma coisa deste guia, que seja esta pagina.

Quase toda andlise de uma situagdo envolvendo imével na planta comeca pelos
documentos. Quando eles existem e estdo organizados, a conversa avanca rapido. Quando

ndo existem, boa parte do que aconteceu simplesmente niao pode ser demonstrada.

Contrato assinado, com aditivos, anexos e memorial descritivo
Extrato completo de pagamentos

Memoria de cédlculo dos reajustes

Simulagdes, propostas e aprovacdes de financiamento

Relatérios de todas as vistorias

L O o o o

Inclusive os das conferéncias reprovadas.

Fotos e videos com data

[]

Termos assinados na entrega

[l

Termo de entrega, termo de vistoria, quitagdo e reconhecimento de saldo.

[[] Comunica¢bes com a construtora

E-mails, mensagens, cartas e protocolos de atendimento.

] Boletos e cobrancas de condominio e IPTU

[] Notificagdes recebidas

Guarde o envelope e registre a data em que chegou.

GUIA DO COMPRADOR DE IMOVEL NA PLANTA
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PROXIMO PASSO

Quer entender melhor a sua situacdo?

Cada empreendimento, contrato e histérico de aquisi¢do possui
particularidades. Se algum ponto deste guia acendeu uma luz amarela, o

caminho € olhar os seus documentos e ndo a regra geral.

Aponte a camera do celular para o cédigo ao lado e a conversa ja comega no
WhatsApp.

OAB/SP 390.551
WhatsApp (11) 95193-4132
debora.roman@adv.oabsp.org.br

@debora_roman_advogada

Avenida Paulista, 1636, Sala 1105 FALAR PELO WHATSAPP

Cerqueira César, Sdo Paulo, SP

Este material possui carater exclusivamente informativo e ndo substitui a anélise individualizada do
contrato e das circunstancias de cada aquisigdo. Nenhuma informacg&o aqui apresentada constitui

promessa de resultado.



