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Ao final deste curso,
VOCé sera capaz de:

e Reconhecer as etapas que envolvem o contrato de compra e
venda;

e Perceber as etapas e a importancia do registro dos iméveis;

o |dentificar e organizar os documentos necessarios para analisar a
viabilidade da compra e venda,;

e |dentificar e prevenir as fraudes mais comuns;
e Compreender as diferencas entre os tipos de financiamento;
e Auxiliar o comprador e vendedor sobre o financiamento imobilidrio;

e Reconhecer a documentacdo necessaria para intermediar a venda
de um imovel,

e Conhecer e prevenir a responsabilizacdo civil do corretor de
imoveis.
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Introducao

Ola! Bem-vindo ao curso de Documentacdo imobilidria para
venda. Vocé terd um curso muito interessante e pratico sobre
documentacgdo imobilidria para compra e venda de imdveis.

Vamos conversar sobre a propriedade imobilidria com a exposicao
de conceitos sobre a propriedade, a transmissdo da propriedade de
acordo com o Direito Brasileiro. Vocé também conhecera fraudes
que ocorrem na compra e venda e os documentos necessarios
para esse negoécio a fim de evita-las. Vamos estudar também
sobre a documentacdo necessdria para financiamento de imdveis
junto a instituicGes financeiras. E por dltimo estudaremos sobre a
responsabilidade do corretor/imobiliaria na intervencdo da compra e
venda. Ao final do curso vocé estara apto assessorar em uma compra
e venda, com conhecimento para lidar com os tabelionatos e registros
e evitar fraudes.

No primeiro capitulo estudaremos sobre conceitos fundamentais
para vocé entender o que € a compra e venda de iméveis como titulo
de propriedade, matricula dentre outros.

O segundo capitulo vai tratar sobre o procedimento para registro
do titulo de propriedade junto ao Registro de Imdveis, mostrando as
etapas do registro e os custos.

Ja noterceiro capitulo estudaremos sobre estruturas dos contratos
que compdem a compra e venda e 0s documentos necessarios para
esse negodcio.

No quarto capitulo vocé vai conhecer as principais fraudes que
ocorrem no universo da compra e venda, com exemplos classicos.
Também tera acesso ao conhecimento para evitar tais fraudes.

No capitulo cinco vocé verd sobre os documentos para
financiamento imobilidrio junto as instituicGes financeiras e as
construtoras.

E, por dltimo, no capitulo seis nds estudaremos sobre a
responsabilidade civil do corretor de acordo com sua atuacdo na
compra e venda de imoéveis, ou seja, os cuidados que deve ter e as
penas que pode incorrer em caso de prestacdo de servico sem a
devida diligéncia.

Como vocé pbdde ver, ha um conteldo interessante e necessario a
ser explorado. Vamos comecar?!
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1. Propriedade imobiliaria

Ao final deste capitulo vocé sera capaz de:

e Reconhecer as etapas que envolvem o contrato de compra e
venda.

Vocé sabe que até que o imovel deixe de ser propriedade do
vendedor e passe a ser propriedade do comprador existe um caminho
a seguir. Inicialmente o corretor deve receber um imoével para oferta-
lo ao mercado, ou iniciar a busca pelo imdvel desejado por seu
cliente. Depois disso, inicia-se a negociacdo de valores, analise dos
documentos do imével, do vendedor e do comprador. Se tudo estiver
ajustado as partes irdo assinar um contrato preliminar chamado
compromisso/promessa de compra e, posteriormente assinardo o
contrato principal de compra e venda. Dai sim, o contrato de compra
e venda serd levado até o Servico de Registro de Iméveis competente
para entdo ocorrer a transferéncia da propriedade do bem para o
comprador.

E para entender essas etapas é muito importante que vocé
entenda os principais conceitos envolvidos nesse negocio.

Por isso, iniciaremos com conceitos que sdao fundamentais para
que vocé tenha sucesso nas compras e vendas que assessorar.

14 Principais conceitos

Antes de iniciar 0 passo a passo da compra e venda, seus cuidados
e documentos necessarios, vocé precisa saber os conceitos dos
documentos e atos para entdo entender esse negdcio juridico, vamos
a eles:

Propriedade imobilidria

E ter o imével, ser dono do bem. E o direito real que da as pessoas
o direito/faculdade de usar e dispor da coisa (aliena-la, vendé-la, doa-
la), além do direito de reavé-la/recuperd-la de quem injustamente a
possua ou detenha.
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Compromisso/Promessa de compra e venda

Firmar contrato
definitivo -
Compromisso compra e venda
de venda de

Promitente
Vendedor

imével
Pagar o preco Promissario
estabelecido Comprador

E um contrato preliminar, ou seja, aquele que é anterior ao contrato
definitivo (compra e venda). Nesse contrato preliminar uma pessoa
promete firmar outro contrato para entdo vender o imdvel a outra
pessoa. Esse contrato é muito comum quando se trata de imével na
planta e pagamento parcelado. Somente com a quitacdo do contrato
preliminar (pagamento do preco) ou a conclusao da obra é que é
firmado o contrato final que autoriza o comprador transferir o imével
para si junto ao Registro de Imoveis.

Contrato de compra e venda

Transferir a
7 propriedade do
imovel

Vendedor

Compra e

venda de imével
Pagar o
preco pela
N propriedade do
imovel

Comprador

E o contrato definitivo. O artigo 481 do Cédigo Civil conceito assim:

O que diz a lei?

Art. 481.

Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes
se obriga a transferir o do-minio de certa coisa, e o outro, a
pagar-lhe certo preco em dinheiro.
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Esse contrato autoriza ao comprador ir diretamente ao Registro de
Imoéveis e transferir a propriedade do imdével para si, passando a ser
o dono.

Titulo de propriedade

E um documento que formaliza a compra e venda, com o objetivo
de transferir o imével ao comprador, desde que seja registrado. Ou
seja, o titulo € o documento que autoriza a mudanca de propriedade
do imével. Pode ser por meio de contrato
particular ou a escritura publica. Essa

) o NN NSRRI
escritura publica pode ser compra e
venda de imdvel, ou ainda, uma permuta,
doacgdo, dacdo em pagamento, etc. De Glossdrio:
posse do titulo imobilidrio, vocé sabe Permuta - E a aquisicéo
p . t4-] S . de um imovel medi-ante
que sera preciso apresenta-lo ao Servico o pagamento com uma
de Registro de Imdéveis competente para coisa diversa, que n&o
que assim o adquirente passe a ser € dinheiro, como por
o o exemplo outro imovel —
proprietario do imoével. troca.

Escritura Publica

E o meio publico de formalizar os negdcios. Ela é confeccionada
pelos Tabelionatos de Notas. As partes poderdo eleger o tabelionato
que guiserem, mesmo que o tabelionato seja de comarca diferente da
comarca do imoével ou daquela onde as partes moram.

O Artigo 108 do Codigo Civil afirma que:

O que diz a lei?

Art. 108

Ndo dispondo a lei em contrdrio, a escritura publica é
essencial a validade dos ne-gdcios juridicos que visem a
constituicdo, transferéncia, modificagGo ou rendncia de
direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o
maior saldrio minimo vigente no Pais.

A escritura publica serve para efetivar o desejo das partes e para
formalizar as obrigacdes assumidas. No caso da compra e venda de
imoével ela efetiva o desejo das partes em relagdao a compra e venda
do bem, e elenca as obrigacdes de pagamento e transferéncia da
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propriedade. Esse meio, por ser publico, conta com a presuncdo de
verdade e fé publica, bem como, da publicidade ao ato perante as
outras pessoas que nao participaram do negdcio (terceiros).

Ainda, escritura publica contera as certiddes apresentadas e as
dispensadas, o pagamento das taxas e imposto. Ao final, o tabelido
atestara seu conteddo como verdade e a escritura estara valendo
para o fim que se destina.

Contrato particular

Também é um meio de formalizar os negdcios. Geralmente este
meio é usado para formalizar 0 compromisso/promessa de compra e
venda. Nesse documento também fica efetivada a vontade das partes
e a formalizacdo das obrigacdes. Contudo, esse meio é limitado
porque s6 pode ser usado para formalizar o contrato definitivo
(compra e venda) se o imovel tiver preco inferior a 30 salarios minimos,
conforme artigo 108 do Cdédigo Civil, ou se o contrato for pelo Sistema
Financeiro de Habitagao (SFH — regulado pela Lei n. 4.380/1964)
ou pelo Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI — regulado pela Lei n.
9.514/1997). O contrato particular ndo contara com o atestado de fé
publica do tabelido, por isso, para ter forca, serda necessario constar
com a assinatura de duas testemunhas.

Tanto o contrato particular quanto a escritura publica de compra e
venda deve conter a indicacdo:

* De comprador e vendedor com a devida qualificacao:

v Pessoa fisica: nome completo, nacionalidade, profisséo, estado
civil, RG, CPF e endereco;

v’ Pessoa juridica: razao social, natureza juridica, CNPJ, endereco
da sede, qualificacdo completa do representante legal e sua forma
de representacao;

v Pessoa estrangeira: qualificacdo da pessoa fisica ou juridica
mais cédula de identidade do estrangeiro;

e Do imoével objeto do negécio devidamente qualificado:

v Tipo de imével urbano/rural, identificacdo de area, matricula,
Indicacdo fiscal e endereco. Se rural acrescente o numero do
INCRA;

e Do preco do negdcio e a forma de pagamento;
e Da garantia do negdcio e condicBes (se existir);

e Da data de celebracao do negdcio e lugar.
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Ambos meios (escritura publica e contrato particular) tém validade
e obrigam as partes, mas o contrato particular deve estar assinado
por duas testemunhas (com firma reconhecida por verdadeiro de
preferéncia), enquanto a escritura publica tem fé publica.

Transcricao

Até o ano de 1939, os imdveis ainda nao tinham um documento
especial de identificacdo. Os cartérios registravam os negdcios que
envolviam os iméveis em um livro chamado de Transcricdo, por forca
do Decreto n. 4.857 de 1939. La se fazia uma certiddo identificando as
partes do negdcio e fazendo uma mencdo muito singela do imdvel.
Alguns identificavam tdo somente o enderego do imével sem suas
particularidades. E cada vez que o imdvel era objeto de alteracdo de
propriedade, um novo nimero de transcricdo era gerado. Ou seja,
o imoével era mero objeto da negociacdo e ndo tinha um ndmero ou
documento exclusivo para o identificar.

Por isso & possivel que vocé se depare com uma certiddo de
transcricdo de alguns imdéveis ainda hoje, porque nem todos os
imoéveis foram atualizados para o modelo de matricula. Mas apesar da
ndo atualizacdo, a certiddo de transcricdo continua sendo um titulo de
propriedade valido.

Matricula

Atualmente, no Brasil, os imoéveis regularizados sdo cadastrados
no Servico de Registro de Imdveis e |& recebem um registro e um
numero de matricula, de acordo com a Lei n. 6015/1973.

Mas o que é uma matricula? A matricula é o documento de
identificacdo do imoével. Por exemplo, quando uma pessoa nasce &
emitida uma certiddo de nascimento, certo? Pois entdo, no caso do
imovel, quando ele “nasce” é emitida sua matricula.

A matricula se inicia com a identificacdo do imével, se ele é urbano
ou rural, sua metragem, caracteristicas e formato, suas confrontacoes,
ou seja, os imoveis que sdo seus vizinhos, sua identificacdo de quadra,
lote, planta municipal, se tem benfeitorias (construcdo) e a inscricdo
imobiliaria.

Veja o exemplo a seguir:

waw.secoviunihab.com.br 3
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Matricula 123 - Imovel urbano, lote ‘x’ da quadra ‘y’ da planta ‘Z’ do
Municipio Lugar Lindo, medindo 12 metros do lado esquerdo com
confrontacbes para quem da rua olha com o lote ‘M, e 12 metros do
lado direito confrontando com o lote ‘O, e ao fundo com 12 metros
confrontando com o lote ‘S’ e de frente para a Rua Muito Bonita, n.
01, medindo no total 144m2, com 84m? de drea construida e inscricéo
imobilidria n° 123412341234 — VIDE ANEXO 1

Registro e Averbacao

Logo depois da descricao do imovel, iniciam-se os registros e
averbacdes, que sdo elencados na matricula por ordem cronoldgica.
Sdo os atos que foram protocolados no Servico de Registro de
imoéveis, passaram pela prenotacdo, que confere ao ato a preferéncia
de registro na ordem cronoldgica, alcancando por fim o registro.

Esses atos, que superaram o protocolo e a prenotacao, sdo fixados
na matricula com a Letra ‘R’ de Registro ou ‘AV’ que significa averbacao,
seguida do nimero da matricula, conforme exemplo a seguir:

R1/123 — Propriedade de Fulano de tal, brasileiro, vidvo, contador,
CPF n° YYYYY-YY, RG n° YYYYYYY, residente na Rua Muito Bonita,
n° 01 no Municipio de Lugar Bonito.

R2/123 — Ao dia 01/01/2000 Fulano de tal vendeu o imdvel para
Cicrana de tal, brasileira, solteira, corretora, CPF n°® 000010000-00,
RG 1002, residente na Rua Lagoa, n° 01 nesta Comarca.

AV3/123 — Cicrano de tal alugou o imdvel para Beltrano de tal,
brasileiro, divorciado, artista pldstico, CPF n° XXXX-XX, RG XXXX,
locagdo por prazo determinado, residencial, com inicio do contrato
em 02/02/2018 e fim em 30/08/2022.

Veja, o registro tem por finalidade escriturar os atos translativos
ou declaratérios da propriedade imovel e os constitutivos de direitos
reais, como por exemplo, a compra e venda, a doacdo, usufruto. Ja a
averbacao tem por finalidade escriturar as alteracdes e extingdes do
ato de registro e da prépria matricula, como por exemplo averbacdo
do contrato de locacgdo para fins do exercicio da preferéncia, extincao
do usufruto, cancelamento da hipoteca dentre outros.

Vocé deve ter observado que os registros na matricula funcionam
como uma espécie de diario do imével, onde os atos que contam a
histéria do imével sdo escritos. Observou muito bem!

Além dos documentos que identificam o imdvel, é importante que
vocé conheca outros conceitos de instrumentos que, quase sempre,
estardo presentes na compra e venda.
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Vocé ja deve ter percebido que nem sempre sdo as partes
interessadas que comparecem aos atos para a formalizacdo da
compra e venda. As vezes essas pessoas sd0 representadas por
procuradores. Esses procuradores sao pessoas que nao participam
do negdécio em nome proprio, mas em nome do comprador ou
vendedor. Para tanto esses procuradores precisam de procuracdo da
parte que representam.

A procuracdo é o instrumento pelo

qual o comprador ou o vendedor da NN i
poderes auma pessoa para o representar
no negocio e assim poder assinar em ..
Glossdrio:

seu lugar. Para os contratos de compra Procuracéo — Opera-se o
e venda, o ideal é que a procuracdo seja mandato quando alguém

T t el i recebe de outrem
por instrumento publico, ou seja, feita em poderes para, em seu
tabelionado de notas. Nessa procuracao nome, praticar atos ou
serdo qualificados o outorgante (aquele adminis-trar interesses.

B B A procuragdo € o

que é o comprador ou vendedor e da instrumento do mandato.

poderes ao outro) e o outorgado (aquele

que recebe os poderes), bem como

serdo elencados os poderes concedidos. No caso de procuracdo para
atuar na compra e venda, deve estar explicito o poder para vender o
imovel (identifique o imével).

Seja uma compra e venda por contrato particular ou escritura
publica, seja pessoalmente ou por procuracdo, vocé ja deve ter visto
que nem sempre o objeto da compra e venda é um imovel inteiro ou
com sua obra ja concluida. Para entender melhor vocé precisa saber
que podem ser objeto de compra e venda imoveis na planta, objeto
de incorporac¢do imobiliaria ou fracao ideal de imoévels.

Incorporacao imobiliaria

E uma atividade complexa que envolve construcdo de varias
unidades autébnomas em um terreno. Pela Lei n. 4.591/64, é possivel a
venda de imdveis ainda ndo construidos, desde que a incorporacdo
ja esteja registrada na matricula do imoével sobre o qual sera feita
a construcdo das unidades autébnomas. La nessa matricula, que
podemos chamar de “matricula-mde” (porque originard outras),
estardo registradas todas as unidades autbnomas como fracdo ideal
(por representarem um ‘pedaco’ do imével onde serdo construidas).
Quando essas unidades autbnomas forem concluidas, elas receberdo
seu registro préprio com respectivo nimero de matricula.
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Dai, pode-se dizer que fracdo ideal € o pedacinho do terreno que
corresponde a determinada unidade autébnoma de um condominio
somada ao seu pedacinho de area comum. Para vocé entender
melhor, pense em um apartamento em determinado condominio.
Esse apartamento representa uma fracdo ideal com relacdo a todo o
terreno e 0s demais apartamentos que la existem.

1.2 Formas de aquisicao da propriedade

Agora que vocé conhece os principais conceitos, vamos estudar
sobre as formas de aquisicdo da propriedade.

Formas de aquisicdo da propriedade imobiliaria

Registro do Posse

. Acessdo Usucapiao Casamento
negocio trabalho

A primeira forma de aquisicdo € por registro do negdcio juridico.
Esse negdcio juridico pode ser compra e venda, doacdo, dacdo em
pagamento ou qualquer outro negdcio que registrado transfere a
propriedade do imdvel para a outra pessoa.

A segunda forma de aquisicdo é a acessao. Ndo € tdo comum
como os negdcios juridicos. Ela ocorre quando ha um evento natural
(como formacado de ilha) ou evento humano (construcdo, plantacao)
que da o direito a propriedade do imével a aquele em que se
formou ilha em seu terreno, ou que construi ou plantou em terreno
alheio acreditando (de boa-fé) que era imével seu. Dai a construcdo/
plantacdo superou o valor do imével, cabendo indenizar o proprietario
e adquirir a propriedade.

A terceira @ a usucapiao. A aquisicdo por esse meio € mais
conhecida, porque a pessoa adquire o imdvel quando tiver a posse
mansa e pacifica do bem, por um determinado periodo e mantiver
0 bem como se fosse seu, assumindo pagamento de impostos,
cuidando do imével.

A quarta é por posse-trabalho. Conforme artigo 1.228, 84° do
Caodigo Civil:
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O que diz a lei?

Art. 1.228

Na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos,
de considerdvel numero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos
considerados pelo juiz de interesse social e econémico
relevante o proprietdrio perde o bem em favor dessas pessoas.

A quinta forma de aquisicdo da propriedade é por direito
hereditdrio. Quando o proprietariodoimdvelfalece,automaticamente
seus bens sdo transferidos aos seus herdeiros, caso existam. Com
isso, os herdeiros adquirem a propriedade do bem.

A sexta é pelo casamento. Ha 4 regimes de casamento, sendo
comunhdo de bens, conhecida como comunhdo universal, onde os
conjuges compartilham seus bens independentemente da data que
foram adquiridos (se quando solteiros ou casados); comunhao parcial,
onde os bens adquiridos durante o casamento sdo de ambos 0s
cbnjuges; separacdo total, onde nenhum dos bens dos cénjuges se
comunica com o outro conjuge; separacdo final dos aquestos, onde
a divisdo de bens é feita de acordo com a quota de participacao de
cada conjuge para a aquisicao do bem.

Nisso, é possivel observar que nos regimes de comunhdo de bens
e comunhdo parcial ha possibilidade de aquisicdo da propriedade
pelo casamento.

1.3 Registro do titulo de propriedade

Como estamos estudando sobre a compra e venda, € importante
que vocé saiba que a forma de aquisicdo que mais precisamos en-
tender é aquisicdo por titulo.

ANNNNNNNANNNNNNNNNENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN

Mas o que é um
titulo imobiliario?

HHHPIVLLL07/ /090777000000 7777777007 707777774, L
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Titulo de propriedade é o documento que confere a propriedade
do imével a uma pessoa, ou seja, € o documento que da o direito
de a pessoa/compradora registrar o imével como seu no Servico
de Registro de Imével competente. Esse titulo pode ser a escritura
publica de compra e venda, o contrato particular de compra e venda.

De posse desse titulo vocé deve conduzir o comprador a fazer
0 registro para que entdo ele passe a ser dono do imovel de papel
passado.

Falando em registro de titulo, vocé ja deve ter ouvido a seguinte
expressao: “Quem ndo registra ndo é dono”. Essa expressado surge
da interpretacdo do artigo 1.245 do Cddigo Civil, que diz:

O que diz a lei?

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no Registro de Imoveis.

§ 1o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imovel.

§ 20 Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria,
a decretacdo de invali-dade do registro, e o respectivo
cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono
do imovel.

Observe que a lei é clara ao afirmar que somente apoés o registro
€ que se transfere a propriedade do bem imével. Assim, enquanto
o adquirente ndo registrou seu titulo aquisitivo, o vendedor continua
sendo o dono do bem.

Todavia, a escritura publica de compra e venda e o compromisso/
promessa de compra e venda ddo direito ao adquirente para pleitear
a propriedade do imovel.

Quando uma pessoa compra um imével de outra, mas demora
fazer a transferéncia para si junto ao Registro de Imoéveis, corre o risco
de ter o imével penhorado por causa de uma divida do vendedor.
Isso mesmo! Contudo, se existir escritura publica de compra e venda
ou compromisso/promessa de compra e venda, o adquirente podera
ajuizar embargos de terceiro para a retirada da penhora. Nesse
sentido € a Sumula 84 do Superior Tribunal de Justica (STJ):

E admissivel a oposicéo de embargos de terceiro fundados
em alegacgdo de posse advinda do compromisso de compra
e venda de imovel, ainda que desprovido do registro.
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Portanto, legalmente, no Brasil, s6 é proprietario do imoével aquele
que consta como tal na matricula do bem, por forca do registro do
titulo de propriedade.

Atividade de aprendizagem

Questdo 1

Tome a matricula de um imdvel que vocé esteja assessorando a
compra e venda e lei seu contelido. Em seguida identifique:

a) O Registro de Imdveis que esta matricula estd submetida;

b) O nimero da matricula do imével;

c) O nome do atual proprietario;

d) O titulo de propriedade que deu ao atual proprietario a propriedade
do bem.
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2. O procedimento
para registro

Ao final deste capitulo vocé sera capaz de:

* Perceber as etapas e a importancia do registro dos imoveis.

No capitulo anterior vocé viu que, legalmente, somente apds o
registro do titulo de propriedade é que o comprador passa a ser dono
do imdvel. Agora vamos estudar sobre os principios que norteiam o
Registrador a analisar o titulo para entdo ele ser registrado.

21 Principios do registro imobiliario

Vamos ver cada um dos principios:

Rogacdo da
Instancia

Territoriali-
dade

Concen- h Principi q
rFiNCipios i
o P Legalidade

7 A

Prioridade

Fé-publica

Publicidade

Continuidade

Unitariedade

Disponibili-

dade
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Principio da rogacdo da instancia: os atos s6 podem escriturados
pelos registradores se as partes fizerem o requerimento verbal ou por
escrito. ou seja, o registrador ndo pode praticar atos por sua iniciativa.

Principio da prioridade: os atos devem ser escriturados na matricula
do imével em obediéncia a ordem cronoldgica que foram protocolados.

Principio da inscri¢do: os titulos devem ser escriturados na matricula.

Principio da legalidade: os registradores analisardo a legalidade dos
titulos para entdo poder registra-los.

Principio da especialidade: o imdvel deve estar devidamente
individualizado (identificado), assim como as partes contratantes deve
estar devidamente qualificada nos titulos.

Principio da unitariedade: cada imével deve ter apenas uma matricula,
com sua devida identificacdo (metragem, tipo, confrontacdes e etc.).

Principio da disponibilidade: obrigatoriedade do registrado verificar
se o imovel, objeto do titulo, encontra-se na condicdo juridica e registral
para o ato pretendido.

Principio da continuidade ou trato sucessivo: devida escrituracdo da
cadeia de proprietarios do imdvel em sua matricula.

Principio da publicidade: os atos registrados se tornam publicos.

Principio da concentracdo: qualquer ato que se refira ao imoével
devem ser averbados na matricula do imével.

Principio da presuncdo e da fé publica: declara a veracidade do ato.

Principio da territorialidade: ¢ a limitacdo de competéncia do
Registrador que s6 pode fazer registro nas matriculas dos imoveis que
estdo no seu territdrio de registro.

2.2 Da compra e venda até o registro

Vocé pode estar se perguntando como se opera tais principios
na pratica, afinal este € um curso pratico!

Inicialmente as partes vdo negociar o preco doimoével e verificarao
0s documentos do bem, comprador e vendedor. Esses documentos
serdo elencados no préoximo capitulo. Quando as partes chegam a
um acordo sobre o imdvel e sobre o valor/forma de pagamento (com
a analise dos documentos citados), é costume que seja firmado um
contrato preliminar de compromisso/promessa de compra e venda
(ja estudamos sobre ele no capitulo 1 lembra?). Esse contrato pode
ser feito por contrato particular. La as partes expressardo as suas
vontades contratuais. O promitente vendedor se compromete a firmar
o contrato definitivo (compra e venda) com o promissario comprador
para que posteriormente o imdvel seja vendido. Ndo se esqueca que
la também estaréd o preco do bem, a forma de pagamento, valor do
sinal do negdcio, parcelas e juros envolvidos, penalidades em caso
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de atraso de pagamento e descumprimento contratual, comissao de
corretagem.

Geralmente, com a quitacdo do preco o promitente vendedor
estd obrigado a outorgar/assinar a escritura publica ou contrato
particular de compra e venda. Com isso as partes assinam o contrato
de compra e venda juntamente com as duas testemunhas (se por
contrato particular) ou se dirigem até o tabelionado de notas para a
assinatura da escritura publica de compra e venda.

Depois que as partes firmaram o contrato de compra e venda
o comprador deve se dirigir ao Registro de Imdveis competente
(do local do imdével) com o titulo de propriedade e documento de
identidade (RG).

Protocolo: o registrador de iméveis vai receber o titulo que sera
anotado no Livro de Protocolos, onde constard o nimero de ordem
(que seguira indefinidamente nos livros da mesma espécie), a data da
apresentacdo, o nome do apresentante, a natureza formal do titulo,
os atos que formalizar, resumidamente mencionados. E importante
informar que “O ndmero de ordem determinara a prioridade do titulo,
e estd a preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados pela
mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente.”, conforme artigo
186 da Lei n. 6.015/1973.

Prenotacdo: o registrador analisa o titulo de propriedade
verificando os seguintes elementos:

v’ Data da lavratura (dia, més, ano e local);

v Titulacdo (se o titulo estd de acordo com a formalizacdo);
v~ Forma (auséncia de vicios quanto a natureza e obrigacdes);
v~ Qualificagcdo completa do vendedor e comprador,;

v~ Descricdo do imével;

v Forma de pagamento;

v~ Condicdes;

v" Documentos e Certides;

v Imposto de transmissdo sobre bens iméveis.

Se o titulo tiver algum vicio o Registrador vai apresentar esse
vicio por escrito e dard o prazo de 30 dias para que o interessado
conserte a situacao. Se em 30 dias o vicio ndo for sanado o protocolo
é cancelado. Se for consertado o Registrador tera o prazo de 30 dias
para registrar o titulo na matricula do imével.
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Exemplo: Certa vez uma compradora firmou um compromisso de
compra e venda com um certo vendedor que era devedor fiducidrio
de um determinado Banco (divida de financiamento imobilidrio).
Nesse contrato ficou estabelecido que ela pagaria, ao Banco, em
nome do vendedor, o valor que restava do financiamento para
quitacéo do bem. Depois o vendedor assinaria a escritura publica de
compra e venda para que ela transferisse o bem para si. S6 entdo ela
pagaria o valor restante para o vendedor. Por fim caberia ao Banco a
baixa da alienacdo fiducidria da matricula do imovel. Assim, deveria
constar o vendedor como vendedor e o Banco como interveniente
anuente.

Ocorreu que o Tabelionato qualificou o vendedor como interveniente
anuente e o banco como vendedor, ou seja, inverteu essas partes.
Sem perceber a inversdo a compradora levou o titulo (escritura de
compra e venda) ao Registro de Imoveis para transferir o imovel para
si. Ld o titulo foi prenotado sob o argumento que as partes estavam
invertidas. Quando isso ocorre vocé deve fazer uma escritura publica
de rerratificacdo, ou seja, uma escritura publica para corrigir o erro
da anterior e para reforcar os termos contratados. Dai apresenta a
escritura de rerratificagdo ao Registro de Imdveis.

Registro: por fim, apés o atendimento da solicitacdo do registrador
ou estando o titulo impecavel, o registrador faz constar na matricula
do imével a transferéncia da propriedade para o comprador e emite a
certiddo — matricula atualizada do imovel.

Para vocé ndo esquecer deixamos uma ilustracdo que resume o
passo a passo da compra e venda.

PROMESSA DE ESCRITURA

COMPRA E VENDA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA

B Negociacado; § - Apresentacdo - Apresentacdo
'g » Retirada de g das certidGes da escritura

o certidoes; o ao Tabelionato © publicade

z - Contrato © de Notas; § compra e venda
@ preliminar com g' - Assinatura % ao Registrador;
g— objetivo de 8 da escritura g - Protocolo;

8 firmar contrato o Publicade % - Prenotacdao;
pt definitivo. 'g compra e o Reglstro na

T O venda; S matricula do

2 8 . Pagamento £ imével apos

7, \3 0] Al

€ o de custas o andlise da

o g cartordrias, IBTI o validade e

Qo = e Funrejus. @ legalidade do
& 5 > titulo.

() L [0
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Entretanto, ndo se pode esquecer que existem valores a serem
pagos para toda essa transacdo, € o que vamos ver no tépico a seguir.

2.3 Custas, taxas e imposto sobre a
compra e venda

E importante esclarecer que na confeccdo do compromisso de
compra e venda ndo havera custas, taxas e imposto a ser pago porque
lda ndo estd ocorrendo a transmissdo da propriedade, mas sim mera
promessa de que futuramente havera a compra e venda. Todavia,
aconselhamos que seja reconhecida a firma dos contratantes por
verdadeiro naquele contrato, para mais segurancga a seus contratantes.

Diferente do contrato preliminar, no contrato definitivo havera
valores para além do preco do imével a serem pagos.

2.31 Custas, taxas e imposto que incide sobre a
compra e venda

Quando vocé esta assessorando seu cliente sobre uma compra
e venda, seja ele comprador ou vendedor, vocé deve informar que
existem alguns custos envolvidos. Sdo eles: imposto, custos do
tabelionato e do registro de imodveis, e claro, a sua comissdo de
corretagem.

Ja estudamos que se o preco do imovel for superior a 30 salarios
minimos e ndo for o caso de Sistema financeiro imobilidrio (SFI) e
Sistema financeiro de habitacdo (SFH), o contrato de compra e venda
(definitivo) devera ser feito por escritura publica. Essa escritura publica
serd confeccionada pelo Tabelionato de Notas.

Os tabelionatos tém uma tabela de preco para confeccionar a
escritura publica de compra e venda, que geralmente é um percentual
sobre o valor declarado da negociagao. Por isso vocé precisa conferir
na tabela do seu estado. No caso do Parand pode chegar até,
aproximadamente, R$850,00 (oitocentos e cinquenta reais).

As custas do registro de iméveis sdo informadas no balcdo daquela
serventia e depende do valor declarado do negdcio.

Além disso, no Parana, paga-se o FUNREJUS (Fundo de
Reequipamento do Poder Judicidrio ) que também € um percentual
sobre o valor declarado da negociacdo é de 0,2% (zero virgula dois
por cento) sobre o valor do titulo do imével ou da obrigagao nos atos
praticados pelos cartérios de protesto de titulos, registros de imdéveis e
tabelionatos, limitado ao teto maximo de recolhimento para o triplo do
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valor maximo das custas fixadas no Regimento de Custas, conforme
Lei estadual n. 12.216 de 15 de Julho de 1998.

Por fim, aplica-se o Imposto de Transmissdo de Bens Imodveis
entre vivos (ITBI). O ITBI € um imposto municipal, por isso é preciso
conferir na Lei Municipal seu percentual. Mas para exemplificar para
vocé, em Curitiba' o percentual € de 2,7% sobre o maior valor do
imovel (escritura/ contrato ou avaliagcdo da prefeitura).

Atividade de aprendizagem

Questdo 1

Imagine-se assessorando a compra de um imdvel para seu cliente.
Esse imovel esta situado na cidade onde vocé trabalha e o valor é de
R$ 200.000,00 (duzentos mil reais). Seu cliente Ihe faz duas perguntas:
1) Além do valor do imével, qual o valor a mais ele gastara?

2) Quanto tempo vai ser necessario da assinatura da escritura publica
até o registro?

Como vocé responderia seu cliente?

L Artigo 289 da Lei n. 6.015/1973; item 16.2.19 do Cdédigo de Normas da Corregedoria
Geral do Estado do Parana
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3. Documentacao da compra
e venda de imdveis

Ao final deste capitulo vocé sera capaz de:

* |dentificar e organizar os documentos necessarios para analisar a
viabilidade da compra e venda.

A compra e venda de imdveis € um contrato que envolve riscos.
Infelizmente, como se verd neste capitulo, esses riscos ndo sdo
totalmente eliminados, mas podem ser reduzidos. Para tanto, vocé, na
qualidade de corretor, deve saber quais documen-tos sdo nhecessarios
para uma compra e venda segura, bem como, que informagdes esses
documentos devem lhe fornecer.

Estamos no coracdo do curso! Neste capitulo vamos estudar
sobre os tipos de negdcios que flutuam sobre a compra e venda.
Estudaremos também os pontos cruci-ais a serem analisados nos
documentos necessarios. Tudo isso para que vVocé seja ex-pert em
suas assessorias. Vamos |a!

3.1 Cessao de direito no negdcio imobilidrio

A cessdo de direitos é pratica bastante comum no ambito dos
negocios imobilidrios. Creio que vocé ja tenha visto um instrumento
de cessao de direitos.

AN RIRTRTRTRTRTRTRTITRIRTITIRTITITY
Vocé sabe exatamente
o que é?

W/ /[

A cessdo de direito é o negdcio juridico pelo qual uma parte
transfere a outra seus direitos de carater obrigacional (o direito de
receber a escritura), independentemente da vontade do devedor (0
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oot TG

promitente vendedor que, depois de receber o preco, se obriga a
outorga da escritura). Vamos explicar melhor!

Transferir
Cedente

os direitos
contratuais

CESSAO DE

DIREITO

Pagar o preco

> Cessionario
AN pelos direitos

Pelo compromisso de compra e venda, o promitente vendedor
promete a venda determinado imdvel para o outro contratante,
promissario comprador, e, apds receber o valor do bem, celebrar
o0 negoécio definitivo, isto é, a escritura publica. Ocorre que, o
promissario comprador, por meio de instrumento de cessdo de
crédito ou de direito, cede a sua posicdo contratual (de comprador),
para um terceiro, bem como, transfere o direito a escritura publica,
apos o pagamento do preco.

A cessdo de direitos pode ser celebrada quantas vezes as partes
quiserem, isto é, Beltrano pode ceder ao Cicrano, que pode ceder ao
Fulano e assim por diante. Vé-se que a cessdo de direitos ou de créditos

€ um importante instrumento para a circulacdo dos contratos e dos bens.

IMPORTANTE: Aos sujeitos desse contrato damos 0s
nomes dé: Cedente — aquele que cede os direitos ou
créditos; Cessionario — aquele que recebe os direitos ou
créditos; Cedido — € o promitente vendedor, no caso do
nosso exemplo anterior.

O cessionario, passa a ocupar a mesma posicao que o cedente
(comprador), e possuira os mesmos direitos que este possuia no
compromisso de compra e venda.

Acelebracdodessetipode contratoaumentou consideravelmente
com o aquecimento do mercado imobiliario e o aumento da venda
de imdveis na planta.
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Que cuidados devem ser
tomados ao se celebrar
um contrato de cessao?

P

Os mesmos cuidados para a realizacdo de uma compra e venda.
Dessa forma, antes da assinatura do instrumento de cessdo, devem
ser solicitadas todas as documentacdes e certiddes do vendedor.
Outro cuidado que deve ser tomado, é quanto a participacdo da
incorporadora ou do agente financeiro no instrumento de cessdo.
Se este ndo assinar como cedido, o instrumento de cessdo sera
um contrato de gaveta, tendo validade apenas entre o cedente
e o cessionario. Mas, vocé pode estar se perguntando, qual é o
problema nisso? Vamos responder a essa pergunta por meio do
seguinte exemplo:

Suzana celebrou compromisso de compra e venda, tendo por
objeto um imovel em constru¢cdo pela Incorporadora ‘Predinhos’
Pelo contrato firmado, Suzana se compromete a pagar o prego, e, a
Incorporadora se compromete a entregar o bem e, apds o pagamento
do prego, celebrar o contrato definitivo, ou seja, outorgar a escritura
publica. Enquanto a obra estava sendo feita, Suzana decidiu ceder
seus direitos para Tadeu, por meio de um instrumento de cessdo de
direito. Contudo, a Incorporadora ndo foi chamada para participar
desse instrumento. A obra foi concluida, o preco foi pago por Tadeu,
mas sem motivo a Incorporadora se nega a firmar a escritura
publica. Como o instrumento de cessdo foi celebrado apenas entre
Suzana e Tadeu, sem a participacdo da Incorporadora (cedida),
este instrumento néo tem validade perante a Incorporadora. Como
consequéncia, Tadeu, ainda que tenha pago o preco do bem, néo
poderia exigir da Incorporadora o cumprimento do contrato.

Ja& imaginou o problema? Tadeu provavelmente teria que
ingressar com uma acdo judicial, demandando gasto em dinheiro e
tempo consideravel. Por isso, € de suma importancia a participacdo
do cedido nos contratos de cessdo de direito.
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3.2 Estrutura do contrato de promessa
de compra de compra e venda e
da escritura definitiva de compra e
venda

Conforme vimos no inicio do capitulo um existe um contrato que
antecede o contrato de compra e venda. Vocé lembra qual €7 Isso
mesmo — O compromisso/promessa de compra e venda.

O compromisso de compra e venda é um contrato preliminar, pelo
qual as partes se comprometem a celebrar o contrato definitivo — escritura
publica de compra e venda ou o contrato particular de compra e venda.

Escritura publica

Compromisso de U contrato Registro do titulo

- transferéncia de
propriedade

compra e venda particilar de
compra e venda

Pelo compromisso de compra e venda, uma das partes, o
compromissario comprador, compromete-se a firmar um contrato
para comprar um determinado bem, e a outra parte, 0 compromitente
vendedor, compromete-se a firmar um contrato para vendé-lo.

Esse contrato pode ser firmado por instrumento particular ou
instrumento publico (escritura) e podera ser registrado no cartério de
registros de imdveis. Para tanto, devera apresentar todos os requisitos
da escritura publica e as assinaturas reconhecidas em cartorio.

Vale lembrar que a celebracao do compromisso ndo é obrigatdria.
Surge quando as partes ndo podem ou ndo querem celebrar desde
logo o contrato definitivo (escritura publica). Como todo contrato, o
compromisso deve conter:

a) a completa qualificacdo das partes contratantes. Se pessoa
fisica: Nome completo, nacionalidade, estado civil, profissdo,
ndmero dos documentos pessoais (RG e CPF) e endereco. Se
pessoa juridica: nome completo, nimero da inscricdo perante
a receita federal (CNPJ), sede, e a qualificacdo completa do seu
representante legal.

b) objeto do contrato: descricdo do imével objeto da negociacdo
(descricdo conforme a matricula ou transcricao imobiliaria);
c) preco e forma de pagamento;
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d) a informacdo de que o contrato é firmado em carater
irretratavel, se haverd a previsdo de clausula de arrependimento;
e) quando serd outorgada a escritura publica;

f) direitos e deveres das partes, por exemplo quanto a obtencdo
das certiddes, pagamento das despesas de cartorio, etc.;

g) clausulas especiais, tais como, averbacdo das construcdes,
obtencdo de alvaras, regularizagdo da area, etc.

Em regra, os compromissos de compra e venda sdo irretrataveis,
isto é, nenhuma das partes pode desistir do negocio. Contudo, pela
redacdo do artigo 1.417, do Cdédigo Civil é possivel a previsdo de
arrependimento em uma clausula especial.

IMPORTANTE: Atencao! Como dito anteriormente, ndo
é obrigatdrio o registro do compromisso de compra e
venda na matricula do imdvel, porém recomenda-se
que o faca. Isto porque o registro funcionard como ato
constitutivo do direito do compromissario comprador em
obter a prioridade na aquisicdo do imével, em razdo do
carater publico do registro imobiliario.

Para efeitos legais, o compromisso de compra e venda que ndo
preveja clausula de arrependimento, levado a registro, constitui direito
real de aquisicdo, ou seja, da direito ao compromissario comprador de
adquirir o imovel (art. 1417 e 1418 do Cdédigo Civil). Ndo ha vedacdo que
O compromisso que preveja o direito de arrependimento seja levado
a registro. Porém o seu registro ndo gera os mesmos efeitos. Apenas
assegura o direito a prioridade.

O compromissario comprador, apds ter quitado o preco, pode
exigir a celebracdo do contrato definitivo (escritura publica) e se houver
recusa do vendedor, requerer ao juiz a adjudicacdo compulsdria do
imovel (art. 1418, Codigo Civil). Nesta hipdtese a sentenca substituiré a
escritura publica de compra e venda.

A SANNNNNANNNNNNNNNNNNNNNNANNNNNNNNNNNNNANNNN

E se o compromissario
vendedor for casado?
O que muda?

P 7
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Se o compromitente vendedor for casado em regime de comunhao
de bens, seu cbnjuge devera assinar na qualidade de compromitente
vendedor. O ndao comparecimento do cénjuge do vendedor ndo
invalida o compromisso de compra e venda, porém este, por ndo ter
se comprometido com a venda, podera criar obstaculos a outorga da
escritura publica de compra e venda, gerando prejuizos financeiros as
partes. Para se evitar tais transtornos, recomenda-se a participacdo do
conjuge como compromitente vendedor. O mesmo entendimento se
aplica na hipdtese de o vendedor viver em unido estavel com alguém.
O companheiro devera assinar o compromisso de compra e venda na
qualidade de vendedor.

Agora vamos falar sobre o contrato definitivo, a escritura publica
de compra e venda.

Escritura publica
Compromisso de ou contrato

compra e venda particilar de
compra e venda

Registro do titulo
- transferéncia de
propriedade

A escritura publica de compra e venda é um documento
produzido em qualquer cartério/tabelionato de notas, por um agente
publico. Devera conter todas informacdes e elementos atinente ao
negadcio, pois serd com base nela que se fard o registro do imovel.
Que informacdes sdo essas?

Nome completo das partes e seus respectivos conjuges e suas
qualificacBes (endereco, nacionalidade, estado civil e regime de bens,
profissdo, nimero do registro geral da cédula de identidade (RG), nimero
da inscricdo como contribuinte no Ministério da Fazenda (CPF) e filiacdo).

Por ocasido da lavratura da escritura € necessario apresentar ao
tabelido cépias das cédulas de identidade, do CPF e das certidGes
de casamento, se casado, ou registro civil, se solteiro, e certiddo de
propriedade do imével, expedida pelo cartdrio de Registro de Imoveis,
com menos de 30 dias contados da data da expedicdo até a data da
lavratura. Também deve conter a causa do negdcio juridico, no caso,
compra e venda de imovel.

E importantissimo, a correta descricdo do imével. Em se tratando
de imdével urbano, a descricdo e caracterizacdo do imdvel sdo
dispensadas desde que apresentada a certiddo atualizada do imovel.
Neste caso, a escritura mencionara apenas o numero de registro
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ou matricula no Registro, sua completa localizacdo (logradouro,
ndmero, bairro, cidade, Estado) e apresentacdo do comprovante
de recolhimento do imposto de transmissdo inter vivos, além das
certid@es de feitos ajuizados, fiscais e 6nus reais.

Além disso, o carné ou outro documento referente ao IPTU também
deverd ser apresentado para o célculo das taxas e emolumentos, pois
leva em consideracdo o valor venal do bem.

Jamais esqueca de especificar o valor verdadeiro do negécio. Nao
se aconselha colocar um valor inferior ao do negécio celebrado, pois
é pratica ilicita, configurando crime previsto no artigo 2°, inciso | da Lei
n. 8137/90, dentre outras implicacdes. Além do preco, a escritura de
compra e venda informara a forma de pagamento.

Também constardo na escritura de compra e venda as certiddes
apresentadas, bem como suas informacdes quanto a existéncia de
eventuais anotacoes.

E, por fim, a escritura devera ser assinada pelas partes e seus
conjuges/companheiros e pelo tabelido que a tiver lavrado, que € a
exteriorizagcdo da vontade das partes.

Ora, uma vez lavrada a escritura publica de compra e venda, esta
deve ser levada a registro o mais rapido possivel, a fim de evitar
tristes surpresas, como a venda do imével a outra pessoa. Isto porqgue,
enquanto ndo registrado o titulo, o vendedor continua figurando como
proprietario, podendo vender o imével a um terceiro. Nesta situacdo,
0 que assegura ao primeiro comprador a prioridade na transferéncia
da propriedade é o protocolo da escritura de compra e venda e ndo a
data em que celebrado o negdcio.

Para ficar mais claro, veja este exemplo:

No dia 08 de fevereiro de 2018, Aurora outorga a escritura publica
de compra e venda para Bruno. Dias depois, Aurora resolve vender
novamente o bem para Cldudio. Para que Bruno se torne o proprietdrio
do bem, néo basta que sua escritura de compra e venda tenha sido
outorgada antes que a de Cldudio. E necessdrio que Bruno leve seu
titulo a registro antes de Cldudio. Caso contrdrio, em razé@o de sua
demora, poderd perder o imovel para Cldudio, restando apenas
buscar indenizac@o em face de Aurora.

7

Sendo assim, outorgada a escritura € importantissimo o seu
protocolo perante o Cartério de Registro de Imdveis. E caso o titulo
seja prenotado, em razdo de alguma irregularidade, aconselha-
se que as exigéncias sejam atendidas dentro do prazo de 30 dias,
salvo contrario, aquela prenotacdo perdera a prioridade de registro
assegurada. Por isso, sempre reforce essa informacdo com seu
cliente, principalmente se for o comprador.
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3.3 Clausulas especiais do contrato de
compra e venda

Conforme citamos anteriormente, existem clausulas especiais
que podem ser inseridas no contrato de compra e venda. Agora
falaremos sobre elas.

Clausula de arrependimento

Essa clausula pode ser estipulada nos compromissos de compra
e venda em fa-vor de um ou de ambos o0s contratantes, assegurando
a restituicdo dos valores pagos e o recebimento de indenizacao,
conforme o caso. Por meio dessa clausula, a parte po-dera desistir do
negocio, desde que ainda nao quitado o preco.

Normas administrativas

Algumas normas administrativas estaduais exigem que conste
expressamente da escritura publica ou do compromisso particular
de compra e venda a inexisténcia de onus reais. Esta informacdo é
fornecida pela certiddo de propriedade do imével, isto é, pela certiddo
atualizada da matricula do bem.

E de fundamental importancia que as informacdes constantes nas
certidBes sejam as mesmas constantes na escritura, sob pena de o
cartério de registro de imdéveis negar o registro do titulo. Por exemplo:
se constar na escritura que o objeto da compra e venda foi uma casa,
e na certiddo do imoével s6 existir a matricula de um terreno, sem a
averbacdo da casa construida, o oficial do cartdrio poderd recusar o
registro.

Despesas

Por forca do disposto no artigo 490 do Codigo Civil, as despesas
da escritura ficardao a cargo do comprador. Mas, as partes podem
convencionar de forma diferente.

Venda ad mensura ou ad corpus

Aconselha que o titulo (compromisso ou escritura) informe se
a venda esta sendo ad corpus ou ad mensuram. O que significam
essas expressdes? Na venda ad corpus, o comprador estd adquirindo
um imovel determinado, com area (metragem) apenas enunciativa.
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Ja na venda ad mensuram, o comprador estd adquirindo um imovel
determinado, sendo a metragem da area essencial ao negdcio (artigo
500 do Coddigo Civil). Neste caso, se a area adquirida for menor
que a especificada, o comprador tera direito a rescisdo do contrato,
complementacdo da area, ou abatimento no preco ou indenizacdo.
Para evitar esses problemas recomenda-se que se especifique se a
aquisicdo estd se dando ad corpus ou ad mensuram, isto €, se a area
mencionada é apenas enunciativa ou nado.

3.4 Clausula penal e arras

Vocé, na sua experiéncia, ja deve ter percebido que duas
cladusulas comuns nos compromissos de compra e venda sdo as
clausulas penais e as arras. Essas clausulas servem como forma de
prefixacdo convencional de indenizacdo.

A cldusula penal, disciplinada pelo Cdédigo Civil a partir do
artigo 408, teréd incidéncia nas hipoéteses de inadimplemento/
descumprimento de alguma obrigagcao do contrato. A clausula pode
se referir a inexecucdo completa da obrigacdo, a alguma clausula
especial ou simplesmente a mora. Diz que as clausulas penais sdao
moratdrias ou compensatorias.

Se aclausula penal for estipulada para o caso de descumprimento
total da obrigacdo, o beneficidrio poderd escolher a sua incidéncia
ou cumprimento da obrigacdo principal. Por exemplo: Se estipulada
para as hipoteses de mora ou em seguranca de determinada clausula
especial, o beneficiario podera exigir o cumprimento da clausula
penal juntamente com a obrigacdo principal, como nas hipdteses
de atraso no pagamento de alguma parcela, geralmente os valores
pagos em atraso sao acrescidos de multa, juros e atualizacdo
monetaria. Outro exemplo sdo as multas estabelecidas nos contratos
incidentes quando houver atraso na entrega da obra. Geralmente, a
construtora tera que pagar um percentual mensal sobre o valor pago
pelo adquirente, até a efetiva entrega da unidade.

As arras exercem duas funcdes nos contratos, denominadas de:
penitenciais e confirmatorias.

Arras Arras
peniteniais confirmatorias
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As arras confirmatoérias (art. 417, Codigo Civil), servem para
garantir ou reforcar a execucdo de um futuro negdcio, podendo servir
também, como principio de pagamento do preco. Provavelmente
vocé a conhece como sinal de negoécio. O comprador, interessado
na celebracdo do contrato, entrega um bem ou parte do valor como
forma de confirmar sua intencdo de conclui-lo. Se o pagamento das
arras for em dinheiro, seu valor serd integrara o preco. Por outro lado,
se a titulo de arras, o comprador entregar outro bem, este devera
ser restituido quando cumprido o contrato. Contudo, ha muitos
contratos em que bens (veiculos e imdéveis) sdo dados como forma
de pagamento, integrando o preco da negociacdo. Nestes casos,
por integrarem a negociacao ndo precisam ser restituidos.

Se o contrato ndo for cumprido, no caso de adiantamento das
arras, dependendo da posicdo da parte inadimplente no contrato,
duas poderdo ser as consequéncias (art. 418, Codigo Civil):

a) se o descumprimento foi praticado por guem pagou as arras
ou sinal (comprador), este perdera o valor ou bem dado, como
forma de indenizacdo pelos prejuizos.

b) se o descumprimento foi praticado por quem recebeu as
arras (vendedor), aquele que as pagou, além do desfazimento
do negdcio, podera exigir a sua devolucdo em dobro, acrescida
de atualizagdo monetéria, juros e honorarios advocaticios, se
for o caso.

E mais! O Cdédigo Civil prevé que a parte inocente poderd pedir
indenizacdo suplementar, se provar maior prejuizo decorrente do
inadimplemento, e as arras valerdo como inicio de indenizacao (art. 419).

Ja& as arras penitenciais ou compensatérias correspondem ao
direito de arrependimento de qualquer das partes, para o caso de
o contrato ndo ser concluido ou ser posteriormente desfeito. Toda
clausula de arrependimento serd acompanhada de arras penitenciais.
Nas arras penitenciais, o sinal entregue é o valor maximo de
indenizacao, sem a possibilidade de cumulacdo com perdas e danos
ou indenizacdo suplementar, ainda que o prejuizo da parte seja maior.

3.5 A documentacao para seguranca
do negdcio imobiliario
Vocé ja percebeu que a compra e venda envolve riscos. E isso se
deve porque embora a pessoa possua um imoével registrado em seu
nome, ndo significa que ela seja realmente o seu dono. Isto porque
a validade do registro imobilidrio (transmissdo da propriedade) esta

atrelada a validade do negdcio juridico que a originou. Sendo assim,
se o contrato de compra e venda possuir alguma irregularidade, o

(vaw.secoviunihab.com.br 3

V2




mﬁ !9\ Documentacao imobiliaria para compra e venda

registro dele decorrente podera ser cancelado, ainda que o imével ja
tenha sido vendido a um terceiro.

Para ficar mais claro, veja este exemplo: Amanda celebre um
contrato de compra e venda com Berenice. Este, de posse do titulo de
propriedade, procedeu o seu registro junto ao cartério de registro de
imoveis. Berenice por sua vez, vende o imovel para Carlos. Contudo,
Diego alega que a alienante Amanda ndo era proprietaria, e que a
venda para Berenice ndo é valida. Se Diego comprovar que ele é o
verdadeiro proprietario do imével vendido por Amanda, a venda feita
por Berenice para Carlos podera ser cancelada.

Entdo, para vocé poder evitar essas e outras situacdes que
possam invalidar o negécio celebrado, gerando prejuizos, € preciso
cautela na hora de se analisar os documentos das partes contratantes,
bem como do imdvel, objeto da negociacdo. Assim, antes de fechar o
negocio, deve-se verificar se:

a) o imovel estd com a documentagao em ordem;

b) o imdvel pertence a quem se diz proprietario, e;

c) esse proprietario € moral e financeiramente idéneo.

Vocé sabe quais documentos devem ser solicitados aos
contratantes? E sobre o imével, devo solicitar algum documento? O
que deve ser analisado? Que informacdes sdo importantes? Essas e
outras perguntas serdo respondidas a partir de agora.

3.5.1 Documentos do imovel

Em relacdo ao imovel, devem ser solicitadas as seguintes
certidoes:

Certidao de propriedade

Certidao negativa de tributos

Certidao negativa de débitos condominiais

Certidao negativa de iméveis enfitéuticos
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@ Certidao de propriedade: é a cOpia da matricula ou sua transcricdo
fornecida pelo oficial de Registro de Imdveis onde matriculado ou
transcrito o imoével. Sobre a matricula e a transcrigcdo ja estudamos no
capitulo 1, lembra-se? E fundamental que a certiddo seja atualizada,
isto é, ter no maximo 30 dias contados da sua emissdo. A certiddo
a ser solicitada deve ser a vintendria, pois trara todo o histérico da
propriedade daquele bem nos dltimos 20 anos. Que informagdes a
certidao de propriedade pode fornecer?

a) se o vendedor é realmente proprietario do imével;

b) o estado civil do vendedor. Se for casado, dependendo
do regime de bens do casamento, a participagdo do cénjuge
(outorga conjugal) serd necessaria ou ndo. Se o regime de
casamento for comunhdo total ou parcial, € necessaria outorga
conjugal. A outorga é dispensada no regime de separacao total
de bens. E, porfim, noregime de participacdo final nos aquestos,
a necessidade de outorga dependerd do que foi ajustado no
pacto antenupcial. E se o vendedor ndo for casado, mas viver
em unido estavel com alguém, é preciso a participacdo dessa
pessoa? A resposta é afirmativa, o companheiro do vendedor
deverd participar do contrato com vendedor.

c) se o imoével ja foi prometido a venda para outra pessoa, a
qual terd preferéncia na aquisicdo do bem (art. 1225, inciso VIl
e 1418 do Cadigo Civil);

d) se o imoével estéd hipotecado, garantindo alguma divida do
vendedor ou seu antecessor,

e) se estad penhorado por dividas ou se ha a averbacdo de
alguma demanda ajuizada em face do vendedor;

f) se estd gravado com usufruto ou se ha um outro direito real
de terceiros sobre o imdével, como: superficie, uso, habitacdo,
anticrese, etc.);

g) se estad caucionado como garantia locaticia;

h) se ha contrato de locacdo registrado. Em caso positivo,
e havendo clausula de vigéncia no contrato de locacdo, o
adquirente é obrigado a respeita-lo. Ademais, verificar se
foi observado o direito de preferéncia do locatario quanto a
aquisicao do bem;

i) se estd clausulado por cladusula de inalienabilidade. Neste
caso, o imoével s6 podera ser vendido se obtida autorizacdo
judicial para a venda, nas hipéteses do artigo 1.911 do Cddigo
Civil). Havendo alvara judicial autorizando a venda, por cautela,
deve-se verificar se o processo ndo € passivel de nulidade;

j) a forma como o vendedor adquiriu o bem (compra, heranca,
usucapido, casamento, etc.). Se o vendedor comprou o imoével
dos pais ou avos, tendo irmdos (art. 496, Cédigo Civil), é preciso
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averiguar se houve anuéncia dos demais descendentes e
do cbnjuge do vendedor, sob pena de nulidade relativa do
negocio, a qual deve ser reclamada no prazo de dois anos (Art.
179, Codigo Civil);

h) se o vendedor € incapaz, se esta devidamente assistido ou
representado e se houve a autorizacao judicial (arts. 1691 a
1750 do Cddigo Civil);

i) se ha averbacdo da construcao.

E se oimével for rural? Daf além do registro no cartério imobiliario,
é preciso apresentar o Certificado de Cadastro do Imdével Rural
(CCIR), afim de atestar a regularidade cadastral e fiscal para que o
imovel possa ser vendido. Esse cadastro, atualmente, € mantido pelo
INCRA. Sem a apresentacdo desse certificado, ndo serd possivel a
lavratura e consequentemente o registro da escritura de compra e
venda de imovel rural.

Certiddo negativa de tributos municipais: tendo em vista que
o0s débitos tributarios acompanham o bem, o comprador torna-se
responsavel pelo seu pagamento em razdo da aquisicdo, ainda
que anteriores ao negdcio. Portanto, € fundamental a exigéncia da
certiddo mencionada, verificando-se assim, a regularidade do bem
funto ao Fisco.

Se o imovel for rural, devera ser apresentada a certiddo negativa
do imposto territorial rural (ITR) dos Ultimos cinco anos.

Certiddo negativa de débitos condominiais: a semelhanca dos
impostos, 0s débitos de condominio também acompanham o bem,
sendo assim, o imoével responde pela divida, independentemente de
quem seja o0 seu proprietario (art. 1345 do Cddigo Civil). A certiddo
é fornecida pelo sindico, com firma reconhecida e acompanhada
de copia da ata da assembleia que o nomeou, a fim de atestar a
sua qualidade de sindico. Nenhuma outra pessoa (subsindico ou
administradora de condominio) detém poderes para assinar além do
sindico ou procurador por ele regularmente constituido (procuracao).

Certiddo negativa de imodveis enfitéuticos: outras obrigacdes
que acompanham o imével sdo o foro e laudémio, devidos quando
se tratar de imoével enfitéutico, como acontece por exemplo, nos
terrenos de marinha, de dominio da Unido (localizados na faixa de 33
metros a partir da preamar do ano de 1831). Como a divida referente
80 foro e laudémio acompanham o imdével, é importante verificar a
existéncia ou nao de débitos, sob pena de o comprador ter que
arcar com eles, ainda que anteriores a data da aquisicdo. A certidao
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€ expedida pela Secretaria do Patriménio da Unido (SPU).

Além das certidGes ficar atento também ao risco de
desapropriacao verificando se o imdvel objeto da negociacdo nao
foi declarado de utilidade publica. Essa pesquisa deve ser feita junto
a cada pessoa juridica de direito publica (Unido, Estado, Municipio,
autarquias e concessionarias de servico publico). Em cada entidade
havera um o6rgdo informante.

3.5.2 Documentos e certidoes relativas a
pessoa ao vendedor

A aquisicao de um imodvel exige, em regra, a idoneidade moral e
financeira do vendedor. Se ha o conhecimento de que o vendedor
estd enfrentando problemas financeiros, ndo se recomenda a
negociacdo do bem, ainda que convidativo o preco, sob o risco de o
negocio ser anulado, por configurar fraude contra os credores, que
serd estudada adiante.

Olha, é de grande importancia a analise da situacao do atual
proprietario e, também dos anteriores, considerando que a validade
do negdcio que se esta celebrando depende da validade e eficacia
dos anteriores.

Expliqgue sempre ao seu cliente que a aquisicdo de imodvel
sem obtencdo das certiddes pessoais do vendedor é um risco
desnecessario, que o comprador ndo deve correr. Por isso, na
qualidade de corretores recomendasse a solicitacdo das certiddes
a seguir, conferindo maior seguranga juridica ao contrato a ser
celebrado.

A SANNNNNANNNNNNNNNNNNNNNNANNNNNNNNNNNNNANNNN

Quais os documentos
devem ser solicitados do
vendedor e seu conjuge?

4
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a) Cépia do CPF (vendedor, conjuge e sécio da pessoa juridica), se
pessoa fisica, ou CNPJ, se pessoa juridica o vendedor. O que deve
ser analisado? Se ndo ha divergéncia entre esses documentos e as
certidbes apresentadas.

b) Cépia do RG ou documento de identidade autenticado do
vendedor pessoa fisica, ou dos socios, se o vendedor for pessoa
juridica. Observar a idade do vendedor. Se este for pessoa incapaz
(menor de 18 anos), para que a venda se realize é indispenséavel a
autorizagdojudicial (arts.1691e 1750 do Codigo Civil). Se o comprador
for pessoa juridica, devera apresentar seus atos constitutivos.

c) Certiddo de nascimento ou de casamento atualizada, a fim
de verificar o estado civil do vendedor e a necessidade ou nao
da outorga conjugal. Se o vendedor for casado, serd necessaria
a participacdo cbénjuge, salvo se o regime de casamento for o de
separacdo obrigatdria de bens (art. 1647, Codigo Civil). No regime
de participacdo final nos aquestos, a participacdo do conjuge
dependera do pacto antenupcial (art. 1656 do Codigo Civil). Logo,
esse documento devera ser solicitado. No caso de o vendedor
nao ser casado, mas morar junto com alguém, essa pessoa
devera assinar o contrato como vendedor. Caso seja a hipdtese
de o cbnjuge ou o companheiro do vendedor participar do
contrato, também serd necessario solicitar dele todas as certiddes
mencionadas neste capitulo.

d) Certidao do distribuidor civel, tanto da cidade onde esta situado
0 imoével, como da cidade do domicilio do proprietario/vendedor.
Essa certiddo informard as acdes civeis que o proprietario
responde como réu. Tome o cuidado de verificar se estdo incluidas
informacdo a respeito das acles e execucdes fiscais movidas
pelo Poder Publico Estadual e Municipal, bem como, as de familia.
A certiddo pode ser obtida diretamente no Férum ou no cartério
do distribuidor. Em Curitiba, por exemplo, sdo dois os cartérios
distribuidores responsaveis pelo fornecimento da certiddo. Ambos
estdo localizados no Férum Civel da Comarca.

e) Certiddo negativa da Justica Federal, referente a acdes civeis,
fiscais e criminais. A certiddo deve ser solicitada em relacdo a
pessoa fisica, juridica e seus socios. Pode ser obtida diretamente na
Justica Federal da respectiva Secdo Judiciaria (Ex.. www.jfpr.jus.br)
ou diretamente pelo site: http://justicafederal.jus.br. Se o vendedor
for casado em regime de comunhdo de bens ou conviver em
unido estavel, também serd necessaria a certiddo do conjuge ou
companheiro.

Infelizmente ndo existe uma certiddo nacional de distribuicdo da
Justica Federal ou Estadual que informe a existéncia de acdes
civeis e criminais em tramitacdo em cada Unidade da Federal

:@ www.secoviunihab.com.br.;"' )




Documentacdo imobilidria para compra e venda umﬁ ,6‘

(Unido, Estados e Municipios), o que traria maior seguranga as
negociacoes.

f) Certiddo negativa de titulos protestados. A certiddo devera
ser obtida em cada um dos cartérios de protesto, se houver mais
de um, ou diretamente no setor de distribuicdo de titulos para
protesto. Algumas certidées ndo informam a existéncia de protesto
lavrado, mas apenas de titulos apresentados. Para se obter maiores
informacdes a respeito do seu pagamento ou ndo, deve-se solicitar
certiddo diretamente no cartério. Se o vendedor for casado em
regime de comunhdo de bens ou conviver em unido estavel,
também sera necessaria a certiddo do conjuge ou companheiro.
g) Certidao criminal. Se o vendedor for pessoa juridica, a certiddo
deve ser solicitada em relacdo aos seus socios. A certiddo informara
se o vendedor e seu conjuge responde a algum processo criminal.
A sua solicitacdo se justifica, pois ha delitos penais que acarretam
a obrigacdo de reparacdo civil dos danos causados, o que, em
alguns casos, pode vir a comprometer a aquisicdo feita. Outra
informacdo obtida por meio da certiddo é quanto a idoneidade
moral (honestidade) do vendedor. Vocé aconselharia a compra de
um imoével de uma pessoa que responde ou foi condenada por
crime de falsidade documental, sem maiores cuidados? Acredito
que ndo. Outra informacao obtida pela certiddo € a possibilidade
ou ndo de o imdvel ter sido adquirido com dinheiro proveniente
de crime. Caso as certidbes revelem algo, deve-se verificar com
maior acuidade do que se trata, bem como, se é viavel prosseguir
com a celebracdo ou ndo do negdcio. Se o vendedor for casado
em regime de comunhdo de bens ou conviver em unido estavel,
também serd necessaria a certiddo do conjuge ou companheiro.
h) Certiddo trabalhista. Esta certiddo deve ser solicitada
especialmente se o vendedor for uma empresa. Se o vendedor
for pessoa fisica, ndo se faz muito necessario. Salvo se ela for
socia, diretora ou gerente de uma empresa. A certiddo de feitos
ajuizados é solicitada na Justica do Trabalho que abranja o local
onde a empresa realiza duas atividades. Se o vendedor for casado
em regime de comunhdo de bens ou conviver em unido estavel,
também serd necessaria a certiddo do conjuge ou companheiro.

i) Certiddes fiscais: certiddo negativa da Fazenda Publica Federal
(Certiddo de Quitacdo de Tributos e Contribuicdes Federais —
pessoa juridica e soécios), Estadual (quitacdo do ICMS no caso da
pessoa juridica) e Municipal — Certidao de Tributos Mobilidrios — das
pessoas fisicas, juridicas e seus sécios. Se o vendedor for casado
em regime de comunhdo de bens ou conviver em unido estavel,
também sera necessaria a certiddo do conjuge ou companheiro.

j) Certiddo negativa do INSS, no caso de vendedor pessoa juridica
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ou pessoa fisica com empregados ou trabalhadores subordinados;

k) Certiddo Negativa de FGTS, no caso de vendedor pessoa juridica ou
pessoa fisica com empregados ou trabalhadores subordinados;

l) Certiddo de interdicdo, tutela ou curatelas: procura atestara capacidade
civil do comprador para a pratica do ato (se ele é mentalmente saudavel).
Esta certiddo € obtida junto ao forum civel ou no cartério distribuidor.

IMPORTANTE: Mas atencdo! Por cautela, as certid@es
devem ser obtidas pelo comprador. Ndo é recomendavel
que o vendedor o faca, pois se for insolvente ou
desonesto, podera apresentar certiddes falsas!

Se as certiddes acusarem a existéncia de pendéncias, deve-se
analisar cada caso, a fim de verificar quais 0s riscos para o negocio.
Em relacdo as acdes judiciais, € possivel a consulta dos processos,
que em geral sdo publicos, para verificar do que se tratam e se o
valor discutido é capaz de levar a insolvéncia do vendedor. Sempre
recomendavel a consulta de um profissional especializado na area.

Se a venda for feita através de procurador, vocé deve tomar os
seguintes cuidados:

a) verificar a autenticidade da procuracdo e sua regularidade
formal. Pela lei, a procuracao deverd ter a mesma forma do
negocio a ser concluido (art. 657, do Cdédigo Civil). Isto é, se o
negocio a ser celebrado for superior que 30 salarios minimos,
a procuracdo deverd ser por instrumento publico, elaborada
por um Tabelionato de Notas. Nada impede que esse mandato
(procuracdo) seja depois substabelecido por instrumento
particular. A autenticidade da procuracao sera verificada junto
ao Cartério de Notas que a lavrou, pois, todos os documentos
gerados pelo cartério ficam registrados em seus livros. Este é
o0 meio mais facil de se verificar se uma procuracdo é falsa ou
ndo. Contudo, essa seguranca nao é absoluta.

b) verificar se a procuracdo ndo estd extinta, em razdo da
morte do outorgante. Para tanto, deve-se entrar em contato
com o mesmo. Caso o outorgante tenha falecido, verificar se a
procuracdo ndo foi outorgada em causa proépria. Neste caso, o
mandato ndo estard extinto, podendo o mandatario receber e
negociar o bem do mandante (art. 685 do Codigo Civil).

c) além da hipdtese acima, verificar se as demais hipdteses de
extingdo ndo estdo configuradas:
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O que diz a lei?

Art. 682. Cessa o mandato:

I - pela revogacdo ou pela rendncia;

Il - pela morte ou interdi¢cdo de uma das partes;

Il - pela mudanc¢a de estado que inabilite o mandante a conferir
os poderes, ou o mandatdrio para os exercer;

IV - pelo término do prazo ou pela conclusé@o do negdcio.

d) Verificar se o procurador estd agindo em conformidade
com a vontade do mandante, se ndo esta havendo conflito de
interesse entre eles. Se constatado que o negdcio foi celebrado
em desacordo com a vontade do mandante, ainda que a
procuracdo esteja formalmente correta, o negodcio podera ser
anulado (art. 19, Codigo Civil).

Atencdo! Atencao mesmo! Estranhe se a procuracao
tiver sido lavrada em Tabelionatos distantes do domicilio
do outorgante/mandante e do outorgado/mandatario.

3.5.3 Documentos e certidoes relativas a
pessoa do comprador

A situacdo do comprador ndo é tdo preocupante quanto a do
vendedor, contudo, deve-se exigir desse 0s seguintes documentos
e certiddes:

a) Copia do CPF, se pessoa fisica o comprador e dos sdcios, se
pessoa juridica, ou CNPJ, se pessoa juridica.

b) Copia do RG ou documento de identidade autenticado do
comprador pessoa fisica, ou dos sécios, se for pessoa juridica.
Se o comprador for pessoa juridica, devera apresentar seus
atos constitutivos.

c) CertidOes de feitos ajuizados perante as Justicas Estaduais
e Federais (civel, fiscal, criminal e familia);

d) Certiddes fiscais.
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3.6 Riscos de negocio

Depois do que vimos até aqui deu pra notar que a compra e venda
de bens imdveis envolve riscos, ndo €? Lembra quais sdo eles? Risco
de que haja alguma irregularidade nas aquisicGes anteriores ou de
que a venda reduza o vendedor a insolvéncia, sendo realizada em
fraude a credores ou a execucdo.

Estes riscos podem ser minimizados por meio da andlise dos
documentos acima mencionados. Embora possam ser minimizados,
0S riscos nunca serao totalmente excluidos. Isto porque, no
nosso sistema juridico, vigora a principio da presuncdo relativa
da propriedade. Isto é, o registro feito na matricula presume-se
verdadeiro enquanto nao cancelado (art. 1247, Cdédigo Civil). Por
isso, que é tdo importante analisar minuciosamente o histérico da
propriedade do imdvel, bem como, a idoneidade ética e financeira
do vendedor. Daf a importancia de se verificar a validade e eficacia
das aquisicdes anteriores, sejam elas decorrentes de negdcios
juridicos (compras e vendas, doacbes, cessdes, permutas) ou de
decisbes judiciais (arrematacdo, sentenga de divorcio, usucapido,
partiiha de bens). Pois, sendo constatada alguma nulidade nas
aquisicdes anteriores, aquele registro viciado podera ser cancelado,
bem como, todos o0s que o sucederam.

Como conversamos anteriormente, a solicitacdo das certiddes e
documentos tem por finalidade avaliar se o vendedor é o proprietario
do bem e se ele possui idoneidade financeira e ética para aliena-lo.

Em regra, as a¢des judiciais movidas em face do vendedor serdo
ajuizadas no local do seu domicilio. Porém, ha excecdes, de acdes
ajuizadas em outras localidades e que ndao aparecerdo nas certiddes
de feitos ajuizados que foram solicitadas.

Qutrorisco que as certiddes solicitadas ndao informardo, € quando
0 juiz autorizar o direcionamento das execucdes das empresas para
a pessoa dos socios. Nesta hipdtese, os sécios passam a responder
com seu patriménio pelos débitos da empresa. Deveriam ser
cadastrados no polo passivo da demanda, contudo, isso geralmente
ndo é feito. E pode acontecer de o imdvel ter sido penhorado e tal
informacdo ndo constar nas certiddes solicitadas.

Também é muito importante verificar a validade do negdcio que
se esta celebrando. Arespeito do assunto, o Codigo Civil, estabelece
em seu artigo 104, que a validade do negdcio requer que o mesmo
tenha sido celebrado por pessoa capaz; o objeto do contrato ndo
pode ser ilicito, impossivel ou indeterminado e deve-se obedecer a
formalidade da lei quanto a forma, quando existente.

Para o direito civil, considera-se capaz a pessoa que consegue
exercer seus direitos e deveres livremente, sem qualquer limitacdo.
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Para tanto, a pessoa deve contar com mais de 18 anos de idade. Se
menor dessa idade, ou apresentar alguma limitagdo de ordem fisica
ou psiquica, que o impeca de exprimir a sua vontade, devera ser
assistido ou representado. Os menores de 18 anos, sdo assistidos
por seus pais ou responsaveis legais (tutor). Ja aqueles que
apresentam algum impedimento para expressar a sua vontade, serdo
representados por um curador nomeado judicialmente. Lembrando
que, se o vendedor for menor de 18 anos de idade, € imprescindivel
a autorizacao judicial para a realizacao da venda.

A respeito da forma como o negécio deve ser celebrado, temos
a exigéncia legal de escritura publica quando se tratar de compra e
venda de imével com valor superior a 30 saldrios minimos. Se ndo
for observada a forma legal, e o contrato for feito por instrumento
particular, ele ndo teréd validade.

ANNNNNNNANNNNNNNNNENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN

Mas se os documentos
solicitados nao excluem
Os riscos apenas os
minimizam, por que
solicita-los?
VL

O sistema juridico, tradicionalmente, protege o terceiro
adquirente de boa-fé. Entende-se por adquirente de boa-fé, aquele
que antes da celebracdo do negodcio foi diligente, que tomou as
cautelas necessarias para evitar que a aquisicdo fosse invalida ou
ineficaz. As certiddes além de evidenciarem possiveis situacdes de
riscos, também servirdo para demonstrar a boa-fé do adquirente.

3.7 Compra de imdveis na planta

Vocé deve ter notado que nos Ultimos anos cresceu
consideravelmente a oferta e procura de iméveis ainda ndo construidos
ou em construcdo. Sdo os chamados imoéveis na planta. Geralmente
sao grandes empreendimentos que levam anos para serem concluidos.
Infelizmente, também cresceu nos Ultimos anos 0s casos de construtoras
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e incorporadores que estdo em processo de recuperacdo judicial
ou até mesmo, ja tiveram sua faléncia decretada. Um dos exemplos
mais tragicos foi com a construtora Encol, a qual deixou de entregar
aos consumidores diversas unidades, causando diversos prejuizos
econdmicos, sem falar da frustracdo do sonho da casa propria.

Caso oimovel a ser comercializado seja de entrega futura, além dos
cuidados anteriormente mencionados, outros se fazem necessarios.
Vamos tratar deles na sequéncia.

1) Procure conhecer ao maximo a incorporadora. Que
empreendimentos ela ja construiu? Ela entregou todos? Ela
cumpre os prazos de entrega? Qual € a qualidade desses
empreendimentos? A incorporadora recebeu reclamacdes, de
que tipo? Como foi a sua resposta a essas reclamacgdes? Busque
informacdes junto ao PROCON da Cidade e se possivel visite
algum desses empreendimentos j& concluidos. E fundamental
que a construtora/incorporadora seja idénea e solida;

2) Se vocé vai comercializar os imdveis de determinada
incorporadora, verifiqgue os termos do contrato de compromisso
de compra e venda, entende as cldusulas, para que possa passar
o maior nimero de informacdes ao interessado na aquisicao;

3) Na medida do possivel confira a metragem real com aquela
mencionada na planta, pois geralmente elas ndo conferem ou sdo
alteradas e ndo sdo atualizadas nos projetos e contratos;

4) Leia cuidadosamente a convencdo de condominio;

5) Analisar a matricula “mae”, a fim de verificar se a construtora
¢ de fato proprietaria do terreno onde serd construido o
empreendimento;

6) Verificar se houve o registro da incorporacdo junto ao oficial
do Cartério de Registro de Imdéveis competente. O registro
da incorporacdo deverd constar na matricula. A obrigacdo de
fazer esse registro decorre da Lei n. 4.591/64, sendo vedada a
comercializagdo de imbveis sem esse registro.

7) Verificar o preco e as condicdes de pagamento, principalmente
as correcdes e juros incidentes sobre as parcelas;

8) Verificar se o memorial descritivo da obra estd completo, pois
algumas construtoras ndo preveem pisos, elevadores, area de
lazer, que serdo depois contratados e cobrados.
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Atividade de aprendizagem

Questdo 1
Monte um check list dos documentos necessarios para assessorar
uma compra e venda.

Documento Conferido
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4. Fraude documental

Ao final deste capitulo vocé sera capaz de:

* |dentificar e prevenir as fraudes mais comuns.

No capitulo anterior vimos o rol de documentos necessarios
para que a compra e venda se efetue de forma legal e mais segura.
Neste capitulo estudaremos as fraudes mais comuns que ocorrem na
compra e venda.

41 Fraudes mais comuns na compra
e venda

Nada melhor que estudar por meio de exemplos. Por isso
elencaremos exemplos de casos reais de fraude na compra e venda.

I Caso 1: Procuracdo falsa, vencida ou sem poderes para vender o
imével

Estudamos no capitulo 1 sobre a procuracdo. Esse documento da
poderes a uma pessoa para representar outra em um negocio. Ou
seja, 0 procurador age em nome de outra pessoa para comprar ou
vender um imovel. Mas esse instrumento tem elementos que nado se
pode relevar. O primeiro elemento € o meio pelo qual a procuracdo
foi outorgada. O ideal é que seja por meio publico, ou seja, que a
procuracdo seja confeccionada por tabelionato de notas, o que lhe
confere mais veracidade e confianca. Outra coisa a observar sdo as
partes envolvidas (outorgante e outorgado), os poderes conferidos na
procuracdo e a data de validade.

Certo imdvel situado em Curitiba é de propriedade de Sr. ‘Dono’.
Esse imdvel foi vendido por uma pessoa denominada ‘Liso’, por
procuracdo (procurador Liso — procuracao confeccionada por um
tabelionato da cidade ‘Muito Distante’ bem longe da cidade onde sr.
Dono mora e que o imével se situa). O comprador, sr. Distraldo, pagou
o preco e transferiu o imovel para si. Depois sr. Distraido vendeu o
imovel para sra. ‘Sofrente’. Al certo dia a sra. Sofrente recebe uma
citacdo de um processo judicial informando-a que a procuracdo la do
inicio das vendas era falsa! Ou seja, toda a cadeia de compra e venda
do imdével estava contaminada pela falsidade da procuracdo. Nesse
caso todos da cadeia de vendas foram citados na acdo onde sr. Dono
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afirmava e provava que a procuracao que sr. Liso apresentou era falsa.

Em casos assim, deve-se questionar porque um morador de
Curitiba que quer vender um imdvel também situado em Curitiba
outorgaria uma procuracdo em um tabelionato tao distante. Também,
deve-se verificar as partes, os documentos pessoais € a data de
validade.

Caso 2: Doacdo de pai para filho (vendedor), onde pai responde a
I processos civis e criminais e doa para vender seu imével.

Hoje em dia a Lei ndo exige que as partes apresentem as certiddes
de feitos ajuizados, pois a Lei n. 13.097/2015 disp8e que os credores
devem averbar seus créditos na matricula do imével do devedor. Se
ele ndo averbar entdo ndo podera acusar o devedor de fraudulento.
Todavia, os Tribunais tém mantido o entendimento que a retirada de
certiddo de feitos ajuizados demonstra boa-fé do adquirente. Entado,
apesar de a retirada dessas certidGes ndo ser obrigatdria, continua
sendo necesséria.

Mas € importante saber que as certiddes sdo aquelas do imdvel,
do comprador e do vendedor. A Lei ndo exige a retirada de certiddes
dos ex-proprietarios.

Contudo ha casos em que seria prudente (ndo exigivel) a retirada
de certidGes de ex-proprietarios, como no caso em que pai/mde doa
o imoével para o filho(a), e, logo depois (hnum espaco curto de tempo
— menos de um ano) o imoével é vendido. Logico que a doacdo ndo é
um ato fraudulento. Ela € um contrato legal. Contudo, ela pode estar
sendo usada para transferir patriménio de um devedor para alguém
que tem o nome limpo para viabilizar a venda debaixo de fraude.

Sra. ‘Inadimplente’ tinha varios processos contra ela. ‘Caixinha’ que
é credora de Inadimplente ajuizou acdo de execucdo contra ela. Logo
depois que Inadimplente foi citada do processo ela doou o imdvel
para seu filho ‘Laranjinha’. Laranjinha por sua vez expds o imovel a
venda, e o sr. ‘Desavisado’, interessado no imével tira as certiddes
de Laranjinha e ndo detecta nenhuma pendéncia. E em pouco tempo
Laranjinha vendeu o imoével para Desavisado. Agora, Desavisado
corre o risco de perder o imoével.

O artigo 158 do Codigo Civil dispbe que:

O que diz a lei?

Art. 158

Os negodcios de transmissGo gratuita de bens ou remissdo de
divida, se os praticar o devedor ja insolvente, ou por eles reduzido
a insolvéncia, ainda quando o ignore, poderdo ser anulados pelos
credores quirografdrios, como lesivos dos seus direitos.
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Por isso que, apesar da doagdao ser um negdcio juridico legal,
deve ser vista com um pouco mais de atencdo na compra e venda
de imovel.

I Caso 3: Imoével vendido para mais de um comprador — Compradores
que nao transferem o imével junto ao Registro de Iméveis.

Ja estudamos que para ser proprietario de um imdvel é preciso
registrar o titulo junto ao Registro de Imdveis competente que faré
constar tal registro da matricula do bem. Mas muitas pessoas ainda
acreditam que a escritura publica de compra e venda ou o contrato
particular faz delas proprietarias, entdao acontece o inesperado,
conforme exemplo a seguir.

‘Sr. Papo’ Furado é proprietario de um imével. Ele anuncia a venda
do bem em mais de uma imobiliaria. Uma das imobilidrias o aproxima
de um comprador chamado ‘Pouco Diligente’. Todas as certidGes sao
apresentadas e nada de ruim foi sinalizado. Dai sr. Pouco Diligente
paga o sinal e até quita o bem, mas ndo leva o titulo a registro no
Servico de Registro de Imdéveis, porque acredita que o imével ja é seu
de papel passado. Entretanto, a outra imobilidria também aproxima
outro comprador que quer adquirir o imével do Sr. Papo Furado. Esse
outro comprador, de nome ‘Bem Intencionado’, paga ao vendedor
o sinal do negdcio e quita o imoével. Dai ele vai até o Registro de
Imdéveis e registra o titulo. Pelo Codigo Civil o novo proprietario é o sr.
Bem Intencionado. Ja o sr. Pouco Diligente terd que processar o Papo
Furado para tentar reaver o seu dinheiro de volta porque o imovel
realmente nao é seu.

Por isso o corretor deve perguntar ao vendedor se ele deixou
o imovel para venda exclusivamente em sua imobilidria. E, deve
aconselhar o comprador a registrar o titulo o mais rapido possivel,
esclarecendo que se nao registrar ainda ndo é o dono.

Caso 4: Vendedor que alega morar no imével (vazio) e apresenta
I certiddes do local do imével e ndo do seu verdadeiro domicilio.

A prética do mercado imobilidrio exige que o vendedor apresente
certiddes suas do seu domicilio, ou seja, ele apresentara as certiddes
em seu nome referente aos 6rgados ligados a cidade que mora. Se
mora em Curitiba, as certiddes municipais serdo dos o6rgdos de
Curitiba, e as regionais serdo do Parand. Mas hé casos que, para omitir
acdes judiciais e dividas que tem na sua cidade, o vendedor mente/
simula que mora em outro lugar para vender logo seu imével sem
empecilhos. Segue o exemplo:

Sr. Escorregadio tem um imdével em Araucaria, mas ele mora em
Maceid. Na sua cidade natal ele deve Deus e todo mundo, ou seja, tem
processos judiciais em seu nome (civel, trabalhista) além de dividas
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com o Municipio. Todavia, quando ele deixou o imdével pra venda
em uma imobiliaria ele afirmou que mora Ia no imével em Araucéria.
Dai o corretor aproxima o sr. Escorregadio da pretensa compradora,
sra. Descuidada. Ela visita o imoével e vé que ele esta vazio. Mesmo
assim, sr. Escorregadio afirma que seu domicilio € naquele imdvel e
ndo sdo feitas mais investigag8es sobre isso. Na pressa de adquirir
o imével sra. Descuidada aceita a afirmacao do sr. Escorregadio e as
certid@es da cidade de Araucaria. Ocorre que esta compra pode ser
desfeita se o credor de Escorregadio provar que a sra. Descuidada
tinha elementos para desacreditar que o domicilio do vendedor ndo
era em Araucaria. Ela pode perder o imoével.

Vocé precisa saber que o sistema Judiciario ndo é unificado no
Brasil, ou seja, vocé ndo consegue uma so certidao que indicara se
a pessoa responde processos em todo o Brasil. Por isso € bom fazer
uma busca pelo nome do vendedor e comprador na internet. E, no
caso em que o vendedor diz morar no imével objeto da venda é
bom usar o bom senso e se perguntar: O imdével estd mobiliado? Ele
parece estar habitado? H& mais de um comprovante de residéncia do
vendedor naquele endereco?

I Caso 5: Falso vendedor, que vai até a imobilidria e pega as chaves
do imével anunciado para vender e oferece a terceiros desavisados

J& foi até noticia de jornal o caso de falsos vendedores de iméveis.
Eles se passam por vendedores ou corretores e fazem suas vitimas
por ai conforme exemplo a seguir.

Sr. Gogo vai até a imobilidria e pesquisa por imdveis. Ele pergunta
por alguns e mira em um imovel cuja chave fica na imobilidria, ou
seja, ndo ha acompanhamento por corretor. Ele pega as chaves na
imobiliaria e faz uma cépia das chaves. Ou, pega as chaves que ficam
diretamente na portaria. Dai ele passa a anunciar aquele imovel e
encontra interessados (porque coloca o valor do imével mais barato
que o mercado). O sr. Interessado vai até o imével e negocia com o sr.
Gogod e paga o sinal. Ele entra no imdvel de posse de um contrato e
até recibo do sinal de negdcio. Depois de um tempinho o verdadeiro
dono fica sabendo que um estranho estd em seu imével e ajuiza
uma acgao de reintegracdo de posse contra o sr. Interessado. O sr.
Interessado perdera o valor pago.

Existe variacdo para casos como este, pois ha ocasides em que o
golpista chega a falsificar documentos para se passar pela pessoa do
proprietario/vendedor que consta na matricula doimével. O golpista até
assina uma escritura de compra e venda. Depois some. O comprador
até registra a escritura de compra e venda (se o Registrador também
for vitima do golpe). Mas o verdadeiro proprietario ajuizara acdo para
anular aquele negdcio tendo em vista a fraude que esta viciado.

Para evitar essas situacdes o corretor deve evitar que pessoas
visitem imoveis a venda desacompanhadas por ele ou responsavei
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E, sempre pedir a assinatura do vendedor e comprador no contrato de
compra e venda com reconhecimento de firma por verdadeiro.

[ Caso 6: Venda de lote em loteamento inexistente

Logicamente a maioria das pessoas ndo compraria um lote na lua,
certo? Mas as pessoas poderiam almejar um lote na praia ou em uma
cidade mais do interior, para curtir uma vida mais tranquila ou mesmo
para que com a venda posterior do lote elas angariariam um rendimento.
Contudo a compra de um imdvel nunca deve ser feita as pressas e sem
a conferéncia da existéncia do imovel, conforme caso a seguir.

Sr. Labia anunciou na internet, em um site popular, a venda de um
lote no novo loteamento denominado ‘Final do Arco-iris’. Ele informa
que o loteamento é novo e aguarda os tramites da prefeitura, por isso
ainda ndo tem matricula. Sr. Ansioso se interessou e foi visitar o lote.
O sr. Labio até mostra um lote para sr. Ansioso que logo paga o sinal
para garantir o negocio. O sr. Labia assina o contrato particular de
compromisso de compra e venda com o sr. Ansioso e some!

Em nenhuma hipdtese é aconselhavel a aquisicdo de um imével
sem registro. Até mesmo os imdveis na planta precisar de registro de
incorporacdo. Porisso aconselhe o comprador a ndo pagar sinal algum
até que se confirme a existéncia do imdvel nos 6rgdos competentes.

[l Caso 7: Venda de imével com identificacdo incorreta

Sempre deve ser conferido os dados das partes contratantes e o
objeto do contrato, que é a compra e venda do imdvel determinado.
Essa identificacdo do imoével deve ser idéntica a que constar na
matricula. Se ndo for assim o contrato estarda comprometido, conforme
exemplo a seguir.

Sr. Descomprometido é proprietario de dois lotes denominados
lote ‘X' e lote ‘M. O lote ‘X’ € melhor que o lote ‘M. Esses lotes tém
matricula e o loteamento esta devidamente registrado e identificado na
planta do Municipio. Mas sr. Descomprometido ndo é uma pessoa de
carater. Ele anuncia o imovel lote ‘X’ para a venda e uma compradora,
sra. Imprudente se interessa pelo lote. Ela firma compromisso de
compra e venda para aquisicao do lote ‘M’ com sr. Descomprometido
e paga o sinal do negdcio. Ela ndo percebe que a identificacdo do
imoével estd incorreta. Ao final quando quita o imdvel ela pede que sr.
Descomprometido outorgue a escritura publica de compra e venda
do imovel ‘X'. Ele assina a escritura de compra e venda do lote ‘M’ e
a compradora o registra como seu. Ao final ela tenta construir sobre
o lote ‘X’ que acreditou adquirir, mas se depara com a realidade — foi
enganada! Agora terd que ajuizar acdo contra o sr. Descomprometido
e terd que provar que pagou pelo lote ‘X, mas pode ndo ganhar
porgue os documentos estdo identificando o lote ‘M’
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Coisa pior pode acontecer — a identificacdo de lote que ndo existe
no compromisso de compra e venda. Dai o pedido de outorga de
escritura na Justica seria vazio de objeto e ela ficaria sem o bem e
tentaria reaver seu dinheiro. Por isso é necessario notificar o vendedor
para que compareca ao tabelionato de notas para efetuar a retificacdo
da escritura ou para a retificacdo do contrato particular. Se ele ndo o
fizer devera ser acionado na justica para que o faca.

. Caso 8: Venda sem consentimento do conjuge.

Conforme artigo 1.647, inciso | do Cédigo Civil:

O que diz a lei?

Art 1.647

Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos cénjuges
pode, sem autorizagdo do outro, exceto no regime da separacdo
absoluta: | - alienar ou gravar de énus real os bens imoveis.

Com isso, se o vendedor é casado sob regime de comunhdo de
bens, comunhdo parcial ou separacdo final dos aquestos, seu conjuge
deve consentir na venda do imoével. Se ndo consentir a venda podera
ser anulada, se o Juiz ndo suprir o consentimento (artigo 1.648 do CC).

Sra. Esposa é casada com sr. Marido pelo regime de comunhdo
parcial de bens e adquiriram durante o casamento o imoével no litoral.
Sra. Esposa decide vender o imével a contragosto do sr. Marido e sem
o conhecimento deste. Ela anuncia o imével e o sr. Praieiro assina
compromisso de compra e venda com sra. Esposa até quitar o imoével.
Apds a quitacdo ele pede que ela outorgue a escritura de compra e
venda para entdo registrar o imoével. Entretanto, o Tabelionato lavra a
escritura de compra e venda e constata que é necessario a assinatura
do sr. Marido. Este por sua vez se recusa a assinar e ajuiza acdo de
anulacdo do contrato. Com isso o sr. Praieiro pode perder o imovel e
ter que buscar a restituicdo do seu dinheiro.

I Caso 9: Fraude (trapaca) contra credores e fraude contra a execucao

Primeiro vamos explicar o conceito de devedor solvente e devedor
insolvente. Ora, todas as pessoas tém bens (seja automovel, imovel,
celulares etc.) e dividas (seja energia elétrica mensal, aluguel, internet
etc.). Essas dividas sdo chamadas de passivo enquanto o patriménio
é chamado de ativo.

Quando as dividas/passivo sdo menores do que o patriménio do
devedor entdo ele estd com suas financas saudaveis. Isto é devedor
solvente — patriménio maior que as dividas.
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E o caso da pessoa que pega um empréstimo de R$300.000,00
(trezentos mil reais) no banco, mas tem um imével no valor de
R$600.000,00 (seiscentos mil reais), um carro no valor de R$70.000,00
(setenta mil reais). Se essa pessoa vende o carro ela continua solvente.
Se ela vende a casa e compra outra em valor parecido ela continua
solvente.

Quando as dividas/passivo se iguala ou supera o patriménio/ativo
da pessoa entendemos que ela estad endividada, ou seja, deve o que
tem, ou, mais do que tem. Isso é devedor insolvente — patrimonio
igual ou menor que as dividas.

E 0 caso da pessoa que tem uma casa de R$600.000,00 (seiscentos
mil reais) e um veiculo no valor de R$100.000,00 (cem mil reais), mas tem
um financiamento imobilidrio no valor de R$400.000,00 (quatrocentos
mil reais), divida com cartdo de crédito no valor de R$50.000,00
(cinquenta mil reais), divida com outros empréstimos no valor de
R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), além de ainda dever os
R$100.000, do veiculo ao banco. Note que ela estd insolvente, ou seja,
o patriménio é igual a divida. Se essa pessoa vender o carro sem pagar
as dividas ela tera cometido fraude contra credores.

Logo, fraude contra credores ¢ intuito do devedor insolvente
de prejudicar seus credores, dispondo/alienando/gravando
maliciosamente de seus bens, que, como se sabe, constituem a
garantia geral dos seus credores. Entdo para vocé identificar a fraude
contra credores precisara identificar os seguintes elementos:

1) Existéncia de danos contra credores;

2)Ma-fé do devedor em desfazer dos seus bens em maleficio
dos credores;

3)Existéncia de dividas anteriores a alienacao do imoével.

Suponhamos que vocé estd assessorando uma compra e venda
em favor do comprador. Dai ele se interessa por um determinado
imoével que vocé encontrou de acordo com as caracteristicas que ele
sonhava, que inclusive estd abaixo do valor de mercado (caracteristico
nos casos dessa fraude). Todavia, quando vocé vai conferir quem é o
dono do imoével que esta a venda descobre que é um individuo que
andou distribuindo cheques sem fundo e calores de valores altos na
praca. Na hora seu pisca-alerta tem que ser acionado. E possivel que
essa pessoa esteja vendendo o imével em fraude contra credores,
mesmo que nada aponte nas certiddes solicitadas. Se seu cliente
adquirir este imovel podera perdé-lo caso o credor do vendedor
ajuizar acdo Paulina, que é capaz de devolver o imével ao patriménio
do vendedor para que possa pagar os credores.

J& a fraude contra a execucao ¢ prevista em lei, conforme artigo
792 do Cédigo Civil:
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O que diz a lei?

Art. 792. A alienacdo ou a oneracdo de bem € considerada
fraude a execucdo:

I — quando sobre o bem pender acdo fundada em direito real
ou com pretensdo reipersecutdria, desde que a pendéncia do
processo tenha sido averbada no res-pectivo registro publico,
se houver;

Il — quando tiver sido averbada, no registro do bem, a pendéncia
do processo de execucgdo, na forma do art. 828;

lll — quando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca
judicidgria ou outro ato de constricdo judicial origindrio do
processo onde foi arguida a fraude;

IV — quando, ao tempo da alienag¢do ou da oneragdo, tramitava
contra o devedor acdo capaz de reduzi-lo a insolvéncia;

V — nos demais casos expressos em lei.

Em suma, se existe uma execucdo contra o vendedor e
essa execucdo é acusada nas certidbes de feitos ajuizados e o
comprador adquirir o bem mesmo assim é fraude contra execucdo,
pois constard certiddo positiva na escritura publica de compra e
venda. O comprador estd assumindo este risco. Ainda, se contar
registrada a acdo de execucdo na matricula do imovel objeto do
contrato e mesmo assim o comprador adquirir o bem também ¢é
fraude a execucdo.

Mas € importante consultar os processos que acusarem nas
certiddes e matriculas. Isto porque se o valor do crédito perseguido
for irrisdrio em relagdo ao patriménio do vendedor ndo sera fraude
a execucao.

Certa vez uma pessoa quis comprar um apartamento de outra.
Quando ela tirou as certidées ela identificou uma ag¢éo de execucdo
ajuizada pelo condominio contra o vendedor no valor de R$6.000,00
(seis mil reais). Mesmo existindo essa execucdo ela comprou o bem,
negociando este valor com o vendedor. Apds a compra ela se dirigiu
até o sindico e quitou o débito.

Como vocé percebeu, nem toda execucdo deve cancelar a
compra e venda de um imovel. Contudo vocé deve ter muita atencao
e analisar o processo de execucdo com ajuda de um advogado.
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4.2 Meios de prevencao contra fraudes:
anadlise de cadastros e documentos

E importante observar que as pessoas que querem fraudar outras
sempre querem vender ou comprar por precos fora do mercado e
com pressa. Olha, a melhor forma de prevenir as fraudes na compra
e venda é seguir trés passos:

Retirar todas as certidoes necessarias do comprador,
vendedor e do imével

Analisar todas as certidoes minuciosamente, como
sequéncia de propriedade e existéncai de dividas

Estar atento as noticias - recomendo pesquisar o
nome das partes no Google

Vocé lembra que foi elencado no capitulo 3 os documentos
necessarios para a compra e venda, pois é. Nenhum deles pode ser
dispensado. E, tendo os documentos em maos vocé deve realizar
uma analise minuciosa, o que prevenira fraudes e erros catastroéficos.
Também ndo dispense o auxilio de um advogado. N&o tente fazer
tudo sozinho.

Caso: Certa vez foi feito uma compra e venda de um imovel dentro
de Curitiba. Um dos registros indicava a dispensa de certidéo fiscal
da unido por for¢ca de um oficio de um Juizo de primeiro grau. Com
isso seguiu a cadeia de venda do imovel. A vendeu para B que
vendeu para C. Todavia, com o passar do tempo todos foram citados
em uma agdo de execucgdo fiscal gjuizada pela UniGo em virtude de
deébitos. Ninguém nessa cadeia atentou para aquele oficio. Ele se
tratava de um oficio em cardter precdrio, ou seja, originado de uma
decisdo provisoria. Adiante, no julgamento da ag¢do pelo Tribunal,
aquele oficio foi revogado e todos os envolvidos na cadeira de
compradores correram o risco de perder o imovel e o dinheiro. O
ideal era que fossem investigar a origem daquele oficio. Como isso
poderiam analisar o risco do negdcio.

Agora, seguem conselhos importantissimo, no caso de negdécio
fechado por procurador, é preciso verificar os poderes outorgados
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(para comprar ou vender, para pagar e receber, para assinar
escrituras etc.) e se a procuracdo ainda esta valida. Para tanto vocé
deve levar a procuracao ou copia dela até o Tabelionato de origem
(que a expediu) para verificar sua veracidade e sua validade. O
tabelionato dard um carimbo no documento se ele for auténtico e
se estivar valido.

Se se tratar de imoével doado, ndo hesite em pedir as certidées
do doador do imdvel. Pode ser que ele esteja usando a pessoa
como laranja para esconder seus bens de seus credores.

Jamais esqueca de aconselhar o comprador a registrar o mais
rapido possivel o imovel junto ao Registro de Imoveis, para que ele
ndo corra o risco de perder o bem a troco de ser vendido para outras
pessoas — quem nao registra ndo é dono lembra?!

Também, uma medida antifraudulentos e verificar se o vendedor
mora mesmo onde se diz morar. Ora, as certiddes do vendedor serdo
retiradas no domicilio do vendedor, certo? Porisso é preciso averiguar
se ele estd dizendo a verdade. Ora, se ele se diz morar no imével
e 0 bem estiver vazio
isso deve ser refutado.
Peca ele que prove sua
residéncia com mais
de um comprovante de
residéncia (atual dos
ultimos 3 meses).

Conforme estudamos
no tépico anterior, evite
deixar chave de imoével
na portaria para visita de
pretensos compradores
por duas razdes:

A primeira € que um mau-carater pode se aproveitar disso para en-
ganar gente desavisada.

A segunda é que se alguém causar dano no imével a responsabili-
dade é sua por ser o corretor e ndo estar agindo como bom admin-
istrador.

Ainda, no caso de existir certiddo positiva de feito ajuizado no
nome do vendedor vocé devera pedir uma certiddo na Vara onde
tramita o processo citado. O nome dessa certiddo é certiddo de
objeto e pé. Nela vird descrito o tipo de processo, o que estd em
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‘jogo’, o valor envolvido. Dai, com analise de um advogado sera
possivel verificar se é viavel ou nao seguir o negdcio.

Quanto as certiddes, s6 aceite atualizadas, ou seja, com até 30
dias de expedicdo. J& quanto a veracidade das certidbes, vocé ja
deveternotado que as certid@es expedidas pelainternet contam com
um coédigo de conferéncia de autenticidade. Ndo negligencie. Va até
o site em que a certiddo foi expedida e consulte sua autenticidade
através do lancamento do cddigo.

Sempre verifique se o imoével estd descrito corretamente no
compromisso de compra e venda e no contrato definitivo e se de
fato ele existe (caso de loteamentos). Se ndo estiver, o objeto do
contrato ndo existe e o comprador terd que reaver na justica o que
pagou e podera te processar para ser indenizado.

E, por dltimo, verifique o estado civil do vendedor e comprador
(até se vive em unido estavel). Sem o consentimento do cdnjuge ou
companheiro (a) o negécio ndo subsistira.

Esses conselhos guardam cuidado do contrato e da pessoa do
corretor, para que todos saiam satisfeitos e sem amontoar processos
de indenizacdes.

4.3 Andlise de cadastros

Além dos documentos mencionados nos capitulos anteriores,
vocé como corretor tem a disponibilidade de consultar cadastros de
protecdo ao crédito para verificar a salde financeira do comprador e
do vendedor. Os principais sdo SPC (Servico de protecao ao crédito),
Serasa, CCF (Cadastro de emitentes de cheques sem fundos do
Banco Central).

A consulta do SPC e Serasa é feita mediante aquisicdo do servico
de consulta. Com isso se faz o lancamento de CPF ou CNPJ do
pesquisado e ai se adquire as informacdes.

Ja a consulta do CCF ¢ feita em um dos enderecos do Banco
Central. Para tanto € preciso levar o RG e CPF de quem se quer se
consultar e da pessoa que esta consultando. Ndo ha custo.

Provavelmente as dividas elencadas nesses cadastros nao
estardo nas certiddes retiradas, mas tais cadastros poderdo auxiliar
sobre existéncia de dividas em nome das partes.
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Atividade de aprendizagem

Questdo 1

Vocé esta intermediando uma compra e venda a favor do comprador.
A matricula do imével constou que o vendedor adquiriu esse bem por
meio de usucapidao por uma sentenca recente. Todavia, a identificacdo
do imodvel estd incorreta no compro-misso de compra e venda, e, na
escritura de compra e venda. Quais as consequéncias para Vocé e
seu cliente sobre a descricdo errada do imdével? O que vocé deve
fazer para consertar essa situacao?
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5. Documentacao para
financiamento imobiliario

Ao final deste capitulo vocé sera capaz de:

* Compreender as diferencas entre os tipos de financiamento;

e Auxiliar o comprador e vendedor sobre o financiamento imobiliario.

Vocé deve ter observado que a documentacdo necessaria para a
compra e venda de imdveis envolve prova da identidade das partes,
da situacdo perante a justica e diante de credores. Além desses
documentos, asinstituicdesfinanceiras precisam de prova contundente
das condicdes financeiras do requerente do financiamento. E é sobre
isso que vamos estudar agora.

5.1 O que o comprador precisa saber
sobre financiamento imobiliario

Quando vocé estiver assessorando uma compra e venda em
favor do comprador pode ser que que depare com a pretensao do
comprador pagar o imével por meio de financiamento imobilidrio.
Alids, € mais comum do que o comprador que tem todo o dinheiro a
vista. Com isso vocé precisa saber orientar o comprador.

Primeiro o comprador precisa saber que o financiamento € um
empréstimo que ele faz para pagar o vendedor do imével. Esse
empréstimo pode ser feito com uma instituicdo bancéaria ou com as
proprias construtoras/incorporadoras de iméveis. Comisso o comprador,
antes devedor do vendedor, passa a ser devedor da construtora/banco,
com pagamentos parcelados, acrescidos de juros e correcdo monetaria.

Relacao 1: comprador e devedor

vaggy=-

Comprador devedor Vendedor credor do
do dinheiro dinheiro
Comprador credor Vendedor devedor do
do imével imovel

~___
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Relacdo 2: Comprador, vendedor e banco.

Comprador recebe Banco paga para
o imével e paga o o vendedor
Banco

Vendedor entrega o
imovel ao comprador

O comprador também precisa saber que ha diferenca entre o
financiamento feito pela construtora/incorporadora e pelas instituicdes
financeiras.

5.1.1 Financiamento pela construtora/incorporadora

Quando o imoével ainda estd na planta € mais facil fazer o
financiamento com a construtora, porque os bancos preferem imoveis
concluidos, pois a garantia do recebimento do crédito, para os bancos,
€ 0 proprio imovel.

As construtoras ndo cobram juros sobre o financiamento enquanto
a obra ainda esta sendo construida. Nesse periodo eles costumam
cobrar os juros de obra com atualizacdo monetaria do contrato pelo
Indice Nacional de Custo de Construcdo (INCC).

IMPORTANTE! Juros de obra é diferente de juros de
financiamento, pois o primeiro s6 deve ser cobrado
durante o periodo que contratualmente se estabeleceu
para a conclusdo da obra. Se a construtora extrapolar o
periodo contratado ndo podera cobrar juros de obra no
periodo excedente.
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Ja os juros sobre o financiamento é a remuneracdo que se cobra
sobre o valor emprestado. As construtoras sé iniciam a cobranca
desses juros apods a conclusdao da obra e entrega do imdvel ao
comprador.

Logo,quandoocompradorrecebe aschavesdoimoévelele comeca
a pagar o financiamento parcelado. E, nas parcelas estdo inclusos
a taxa de juros contratada, atualizacdo
do valor emprestado (geralmente pelo
IGP-M). Também costuma-se usar a
tabela PRICE para amortizacdo do
valor, que é a amortizacdo em que as Glossdrio:

parcelas t&m os mesmos valores, mas a IGP-M e tabela PRICE —
O IGP-M ¢ o Indice Geral

amortizagdo € menor. de Pre-cos do Mercado.
E importante que vocé saiba informar

ao seu cliente que as construtoras até

RN

Tabela Price € o sistema
de amor-tizagdo mais

financiam imdveis, mas o prazo para utilizado nos emprés-
pagamento do financiamento é muito timos e financiamentos

) e sua principal
menor que o oferecido pelos bancos, caracteristica séo as
sendo no maximo 90 meses. parcelas de mesmo valor.

Assim como no financiamento
bancario & possivel utilizar o FGTS.

Contudo o valor do FGTS s6 podera ser usado para amortizacdo ou
quitacdo da divida, mas ndo como parcela de entrada ou sinal do
negocio.

Como a construtora ndo é uma instituicdo financeira ela ndo
tem os seguros que os bancos tém. Dessa forma ha riscos em caso
de recuperacdo judicial e faléncia da empresa. Para resguardar o
consumidor os empreendimentos sdo construidos sob o regime de SPE
(sociedade de propdsito especifico). Essas SPE’s tém CNPJ e capital
proprio para ndo misturar o dinheiro daquele empreendimento com o
da empresa-mde. Todavia, ainda assim nao é cem por cento seguro,
caso a construtora ndo esteja saudavel.

Recentemente uma grande construtora entrou em regime
de recuperacdo judicial. Junto dela também estdo as SPE dos
empreendimentos que estavam em construgdo. No seu processo
de recuperacdo o administrador elencou os empreendimentos que
serdo concluidos. Todavia, ndo sdo todos que tém essa expectativa.
Por isso é muito importante que, caso vocé esteja cuidando de uma
compra e imoével na planta esteja atento as noticias sobre a satude
financeira da empresa para instruir seu cliente.

Mas se a construtora estiver saudavel vocé deve orientar seu
cliente a entregar os documentos que serdo elencados no topico 5.2.
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5.1.2 Financiamento bancario
Antes da liberacdo do financiamento bancario o comprador passa
pela simulacdo. Alguns bancos ja tém simulador de financiamento

imobilidrio em seus sites. L4 o comprador ird inserir seus dados como:

Pessoa fisica ou juridica?

4

Imével tem finalidade residencial ou comercial?

4

Qual o nimero do CPF/CNPJ?

4

Qual o preco do imével?

vel esta localizado?

O

Cidade onde o im

<

Comprador possui imével na cidade do imével que pretende adquirir?

4

Qual a renda bruta familiar?

<

Qual a data de nascimento do participante de maior idade?

4

Possui 3 anos sob regime FGTS?

<4

Ja foi beneficiado por financiamento com subsidio do FTGS/Uniao?

<4

E mais de um comprador ou dependente?

Essas perguntas podem mudar de instituicdo financeira para
instituicao financeira. Por isso é recomendavel que seja consultado o
banco do interesse do comprador e comparado com outros bancos
para verificar o financiamento mais vantajoso (com juros menores).

Os bancos cobram os juros mais a TR (taxa referencial), com
correcao monetaria do saldo devedor.

O financiamento bancario além de admitir o FGTS para amortizacdo
e quitacdo admite ainda para o sinal ou valor de entrada do imovel.
Diferente do financiamento pela construtora, os bancos oferecem um
prazo bem maior para pagamento do empréstimo, podendo ser de
até 35 anos. Mas o comprador deve tomar cuidado, pois quanto maior
0 prazo para quitacdo mais juros e correcdo monetaria sera pago.
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5.2 Documentacao necessdria a ser
apresentada no banco ou construtora/
incorporadora

Apos auxiliar seu cliente na analise do melhor financiamento, vocé
devera orienta-lo a buscar o financiamento.

Independentemente de ser financiamento com a construtora ou
com banco os documentos necessarios sdo:

Pessoa Fisica

RG

CPF

Certiddo conjunta de débitos referentes aos tributos federais
Certiddo de nascimento ou, se casado, certiddo de casamento

Se o seu cliente for usar o FGTS para dar como entrada (no caso de
financiamento bancario) ou para amortizar ou quitar o financiamento,
ele deverd apresentar os seguintes documentos:

* Extrato original, datado, carimbado e atualizado do FGTS, emitido
em uma a-géncia da Caixa Econdmica Federal;

e Copia simples de um comprovante de residéncia de, no maximo, 3
meses a-tras;

e Copia simples de um comprovante de residéncia antigo de, no
minimo, 1 ano atras;

e (Copia simples da Carteira de Trabalho (CTPS);

* (Copia simples da Ultima declaracdo do Imposto de Renda (IR);

e Se vocé for casado ou tiver uma unido estavel, também sera
necessario apre-sentar copia simples da Ultima declaragao do

e Imposto de Renda do conjuge ou convivente.

Mas se seu cliente for pessoa juridica entdao os documentos serdo
0S seguintes:

Pessoa Juridica

Contrato Social ou Estatuto Social original com todas as Ultimas
alteracdes contratuais e estatutarias;

Certiddo Negativa de Débito do INSS

Certificado de Regularidade do FGTS (CRF)

Certidao de Quitacdo de Tributos Federais (CQTF)
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No caso de financiamento bancario serd necessario apresentar
também a docu-mentacao do vendedor, que sera:

Pessoa Fisica

RG

CPF

Declaracdo de profissao.

Certidao de nascimento ou, se casado, certiddo de casamento.
Certiddo conjunta de débitos relativos aos tributos federais.

Se vendedor pessoa juridica:

Pessoa Juridica

Carta com firma reconhecida em cartério e assinada pelos
representantes.

Copia simples da Certiddo Negativa de Débito (CND).

Copia simples do contrato social ou estatuto social consolidado e
registrado perante a Junta Comercial.

Copia simples da Certiddo Negativa de Débitos de Tributos e
Contribui¢8es Federais (CCN).

No caso de a empresa possuir estatuto social e ndo contrato
social, também sera necessaria copia simples da Ata de Eleicdo
da Diretoria registrada na Junta Comercial.

E é claro que no caso de financiamento bancario seu cliente devera
apresentar os documentos do imoével que ele pretende adquirir e
financiar, que sdo:

» Copia simples do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) do ano
corrente;

Certidao negativa do IPTU;

Copia simples e dentro da validade de 30 dias da matricula do imével.

Como dito anteriormente, o banco terd como garantia do pagamento
do financiamento o proprio imével que ele esta financiando. Entado,
junto com o empréstimo o banco ird registrar na matricula do imével o
financiamento e a alienacdo fiduciaria do bem. Essa alienacao fiduciaria
€ uma clausula que estabelece que o imével é do banco até que seu
cliente o quite. Se seu cliente ndo pagar as prestacdes ele sera notificado
para pagar no prazo de 15 dias. Se ele ndo pagar o banco agendara leildo
do imovel e o leiloard. Dai seu cliente podera perder o imovel diante da
falta de pagamento do financiamento. Mas se seu cliente pagar direitinho,
com a quitacdo o banco emitira o termo de quitacdo que podera ser
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registrado na matricula do imovel, liberando-o da garantia. Com isso o
seu cliente tera a propriedade plena do imdével que adquiriu.

Apds a reunido dos documentos elencados seu cliente devera
comparecer a construtora ou ao banco e dar entrada no pedido de
financiamento. O prazo para liberacdo do financiamento varia de acordo
com o banco. Com a liberacdo, o dinheiro sera depositado na conta do
vendedor e seu cliente iniciard o pagamento das parcelas.

Atividade de aprendizagem

Questdo 1

Imagine que seu cliente é o comprador do imoével e esta em divida se
financia o imdvel pela construtora ou pelo Banco X. Apresente os prés
e contras de tais financiamentos ao seu cliente.

Proés Contras

e
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6. Administracao de imoveis
e os deveres do corretor e
da imobiliaria

Ao final deste capitulo vocé sera capaz de:

®* Reconhecer a documentacdo necessaria para intermediar a venda
de um imovel;

* Conhecer e prevenir a responsabilizacdo civil do corretor de
imoveis.

Na venda de imoéveis existem as figuras do comprador e vendedor,
essenciais ao negodcio. Porém, para viabilizar a compra e venda
da forma mais segura possivel, € necessario a figura do corretor,
profissional capacitado para aproximar as partes e dar andamento
aos procedimentos juntos aos o6rgdos publicos. Dada a grande
responsabi-lidade que recai sobre o corretor, muitos cuidados devem
ser tomados. E isso estudaremos aqui.

6.1 Administracao de imoveis:
autorizacao para venda
Quando recebemos um imovel para administra-lo e agirmos como
corretor para a venda do bem sera necessario firmar dois contratos

que serdo cumpridos simultaneamente: administracdo e corretagem.
Vamos ver cada um deles a seguir:

6.1.1 Da procuracao ou contrato de administracao

O contrato de mandato/administracdo, € previsto no artigo 653 até
692 do Caodigo Civil. O artigo 653 dispde o seguinte:

O que diz a lei?

Art. 653. Opera-se o mandato quando alguém recebe de
outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou administrar
interesses. A procuracdo € o instrumento do mandato.
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As obrigacdes do administrador, sdo tratadas nos artigos 667
a 674 do Cddigo Civil. Em resumo, o contrato de administragdo é
o contato onde o proprietario do imével delega a administracdo
do seu imoével (para a venda) a imobilidria ou corretor por meio do
instrumento de procuracao. Com isso o administrador deve aplicar
sua diligéncia habitual na execucao do mandato, sob pena de ter que
indenizar seu cliente dos prejuizos causados. Dai surge o dever de o
vendedor remunerar o administrador por essa prestacdo de servico,
e, o dever do administrador aplicar esforgos para gerir o negécio do
vendedor, com exposicao do imével a venda, atendimento a pessoas
interessadas na venda, acompanhamento nas visitas ao imével com
pessoas interessadas, negociacao do preco, por exemplo.

Assim, quando vocé for elaborar o contrato de administracao
com seu cliente, faca constar as clausulas a seguir (no material
complementar teremos um modelo deste contrato):

* Cabecalho com o tipo de contrato — CONTRATO DE
ADMINISTRACAO;

* Qualificacdo completa do administrado (outorgante);

» Qualificagdo completa do administrador (outorgado);

« Objeto do contrato que é a administracdo do imoével tal (identificar o
imoével conforme consta na matricula) e os limites da administracao
— para a venda;

* Aremuneracao do administrador;

* Os deveres do administrador, como expor o imével a venda
mediante anuncio no site, jornal (colocar a periodicidade) e o tempo
que sera feito;

» O prazo de duragdo do contrato;

* O foro de eleicdo para discussdo do contrato em Juizo;

« Data, local e assinatura das partes e de duas testemunhas.

Além do contrato de administracdo o seu cliente deve assinar uma
procuracdo dando vocé poderes de atuar em nome dele para vender
o imével. A forma mais segura de se confeccionar essa procuracdo é
por meio do tabelionato de notas.

6.1.2 Contrato de corretagem/intermediacao

O contrato de mandato/administracao, é previsto no artigo 653
até 692 do Codigo Civil. O artigo 653 dispde o seguinte: O contrato
de intermediacdo é regido pelo Codigo Civil em seus artigos 722
a 729. Em resumo, o contrato de intermediacdo estabelece que o
intermediador/corretor tem a obrigacdo contratual de aproximar as

partes para fechamento de um negdcio. Ele tem o dever de agir

:@ www.secoviunihab.com.br .;"' ) '




Documentacdo imobilidria para compra e venda UNIHAB

U U SECOVLPR
T o A

com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente,
todas as informacdes sobre o andamento do negdcio.

O maior cuidado que vocé deve ter na intermediacado é a obtencao
precisa das informacdes do imoével, comprador e vendedor, para
repasse das informacdes. Se isso ndo ocorrer o corretor pode ser
processado e responder por perdas e danos, ou seja, ser condenado
ao pagamento de indenizacao.

Veja esse exemplo:

Ocorretorestdintervindonumacompra e vendaem favordo vendedor,
sendo que o comprador pretende fazer pagamento parcelado com
recursos proprios. Todas as certidbes foram expedidas e nada
constou contra o comprador. Todavia, o corretor tomou conhecimento
que o comprador estd perdendo seu patriménio por dividas de jogo.
O correto deve conversar com seu cliente e informd-lo da situacéo.

Outro exemplo.

O corretor estd intervindo numa compra e venda de um apartamento
naplanta. Ao que parece a construtora estd sauddvel financeiramente
para poder concluir a obra. Contudo, no meio da negociacdo o
corretor Ié uma noticia que os soécios da construtora s@o alvos de
uma investigacdo de porte nacional sobre corrup¢cdo e lavagem
de dinheiro. Vocé como corretor deve informar seu cliente que se
essa investigar desaguar num processo criminal a vida financeira
da construtora poderd ser abalada e ele corre o risco de néo ter o
imovel concluido.

Vocé ndo pode ser omisso nem negligente em seu dever, sendo
poderd responder pelo pagamento de indenizacdo por perdas e
danos. Conforme informativo 0519 do STJ, “a sociedade imobiliaria
(mandataria) é obrigada a aplicar toda sua diligéncia habitual na
execucdo do mandato e a indenizar quaisquer prejuizos sofridos
pelo locador na hipdétese em que ela ndo tenha cumprido os deveres
oriundos da sua relacdo contratual”.

Se for omisso seu cliente pode perder o imdvel, por incorrer no
artigo 159 do Cadigo Civil que dispbe:

O que diz a lei?

Art. 159. Serdo igualmente anuldveis os contratos onerosos do
devedor insolvente, quando a insolvéncia for notdria, ou houver
motivo para ser conhecida do outro contratante.
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Seu cliente pode ndo conseguir reaver o dinheiro pago se a outra
parte nao tiver patriménio.

E, quando vocé for prestar informacdes ao seu cliente, o ideal
€ que vocé as faca por meios comprovaveis, tais como e-mail com
resposta de recebimento. Pois, em caso de problemas nessa locacdo
o corretor podera fazer prova de sua diligéncia.

6.41.3 Anuncio do imoével

Quando vocé for anunciar um imoével tome o cuidado de que as
informacdes repassadas sejam precisas como:

Caracteristicas principais do imovel (se é lote, terreno rural,
imovel residencial ou comercial, a metragem da area do
imovel (se a metragem for aproximada insira a expressao ad
corpus que quer dizer sem medida exata).

Ndmero de comodos (quartos, banheiros, vagas de garagem).
As caracteristicas do piso (se é ceramica, carpete).

Bairro, cidade, comércios importantes perto e uma referéncia.

Ndo se esqueca de colocar o pretenso valor da venda. Isso é
importante porque ha casos em que o imoével € anunciado com
informacdes incorretas, o que pode prejudicar a negociacao.

Vocé precisa saber que o artigo 427 do Codigo Civil dispde que
o foi prometido deverd ser cumprido. Isto porque, com o anuncio
comprador é atraido. Ai ele vai até a imobiliaria, e visita o bem com a
justa expectativa de encontrar o imével descrito no anulncio. Se ele
ndo encontrar o imoével conforme descricdo poderd, dependendo do
caso, ajuizar uma agao contra a imobilidria e exigir que se faga cumprir
a proposta.

6.2 Cuidados para a venda de um imoével

Conforme exposto anteriormente, vocé deve prestar o servico de
administrador e corretor com o maximo de cuidado, ndo se limitando
as informacOes constantes nas certiddes, mas também buscando
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informaces em meios extraoficiais, como consulta no Google.
Aconselho a colocar o nome do vendedor. Geralmente aparecem
numeros de processo que a pessoa responde, empresas que é socio
e principalmente as noticias de jornais e revistas online.

Com certeza vocé hesitaria em operacionalizar uma venda de
um imoével que é prova de uma investigacdo, certo? Mas so ficaria
sabendo pelos meios extraoficiais porque enquanto o procedimento
estd em fase de investigacdo ele ndo constard em nenhuma certidao
de 6rgdo algum.

Logo, os principais cuidados sdo:

a) Verificar se o vendedor tem a propriedade do imével e se ndo

tem impedimento para a venda— por meio do titulo de propriedade,

analise de certidbes e pesquisas na internet;

b) Se imdvel existe e tem todas as caracteristicas que lhe foram

passadas — aconselhamos que visite o imdvel;

c) Se o imoével pode ser vendido e comprado — verifique as certidBes

do bem e pesquise sobre o vendedor e o imdvel na internet;

d) Se ha dividas atreladas ao imével — restante de financiamento,

despesas condominiais, IPTU, penhoras etc.;

e) Se o comprador tem salde financeira para pagar o bem — com

analise das certiddes e pesquisas na internet;

f) Se Ihe foi outorgada procuracdo com poderes para negociar e

alienar o imével objeto da compra;

g) Estar atento ao valor de mercado do imével e verificar com o

vendedor a flexibilidade do preco do bem — pesquise sobre a

realidade do mercado e peca seu cliente sempre que lhe informe

os limites da negociacdo — precos, prazos e formas de pagamento

(sinal do negdcio).

h) Se estiver prestando servico ao vendedor ndo lhe deixe sem

garantia do recebimento do preco caso a venda seja parcelada

com recursos proprios do comprador — € melhor firmar contrato de
compra e venda com clausula de alienagdo fiduciaria, por exemplo.

6.3 Documentos necessarios

Para proceder a venda do imdvel vocé precisarda de alguns
documentos, pois vocé precisa demonstrar que tem poderes para
operacionalizar a venda e para resguardar as obrigacdes firmadas
com o proprietario. Por isso os documentos que vocé devera ter
arquivado em sua imobiliaria sdo:

a) Contrato de administracdo, assinado pelas partes (outorgante
e outorgado) e por duas testemunhas;
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b) Procuracdo outorgando-lhe poderes para a administracdo e
venda do imével;

d) Cépia dos documentos pessoais do vendedor (se seu conjuge
se for o caso);

f) Ficha do negodcio com identificacdo do vendedor (qualificagdo
completa), dados bancérios, preco pretendido e limite de
negociacdo, e observacdes necessarias (se tem interesse em
troca por outro imével — permuta -, se aceita automével como
parte do pagamento, etc.).

Para a escritura vocé precisara apresentar a procuracao, seu RG
e os documentos elencados no capitulo 03. E para o pds-venda é
importante que o comprador assine um termo de entrega de chaves,
que comprova a posse no imével. Esse documento é simples e deve
conter a declaracdo do comprador que em determinada data ele
pegou as chaves do imével adquirido.

Achamos na internet:

Vale a pena conferir o video sobre os documentos a serem
apresentados na compra e venda de imoéveis.
https://www.youtube.com/watch?v=bRpvG_JiGwO

Atividade de aprendizagem

Questdo 1

O corretor Abel tem em sua imobilidria um imével para vender. O
proprietario Isaque assinou o contrato de administracdo e a procuracao.
Por fim assinou o contrato de corretagem. Isaque informou a Abel que
o imovel estava quitado junto ao Banco, mas que ele tinha uma divida
de condominio no valor de R$10.000,00 (dez mil reais). Todavia o
condominio ainda nao tinha executado essa divida na Justica, e, que
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por erro, o condominio havia emitido uma certiddo de quitacdo. Essa
informacado foi devidamente descrita na ficha interna da imobiliaria.
Apdés o anuncio Paula procurou o corretor para se informar das
condicBes para aquisicdo do bem. Foi feita toda negociacao (com
a certiddo equivocada do condominio) e o corretor nao a informou
da divida condominial. Por fim Paula pagou o imével e logo apds se
mudar para |a recebeu uma carta do condominio cobrando a divida e
ameacando executar na justica.

Responda: O corretor agiu com diligéncia? Ele tinha a obrigacdo de
informar a compradora da existéncia da divida condominial, mesmo
que seu cliente fosse somente o vendedor? Como ele deveria ter
procedido?
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