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DISTRATO E DEVOLUCAO DE VALORES

1. O comprador pode desistir da aquisicao do imoével?
Sim, a desisténcia é possivel, assim como a resolucdo do contrato por inadimplemento do
comprador. Nesses casos, haverd devolucdao dos valores pagos, observadas as devidas

retencoes.

2. Aincorporadora fica com todo o dinheiro pago pelo comprador?
Nado. Em caso de desisténcia ou resolucao por culpa do comprador, a incorporadora devera
restituir os valores pagos, devidamente corrigidos, descontando apenas as parcelas

expressamente previstas no contrato e na Lei n? 13.786/2018.

3. Quais valores podem ser descontados da restituicao?
Poderao ser deduzidos:
e comissdo de corretagem (7%), integralmente;
e pena convencional (50%) dos valores efetivamente pagos pelo comprador;
e indenizacdo pela fruicdo do imdvel (0,5%) ao més sobre o valor do imével, caso tenha
havido utilizacdo da unidade;
e despesas de IPTU, condominio, tributos, contas de consumo e custos necessarios para

recomposicdo do imével, caso o distrato ocorra apds a conclusdo da obra.

4. 0 que acontece com a comissao de corretagem?
A comissado de corretagem nao é devolvida se o desfazimento do negocio decorrer de iniciativa
ou inadimplemento do comprador, sendo descontada integralmente do montante a ser

restituido.

5. A multa de 50% incide sobre o valor total do imével?
Nao. A retengdo de 50% ndo é calculada sobre o precgo total do imdvel, mas apenas sobre os

valores efetivamente pagos pelo comprador até a data da rescisao.
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6. 0 comprador pode evitar a incidéncia da multa de 50%?
Sim. Existe a possibilidade de cessdao dos direitos aquisitivos para terceiro, popularmente
conhecida como "revenda do imoével na planta”, hipotese em que nao incide multa por

desisténcia.

7. Em quanto tempo ocorre a devolucao dos valores?
A restituicdo do eventual saldo remanescente ocorrera em parcela tinica, em até 30 dias apds a

expedicao do Habite-se ou documento equivalente.

8. Se a unidade for revendida antes do Habite-se, o prazo muda?
Sim. Se a unidade for revendida antes da expedicdo do Habite-se, o pagamento do saldo

remanescente sera realizado em até 30 dias contados da revenda da unidade.

9. Em caso de culpa da incorporadora, as mesmas retenc¢oes sao aplicadas?
N3ao. Se a resolucao decorrer do inadimplemento da incorporadora, o comprador tera direito a

devolugdo integral dos valores pagos, aplicando-se as disposi¢cGes relativas ao atraso da obra.

10. A taxa de fruicdo é cobrada em todos os casos?
Nado. A taxa de fruicdo somente é devida quando houver entrega do imével e posterior

desisténcia ou resolucdo contratual.

11. Por que existe a cobranca da taxa de fruicao?
Porque, ap6s a entrega das chaves, o comprador passa a utilizar bem pertencente a

incorporadora, sendo devida compensagdo equivalente ao uso e gozo do imével.

12. A taxa de fruicao corresponde a uma penalidade?
Nao. Trata-se de indenizacdo pelo uso do imdvel, equivalente ao valor locaticio do periodo em

que o comprador permaneceu ha posse.
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13. A cobranca da taxa de fruicao possui previsao legal?

Sim. Ela decorre do artigo 67-A, inciso 111, da Lei n2 4.591/1964.

14. A multa contratual também possui previsao legal?
Sim. A retencdo decorrente do distrato encontra fundamento no artigo 67-A, inciso I, da Lei n?

4.591/1964.

15. A incorporadora pode assinar o distrato em nome do comprador?
Em determinadas hipéteses, sim. Caso o adquirente se recuse a formalizar o distrato apds a

resolucdo do contrato, a incorporadora podera assina-lo na qualidade de mandataria.

16. Isso significa que a incorporadora pode fazer distrato unilateralmente, sem a
concordancia do comprador?
N3ao. O distrato pressupde a manifestacdo de vontade do adquirente ou a auséncia de purgacdo

da mora ap0s a regular notificacao.

17. Por que o contrato prevé essa possibilidade?
Para evitar a necessidade de acao judicial para suprimento da assinatura do comprador e
permitir a rdpida recolocacdo da unidade no mercado, inclusive em beneficio do préprio

adquirente quanto a devolugao dos valores.
COMISSAO DE CORRETAGEM

1. 0 comprador paga a comissio de corretagem além do pre¢o do imével?
Nado. A comissao é descontada do preco publico da unidade, de forma que o comprador nao

paga valor adicional ao preco total previamente informado.
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2. Aincorporadora recebe o valor integral do imdvel e ainda a comissdo de corretagem?
Ndo. A comissdao é suportada pela propria operacdo, para remunerar o intermediador

imobiliario, de modo que a incorporadora recebe valor inferior ao prec¢o ptblico do imovel.

3. A comissao de corretagem remunera a construcao do empreendimento?
Nado. A comissdo remunera exclusivamente a intermedia¢do imobiliaria e a concretizacao da

venda.

4. 0 comprador pode exigir devoluciao da corretagem porque o imével ainda esta em
construcao?

Nao, pois a corretagem remunera a venda da unidade, e ndo a conclusao da obra.

5. 0 comprador paga a comissdo de corretagem mesmo que desista logo apds a compra?
Sim. A remuneracdo da corretagem decorre da intermediacdo imobiliaria ja realizada,

independentemente do momento em que ocorrer a resolu¢do do contrato.

6. A comissdao de corretagem é retida mesmo que o comprador tenha pago poucas
parcelas?
Sim. A retenc¢do da comissdo ndo depende do nimero de parcelas pagas, mas do fato de que o

servico de intermediacdo ja foi integralmente prestado.

7. A clausula que transfere ao comprador a obrigacao pelo pagamento da corretagem é
valida?
Sim. Conforme o Tema 938 do STJ, a clausula é valida desde que o prego total do imdvel seja

previamente informado e o valor da corretagem esteja destacado.

8. 0 comprador pode alegar desconhecimento da comissao de corretagem?
Nao, pois o preco total da unidade e o valor correspondente a corretagem sao previamente

informados e destacados no contrato.
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9. A comissdo de corretagem é devolvida se a rescisio ocorrer por culpa da
incorporadora?
Sim. Na hipotese de resolucdo por culpa da promitente vendedora, o comprador tem direito a

devolugdo integral dos valores pagos, conforme previsto contratualmente.
CESSAOQ DOS DIREITOS CONTRATUAIS

1. O comprador pode transferir seus direitos sobre a unidade para terceiro?
Sim. O contrato permite a cessdo dos direitos aquisitivos, popularmente conhecida como

"revenda do im6vel na planta”, mediante anuéncia da incorporadora.

2. A cessdo dos direitos é uma alternativa ao distrato?
Sim. Para ndo desistir do negdcio e se sujeitar as consequéncias do distrato, o comprador pode

transferir seus direitos a terceiro.

3. A cessao dos direitos gera multa por desisténcia?

Nao. Na hipotese de cessdo dos direitos, ndo incide a multa prevista para o distrato.

4. Existe algum custo para a cessao dos direitos?
Sim. E devida apenas a taxa correspondente aos custos administrativos da sub-rogacdo dos

direitos, equivalente a 2% do valor do contrato.

5. E possivel a cessdo dos direitos sem o consentimento da incorporadora?
Nao. Em caso de cessdo sem consentimento da incorporadora, o comprador fica sujeito ao

pagamento de multa de 5% do valor do contrato.

6. A incorporadora é obrigada a aceitar qualquer terceiro indicado pelo comprador?
Nao. O novo adquirente esta sujeito a analise cadastral, financeira e documental normalmente

realizada pela incorporadora.
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7. E possivel ceder os direitos mesmo durante a fase de construcio?

Sim. A cessao € justamente o mecanismo conhecido como "revenda do imével na planta".

8. Quem define o valor pelo qual os direitos serao transferidos?
O proprio comprador cedente e o adquirente substituto, nos termos livremente negociados

entre eles.

9. 0 comprador pode fazer cessao gratuita dos direitos?

Sim. Nada impede que a cessdo seja gratuita, desde que observadas as formalidades contratuais.

10. E possivel transferir gratuitamente a unidade para empresa controlada pelo préprio
comprador, como holding imobiliaria?
Sim. E possivel adotar redagdo especifica para permitir a cessdo gratuita dos direitos para

pessoa juridica controlada pelo adquirente, se informada no ato da compra.

11. A cessdo dos direitos altera as obrigacoes assumidas pela incorporadora?
N3ao. A substituicdo do comprador nao altera as obriga¢des da incorporadora relativas a entrega

da unidade e ao cumprimento do contrato.

12. 0 comprador recebe os valores pagos a incorporadora em caso de cessao de direitos?
Nado. Os valores sdo negociados diretamente entre o comprador original e o adquirente

substituto.

13. A cessdo de direitos é a mesma coisa que cessiao de recebiveis?
Nao. A cessdo dos direitos aquisitivos refere-se a substituicio do comprador. Ja a cessdo de
recebiveis diz respeito apenas a transferéncia do crédito da incorporadora para outro credor,

sem alteracao das obrigacdes contratuais.
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CESSAO DE RECEBIVEIS

1. A incorporadora pode transferir os créditos decorrentes da venda das unidades?

Sim. A cessao dos recebiveis é pratica comum e nao altera as obrigacdes do contrato.

2. A cessdo dos recebiveis altera o valor das parcelas?

N3ao. A cessao nao modifica preco, prazo ou condi¢des de pagamento.

3. 0 comprador continua obrigado a pagar as parcelas apds a cessao dos créditos?

Sim. A cessdo apenas substitui o credor.

4. A cessdo dos recebiveis transfere ao novo credor a obrigacio de construir o
empreendimento?

Nao. A responsabilidade pela obra permanece com a incorporadora.

MANDATO OUTORGADO A VENDEDORA

1. Por que o contrato prevé uma procura¢dao em favor da incorporadora?
Porque determinados atos necessdrios ao desenvolvimento do empreendimento e a
regularizagdo do condominio exigem representacdo dos adquirentes perante cartoérios,

reparti¢des publicas, concessionarias de servicos publicos e institui¢des financeiras.

2. Por que nao é possivel solicitar autorizacdo dos compradores caso a caso?
Porque o empreendimento possui centenas de adquirentes, além dos respectivos conjuges, e
inumeras situagdes registrais, administrativas e financeiras podem surgir desde o registro da

incorporacao até a conclusdo da obra.

atendimento@caiquetomaz.adv.br https://caiquetomaz.adv.br

(18) 99699-1773 Rua Genoveva Pimenté, 150 - VI. Gloria,
Presidente Prudente - SP, 19.014-160



Caique Tomaz

Direito Imobiliario

3. Aincorporadora pode assumir dividas em nome do comprador?
Nao. O mandato nao autoriza a contratacao de obrigacdes estranhas ao empreendimento ou de

dividas em nome do adquirente.

4. A incorporadora pode contratar financiamento da obra sem autorizacao individual
avulsa de cada comprador?
Sim. Essa faculdade decorre da prépria natureza da incorporacao imobiliaria e do mandato

previsto no contrato.

5. 0 comprador passa a responder pelos financiamentos da obra?
Nado. Os financiamentos obtidos para a construcdo sdo de responsabilidade exclusiva da

incorporadora.

6. A incorporadora pode dar as unidades em garantia para obtencao de financiamento?
Sim. Enquanto nao houver quitag¢do integral do preco, as unidades pertencem a incorporadora
e podem ser utilizadas como garantia para obtencdo dos recursos necessarios ao

empreendimento.

7.0 comprador corre o risco de perder a unidade por causa dos financiamentos da obra?
Apés a quitacdo do preco, compete a incorporadora promover a baixa das garantias para

possibilitar a transferéncia da propriedade ao adquirente.

8. 0 mandato transfere a propriedade da unidade para a incorporadora?
Nao. A incorporadora ja é a titular das unidades enquanto ndo houver quita¢do integral do

preco. O mandato ndo altera essa situacao.

9. A incorporadora pode alterar livremente o contrato utilizando a procurac¢ao?
Nao. O mandato destina-se exclusivamente a pratica dos atos necessarios ao desenvolvimento

do empreendimento e ao atendimento de exigéncias legais, registrais e financeiras.
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10. A incorporadora pode renunciar a direitos do comprador?
Nao. O mandato ndo autoriza a disposicdo de direitos patrimoniais do adquirente em beneficio

da incorporadora.

11. O mandato é irrevogavel?
Sim. A irrevogabilidade decorre da necessidade de assegurar a pratica dos atos indispensaveis

a conclusdao do empreendimento e a regularizacdao do condominio.
12. 0 mandato permite a incorporadora vender a unidade do comprador a terceiros?
Nado. A procuragdo ndo autoriza a alienacdo da unidade ou a disposicdo do patriménio do

adquirente fora das hipéteses previstas em lei e no contrato.

13. 0 mandato faz com que o comprador responda por dividas da incorporadora?

N3ao. As obrigac¢des da incorporadora e as obriga¢des do comprador permanecem distintas.

INADIMPLEMENTO E RESOLUCAO DO CONTRATO

1. O descumprimento de qualquer obrigacido contratual implica automaticamente a
rescisao do contrato?
Nao. Em regra, o adquirente é previamente notificado para regularizar a situacao, aplicando-se

a consequéncia especifica prevista para cada obriga¢do descumprida.

2. Aincorporadora pode rescindir o contrato de forma imotivada?
Nao. A resolucdo contratual pressupde inadimplemento efetivo e a observancia do

procedimento previsto no contrato.

3. 0 comprador sera previamente comunicado antes da resolucio do contrato?
Sim. Em regra, o adquirente é notificado para purgar a mora antes da aplicacdo das

consequéncias contratuais.
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4. A falta de transferéncia do IPTU, da propriedade, no Cartdrio de Registro de Imaveis,
ou da titularidade de contas, pode gerar a rescisao do contrato?

Nao. Caso o adquirente deixe de fazé-lo, a incorporadora podera promover essas providéncias
em seu nome, em extensdao ao mandato outorgado, assegurado o direito ao reembolso das

despesas.

5. A falta de comunica¢do de mudang¢a de endereco impede a validade das notificacoes
enviadas pela incorporadora?
Nao. Enquanto ndo houver atualizacao cadastral, prevalecem os dados constantes do contrato

para todos os fins de direito.

6. O comprador pode alegar desconhecimento das notificacdes enviadas ao endereco
informado no contrato?
Em regra, ndo. Compete ao adquirente manter seus dados cadastrais atualizados perante a

incorporadora.

7. A incorporadora pode optar pela resolucio do contrato no lugar de exigir o
cumprimento da obrigacao nao cumprida pelo adquirente?
Em regra, o interesse da incorporadora é o adimplemento do contrato e o recebimento integral

do preco, e ndo a extingao do negocio.
AREA DA UNIDADE E VENDA AD CORPUS

1. Avenda é realizada por metragem ou pela unidade imobiliaria?
A venda é realizada ad corpus, ou seja, considerando a unidade como um todo e, assim, nao é

obrigatorio que todas as fracdes ideais sejam exatamente aquelas descritas para a unidade.

2. Pequenas diferencas de metragem geram direito a revisao do preco?

Nao. Aplica-se a tolerancia de um vigésimo prevista no artigo 500, §12, do Cédigo Civil (5%).
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3. O comprador pode exigir abatimento proporcional e a incorporadora pode cobrar
valor adicional, por diferencas minimas de area?

Nao. Diferencas dentro dos limites legais ndo revisam o preco, para mais ou para menos.

MEMORIAL DESCRITIVO E ACABAMENTOS

1. Qual acabamento sera entregue na unidade?
Em regra, sera entregue o acabamento previsto no Memorial Descritivo, salvo contratagdo de

acabamento personalizado por meio de termo aditivo.

2. 0 comprador pode contratar acabamento diferente do padrao?
Sim. Durante a fase de obra, no prazo previsto no contrato, podera contratar acabamento

personalizado, mediante termo aditivo contratual.

3. 0 comprador pode contratar terceiros para alterar os acabamentos durante a obra?

Nao. Alteragdes por terceiros somente poderao ser realizadas ap6s a entrega da unidade.

4. 0 comprador pode exigir a entrega de itens mostrados apenas em materiais
publicitarios?

Nao. A entrega da unidade observara o Memorial Descritivo e eventuais aditivos contratados.

5. As imagens dos materiais publicitarios representam exatamente a unidade que sera
entregue?

Nao. As imagens possuem carater ilustrativo e podem representar sugestdes de decoragao.

6. A incorporadora pode substituir materiais previstos no Memorial Descritivo?
Sim. Em caso de dificuldade de aquisicdo dos materiais originalmente previstos, poderdo ser
utilizados materiais de mesma qualidade e valor, mesmo nos casos de acabamento padrao ou

personalizado.
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7. A substituicdo de materiais gera direito a desconto, indenizacao ou rescisao?
Nao. Desde que os materiais substitutos possuam a mesma qualidade e valor dos originalmente

previstos.

8. 0 projeto do empreendimento pode sofrer alteragdes apds a contratacio?
Sim. Alteracdes podem ocorrer em razao de exigéncias técnicas, legais, administrativas ou para

melhor aproveitamento das areas.

9. 0 comprador tem direito a indenizac¢do se houver alteragiao do projeto por exigéncia
de 6rgaos publicos?
Nao. O contrato prevé expressamente que tais alteracdes ndo geram direito a compensacdo ou

indenizacao.

10. O comprador pode interferir diretamente na execucao da obra?

Nao. Toda comunicagao relacionada a obra deve ser realizada por meio da incorporadora.

11. O comprador pode negociar diretamente com engenheiros, mestres de obra ou
operarios?
N3o. E vedado qualquer entendimento direto com profissionais envolvidos na execucio da

obra.

12. O comprador pode visitar a obra livremente?

Nao. O acesso depende de autorizacao prévia do responsavel técnico pela obra.

13. O comprador pode solicitar alteracoes na unidade durante a constru¢ao?

Somente nas hipoteses e prazos previstos para personalizacdo da unidade.
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14. O comprador pode solicitar alteracoes em vagas de garagem?
Nao, as vagas determinadas, possuem localizacao especifica. As vagas indeterminadas, sdo

ocupadas por ordem de chegada e nao permitem utilizacdo exclusiva.

CONVENCAO DE CONDOMINIO E ADMINISTRACAOQ

1. O comprador é obrigado a cumprir a Conven¢ao de Condominio?
Sim. Ao assinar o contrato, o comprador declara que conhece e aceita integralmente os termos

da Convencao de Condominio.

2. A Convenc¢ido de Condominio vincula apenas o comprador original?
Nao. Ela também vincula herdeiros, sucessores, locatarios, cessiondrios e demais ocupantes da

unidade.

3. A Convencido de Condominio pode ser alterada futuramente?
Sim. Apés a instalacdo do condominio, suas disposicdes poderao ser ratificadas ou alteradas

pela assembleia geral, observadas as regras legais aplicaveis.

4. 0 comprador deve informar futuros adquirentes sobre a Convenc¢ao de Condominio?
Sim. O comprador deve incluir, nos instrumentos de alienagao, locagdo ou cessao de uso da

unidade, clausula obrigando o futuro adquirente a cumprir a Conveng¢ao de Condominio.

5. 0 descumprimento da Convenc¢ido de Condominio por locatarios ou ocupantes afasta a
responsabilidade do proprietario?
Nado. O proprietario continua responsavel por fazer cumprir as disposi¢des da Convencgao

perante aqueles que ocuparem sua unidade.
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6. Quem administra o condominio antes de sua instalacao formal?
A incorporadora. Enquanto o condominio nao estiver formalmente instalado, sua
administracdo podera ser exercida pela incorporadora diretamente ou por empresa

especializada por ela contratada.

7. As despesas do condominio existem antes da instalacdo formal do condominio?
Algumas. As despesas necessarias a administracdo e funcionamento do condominio poderao

ser divididas entre as unidades, conforme suas fracdes ideais.

8. Como sao divididas as despesas do condominio?

As despesas sdo proporcionais as fragdes ideais de cada unidade.

9. 0 condominio pode ser instalado antes da conclusao total das obras?
Sim. A instalacao pode ocorrer antes da conclusdo do empreendimento, para viabilizar sua

inscricao no CNPJ e a contratacdo de pessoas e servigcos necessarios ao seu funcionamento.

10. Quem suporta os custos dos funcionarios, agua e energia contratados pela
incorporadora, para o condominio?

O condominio. Os valores deverao ser ressarcidos a incorporadora, com atualizacdo monetaria.

11. A existéncia de unidades niao vendidas aumenta a taxa condominial dos demais
proprietarios?
Nao. A incorporadora contribui integralmente com as despesas correspondentes as unidades

que permanecerem sob sua titularidade, seja a contribui¢ao ordinaria ou extraordinaria.

12. Quem administra o condominio?
Apés a sua regular instalacdo, o sindico eleito pelos condéminos, que, no primeiro biénio, deve
ser sindico profissional; com o auxilio do conselho consultivo e fiscal, eleito na mesma ocasiao,

dentre os condéminos presentes.
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CONDOMINIO CLINICO-MEDICO

1. 0 empreendimento é destinado ao exercicio de atividades clinicas e médicas?
Sim. O empreendimento foi concebido como condominio clinico-médico, observadas as

finalidades e restri¢des previstas na Conveng¢do de Condominio.

2. 0 proprietario pode utilizar a unidade para qualquer atividade comercial?
Nado. A utilizagdo das unidades deve respeitar a destinacdo prevista na Convencdo de

Condominio e as normas legais aplicaveis ao empreendimento.

3. A incorporadora entrega as unidades equipadas para funcionamento de clinicas,
consultoérios ou centros cirurgicos?

Nao. A incorporadora entrega apenas a unidade autdbnoma, conforme o Memorial Descritivo e
o contrato, cabendo ao adquirente realizar as adaptacoes, instalagdes e obtencdo das licengas

necessarias ao exercicio da atividade pretendida.

4. A incorporadora é responsavel pela instalacao de clinicas, consultdrios, laboratérios,
centros de diagnostico ou centros cirurgicos?

N3ao. A instalacdo, estruturacdo, aparelhamento e regular funcionamento de qualquer atividade
assistencial ou de satude sdo de responsabilidade exclusiva do proprietario ou ocupante da

unidade.

5. O condominio prestara servicos meédicos, hospitalares ou assistenciais aos
proprietarios ou pacientes?

Nao. O condominio destina-se exclusivamente a administracao, conservacao e gestdo das areas
comuns, ndo sendo responsavel pela prestacdo, organiza¢do ou gerenciamento de servigos de

saude.
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6. A incorporadora ou o condominio garantem a existéncia de determinadas
especialidades médicas ou servicos de saiide no empreendimento?

N3ao. A definicdo das especialidades, dos servigos prestados e da forma de exploracdo de cada
unidade compete exclusivamente aos respectivos proprietarios ou ocupantes, inexistindo
qualquer obrigacdo da incorporadora ou do condominio quanto a instalagdo ou manutengao de

atividades especificas
CONCLUSAO DA OBRA E ENTREGA DAS CHAVES

1. Quando as chaves serao entregues ao comprador?
Em até 30 dias contados da quitacdo integral do preco, com a emissdao do habite-se ou

comunicado de conclusio da obra.

2. 0 comprador pode receber as chaves antes de quitar o imével?

Nao. A quitacdo integral do preco é condicao para a entrega das chaves.

3. 0 comprador pode receber as chaves por meio de um representante?
Sim. Contudo, o representante devera apresentar procuracao valida. Se a procuracao for
particular, devera observar o modelo disponibilizado pela incorporadora e conter

reconhecimento presencial de firma.

4. Apenas o prec¢o do imovel precisa estar quitado para a entrega das chaves?

Nado. Também devem estar adimplidas as demais obrigacoes pecuniarias previstas no contrato.

5. Aincorporadora pode antecipar a entrega das chaves?
Sim. A incorporadora podera antecipar a entrega da unidade, hipétese em que o comprador

devera cumprir as obrigacdes correspondentes.
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6. 0 comprador tem direito a indenizacao se houver atraso na entrega das chaves?
Sim. Apds o término do prazo de tolerancia de 180 dias, o comprador fara jus a indenizagao

prevista contratualmente.

7. Como é calculada a indeniza¢ao por atraso na entrega das chaves?
A indenizagdo corresponde a 1% ao més, calculada proporcionalmente aos dias de atraso, sobre

os valores pagos pelo comprador a incorporadora.

8. Até quando é devida a indenizag¢ao por atraso?

Até a notificacdo para entrega das chaves ou sua efetiva entrega, o que ocorrer primeiro.

9. Aincorporadora pode compensar a indenizac¢ao por atraso com valores ainda devidos
pelo comprador?
Sim. A indenizagdo podera ser compensada total ou parcialmente com eventual saldo devedor

da unidade.

10. O que acontece se nao houver saldo devedor para compensacao?
A incorporadora efetuara o pagamento da indenizacdo em parcela Unica, em até 30 dias apos a

entrega das chaves.

11. O comprador pode rescindir o contrato em razao do atraso da obra?
Sim. Apés o término do prazo de tolerancia, o comprador podera optar pela resolucao

contratual.

12. Em caso de resoluc¢ao por atraso da obra, o comprador tem direito a devoluc¢ao dos
valores pagos?
Sim. Os valores pagos deverao ser devolvidos integralmente e corrigidos pelo mesmo indice

previsto no contrato.
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13. Em quanto tempo a incorporadora deve devolver os valores em caso de resolucao
por atraso da obra?

Em até 60 dias contados da resolugdo do contrato.

14. A devolucao integral dos valores pagos pode ser cumulada com a indenizacdao mensal
por atraso?
Nao. As duas consequéncias sdo alternativas e ndo cumulativas, sendo a indenizag¢do por atraso

destinada aos casos em que o comprador opta pela manutenc¢do do contrato.
15. O comprador tera direito a indenizacgao se o atraso decorrer de fato a ele imputavel?

Nao. A indenizacdo e os demais direitos previstos pressupdem que o atraso nao tenha sido

causado pelo proprio comprador.

CASO FORTUITO E FORCA MAIOR

1. E possivel listar previamente todas as hipéteses de caso fortuito e for¢ca maior?

Nao. Por sua proépria natureza, tais eventos sao imprevisiveis.

2. A incorporadora precisa comprovar a ocorréncia do caso fortuito ou de forca maior?
Sim. Cabe a incorporadora demonstrar a ocorréncia do evento e seus impactos sobre o

empreendimento.

3. Todo atraso da obra caracteriza caso fortuito ou for¢ca maior?
Nado. Somente eventos efetivamente imprevisiveis e inevitaveis podem justificar a incidéncia

dessas hipoteses.

4. Qual a consequéncia da ocorréncia desses eventos?

A prorrogacado do periodo de obra, pelo tempo de duragao do evento.
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CORRECAQ MONETARIA

1. Qual indice de corre¢ao monetaria é aplicado durante a fase de obra?
Durante a fase de obra, as parcelas e o saldo devedor sdo corrigidos mensalmente pelo INCC-

DI/FGV.

2. 0 indice de corre¢ao monetaria muda apds a conclusao da obra?
Sim. Apds a emissdo do Habite-se ou do Comunicado de Conclusdo da Obra, o indice passa a ser

0 IGP-M/FGV.

3. Além da correc¢do monetaria, ha incidéncia de juros ap6s a conclusio da obra?
Sim. Apo6s a emissdo do Habite-se ou Comunicado de Conclusdo da Obra, os valores em aberto

passam a ser corrigidos pelo IGP-M/FGV e acrescidos de juros compensatorios de 1% ao més.

4. Qual é a data-base utilizada para os reajustes?
A data-base é o primeiro dia do més da assinatura do contrato, independentemente da data de

assinatura e/ou registro.

5. Qual indice é considerado para calcular a atualizacao de cada parcela?

Sera utilizado o indice correspondente ao segundo més anterior ao vencimento da parcela.

6. Pode haver reducao das parcelas em razao de indice negativo?
Nao. O contrato veda a aplicacao de indice negativo, deflator ou qualquer mecanismo que

reduza o valor real do imével.

7. 0 comprador que antecipa parcelas fica dispensado da corre¢cio monetaria?
Ndo. A antecipacdo deve considerar a atualizacdo monetaria proporcional até a data do

pagamento antecipado.
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8. A correcio monetaria continua incidindo mesmo que o comprador opte por
financiamento bancario?
Sim. O saldo devedor permanece atualizado até o efetivo crédito dos recursos em favor da

incorporadora.

9. 0 atraso no pagamento altera a forma de correcao monetaria?
Nado. As parcelas em atraso serdo atualizadas pelo INCC-DI/FGV, além dos juros e multa

moratoria previstos contratualmente.

10. A multa por atraso substitui a correcio monetaria?
Nao. Corre¢do monetaria, juros de mora e multa moratéria possuem naturezas distintas e

podem ser cobrados conjuntamente.

11. O indice de correc¢ao utilizado para a restituicao de valores em caso de distrato é o
mesmo do contrato?
Sim. Os valores a serem restituidos serdo atualizados pelo mesmo indice de correcao monetaria

vigente no contrato.

12. O indice de correc¢ao também é utilizado para atualizar a multa de distrato e a
indenizacgao pela fruicio do imadvel?
Sim. A pena convencional e o valor correspondente a fruicdo sao atualizados pelo mesmo indice

de corregdo vigente no contrato.

13. O que acontece se o INCC-DI deixar de existir, for congelado ou deixar de refletir
adequadamente a inflagao da construgao?
Nesse caso, sera utilizado o CUB - Indice de Custo Unitario Bésico (H8-2N), divulgado pelo

Sinduscon-SP.
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14. O que acontece se o IGP-M deixar de existir, for congelado ou deixar de refletir
adequadamente a inflacao?

Nesse caso, sera utilizado o [PCA, divulgado pelo IBGE.

15. A substituicao ou sucessao dos indices depende de aprova¢ao do comprador?

Nao. A substituicdo ou sucessao ja estdo previstas no contrato.

16. 0 comprador sera informado sobre eventual substituicao ou sucessao do indice?
Sim. A incorporadora devera comunicar, por escrito, para fins de ciéncia, mas a substituicdo se

operard a partir do fato que lhe deu origem, e ndo da comunicacao.

17. O que acontece se o indice oficial ainda ndo tiver sido divulgado na data do
vencimento?
A incorporadora podera utilizar provisoriamente o ultimo indice conhecido ou uma projecao,

realizando acerto de contas no més subsequente a publicacao do indice.

18. A assinatura de contrato de financiamento bancario altera os critérios de correcio
monetaria previstos no contrato de compra e venda?

Nao. O contrato de compra e venda permanece valido em todos os seus termos e condi¢des.

19.Uma nova lei, congelamento de precos ou criacao de deflator altera automaticamente
os critérios de correc¢ao previstos no contrato?
Nao. O contrato prevé a preservacdo dos critérios de reajuste e apuracao do saldo devedor

originalmente pactuados.
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PAGAMENTOS POR PIX, TED, DEPOSITO E TRANSFERENCIA BANCARIA

1. 0 comprador pode pagar qualquer parcela por PIX, TED ou depdsito bancario?
Em regra, nao. Os pagamentos devem ser realizados pelos meios de cobranca disponibilizados

pela incorporadora.

2. Por que o contrato restringe pagamentos por PIX, TED ou depésito?
Porque esses meios permitem identificar quem realizou o pagamento, mas nem sempre

permitem identificar com precisao qual obrigacdo, parcela ou prestac¢ao foi quitada.

3. 0 que acontece se o comprador realizar pagamento por PIX ou TED sem autorizacio
da incorporadora?
Até que o pagamento seja devidamente identificado e vinculado a obrigacdo correspondente,

poderao incidir os efeitos da mora contratual.

4. 0 pagamento do sinal pode ser realizado por PIX, depdsito ou transferéncia bancaria?
Sim. Para o pagamento do sinal/entrada, o contrato prevé expressamente a possibilidade de

PIX, depésito ou transferéncia bancaria para a conta indicada pela incorporadora.

5. Como o comprador deve proceder se desejar pagar uma parcela por PIX, TED ou
deposito?
Deve obter autorizagdo prévia da incorporadora e informar corretamente os dados necessarios

para identificacao da obrigacdo quitada.
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0 QUE ESTA INCLUSO NO PRECO PAGO

1. O preco da unidade inclui todas as despesas necessarias para sua aquisiciao e
utilizacao?

Nao. O preco compreende o valor da unidade autbnoma, com a respectiva fracao ideal das areas
comuns, e a intermedia¢do imobiliaria, ndo abrangendo as despesas expressamente atribuidas

ao comprador pelo contrato.

2. O preco da unidade inclui as despesas com liga¢cdes definitivas de agua, energia
elétrica, telefone e esgoto?
Nao. As despesas relativas as ligagcdes definitivas dos servicos publicos da unidade sdo de

responsabilidade exclusiva do comprador.

3. 0 preco da unidade inclui os custos necessarios para instala¢ao e funcionamento do
condominio?

Nao. As despesas relacionadas a assembleia de instalacao, registro do condominio, contratagao
inicial de porteiros, vigilancia, limpeza, manutencdo e demais custos necessarios ao

funcionamento do condominio, ndo integram o pre¢o da unidade.

4. 0 preco da unidade inclui o IPTU e as despesas condominiais?
Nao. O comprador responde pelo pagamento do IPTU e das despesas condominiais em até 10

(dez) dias uteis apds o recebimento da notificacdo enviada pela incorporadora para este fim.

5. O prec¢o da unidade inclui ITBI, escritura, registro do imodvel e demais despesas
cartorarias?

Nao. Todos os tributos, emolumentos, taxas cartorarias, despesas de registro, taxa de atribuicao
de unidade e demais custos necessarios a transferéncia da propriedade sdo de responsabilidade

do comprador.
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6. O preco inclui méveis, equipamentos, decoragao ou acabamentos niao previstos no
Memorial de Incorporac¢ao?
Nado. Também nao estao incluidos acessorios ndo previstos no Memorial de Incorporagcdao nem

eventual contratacdo de acabamento personalizado da unidade.

7. Se a incorporadora antecipar o pagamento de despesas que seriam de
responsabilidade do comprador ou do condominio, esses valores estao incluidos no
preco?

N3ao. Caso a incorporadora efetue tais pagamentos, o comprador ou o condominio, conforme o

caso, devera promover o respectivo reembolso, observado o disposto contratualmente.

PRINCIPAIS OBRIGACOES ACESSORIAS DO COMPRADOR

1. O comprador deve providenciar o registro da escritura definitiva ou do contrato de
financiamento?

Sim. O comprador devera apresentar a escritura definitiva devidamente registrada ou, caso
utilize financiamento, o contrato de financiamento com alienagdo fiduciaria ja registrado

perante o Cartoério de Registro de Imoveis.

2. 0 comprador deve providenciar as ligacées dos servigos publicos da unidade?
Sim. Compete ao comprador solicitar e providenciar, junto as concessionarias competentes, as
ligacdes e a transferéncia da titularidade dos servigos de agua, esgoto, energia elétrica e demais

servicos publicos, da respectiva unidade.

3. O comprador deve transferir a titularidade do IPTU, das contas de consumo e do
cadastro do condominio?
Sim. Ap0s o registro da escritura definitiva ou do contrato de financiamento, o comprador

deverd promover, no prazo de 30 (trinta) dias, a transferéncia da titularidade perante a
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prefeitura, as concessionarias de servi¢cos publicos, a administracdao do condominio e, quando

cabivel, o Cartério de Registro de Iméveis.

4. A incorporadora fornece gratuitamente todas as certiddoes necessarias para a
transferéncia da propriedade?

Nao. As certiddes da incorporadora serdo fornecidas sem custo apenas durante o prazo de até
03 (trés) meses, contados da data da averbagdo do “habite-se” ou “comunicado de conclusido da
obra”, o que ocorrer por ultimo. Apds esse periodo, sua obtengdo e respectivos custos passam

a ser de responsabilidade do comprador.

5. 0 que acontece se o comprador nao promover essas alteracoes cadastrais?
Aincorporadora podera realizar as alteragdes em nome do comprador e cobrar o reembolso de
todas as despesas incorridas, inclusive despesas com despachantes, taxas, emolumentos,

tributos e demais custos relacionados.

6. O comprador deve realizar a vistoria da unidade e assinar o Termo de Recebimento
do Imovel?

Sim. No ato da entrega das chaves, o comprador devera assinar o Termo de Recebimento do
Imével, declarando o recebimento da unidade, sua concordancia com as especificacdes técnicas

e os acabamentos, bem como sua ciéncia quanto aos prazos de garantia aplicaveis.

7. 0 comprador deve manter seus dados cadastrais atualizados junto a incorporadora?
Sim. Sempre que houver alteragdo de endereco, telefone, e-mail, conta bancaria ou qualquer
outro dado cadastral, o comprador devera comunicar imediatamente a incorporadora. Caso

contrario, serao considerados validos os dados constantes do contrato.

8. 0 comprador pode deixar de pagar uma parcela caso nao receba o boleto?
Nao. O nao recebimento do boleto ndo afasta a obrigacdo de pagamento. Nessa hipotese, o

comprador devera solicitar a segunda via pelos canais disponibilizados pela incorporadora.
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9. Caso o comprador opte por financiamento bancario, quem é responsavel pela
contratacio e aprovacao do crédito?
A contratagdo e aprovacao do financiamento sao de responsabilidade exclusiva do comprador,

que devera cumprir todas as exigéncias da instituicao financeira.

10. Se o financiamento bancario nao for aprovado, o contrato é automaticamente
cancelado?
Nao. A negativa ou aprovacgao parcial do financiamento ndo extingue o contrato. O comprador

permanece obrigado a quitar o saldo devedor na forma prevista contratualmente.

11. O comprador deve comunicar vicios ou problemas eventualmente constatados no
imovel?

Sim. Caso constate defeitos ou danos na unidade, o comprador devera comunica-los a
incorporadora, por meio do Servigo de Atendimento ao Cliente (SAC), o mais brevemente
possivel, permitindo a realizacdo da assisténcia técnica, observados os prazos legais e

contratuais de garantia.

12. O comprador pode realizar reformas livremente na unidade?

Nao. Alteragdes que possam comprometer a estrutura da edificagdo ou que contrariem o
Manual do Proprietario,a ABNT NBR 16280, a Conveng¢do de Condominio ou as exigéncias dos
6rgdos publicos poderdo acarretar perda da garantia e demais consequéncias previstas no

contrato.

13. A manutenc¢ao preventiva da unidade é responsabilidade do comprador?
Sim. Apés o recebimento das chaves, a manutencdo preventiva da unidade passa a ser de
responsabilidade exclusiva do comprador, que devera observar as orientagdes constantes do

Manual do Proprietario e das normas técnicas aplicaveis.

atendimento@caiquetomaz.adv.br https://caiquetomaz.adv.br

(18) 99699-1773 Rua Genoveva Pimenté, 150 - VI. Gloria,
Presidente Prudente - SP, 19.014-160



Caique Tomaz

Direito Imobiliario

14. O comprador pode perder a garantia do imével?
Sim. A realizacdo de reformas inadequadas, a execucao de reparos por pessoas ndo autorizadas,
o descumprimento do Manual do Proprietario ou a falta de manutenc¢ado preventiva, poderdo

acarretar a perda das garantias legais e contratuais.

15. O comprador deve permitir a realizacao de vistorias pela incorporadora?
Sim. Sempre que necessario para inspecdo preventiva ou para andlise de solicitacdes de

assisténcia técnica, o comprador devera permitir o acesso da incorporadora a unidade.

Material pedagogico, de natureza informativa, que nao substitui, edita ou nova, qualquer
relacao juridica concretamente formalizada entre promitente vendedor e comprador,
tampouco constitui oferta de contrataciao - Autor: Caique Tomaz Leite da Silva - Sao

Paulo, 26 de junho de 2026.
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