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Este documento oferece uma analise juridica e estratégica essencial sobre o mercado imobilidrio e a
construcao civil no Brasil. O conteudo aborda desde a crucial distincao tributaria em contratos de
empreitada (Empreitada vs. Administracao) e a complexidade do ITBI, até as exigéncias legais para a
Incorporacdo Imobilidria e os mecanismos de seguranca como o Patriménio de Afetacdo. E um guia

fundamental para mitigar riscos e garantir a conformidade em todas as fases de um empreendimento.




Nos consideramos que um dos pontos cruciais que o
Incorporador/Construtor deve avaliar € o modelo de construcao
ideal para cada empreendimento.

Ja abordamos em outros momentos as diferencas entre a
construcao por empreitada e por administracao, mas agora Nosso
foco € um aspecto ainda mais fundamental para essa escolha: os
tributos que incidem em cada tipo de contrato.

Para nds, € essencial conhecer esses tributos antes de definir
qualquer estratégia, pois eles impactam diretamente o custo da
obra e, consequentemente, o preco de venda. Sabemos que a
carga tributaria no Brasil é alta. Por isso, o objetivo de hoje é
detalhar a tributacao especifica nesses dois regimes de obra,
dando a vocé, Incorporador/Construtor, maior base para decidir a
melhor modalidade para o seu projeto.




Para relembrar, no contrato de construcao por empreitada,
eu sou responsavel por tudo: o servico de construcao, a
contratacao da mao de obra e o fornecimento dos
materiais. O preco da obra é fixo, sem alteracao por
variacdes de custo.

J& no regime de construcao por administracao, eu sou
responsavel apenas pela gestao e administracao da obra. Os
fornecedores e todos os custos de materiais e mao de obra
sao contratados e pagos diretamente pelo condominio de
adquirentes ou pelo dono da obra. Por isso, o custo final
para o adquirente pode variar conforme o andamento e a
evolucao das despesas.

CONTRATO POR
EMPREITADA

CONTRATO POR
ADMINSTRAGAO

Taxa de
Administration




Antes de tratarmos da tributacao desses empreendimentos, precisamos distinguir as atividades
que estao envolvidas em cada tipo de contrato. Isso se faz necessario porque a tributacao
também podera variar dada a natureza da atividade empresarial.




Para nds, a atividade imobiliaria em sentido amplo inclui a compra e venda de imoveis, loteamentos,
incorporacdes e construcao para venda.

No entanto, para fins de tributacao, existe uma distincao mais técnica que é feita pelo CNAE (Classificacao
Nacional de Atividades Econdmicas). E crucial indicar o codigo CNAE correto no registro da minha empresa,
pois ele determina como meus tributos serao apurados.

Neste contexto, apesar de estar no ramo, a atividade de administracao de obra (nha construcao por
administragcao) nao é classificada como atividade imobiliaria no CNAE. Ela se enquadra na secao de servigos
especializados para construcao. Da mesma forma, minha atividade de empreitada também é classificada na

secao de construcao.
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Por sua vez, a atividade imobiliaria compreende as atividades de gestores de propriedade
de imovel, como: proprietarios de imoveis, agentes e corretores imobiliarios que atuam nas
atividades de compra, venda e aluguel de imdveis e outros servicos relacionados como a
avaliacao de imodveis para qualquer finalidade. (Fonte: IBGE).



No regime de empreitada, o contrato é fechado por um valor fixo, que engloba o custo total da construcao (servigos,
administracao, mao de obra e materiais). Isso significa que a receita tributavel que eu declaro tem uma base de
calculo maior.

Se eu estiver enquadrado no Lucro Real, meus tributos sao calculados diretamente sobre a Receita Bruta, da seguinte
forma:

« IRPJ -$15\%S$
« CSLL - $9\%S
« PIS-$1,65\%$

« COFINS - $7,60\%$%



No entanto, como muitas empresas da construcao civil, eu adoto o regime do Lucro Presumido. Neste regime, a
tributacao é feita da seguinte maneira para contratos de empreitada por obra global (onde forneco materiais):

« Para o IRP3J: Utilizo uma presuncéao de lucro de $8\%$ sobre a receita bruta (conforme IN $1.700/2017S, art. $33S, I,
'c'), aplicando a aliquota de $15\%S. Além disso, hd um adicional de $10\%S$ de IRPJ sobre o valor de receita que
exceder RS 20.000,00 (vinte mil reais) no més.

« Para a CSLL: Utilizo uma presuncéao de lucro de $12\%S$ sobre a receita bruta (conforme IN $1.700/2017S, art. $34S)
e aplico a aliguota de $9\%S.

« Outros Tributos: Minha receita bruta também estd sujeita ao pagamento de PIS, na aliquota de $0,65\%S. e
COFINS, de S$S3\%5S.

Embora o valor da minha receita bruta na empreitada global seja alto, o percentual de presuncao de lucro utilizado
para calcular IRPJ e CSLL € menor, o que € vantajoso.



Contudo, se eu estiver no regime do Lucro Presumido (0 mais comum), o valor da minha receita tributavel . é
geralmente o valor da taxa de administragao que eu cobro.

As regras de presuncao de lucro para este regime sao:

Para o IRPJ (Empreitada Parcial/Administracdo): Como forneco apenas a mao de obra ou uso parcial de materiais, a
Receita Federal (conforme IN $1.700/2017S, art. $33S, IV, 'c') me obriga a aplicar a presungao de lucro de $32\%S.
Sobre essa base, eu aplico a aliquota de $15\%$, mais o adicional de $10\%S no valor que superar o limite de
RS 20.000,00/més.

Para a CSLL: A base de célculo também serd fixada em $32\%S sobre o total da receita, aplicando a aliquota de
SO\%S (conforme IN $1.700/2017S, art. $34S, IV, 'd").

Outros Tributos: Minha receita bruta também é submetida ao PIS, na aliquota de $0,65\%S. e COFINS, de $3\9%S.



Apesar de a minha receita tributavel (a taxa de administracao) ser menor neste tipo de contrato, os percentuais de

presuncao de lucro que eu sou obrigado a usar sao bem maiores.

O critério essencial que define se eu aplicarei a presuncdao menor de S8\®S (empreitada global) ou a maior de
S32\%S (administracao/parcial) é se eu fornego todos os materiais que sdo incorporados a obra, conforme o

entendimento da Receita Federal (Solucdo de Consulta COSIT $8/2014S).



Além dos tributos federais, pela prestacao do servico efetivada sera devido, ainda, O ISSQN (Imposto sobre Servicos de
Qualquer Natureza), tendo em vista que, tanto a construcao por empreitada quanto a administracao estao incluidas
na Lista de servicos anexa a Lei Complementar n® 116, de 31 de julho de 2003, que dispde sobre o imposto:

7.02 - Execucao, por administracao, empreitada ou subempreitada, de obras de construcao civil, hidraulica ou elétrica
e de outras obras semelhantes, inclusive sondagem, perfuracao de poc¢os, escavacao, drenagem e irrigagao,
terraplanagem, pavimentacao, concretagem e a instalacao e montagem de produtos, pecas e equipamentos (exceto
o fornecimento de mercadorias produzidas pelo prestador de servicos fora do local da prestacao dos servicos, que fica
sujeito ao ICMS).

A aliquota do ISSQN pode variar entre 2 e 5% do valor da prestacao de servicos, a depender do Municipio em que a

obra serad executada. Em Belo Horizonte/MG, para a construcao civil, a aliquota do ISSQN sera de 5%.

TAXA DE ADMINISTRAGAO




Vimos que a tributacao nos regimes de empreitada e administracao é muito diferente para a maioria das

empresas da construcao civil que, como a minha, esta no Lucro Presumido.

Portanto, para mim, a definicao prévia da modalidade da obra é crucial, inclusive para fins tributarios. Eu preciso
garantir que o meu contrato de prestacao de servicos esteja redigido de forma clara e precisa, definindo
corretamente o objeto: se € empreitada ou administracao.

E muito comum confundir esses conceitos e misturar os servicos, o que pode levar a um recolhimento incorreto
de tributos, resultando em multas, lancamentos e infracdes indesejados. Para evitar problemas com o Fisco, meus
contratantes e adquirentes, eu sempre busco ter um suporte juridico adequado para conhecer meus custos e

garantir a maxima seguranca do meu empreendimento.



Vimos que a tributacao nos regimes de empreitada e administracao € muito diferente para a maioria das

empresas da construcao civil que, como a minha, estad no Lucro Presumido.

Portanto, para mim, a definicao prévia da modalidade da obra é crucial, inclusive para fins tributarios. Eu preciso
garantir que o meu contrato de prestacao de servicos esteja redigido de forma clara e precisa, definindo
corretamente o objeto: se é empreitada ou administracao.

E muito comum confundir esses conceitos e misturar os servicos, o que pode levar a um recolhimento incorreto
de tributos, resultando em multas, lancamentos e infracdes indesejados. Para evitar problemas com o Fisco, meus
contratantes e adquirentes, eu sempre busco ter um suporte juridico adequado para conhecer meus custos e

garantir a maxima seguranca do meu empreendimento.







Vocé sabe o que € e como funciona o ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imoveis)? Ja foi
surpreendido com a noticia de que teria de pagar um consideravel valor ao Municipio durante
uma negociacao imobiliaria? Pensou se haveria a possibilidade de nao pagar o tributo?

De fato, deparar-se com duvidas em relacao ao ITBI é algo esperado em algum momento da

vida de boa parte dos cidadaos economicamente ativos.

Apesar das novas tendéncias do mercado imobiliario, impulsionadas pela ascensao dos
aplicativos de locacao, o ato de comprar e vender um imovel faz parte da historia de muitas

familias brasileiras, que idealizam o famoso “sonho da casa propria”.

Assim, entender um pouco mais sobre esse imposto te ajudara a evitar surpresas desagradaveis
na hora de colocar no papel os custos de uma operacao imobiliaria, desde a compra de um

apartamento, até uma incorporac¢ao imobiliaria.




Neste artigo explicaremos os aspectos mais relevantes do imposto incidente sobre as operacdes

de transferéncia de bens imoveis, sejam elas de compra e venda, permuta ou integralizacao de

capital em uma pessoa juridica.

Vocé entendera como o imposto € calculado, as hipdteses nas quais é possivel nao paga-lo,
guem é o responsavel pelo pagamento, a forma de cobranca do ITBI nas aquisi¢coes de imoveis

na planta, dentre outros importantes temas relacionados a tal tributo.




O Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) € o tributo municipal que incide em

operacoes onerosas de transferéncia de imoveis.

Grosso modo, a finalidade da cobranca do ITBI € a obtengao de recursos financeiros para os
Municipios, o que justifica o fato de a apuracao e o pagamento do tributo, salvo nas hipoteses
de nao incidéncia, imunidade ou isencao, serem condicao prévia ao registro, no respectivo

Cartorio, da transferéncia de imoveis.

O pressuposto € que existe, nas operacdes onerosas de transferéncia, a geracao de uma riqueza
tributavel, ja que alguém se mostrou disposto a desembolsar um determinado valor para
adquirir um imovel. A isso se liga o chamado principio da capacidade contributiva, que

legitima, a partir de uma perspectiva econdmica e de justica fiscal, a cobranca de tributos.




O ITBI esta previsto no artigo 156, I, da Constituicao Federal, na Secao que trata
dos Impostos dos Municipios.

O & 1° (com alteracdes promovidas pela Emenda Constitucional 29/2000) e o §. 2°
do referido artigo tratam de temas importantes acerca do tributo, como
a progressividade em razao do valor do imovel, a possibilidade de adocao
de aliquotas diferentes de acordo com a localizacao e o uso do beme
a imunidade na transmissao de bens ou direitos incorporados ao patriménio de
pessoa juridica em realizacao de capital e na transmissao ocorrida em virtude de
fusao, incorporacao, cisao ou extincao de pessoa juridica.

O Cdédigo Tributario Nacional (Lei 5.172/1966) também regula o ITBI (artigo 35 e
seguintes).

E curioso notar que, originalmente, tal imposto era de competéncia estadual, o
gue da a ele, na redacao do Codigo Tributario, contornos distintos daqueles que
vieram a ser consagrados no texto constitucional de 1988.

De todo modo, cabe a cada Municipio estabelecer, em sua propria legislacao e

respeitados os parametros trazidos pela Constituicao Federal e pelo Cddigo

Tributario Nacional, as caracteristicas locais do imposto.




Cada lei municipal elege uma aliquota (ha uma polémica em relacao a existéncia ou nao
de uma aliquota maxima no Brasil) e determina a aplicacao dela sobre o valor que o
Municipio estabelece para a cobranca do imposto no momento da transmissao ou cessao
dos bens ou direitos transmitidos ou cedidos.

Esse valor estabelecido pelo Municipio € a chamada base de calculo.

E interessante observar que a base de célculo nem sempre serd o valor que as partes
envolvidas deram a negociacao. Isso porque a administracao tributaria municipal, por
meio de informacgodes constantes do cadastro imobiliario ou utilizando, se ela for maior, a
quantia declarada pelas partes na operacao (o0 montante informado no contrato
particular de compra e venda ou de permuta que serviu como base para a lavratura da
pertinente escritura publica, por exemplo), pode estabelecer um outro valor, muitas vezes
bem acima do real valor de mercado do bem.

Na avaliacao, as principais informacdes comumente consideradas em relagcao ao imovel
sao o zoneamento urbano, as caracteristicas da regiao, as caracteristicas do terreno, as
caracteristicas da construcao e os valores aferidos nho mercado imobiliario.

Também é frequente encontrarmos, nas legislagcdoes municipais sobre o ITBI, previsoes
especificas no sentido de que, para alguns tipos de transmissao, a base de calculo a ser
considerada ndo corresponde ao valor total do imdvel, e sim a 1/3 ou 2/3 de tal valor.

OqueeéolTBI
e como calcular
esse imposto?




Nos esclarecemos que, de fato, existem situacdes em que a transferéncia de um imovel nao gera custos com ITBI. Isso
ocorre em casos de heranca ou doacao (onde incide o ITCD) ou quando ha previsao legal de imunidade ou isencao.

Em relacao a imunidade, destacamos que a Constituicao Federal proibe a cobranca do imposto quando bens sao
incorporados ao patriménio de uma empresa para integralizacao de capital, ou em fusdes e cisdes. O objetivo é
incentivar o empreendedorismo. No entanto, ressaltamos que essa protecao nao se aplica se a atividade preponderante
da empresa adquirente for imobiliaria (compra, venda ou locacao).

E fundamental alertarmos sobre o entendimento recente do STF (Tema 796). A decisdo definiu gue a imunidade nao
alcanca o valor dos bens que exceder o capital social integralizado. Ou seja, sobre a diferenca entre o valor do imodvel e o
capital subscrito, havera incidéncia de ITBI.

Por fim, lembramos que as isencdes dependem de leis municipais e sao comuns em programas habitacionais, como o
"Minha Casa, Minha Vida", ou para a aquisicao do primeiro imovel, variando conforme a legislacao de cada municipio.

Estamos a disposicao para analisar o seu caso especifico.




Conforme determina o artigo 42 do Codigo Tributario Nacional, o contribuinte do
imposto pode ser qualquer uma das partes envolvidas na operacao de transferéncia de

um imovel, cabendo a cada legislagcao municipal definir o critério que sera adotado. O

Mais comum € que o tributo seja pago pelo adquirente,

NoOs esclarecemos que a cobranca do ITBI na aquisicao de imoveis "na planta" € um tema

complexo, gerando duvidas se o calculo deve considerar apenas a fracao ideal do terreno ou
o valor final do imovel pronto.

Ressaltamos que o STF possui entendimento favoravel ao contribuinte (Sumulas 110 e 470),
determinando que o imposto nao deve incidir sobre a construcao custeada pelo proprio
adquirente, mas apenas sobre o que ja existia no momento da venda (o terreno).

Contudo, como as legislacdées municipais variam e muitas vezes ignoram esse entendimento,
reforcamos que uma assessoria juridica especializada é fundamental para analisar o caso e
garantir que a cobranca do ITBI seja feita de forma justa e correta.



A exigéncia de ITBlI nas aquisicbes de imodveis destinadas a empreendimentos de incorporacao
imobiliaria também gera desafios as incorporadoras, pois as fiscalizacdes municipais, amparadas em dispositivos
legais muitas vezes questionaveis, costumam desrespeitar as limitacdes ao poder de tributar existentes em nosso
ordenamento juridico.

E como se defender diante de eventuais abusos das Prefeituras? O segredo estd na qualidade dos contratos
imobiliarios utilizados, de modo que eles possam fornecer os elementos e argumentos que irao amparar uma
discussao da na esfera administrativa ou na esfera judicial.
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Diante da complexidade da legislacao tributaria e das definicbes delineadas a
partir dos precedentes judiciais acerca do ITBI, ha uma série de planejamentos
possiveis para a obtencao de economia tributaria licita com seguranca juridica, o
que vale tanto para os adquirentes de imodveis quanto para as incorporadoras.

Tais planejamentos serao viaveis ou nNao a partir de caracteristicas especificas das
partes envolvidas, dos objetivos de curto, médio e longo prazo na aquisicao de
um imovel e das normas de cada Municipio. Vale a pena estudar as
possibilidades!



Sim. Além das ja citadas discussoes atinentes a imunidade do ITBI e a cobranca no caso de imodveis “na planta®,
uma parcela consideravel dos processos que envolvem tal tributo € relativa a pedidos simples de revisao do
lancamento. E, portanto, possivel discutir o valor, sendo que cada legislacdo municipal estabelece procedimentos
formais proprios para a apresentacao e processamento de pedidos dessa natureza.

Entender um pouco mais sobre o ITBI e saber em que circunstancias deve ser buscada ajuda profissional pode

garantir a realizacao de bons negocios e evitar surpresas desagradaveis na hora de colocar no papel os custos de
uma operacao imobiliaria.

PAGAMENTO DO ITBI: CONSTRUTORAvs. INCORPORADORA:
AVISTA vs. PARCELADO QUEM FAZ 0 QUE?
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O Processo de Incorporacao Imobiliaria: Conceitos e Estratégias

Compreendemos que a incorporagao imobiliaria € um pilar fundamental no portfélio da construgcao civil. Para
esclarecer os principais pontos e garantir a seguranga do seu investimento, sintetizamos abaixo as informagdes
essenciais sobre o tema.

1. Definicao do Negdcio

A Incorporacao Imobiliaria consiste na atividade de promover a construcao de edificacdes (ou conjunto delas)

compostas por unidades autbnomas — como apartamentos, casas ou lotes em condominio. O objetivo central é a venda
antecipada dessas unidades, ou seja, a comercializacao na planta ou durante a fase de construcao.

2. Obrigatoriedade e Seguranca Juridica

Embora nao seja obrigatério registrar uma incorporagao apenas para construir, a legislacao e clara quanto a
comercializacao:

1. Regra de Ouro: Sem o registro da incorporacao imobiliaria, € expressamente proibida a venda das unidades antes
da conclusao da obra (Habite-se).

2. - Base Legal: Todo o processo é regido pela Lei 4.591/1964 (Lei dos Condominios e Incorporacdes Imobiliarias),
especificamente no artigo 28.



3. Pontos Criticos para o Empreendedor

Para viabilizar o empreendimento com sucesso € mitigar riscos, € necessario dominar as seguintes etapas, nas
quais nossa expertise se aplica:

Modelagem de Negocio: Definicao da melhor forma de aquisicao do terreno (permuta, compra e venda, etc.)
e diferenciacao clara entre o papel da construtora e da incorporadora.

. Due Diligence: Realizacao de uma auditoria prévia para preparar juridicamente o terreno e a empresa,
garantindo a regularidade documental.

. Protecao Patrimonial: Implementacao do Patrimdénio de Afetacao, segregando os bens do empreendimento
dos bens da empresa para maior seguranca.

. Registro e Tributacao: Gestao dos documentos necessarios para o Cartdorio de Registro de Imoveis e
planejamento tributario adequado.



Incorporar, como a propria palavra indica, significa tomar corpo, inserir, aderir, construir algo em um terreno.
Na acepcao juridica do termo, a incorporacao imobilidaria nada mais € do que construir e vender antecipadamente um
imovel que ainda nao existe, o popularmente conhecido “vender na planta”.

Nao € obrigatorio registrar uma incorporacao para construir conjuntos de casas ou edificios, mas, sem tal registro, é
expressamente proibido vender as unidades autbnomas do empreendimento antes da conclusao da obra.

Em outras palavras, a incorporacao imobiliaria € a construcao de um ou mais empreendimentos imobiliarios, que
possuam unidades autbnomas (em geral, apartamentos) em regime condominial, com a finalidade da
venda antecipada de tais unidades, total ou parcialmente.

A Lei 4.591/1964 (Lei dos Condominios e Incorporacdes Imobiliarias), principal norma legal sobre o tema, traz esse
conceito no seu artigo 28, paragrafo unico.

Podem ser feitos por incorporacao imobiliaria: edificios, condominios de casas, condominio de lotes (permissao recente
da lei), dentre outras estruturas imobiliarias coletivas, divididas em unidades individuais autbnomas.

INCORPORAGAO IMOBILIARIA: DO TERRENO AO LAR

1. PLANEJAMENTO & PROJETO 2. CONSTRUGAO & DESENVOLVIMENTO 3. ENTREGA & VENDA
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Como dito, alei 4591/1964 é aquela que traz as normas da incorporacdo imobilidria no Brasil, mais
especificamente a partir do seu Titulo |lI, estabelecendo regras, por exemplo, acerca do patrimdnio de
afetacao, direitos e obrigacdes do incorporador, documentos necessarios ao registro do empreendimento em

cartorio, dentre outros assuntos.




1. Definicao de Papéis: Construtora x Incorporadora

Para a seguranca do negodcio, é crucial distinguir as duas figuras centrais previstas na
legislacao, embora muitas vezes uma mesma empresa possa acumular ambas as funcoes:

A Construtora (Execucdo): E a responsavel técnica pela obra fisica. O foco dela é erguer o
empreendimento e as unidades autbnomas. Pode atuar apenas como uma prestadora de
servicos contratada.

A Incorporadora (Gestdo e Venda): E a "dona" do projeto. Suas responsabilidades incluem:

. Comercializar as unidades (venda na planta ou fracdes do terreno).
. Gerenciar o cronograma e coordenar a incorporacao.
. Responder diretamente aos adquirentes pela entrega, prazos e eventuais problemas

construtivos ou estruturais.

INCORPORADORA
(Planeja & Vende)

* |dentifica Oportunidades
* Adquire Terreno
* Desenvolve Projeto
» Registra & Vende Unidades

* Responsavel Legal pelo

Empreendimento




2. Preparacao e Viabilidade do Negdcio

Reconhecemos que a incorporacao € um investimento de longo prazo que exige
alta alavancagem inicial. Por isso, nao iniciamos nenhuma execucao sem uma
estrutura solida baseada em trés pilares de viabilidade:

1.  Viabilidade Econdmica: Analise do retorno financeiro x investimento.

2. Viabilidade Ambiental: Adequacao do projeto ao ecossistema e normas locais.

3.  Viabilidade Juridica: Blindagem legal da operacao.

O sucesso da operacao depende de um planegjamento prévio que integre os
aspectos juridicos, contabeis e financeiros assim que o terreno ideal é identificado.

CONSTRUTORA
(Executa a Obra)

e Contratada para Construir

Gerencia Mao de Obra
& Materiais

Executa o Projeto Fisico
Garante Qualidade Técnica

» Entrega a Obra Pronta




1. Seguranca Juridica: A Importancia da Due Diligence

Antes de qualquer movimento definitivo ou inicio de obras, adotamos como regra a
realizacao de uma Due Diligence Imobiliaria completa. Esta auditoria prévia,
conduzida por corpo juridico especializado, tem como objetivo mitigar riscos e
evitar surpresas financeiras.

O que analisamos nesta etapa:

. Regularidade do Terreno: Analise minuciosa da matricula para identificar 6nus
ou impedimentos.

. Historico do Proprietario: Levantamento de certiddes negativas (tributarias,
civeis, trabalhistas) para assegurar que dividas pessoais do vendedor nao atinjam
o imovel.

. Passivo Judicial: Verificacao de processos que possam bloquear a transferéncia
Ou O registro da incorporacao.




2. Aquisicao do Terreno e Modelagem de Negdcio

Uma vez validado o terreno, passamos a formalizagao da aquisicao. O contrato deve ser detalhado, prevendo clausulas
de saida (condi¢bes resolutivas) que protejam a incorporadora caso o projeto se mostre inviavel técnica ou
ambientalmente.

Existem diferentes formas de adquirir o terreno, sendo a Permuta (troca) a mais comum no mercado. Abaixo,
diferenciamos as duas modalidades principais:

A. Permuta Fisica (Imoveis por Imoveis)

Neste modelo, o pagamento do terreno é feito através da entrega de unidades futuras do proprio empreendimento (ex:
apartamentos prontos).

Com ou sem "Torna": Pode ser integralmente em imoveis ou envolver uma parte em dinheiro (torna).

Estrategia Tributaria: A forma como a transferéncia € registrada (se integral ou fracionada) impacta diretamente nos
custos de cartorio e impostos. Nossa assessoria avalia a opcao menos onerosa caso a caso.

B. Permuta Financeira (Imdveis por Receita)

Aqui, o proprietario do terreno nao recebe unidades fisicas, mas sim uma participagao no
faturamento do projeto.

Base de Calculo: O proprietario recebe um percentual sobre o Valor Geral de Vendas
(VGV) ou sobre a receita liquida, conforme ajustado.

Fluxo de Caixa: E vantajoso para a incorporadora pois evita desembolso imediato de
caixa para a compra do terreno.



Compreendemos que adquirir um imovel na planta envolve grandes expectativas e investimentos significativos. Por isso,
a seguranca juridica € um pilar inegociavel em nossa atuacao.

Para mitigar a inseguranca natural do mercado quanto aos prazos de entrega e garantir a solidez do negdcio para todas
as partes (incorporadora, proprietario do terreno e consumidores), trabalhamos com os seguintes mecanismos de
protecao previstos em lei:

1. Estruturacao via SPE (Sociedade de Propdsito Especifico)

Esta € uma das ferramentas mais eficientes de gestao e seguranca. Ao invés de misturar o empreendimento com o
patrimonio geral da construtora, constituimos uma nova empresa (SPE) com um unico objetivo: realizar aquele
empreendimento especifico.

Como funciona: A incorporadora e o dono do terreno tornam-se socios dessa empresa.

Vantagem: O patriménio do empreendimento fica segregado (separado) dos bens pessoais dos sécios ou de outras obras
da construtora, garantindo que os recursos da obra sejam utilizados exclusivamente nela.




2. Financiamento e Garantia Bancaria

E comum a captacdo de recursos junto a instituicdes financeiras para alavancar a obra. Neste cenario, o terreno e as
futuras construcdes sao dados em alienacao fiduciaria ao banco, assegurando o fluxo financeiro para a execucao do
projeto.

3. Seguros de Obra

Para maior tranquilidade dos adquirentes, € possivel (e recomendavel) a contratagcao de seguros especificos (Seguro de
Obra ou de Incorporacao).

Objetivo: Garantir a entrega do imével ou o ressarcimento aos compradores em caso de inadimplemento ou
incapacidade da incorporadora de concluir a obra. Essa informacao deve constar claramente nos contratos de venda.

4. Prazo de Caréncia (Seguranca para o Empreendedor)

A lei permite que a incorporadora estipule um prazo de caréncia (validade inicial da oferta). Dentro deste periodo, caso o
lancamento nao atinja a viabilidade esperada (ex: numero minimo de vendas) a empresa pode "denunciar a
incorporacao” (desistir do negdcio) sem O6nus pesados, desfazendo as vendas iniciais e devolvendo os valores,
protegendo-se contra o risco de iniciar uma obra sem fundos suficientes.

A utilizagcao combinada da SPE e do Patrimdnio de Afetacao € o padrao ouro de segurancga
no mercado atual.



Chegamos agora a etapa de formalizacao, fundamental para transformar o projeto em
produto imobiliario comercializavel. O registro no Cartério de Registro de Imoveis (CRI) é
O que garante a existéncia legal das unidades e a seguranca juridica de toda a operacao.

Abaixo, detalhamos o porqué desse processo e o checklist documental necessario.
1. A Obrigatoriedade e o Efeito do Registro

O registro da incorporacao a margem da matricula do terreno é o divisor de aguas do
empreendimento.

. Permissao de Venda: Antes desse registro, € ilegal vender ou aceitar reservas de
qualquer unidade.

. Efeito Juridico: O registro "divide" o terreno em fracdes ideais, fazendo nascer
juridicamente os apartamentos ou lotes. Torna o projeto publico e obriga a
incorporadora a entregar exatamente o que foi prometido.

. Seguranca: Para o comprador, € a garantia de que a obra € regular e fiscalizada.




2. O Memorial de Incorporacao (Checklist Documental)

Para efetivar o registro, devemos protocolar o Memorial de Incorporacao. Este dossié compila documentos juridicos,
técnicos e financeiros exigidos pelo Artigo 32 da Lei de Incorporacoes.

Para facilitar sua organizac¢ao, agrupamos os documentos essenciais abaixo:

Documentos Juridicos e de Terreno:

. Titulo de Propriedade (a): Escritura ou contrato registrado em nome do incorporador (ou com promessa de
permuta/venda).

. Historico Vintenario (c): Cadeia dominial dos ultimos 20 anos do imodvel.

. Certidoes Negativas (b, f): Comprovante de inexisténcia de dividas tributarias (federais, estaduais, municipais),

previdenciarias (INSS), protestos e processos civeis/criminais do terreno, do proprietario e do incorporador.
Documentos Técnicos e de Engenharia:
. Projeto Aprovado e Alvara (d): Planta aprovada pela Prefeitura e licenca de construcao.

. Quadros da NBR 12.721 (e, h, i): Calculos técnicos discriminando areas globais, dreas privativas/comuns, fracdes
ideais do terreno e o custo global da obra (CUB).

. Memorial Descritivo (g): Detalhamento dos acabamentos (pisos, metais, loucas, etc.).

. Vagas de Garagem (0): Declaracao e plantas sobre o numero e locais dos veiculos.



Documentos de Gestao e Negocio:
. Minuta da Convencao de Condominio (j): O "regulamento” futuro do prédio.

. Nossa Recomendacao: Evite modelos de cartdrio. A Conveng¢ao deve ser personalizada para evitar conflitos
futuros, pois sua alteracdo posterior exige quérum qualificado (2/3).

Prazo de Caréncia (m): Declaracao fixando o prazo em que a incorporadora pode desistir do negdcio se as vendas
nao performarem.

Idoneidade Financeira (n): Atestado emitido por um banco confirmando a solidez da empresa.

Instrumento de Mandato (l): Procuracao (se o incorporador nao for o dono do terreno).

3. Validade do Registro

Atencao ao cronograma: O registro da incorporacao tem validade de 180 dias. Se a obra nao for
iniciada ou as vendas nao forem concretizadas neste periodo, o registro devera ser
revalidado/renovado junto ao cartério.

A reuniao-dessa documentacao € complexa e qualquer erro pode travar o lancamento do seu
produto.



Patrimonio de Afetacao AN <

Mantendo nosso foco em seguranga juridica e eficiéncia financeira, apresentamos um resumo sobre uma das \
ferramentas mais poderosas para a protecao do seu empreendimento e otimizacao de custos: o Patrimoénio de
Afetacao.




Patrimoénio de Afetacao e Estruturacao Tributaria

O Patriménio de Afetacdo é um regime juridico (Lei 4.591/64) que recomendamos fortemente, pois cria uma
"blindagem" no empreendimento. Ele separa os bens e recursos daquela obra especifica do patrimdbnio geral da

incorporadora.

1. Seguranca e Blindagem Patrimonial

Ao optar por este regime, cria-se uma ficcao juridica onde o terreno, as construcdes e as receitas de vendas
ficam vinculados exclusivamente aquela obra.

1. Protecao do Negdcio: Os ativos do empreendimento nao podem ser usados para pagar dividas externas da
incorporadora, nem ser penhorados por problemas de outras obras.

2. Garantia ao Comprador: Em um cenario extremo de faléncia da incorporadora, o patrimdnio da obra
permanece intocado, permitindo que os compradores contratem outra empresa para finalizar a construcao.

3. Compatibilidade com SPE: O Patriménio de Afetacao nao substitui a SPE (Sociedade de Propdsito
Especifico). Ambos podem e devem ser usados em conjunto para maximizar a seguranca.



2. Vantagem Tributaria: O Regime Especial (RET)

Além da seguranca, a constituicao do Patrimdnio de Afetacao desbloqueia um incentivo fiscal significativo
previsto na Lei 10.931/2004%.

Aliquota Unificada de 4%: Aderindo ao RET (Regime Especial de Tributacao), a incorporadora paga apenas 4%
sobre a receita mensal recebida.

. Simplificacao: Esse percentual unifica quatro tributos federais (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), gerando uma
enorme economia comparada a tributacao convencional (Lucro Presumido ou Real).

3. Formalizacao e Custos Iniciais

Para usufruir desses beneficios, € necessario averbar um termo no Cartoério de Registro de
Imoveis, com a anuéncia do proprietario do terreno e adquirentes (se houver).

Custos de Estruturacao: Nesta fase, o planejamento orcamentario deve prever o pagamento do
ITBI (imposto municipal sobre a transferéncia do terreno) e as taxas e emolumentos cartorarios
para escrituras e registros, tanto da incorporacao quanto das vendas futuras.

» A adesao ao Patrimdnio de Afetacao é opcional, mas estratégica: ela protege o seu capital e
reduz drasticamente a carga tributaria.



Como visto, a incorporagao imobiliaria € uma atividade geralmente voltada para o retorno a longo prazo,
exigindo planejamento e o desdobramento do projeto em diversas fases, dentre as quais destacam-se as
seguintes:

. Estudo de viabilidade técnica, econdmica e juridica do empreendimento;

. Negociacao e celebracao de contrato particular com o proprietario do terreno;

. Due diligence imobiliaria e estudo de viabilidade técnica no local;

. Planejamento da infraestrutura e elaboracao do projeto;

. Submissao do projeto a prefeitura do municipio e analise para aprovacao;

. Celebracao do instrumento competente para aquisicao do terreno;

. Registro da incorporagcao em cartorio;

. Execucao das obras e venda das unidades na planta ou depois de concluidas;

. Expedicdo e averbacdo em cartério da certiddo de “baixa e habite-se” e da CND/INSS:; e

. Execucao de servicos de manutencao e pds vendas durante o prazo de garantia da obra.



Como visto, incorporagoes imobiliarias sao empreendimentos complexos, envolvendo diversas fases,

estudos e analises, possuindo, ainda, tantos outros requisitos formais para uma correta e tranquila
execucao.

Além disso, sao projetos voltados para o retorno a longo prazo e que exigem alta alavancagem.

Portanto, hd muitos cuidados que devem ser tomados na condug¢ao de empreendimentos dessa natureza,
para que, de fato, sejam vantajosos ao incorporador e demais partes envolvidas, se evitando entraves nas
negociagcdes com proprietarios, compradores, registro em cartorio e atrasos, tanto na entrega das unidades,

guanto na execucao das obras e cumprimento de prazos intermediarios.



A due diligence imobilidria € um trabalho de investigacdo de imdveis e seus proprietarios atuais e anteriores e/ou
possiveis compradores, para determinar o risco da negociacao.

Para garantir que seus negocios imobiliarios sejam realizados com a maxima seguranca e inteligéncia,
preparamos um resumo executivo sobre a Due Diligence Imobiliaria.

AqQui esta o que vocé precisa saber para blindar seu investimento:




O Que é e Por Que Fazer?

A Due Diligence (diligéncia prévia) € uma investigacao profunda e estratégica que vai muito além da analise
basica feita por corretores. Enquanto a corretagem foca na documentacao de cartério, nossa Due Diligence
investiga o "passado e presente" do imovel, dos vendedores e de antecessores para identificar:

Riscos Ocultos: Processos judiciais, dividas trabalhistas ou fiscais que podem recair sobre o imovel.
Seguranca Juridica: Evita a perda do bem (evicgao) por disputas de terceiros nao visiveis ha matricula.

Viabilidade do Negdcio: Valida se o preco € justo frente aos riscos ou se ha impedimentos técnicos para
construir,

O Mito da "Concentracao na Matricula"

A legislacao (Lei 13.097/2015) tentou facilitar o processo determinando que todos os riscos
deveriam constar na matricula do imdvel. Atencao: Na pratica, confiar apenas na matricula é
perigoso. Nem todos os passivos antigos ou disputas recentes foram averbados. Por isso, a
investigacao externa (certiddes forenses, trabalhistas, etc.) continua sendo indispensavel.



Como Funciona Nossa Analise (O Passo a Passo)
Para entregar um Relatoério Final conclusivo, seguimos etapas rigorosas:
Entendimento do Negdcio: Alinhamos o objetivo da compra/venda com a realidade das partes.
Checklist Documental Completo:
Das Partes: Certiddes de processos (civeis, criminais, trabalhistas), crédito (Serasa/SPC) e regularidade fiscal.
Do Imdvel: Matricula atualizada, 6nus reais, IPTU/ITR e débitos condominiais.
Técnicos: Projetos aprovados, habite-se, questdes ambientais e normas de vizinhanca.

Avaliacao de Risco: Cruzamos os dados para apontar "red flags" (impedimentos graves) ou validar a transacao com
seguranca.

A Due Diligence é o investimento que evita prejuizos incalculaveis no futuro, garantindo que
VOCEé nao compre um imovel "problematico” ou perca uma boa oportunidade por falta de
informacao clara.



Negociagbes envolvendo imoveis podem, algumas vezes, parecer pouco arriscadas, ou de facil analise quanto aos
problemas e vantagens existentes na operacao.

A pratica ensina, porém, que esse tipo de contratagao pode conter riscos e situagbes ocultas, capazes de dificultar ou
impedir juridica ou economicamente o fechamento do contrato.

Por outro lado, existem muitos receios das partes negociantes que, podem, as vezes, ser desnecessarios, ou nao
corresponder ao real risco presente no negocio.

A investigagao prévia das circunstancias dos imodveis e das partes, por meio da due diligence imobiliaria, €, portanto,
uma das melhores maneiras de se evitar surpresas em negociacoes de imdveis e de se conhecer, com maior precisao,

guais sao os riscos da operacao.

Para que se saiba, pois, a relevancia de certas caracteristicas dos bens, da sua documentagao e da situagao juridica das
partes envolvidas, bem como quais as informagdes que, de fato, serdao importantes e deverao ser levadas em
consideracao para o fechamento do contrato, deve-se procurar profissionais especialistas e experientes para a realizagcao
do trabalho.

Assim, sem duvidas, pode-se firmar e executar contratos imobiliarios de forma mais tranquila e segura.



Para reforcar o compromisso com a seguranca do seu investimento, resumimos abaixo a importancia de se
proteger ao adquirir imoveis em construcao e como o0 mercado criou mecanismos para isso.
Seguranca na Compra de Imoveis na Planta

Embora o investimento imobiliario seja historicamente soélido e rentavel, a aquisicao de unidades "na planta"
envolve variaveis técnicas e econdmicas que exigem cautela.

1. O Cenario de Risco Nao é incomum enfrentarmos atrasos ou problemas de execucao no
mercado, muitas vezes agravados por dois fatores:

. Variacoes de Mercado: Escassez de mao de obra ou materiais em momentos de alta.

. Amadorismo: A atuacao de "aventureiros" ou incorporadores sem qualificacao técnica e
solidez financeira, que se arriscam a construir sem estrutura adequada.

2.-A Solucao: Patrimdnio de Afetacao Para combater esses riscos e proteger o comprador, foi
criado em 2004 o instituto do Patrimdnio de Afetacao. Ele é a principal ferramenta juridica para
garantir gue 0s recursos pagos por vocé sejam destinados exclusivamente a obra, blindando o
empreendimento contra a insolvéncia ou falhas de gestao da incorporadora.



Com base no compromisso de transparéncia e seguranca que rege nossa atuacao, elaboramos um resumo executivo
sobre o Patriménio de Afetacao. Entender este conceito é fundamental para que vocé compreenda o nivel de protecao
juridica que envolve o seu investimento conosco.



O Que é Patrimdnio de Afetacao?

Em termos juridicos, "afetar" significa destinar algo a um fim especifico. Na pratica, o Patrimdnio de Afetacao € a
blindagem juridica do empreendimento.

Separacao Total: Ele cria uma ficcao juridica onde o terreno, a construcao e as receitas daquele projeto (vendas)
sao separados do patrimdbnio geral da incorporadora.

O Objetivo: Garantir que os recursos pagos pelos compradores sejam utilizados exclusivamente na execucao
daquela obra especifica, e nao para cobrir custos de outros projetos ou dividas da empresa.

Seguranca Absoluta para o Comprador

A principal funcao deste mecanismo é proteger o consumidor. Uma vez averbado o patriménio de afetacao na
matricula do imovel:

Incomunicabilidade de Dividas: Os bens do empreendimento (terreno e construcao) nao podem ser penhorados
para pagar dividas da incorporadora que nao sejam da propria obra.

. Garantia de Entrega: Mesmo em um cenario extremo de faléncia da construtora, o
patrimonio doprédio permanece "intocado". A lei assegura que os compradores possam

assumir._a obra e contratar outra empresa para finaliza-la, utilizando os recursos ja
segregados.



O Contexto Historico: A Licao do Caso Encol

A criacdo desta lei (Lei 10.931/2004) foi uma resposta direta a traumas passados do mercado imobiliario,
especificamente o caso da Encol (1999).

O Problema Antigo: Antigamente, sem essa blindagem, empresas praticavam a "bicicleta financeira" — usavam
o dinheiro da venda do Prédio A para tapar buracos financeiros do Prédio B. Quando o mercado desacelerava, a
corrente quebrava, levando a faléncias massivas e prejuizos a milhares de familias (como as 42.000 afetadas pela
Encol).

A Solucao Atual: O Patrimdnio de Afetacao surgiu justamente para impedir essa mistura de caixas. Hoje, ele é
sinbnimo de transparéncia e gestao responsavel, trazendo beneficios fiscais para a incorporadora e, acima de
tudo, paz de espirito para o adquirente.

« Para nds, o Patriménio de Afetacao nao €& apenas uma exigéncia legal ou vantagem fiscal, € uma
demonstracao de respeito ao seu patrimaonio.

SEGURANCA JURIDICA




Mantendo nossa transparéncia e foco na seguranca do seu
investimento, detalhamos abaixo como funciona a base legal e
a operacionalizacao do Patrimdnio de Afetacao, diferenciando
empresas sérias daquelas que expdem o cliente a riscos
desnecessarios.

1. Base Legal e Conceito (Lei 10.931/2004)

O Patrimdnio de Afetacao foi inserido na Lei de Incorporacdes (Arts. 31-A a 31-F) para garantir que o terreno, a
construcao e as receitas de um empreendimento fiquem "apartados" do patrimodnio geral da incorporadora.

. O que isso significa: Juridicamente, os bens e o dinheiro daquele prédio s6 respondem pelas dividas e custos
daquele prédio especifico.



2. A Importancia da Adesao (O Exemplo Habitare)

A legislacao, infelizmente, nao tornou esse mecanismo obrigatorio. Isso permitiu que, mesmo apos a criacao da
lei, casos como o da construtora Habitare (que faliu em 2008 deixando obras inacabadas) ocorressem,
repetindo o cenario da Encol. Nossa Postura: Entendemos que adquirir um imodvel sem essa protecao nos dias

de hoje € um risco injustificavel. Para nds, averbar o patriménio de afetacao € o padrao minimo de uma
incorporadora séria.

3. Como é Feita a Blindagem (Averbacao)
A constituicao dessa garantia é simples e burocratica, feita diretamente no Cartério de Registro de Imodveis:
. O Processo: O incorporador assina um termo solicitando a averbacao na matricula do terreno.

O Prazo: Pode ser feito durante o registro inicial da incorporagao ou a qualqguer momento durante a obra,
desde que antes da emissao do "Habite-se".

Irretratabilidade: Uma vez feito, o processo é irrevogavel. A incorporadora nao pode "desfazer" a protecao no
meio do caminho.



4. Efeitos Praticos e Seguranca para o Comprador

Ao formalizar o Patrimdnio de Afetacao, garantimos quatro efeitos imediatos que protegem vocé:

Segregacao Total: Em caso de faléncia ou recuperacao judicial da empresa, o seu empreendimento nao é
atingido. Os credores da construtora nao podem tocar no patrimdnio da obra.

. Destinacao de Recursos: Todo o dinheiro que entra das vendas so pode ser usado para pagar despesas
daqguela obra especifica.

. Fiscalizacao: Torna-se obrigatodria a criacao de uma Comissao de Representantes (formada pelos
compradores) para fiscalizar o andamento e as contas.

. Beneficio Fiscal (RET): Permite a empresa aderir ao Regime Especial de Tributacao, reduzindo custos e
aumentando a saude financeira do projeto.

- Em resumo: Embora nao garanta que a obra nunca tera problemas, o instituto assegura que, no pior cenario
(Quebra da empresa), o grupo de compradores (condominio) tem o direito legal e os ativos preservados para
assumir a obra e receber suas chaves.



1. Regime Especial de Tributacao (RET)
A adesao ao RET é um beneficio opcional decorrente da afetacao, permitindo a unificagao de tributos.

Requisitos para Adesao:

Averbacao do patrimoénio de afetacao;

Inscricao especifica no CNPJ (evento 109);
. Preenchimento do termo de opc¢ao e envio de dossié digital via e-CAC.

Beneficios e Regras:

Aliquota Unificada: 4% sobre a receita mensal (engloba IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

. Duracao: O beneficio persiste até a venda de todas as unidades, mesmo apds a conclusao da obra.

Obrigacdes: Escrituracao contabil separada para cada incorporacao e proibicao de parcelamento de
tributos deste regime.



2. Comissao de Representantes
Orgao colegiado obrigatério e autbnomo, fundamental para a transparéncia e seguranca do empreendimento.
Composicao e Formacao:

. Minimo de 3 membros (adquirentes).

Obra por Administracao: Eleita no contrato de construcao.

Obra por Empreitada: Eleita em assembleia apds a venda das 3 primeiras unidades.
Funcdes e Poderes:

. Fiscalizacao: Acompanhar o andamento da obra, prazos e aplicacao de recursos. A incorporadora nao tem
ingeréncia sobre a comissao.

No RET: Recebimento trimestral de demonstrativos detalhados do estado da obra e financeiro.

Responsabilidade:
. A comissao nao responde pela obra ou prazos (responsabilidade da incorporadora).

. Membros respondem apenas por abuso de direito ou violacao de sigilo.



3. Extingcao do Patrimdnio de Afetacao

A garantia se encerra quando a obrigacao principal (entrega e regularizacao) € cumprida, mas ha regras
especificas (Art. 31-E da Lei 4.591/64).

Cenarios de Extingao:

. Averbacao da Construcao e Registro: Requer a transferéncia das unidades aos compradores e a quitacao
do financiamento com o banco credor (se houver).

. Denuncia da Incorporagao: Desisténcia do incorporador (prazo de caréncia de 180 dias), condicionada a
devolucgao integral dos valores pagos pelos adquirentes.

. Liquidacao via Assembleia: Decisao dos adquirentes (ex: em caso de faléncia onde nao compensa terminar
a obra), cabendo a comissao cancelar as averbacodes.



4. Efeitos da Inadimpléncia e Faléncia
O patrimbnio de afetacao privilegia o interesse coletivo em detrimento do individual.

GCestao pela Comissao: Em caso de mora (gestao temeraria) ou faléncia da incorporadora, a Comissao de
Representantes assume a administracao.

Soberania da Assembleia: As decisdes tomadas em assembleia vinculam todos os adquirentes (inclusive a
Mminoria vencida).

Jurisprudéncia (STJ). Confirmada a possibilidade de a Comissao contratar nova construtora para finalizar a obra,
utilizando o acervo patrimonial segregado para mitigar prejuizos.



A segregacao patrimonial de bens do incorporador, denominada de patrimdnio de afetacao, assegura a conclusao
das obras e entrega de chaves dos imodveis aos adquirentes mesmo em caso de faléncia ou insolvéncia do
incorporador.

A intencao do legislador foi conferir maior seguranca aos adquirentes de unidades imobiliarias, além de devolver a
credibilidade ao setor que foi duramente abalado pela faléncia da entao maior incorporadora do Brasil, a Encol.

A medida mostra-se atrativa nao so para as incorporadoras, em razao do significativo beneficio fiscal atrelados ao
Regime Especial de Tributacao - RET, mas especialmente para os compradores, que passam a ter meios concretos
de fiscalizacao através da Comissao de Representantes, o que garante, de um jeito ou de outro, a conclusao e
entrega do empreendimento.

Nao ha razdes legitimas, portanto, para se realizar uma incorporacao sem a averbacao do patrimodnio de afetacao.

CIAL DE TRIBUTAGAO (RET):
PORACAO IMOBILIARIA

ALIQUOTA UNICA
= CONSOLIDADA
ADESAO (Ex: 49%)
OPCIONAL
(Patrimdénio
de Afetacao

Obrigatorio) PAGAMENTO

UNIFICADO
E REDUZIDO

Pagamento mensal unificado de
IRPJ, CSLL, PIS/Pasep e COFINS.

TO DA COMPETITIVIDADE E SEGURANGA JURIDICA



Depois de muitos meses (talvez até anos) de ansiosa espera, chegou o grande dia! O imoével comprado na planta
ficou pronto e é hora de entregar as chaves.

Mas quais sao os efeitos desse ato simbolico? Estamos diante de uma mera formalidade ou a entrega das chaves
representa um marco importante para além da emocao de ambas as partes?

Do lado da incorporadora, quais os cuidados devem ser tomados? E o comprador? Precisa se atentar para qué?
Neste artigo responderemos todas essas perguntas e muitas outras, demonstrando que o termo de entrega das
chaves, depois do contrato em si, € um dos mais importantes documentos que podem impactar a relacao
contratual, trazendo consequéncias muitas vezes desconhecidas pelos envolvidos.

Mostraremos que o momento de entrega das chaves nao pode ser negligenciado e que, se o ato for realizado com
a extensao necessaria, ambas as partes serao beneficiadas e terao maior seguranca juridica.

Se vocé chegou até aqui pesquisando por um modelo de termo de entrega de chaves, vocé esta no lugar certo.

Nesse texto nds explicaremos tudo o que vocé precisa de saber sobre esse contrato.



O Termo de Entrega de Chaves € o documento formal que oficializa a transmissao da posse do imovel. Mais do
gue um simples recibo, ele representa um marco juridico solene, essencial tanto para locagcdes quanto para a
compra e venda de imoveis na planta.

Para nos, este documento garante que entregamos o produto conforme o projeto e o memorial descritivo. Para o

cliente, ele delimita o inicio de suas responsabilidades como possuidor.




1. Requisitos Essenciais do Documento

Para garantir a seguranca juridica de ambas as partes e evitar discussoes futuras sobre vicios aparentes (aqueles
visiveis a olho nu), o termo deve ser detalhado.

ltens indispensaveis:

Qualificacdo Completa: Dados de vendedores, compradores/locatarios e fiadores (se houver).

ldentificacao do Imadvel: Matricula, endereco e caracteristicas fisicas.

Vistoria Detalhada: Descricao do estado atual de funcionamento de sistemas (elétricos, hidraulicos),
componentes (pisos, portas) e equipamentos.

Registro Visual: Anexacao de laudo fotografico ou video comprovando as condicoes descritas.

Declaracao de Ciéncia: O recebedor atesta que vistoriou o imovel e aceita as condicoes, renunciando ao
direito de reclamar posteriormente sobre defeitos visiveis nao apontados neste momento.

Formalizacao: Data da vistoria e assinatura das partes e de duas testemunhas.



2. Aplicabilidade e Efeitos
O termo é obrigatdrio em qualquer transferéncia de posse (Venda, Locagcao ou Comodato).

Na Locacao: O documento final (entrega das chaves na saida) encerra a obrigacao de pagar aluguel e encargos
(IPTU, condominio), além de atestar que o imodvel foi devolvido nas mesmas condicdes da entrada.

. No Comodato: Mesmo sendo empréstimo gratuito, o ocupante responde pela conservacao e eventuais danos.

v




3. Manutencao e Garantias (Imoveis Novos)

Na compra e venda, o termo funciona como um marco temporal fundamental para a divisao de responsabilidades. A
partir da assinatura, o proprietario assume deveres especificos de conservagao.
Manutencao Preventiva (Responsabilidade do Cliente)

De acordo com a horma de desempenho (NBR 15.575/2013), os componentes do imdvel possuem vida Util especifica.
A manutencao preventiva visa garantir essa durabilidade.

A partir da entrega das chaves, cabe ao proprietario realizar as manutencoées conforme o Manual de Garantia e
Manutencoes.

- Exemplo: O rejunte tem vida util curta. Se o proprietario ndo fizer a manutengao/troca periédica e ocorrer uma
infiltracao no vizinho, a responsabilidade é do proprietario, nao da construtora.

Manutencao Corretiva (Responsabilidade Variavel)

Refere-se ao conserto de defeitos ou patologias.

Responsabilidade da Empresa: Quando o problema € um vicio construtivo (erro de execugao
ou material). Ex: Piso solto ou com som oco sem motivo externo.

Responsabilidade do Cliente: Quando o defeito decorre de mau uso ou falta de manutencao
preventiva.

« Em resumo: A garantia legal do imovel ndo € um seguro total. Ela cobre falhas construtivas,
mas nao_exime o proprietario do dever de cuidar e realizar as manutengdes preventivas
indicadas no manual a partir do recebimento das chaves.



Partindo da falsa premissa de que o imodvel é eterno, muitas pessoas negligenciam as mais simples tarefas de
Mmanutencao preventiva e, qguando um problema se manifesta, querem transferir a responsabilidade a construtora.

O curioso é que 0 mesmo raciocinio aqui exposto se aplica, com as devidas adaptacdes, a garantia de um veiculo.

Se o dono de um carro deixa de fazer qualquer das revisoes previstas no manual do proprietario e o veiculo vem a
apresentar algum problema relacionado a algum componente que deveria ter sido examinado/substituido, a
fabricante nao executara o reparo, ainda que dentro do prazo de garantia.

Por que, entao, a construtora de um imovel deveria responder por vicios ocasionados por falta de manutencao

preventiva?




Neste topico, abordamos como o Termo de Entrega de Chaves atua como nossa principal ferramenta de defesa contra
alegacoes infundadas e condutas de ma-fé, garantindo que a empresa nao seja responsabilizada por danos causados
pelo mau uso do imodvel apos a entrega.

1. A Importancia da Vistoria Detalhada

Na pratica, enfrentamos situacdes onde danos decorrentes da utilizacao (ex: pedras trincadas, esquadrias amassadas
ou portas quebradas) sao posteriormente alegados como vicios construtivos.

. A Logica do Recebimento: Partimos da premissa racional de que nenhum cliente aceitaria receber as chaves de
um imovel novo se identificasse defeitos visiveis e grosseiros durante a vistoria.

. Prova de Inexisténcia: Um termo bem redigido, amparado por uma vistoria atenta, serve como prova cabal de

que tais problemas nao existiam no momento da transmissao da posse.



2. O Efeito de Quitacao
Ao assinar o Termo de Entrega de Chaves sem apontar ressalvas, o cliente gera um efeito juridico imediato:

. Confirmacao de Integridade: O comprador atesta, de forma irrefutavel, que o imovel esta em perfeitas condicoes
e livre de vicios aparentes.

. Quitacao da Obrigacao: O ato formaliza que a incorporadora cumpriu sua obrigacao principal de entregar o
produto conforme contratado.

3. Limites da Protecao ao Consumidor
Embora o Cédigo de Defesa do Consumidor seja protetivo, ele nao valida o enriguecimento sem causa ou a ma-fé.

. Legitimidade da Recusa: Com o documento assinado e sem ressalvas, a empresa tem legitimidade total para
recusar reparos de vicios aparentes reclamados posteriormente.

. Principio da Boa-Fé: Este principio deve prevalecer. A assinatura do termo demonstra que, naquele marco
temporal, o imdvel estava integro, transferindo a responsabilidade de conservacao (e a culpa por danos visiveis
subsequentes) para o proprietario.



Em cumprimento ao seu dever de informacao, a incorporadora devera alocar mao de obra qualificada e dedicar.o
tempo que for necessario para a realizacao de uma vistoria completa e detalhada.

A relacao entre a incorporadora e os seus clientes nao termina com a entrega das chaves, perdurando por pelo menos
mais 5 (cinco) anos depois do “habite-se” do empreendimento.

O atual posicionamento do Superior Tribunal de Justica, com o qual nao concordamos, € no sentido de se aplicar o
prazo geral de prescricao do Cdodigo Civil, de 10 (dez) anos, a pretensao de indenizacao em virtude de vicios
construtivos.

Se o consumidor busca o reparo de vicios aparentes, tera o prazo de 90 (noventa) dias contados da entrega das chaves.
Se, contudo, pleiteia indenizacao por tais vicios, segundo o STIJ ele teria 10 (dez) anos para discutir a questao, algo que,
para nos, soa bastante absurdo.

Alem disso, ha, no art. 618 do Codigo Civil e seu paragrafo Unico, previsao expressa a respeito do prazo de garantia que
deve ser conferido pelo empreiteiro (no caso, a incorporadora) ao dono da obra (no caso, o comprador).

Esse prazo é de 5 (cinco) anos, mas, se a agao nao fqr ajuizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados do
aparecimento do problema, havera decadéncia do direito, ou seja, o comprador perdera o proprio direito a garantia.

Essa previsao, todavia, € solenemente ignorada pelo Poder Judiciario em todos os graus de
jurisdicao.

De qualquer forma, conhecendo o cenario legislativo e jurisprudencial, a incorporadora mais
diligente nao deve “remar contra a maré”, sendo muito mais efetivo evitar o problema do que
deixar um terceiro (0 juiz) intervir na relacao contratual e impor uma solucao, que muitas vezes
sera bem mais gravosa do que o custo para evitar ou sanar administrativamente a questao.



A verdade é que um consumidor esclarecido, quando entende de forma clara em que consiste o ato formal de entrega
das chaves e faz um exame apurado do imodvel, tem uma propensao muito menor a agir de ma-fé no futuro e
demandar o reparo de algum problema que nao existia na data de assinatura do termo de entrega de chaves.

Para sua proépria protecao, portanto, a incorporadora deve dar bastante importancia ao ato de vistoria e entrega das

chaves, alocando seus melhores profissionais para apresentar ao comprador, exaustivamente, o imaovel, suas condicoes
e caracteristicas.

Se o termo de entrega das chaves for bem redigido e o laudo que o acompanha estiver completo, com fotos de todos

0s ambientes e com o maior numero de angulos possivel, havera prova robusta de que o imdvel foi entregue em
perfeitas condicdes e sem vicios aparentes.

Ainda que o comprador tenha, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o prazo de 90 (noventa) dias para reclamar
O reparo de possiveis vicios aparentes, se o termo de entrega de chaves for capaz de demonstrar, documentalmente,
gue o alegado vicio nao existia no momento da transmissao da posse, sera possivel, como ja visto, negar o reparo.

Afinal, sera facil demonstrar que aquele problema nao € um vicio construtivo, quanto mais
aparente, e sim uma patologia originada de ma utilizacao do imovel.



O comprador, por sua vez, precisa se atentar, principalmente, para a situacao juridica do imovel no ato da entrega,

exigindo a apresentacao, pela incorporadora, da matricula individualizada do bem, com “habite-se” ja averbado.

No dia da entrega das chaves, € recomendavel contratar os servicos de um engenheiro civil para acompanhamento da

vistoria, pois esse profissional tera conhecimento técnico, algo que provavelmente faltara ao comprador, para aferir se o

imovel apresenta ou nao algum vicio construtivo.

Se algum problema for identificado, pode e deve ser registrado no termo de entrega de chaves, para que a

incorporadora, entao, faga os reparos necessarios €, em seguida, agende uma nova vistoria.



As ressalvas apontadas durante a vistoria nao sao apenas apontamentos de defeitos; elas desempenham um papel
juridico duplo e essencial: formalizam o estado do imovel (protegendo o direito de reparo do cliente) e direcionam
nossa equipe técnica para a correcao de falhas, garantindo a qualidade final do produto.

E crucial que a equipe saiba distinguir a gravidade das ressalvas para adotar a conduta correta na liberacdo ou

retencao das chaves.

1. Ressalvas Simples (Entrega Imediata)

Tratam-se de apontamentos de baixa complexidade que nao comprometem a habitabilidade ou seguranca do imovel
(ex: pintura, acabamentos estéticos, ajustes de tomadas).

. Procedimento: Nao ha impedimento para a entrega das chaves.

. Bom Senso: Devemos alinhar com o cliente que os reparos serao feitos em breve, mesmo com ele ja residindo no

imoével. O adiamento da entrega por detalhes minimos é contraproducente.



2. Recusa de Chaves por Ressalvas Simples (Risco Juridico)

Este € um ponto de atencao critica. Se o cliente se recusar a receber as chaves devido a itens minimos (qQue nao
impedem o uso do imovel), a empresa deve se resguardar imediatamente.

. Acao Obrigatoria: A recusa deve ser formalizada no proprio laudo de vistoria ou via notificacao extrajudicial.

. Objetivo: Evitar que o cliente alegue futuramente "atraso na entrega" para pleitear indenizacdes (lucros cessantes)
ou multas moratdrias. Deve ficar documentado que o imovel estava disponivel e habitavel, e que a nao imissao na
posse foi opcao do cliente.

3. Ressalvas Relevantes (Retencao das Chaves)

Ocorrem quando os defeitos exigem intervencdes complexas ou tornam o imovel inabitavel durante o reparo.

. Procedimento: As chaves ndo devem ser entregues. E imprudente permitir a mudanca do cliente se ele precisara
desocupar o local ou conviver com obras pesadas logo em seguida.

. Acao: A equipe deve agir com maxima celeridade para realizar o reparo e minimizar o desgaste na relacao com o

consumidor.



Constantemente desprezado, o termo de entrega de chaves, como mostramos neste artigo, € um dos mais

importantes documentos a regular a relacao juridica entre vendedor e comprador.

E por meio dele que o ato formal de transmissdo da posse é documentado e é na data de sua assinatura que varias

obrigacdes, entao atribuidas ao vendedor, passam a ser de responsabilidade do comprador.

Mais do que um simples pedaco de papel, o termo de entrega de chaves € uma das melhores formas de protecao da
incorporadora contra atos de ma-fé e ao mesmo tempo representa, para o comprador, o exercicio pleno do direito de
exigir, na pratica, que todas as condicdes previstas no contrato de compra e venda e hos documentos da incorporacao

sejam cumpridas.

Por isso, em suas proximas operacoes imobiliarias, nao deixe de procurar seu advogado de confianca para auxilia-lo

neste importante momento de entrega das chaves ou mesmo conte com o nosso departamento juridico.



Em resumo, a seguranca juridica e a eficiéncia econdmica no setor de construcao dependem da gestao rigorosa de
riscos. Ao detalhar o processo de Due Diligence, os requisitos para o registro de incorporacao e as responsabilidades
pos-entrega de chaves, este material reforca a necessidade de planejamento preventivo, garantindo a protecao do
incorporador e a satisfacao do adquirente por meio da transparéncia e do uso adequado dos regimes fiscais e

legais vigentes.
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