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Apresentacao

A compra da casa propria € 0 sonho de muitos. Mas, para que este sonho nao
vire pesadelo é necessario muita cautela e atencao. Veja as dicas do Decon, 6rgao
da estrutura do Ministério Publico Estadual do Ceara.

Qualquer que seja a opcao, é importante antes de concluir a compra, ir ao local
em horarios diversos, verificando com os vizinhos se existem inconvenientes, in-
fraestrutura e servigos, tais como escola, transporte, padaria, supermercados etc.

0 consumidor deve, ainda, certificar-se junto a Secretaria Municipal de Urba-
nismo e Meio Ambiente, se 0 imével esta em area declarada de utilidade pablica
ou interesse social, uma vez que podera ocorrer desapropriacao.
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Imovel usado

O consumidor deve verificar se ha
acOes propostas contra o proprietario
do imoével e, em caso positivo, saber
se a divida compromete o bem. Para
iSso € necessario solicitar uma certi-
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dao junto ao Férum e na Justica Fede-
ral. Se a propriedade em questao for
em cidade diferente de onde reside o
dono, a pesquisa deveréa ser efetuada
nos dois locais.

Solicite ao vendedor uma Certi-
dao Vintenaria com negativa de 6nus
e alienacdo atualizada. Esta certiddo
é fornecida pelo Cartério de Registro
de Iméveis da regido e informa sobre
os Gltimos 20 anos do imovel, se ele
esta hipotecado ou se faz parte de al-
guma heranca. Em se tratando de con-
dominio, é necessdria também uma
declaracdo negativa de débitos junto
ao mesmo.

Também fique atento, quanto a
existéncia de débito relativo ao Impos-
to Predial e Territorial Urbano (IPTU).
Exija do proprietario que apresente
uma Certiddo Negativa de Débito
(CND) expedida pela prefeitura da
cidade onde se localiza o imdvel em
questao.

Outro cuidado relevante é saber
se 0 imovel esta atrelado a financia-
mento por meio de agente financeiro
e, em caso positivo, se ha pendéncias
e quais as condicdes de transferéncia
do contrato.
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Imovel na planta

Primeiramente é bom checar a qualidade da construcdo, para isso procure se
informar junto a incorporadora sobre a relacdo de iméveis ja construidos e quem
€ a construtora, para verificar a qualidade da construcdo. Certifique-se de que 0s
responsaveis pela obra estao registrados no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA).

Veja na prefeitura municipal ou secretaria da Habitacado se a planta do referido
imovel esta aprovada. Pesquise no cartério de registro de iméveis se a incorpora-
¢ao esta regularmente registrada, com especial atencao para a planta, a metra-
gem do imovel, a rea total e privativa, além do memorial descritivo.
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Verifique atentamente qual o tipo de construcdo contratada: se for por admi-
nistracao, o custo efetivo da obra e a taxa de administracao serdo repassados aos
adquirentes ou se por empreitada, onde o preco é fechado, sujeito a reajuste.

Antes de concretizar o negécio consulte o Cadastro de Reclamacoes Funda-
mentadas Do Programa Estadual de Protecao e Defesa do Consumidor - DECON
por meio do no nosso site www.decon.ce.gov.br ou através do telefone 0800 275
8001, para saber se ha reclamacdes sobre as empresas envolvidas na incorpo-
racdo. Certifique-se, ainda, se ha acbes propostas contra a empresa em questao
junto ao Distribuidor Civil do Ceard e a Justica Federal.
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E importante guardar todos os panfletos de publicidade do imével, garantindo
assim que a empresa cumpra a oferta. Verifique se consta no contrato multa por
atraso na entrega.

Peca o cronograma de obras e visite, se possivel, periodicamente o local. Per-
gunte se a obra esta financiada ou se existe possibilidade de financiamento pelo
SFH - Sistema Financeiro de Habitagdo, em caso positivo, analise quais as con-
dicoes para composicao da renda familiar e a quem compete o pagamento de
encargos relativos a liberagcdo do financiamento.
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Contrato

Solicite previamente uma minuta
do contrato e havendo dividas quanto
a alguma clausula, procure o Orgdo de
Protecao e Defesa do Consumidor, a
Defensoria Publica ou um advogado de
sua confianca. Leia atentamente o con-
trato, certificando-se de que as clausu-
las sdo as mesmas da minuta. Risque
0s espagos em branco que porventura
existam para nao ter perigo se serem
acrescentados posteriormente.

Neste documento devem constar
os dados pessoais do proprietario e
do comprador; descricdo do imdvel:
ndmero do registro da incorporagao no
Cartorio de Registro de Imdvel; valor
total do bem; forma de pagamento; pe-
riodicidade e indice de reajuste duran-
te a construgcdo e apds a entrega das
chaves (ndo pode ser Taxa Referencial
- TR, moeda estrangeira e nem sala-
rio minimo) data-base do contrato; dia
do vencimento e local de pagamento;
penalidade por inadimplemento (ndo
pode ser superior a 2%]; valor do sinal
se houver g, ainda, todas as condicoes
prometidas pelo vendedor.

Sendo compra de imével na plan-
ta, além dos dados acima, o contrato
deverd informar o prazo para inicio e

entrega da
obra e a quem
caberdo as des-
pesas com ligacao
de servicos publicos.
Junto a este documento deve
ser anexado um Memorial Descri-

tivo constando tudo o que o imdvel
tera depois de pronto, inclusive o
que se refere a acabamento (qua-
lidade, marca, especificacdo etc.).
Atencao, alguns contratos apresentam
clausula que prevé a incidéncia de ju-
ros de financiamento, muitas vezes,
aplicados na ocasido da entrega das
chaves/conclusdao da obra, retroati-
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vos a data da
aquisicao
do imovel,
deixando
0  com-
prador sem
ideia do montan-
te  a ser pago. O Codigo de
Defesa do Consumidor assegura ao
consumidor direito a informagao pré-
via da soma a pagar, com e sem finan-
ciamento.

Ainda quanto ao contrato, o consu-
midor que, por algum motivo se tornar
inadimplente, deve ficar ciente de que
o Codigo de Defesa do Consumidor
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considera nulas de pleno direito clau-
sulas que estabelecam a perda total
das prestacdes pagas em beneficio
do credor. Vias originais do contrato
e do Memorial Descritivo, datadas e
assinadas por ambas as partes, de-
verdo ser entregues ao comprador.
0 Decon esclarece também que o con-
sumidor que adquirir um imdvel por
meio de outorga de crédito e desejar
liquidar antecipadamente o débito, to-
tal ou parcialmente, tera direito a re-
ducao proporcional dos juros e demais
acréscimos.

Davidas ou reclamagoes podem ser
sanadas nos postos de atendimento
pessoal do Programa Estadual de Prote-
¢ao e Defesa do Consumdor — DECON
situado na Rua Bardo de Aratanha, n°
100, Centro, Fortaleza/CE.

Nos termos da Portaria n° 05/2013,
é permitida a abertura de reclamacao,
mediante peticao, no Sistema Nacional
de Informacoes de Defesa do Consu-
midor — SINDEC, e estabelece a docu-
mentacdo necessaria e fornece outras
informacg0es que serao pertinentes para
esse procedimento.

Para saber se a loja, fornecedor
ou fabricante possui reclamacao no
DECON/CE, consulte o cadastro pelo
telefone 0800 275 8001 ou no site
www.decon.ce.gov.br.
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Perguntas mais
frequentes

1. Qual a Lei que regula as incorporacées imobiliarias?
R — A Lei que regula as incorporacoes imobiliarias é a de n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964.

2. 0 que é incorporacao imobiliaria?
R — Incorporacdo imobiliaria é atividade exercida com o intuito de promover e
realizar a construcao de edificacdes compostas de unidades autdnomas.

3. Que cuidados devo ter na aquisicao de imovel na planta, em relacao a
qualidade da construcao?
R — O consumidor deve procurar o sindico ou moradores de outros empreendi-
mentos realizados pela construtora para verificar e questionar sobre a quali-
dade da construcdo e materiais empregados.

4. Onde devo ir e o que verificar sobre a regularidade do empreendimento?
R - Antes de dar qualquer sinal ou reserva, verifique:
Na Prefeitura Municipal, se a planta do imével foi aprovada;
No Cartério de Registro de Imdveis correspondente, se a incorporacao do em-
preendimento foi devidamente registrada;
Se o imével ndo esta hipotecado;
Se as plantas, as areas e metragem do imével estao de acordo com a aprova-
¢ao da Prefeitura do Municipio;
0 memorial descritivo, documento que discriminara o material e equipamentos
a serem empregados no imével, sendo esse, documento integrante do Contrato
de Compra e Venda.

5. Os panfletos de publicidade devem ser guardados apés ser concretiza-
da a compra?
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R - Sim. E importante guardar todos os prospectos publicitarios do imével, para
garantir o cumprimento da oferta por parte da empresa. Esses documentos
passam a integrar o contrato.

6. Quais os direitos do consumidor quando o fornecedor nao der cumpri-

mento a oferta?
R - O Codigo de Defesa do Consumidor determina que, se o fornecedor recusar
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0 cumprimento a oferta, o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre
escolha:

Exigir o cumprimento forcado da obrigacao, nos termos da oferta, apresenta-
¢ao ou publicidade;

Aceitar outro produto equivalente;

Rescindir o contrato, com o direito a restituicao de quantia antecipada, mone-
tariamente atualizada, e a perdas e danos.

1. Quais os cuidados ao assinar o Contrato de Compra e Venda?
R - Alguns cuidados devem ser observados antes de assinar o Contrato de
Compra e Venda. Sao eles:
Somente realize 0 negécio com a intermediacao de um corretor de iméveis de-




vidamente inscrito no CRECI (Con-
selho Regional de Corretores de
Imoveis);

Analise todas as clausulas do
contrato e caso haja dividas,
procure a orientagdo de um
6rgao de protecdo e defesa
do consumidor ou de um ad-
vogado especializado;

0 contrato deve ter a qua-
lificacdo e endereco das
partes, nome e locali-
zacao do empreendi-
mento, ndmero e data do
registro, localizagao completa da
area do imdvel, area (til e comum
da unidade, preco, prazo, valor do sinal,
forma e local de pagamento e taxas de juros

de financiamento e de mora;

Exija o Contrato de Compra e Venda, devidamente assinado pelas partes e por
duas testemunhas;

Apds a assinatura pelas partes e testemunhas, registre o contrato no Cartdrio
de Registro de Iméveis, para a efetiva garantia do negécio.

8. 0 que sao vicios?
R - Vicios s@o problemas que tornam o imével impréprio ou inadequado ao fim
a que se destina, ou lhe diminua o valor.

9. Quais os prazos previstos para reclamar dos vicios existentes no imo-
vel?
R - 0 Cadigo de Defesa do Consumidor estabelece os seguintes prazos:
Para vicios aparentes ou de facil constatacao, 90 dias, iniciando a contagem a
partir da entrega efetiva do bem;



Para vicios ocultos, 90 dias, iniciando a contagem do prazo no momento em que
se tiver conhecimento do vicio ou quando ficar evidenciado.

10. Qual é a responsabilidade do incorporador quando nao houver a con-
clusao da edificacao?
R - O incorporador responde civilmente pela execugdo da incorporagao, de-
vendo indenizar 0s adquirentes ou compromissarios dos prejuizos que a estes
tiverem pelo fato de ndo se concluir a edificacdo. Isto quando o incorporador
contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos.

11. Ao comprar um imével através de crédito ou financiamento, o que
deve constar no contrato?
R - O fornecedor devera, entre outros requisitos, informar prévia e adequada-
mente sobre:
Preco do produto em moeda corrente nacional;
Montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;
Acréscimos legalmente previstos;
Nimero e periodicidade das prestacdes;
Soma do total a pagar, com e sem financiamento.
Se o imdvel for financiado por agente financeiro, o adquirente deve verificar
previamente se sua renda é compativel para obté-lo.

12. 0 que é assegurado ao consumidor quando ocorrer a liquidacéao ante-
cipada das parcelas?
R - E assegurado, segundo o Cédigo de Defesa do Consumidor, artigo 52, § 2°,
a reducao proporcional dos juros e demais acréscimos.

13. Quais as providéncias que deverao ser tomadas ao quitar o imével?
R - Ao concluir os pagamentos, providencie a escritura definitiva, que devera
ser lavrada no Tabelionato de Notas, munido de todos os documentos pessoais
do comprador, respectiva prova de quitacdo, contrato, etc. Em seguida, regis-
tre a escritura no Cartério de Registro de Iméveis competente para a efetiva
garantia da propriedade do im6vel. Apds estas providéncias, peca por escrito
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na Prefeitura a alteracdo do Imposto Territorial Urbano (IPTU) para seu nome e
endereco.

14. 0 que podera ser cobrado do adquirente na falta de pagamento da
prestacao?
R - Podera ser cobrado do consumidor inadimplente a correcao monetaria, juros
de 1% ao més e multa moratéria, desde que contratualmente estabelecidos
entre as partes.

15. Qual a multa moratéria permitida no caso de compra através de cre-
dito ou financiamento?
R - As multas de mora decorrentes de atraso no pagamento ndo poderdo ser
superiores a dois por cento (2%) do valor da prestacao.

16. Qual a diferenca entre juros e correcao monetaria? Como sao aplica-
dos nos contratos?
R - Os juros sao conceituados como a remuneracao do capital (dinheiro) em-
prestado durante um determinado periodo.
A forma de aplicacdo de juros decorrentes da outorga de crédito, ou concessao
de financiamento, deve ser definida pré-
via e adequadamente no contrato
assinado entre as partes, con-
forme determina o artigo
52 do Codigo de Defesa
do Consumidor.
A correcdo monetéaria
€ a recuperacao do
poder de compra do
valor emprestado. O
indice a ser adotado
para corre¢ao moneta-
ria deve estar expres-
samente pactuada em
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contrato, bem como um substituto, caso haja a extingdo do primeiro pactuado.
Nos contratos para aquisicao de iméveis podem ser adotados o seguintes in-
dices:

indice de custo, que podera ser utilizado somente no perfodo da construgéo
como o INCC (indice Nacional da Construcdo Civil), ICC (indice da Construgao
Civil), CUB (Custo Unitario Basico), etc;

indice de preco, que podera ser pactuado tanto na fase de construgdo como
ap6s a entrega das chaves como o IGP-M (indice Geral de Precos Mercado),
IGP-DI (indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna), INPC (indice Nacional
de Precos ao Consumidor), IPC (indice de Pregos ao Consumidor), etc.

0 Salario Minimo ou moeda estrangeira ndo podem ser utilizados como indices.

17. Os financiamentos oferecidos no mercado apresentam as mesmas ta-
xas de juros?



R - O consumidor deve estar atento e bem informado sobre a taxa de juros a ser
aplicada ao seu contrato de financiamento que normalmente tera um médio ou
longo prazo para pagamento.

0 mercado oferece muitas opgoes de planos, prazos e taxas de juros que en-
tretanto, se alteram frequentemente. Verifica-se, via de regra, que o chamado
SFH (Sistema Financeiro da Habitacdo) ao utilizar recursos dos depésitos das
cadernetas de poupanca oferece taxas de juros menores que 0s financiamen-
tos oferecidos na modalidade de Carteira Hipotecéria e SFI (Sistema Financeiro
Imobilidrio).

18. No caso de cancelamento do contrato e retomada do imével ha perda
total das prestacdes pagas?
R - Ndo. Ainda que nos contratos de compra e venda de iméveis mediante
pagamento em prestacoes, bem como nas alienacoes fiduciarias em garantia,
esteja prevista a perda total das prestacoes em razao do inadimplemento, en-
tendemos que é possivel questionar a clausula contratual tendo em vista sua
abusividade.



SEDES REGIONAIS DO DECON

DECON AQUIRAZ - Rua: Virgilio Coelho, 112 — Centro. Cep 61.700-000
Tel: (85) 3361.1319

DECON ARACATI - Rua: Cel. Alexanzito, 594 - Centro. Cep 62.800-000
Tel: (88) 3421.4068 / 4552

DECON BARBALHA - Rua: Jodo Saraiva da Cruz, 120 — Cj. N.Sra.Fatima. Cep 63.180-
000 Tel: (88) 3532.0493 / 3913

DECON BEBERIBE - Rua: Joaquim Fac6, 244 — Novo Planalto. Cep 62.840-000
Tel: (85) 3338.1171

DECON CAMOCIM - Rua: 24 de Maio, s/n — Centro. Cep 62.400-000
Tel: (88) 3621.1070

DECON CAUCAIA - Rua: Jertnimo Amaral, 59 — Centro. Cep 61.600-135
Tel: (85) 3342.9083

DECON CRATEUS - Rua: Almirante Tamandaré, 691 — Centro. Cep 63.700-000
Tel: (88) 3691.5646 / 0239

DECON CRATO - Rua: Dom Quintino, 704 — Centro. Cep 63.100-070
Tel: (88) 3523.5672 (Recepcdo)

DECON ICO - Rua: Josefa Nogueira Monteiro, 1724 — Centro. Cep 63.430-000
Tel: (88) 3561.2897 / 1404

DECON IGUATU - Rua: 15 de Novembro, 384 — Centro. Cep 63.500-000
Tel: (88) 3581.0763

DECON ITAPAJE - Rua: Maj. Joaquim Alexandre, 156 — Centro. Cep 62.600-00
Tel: (85) 3346.0581

DECON JUAZEIRO - Av. Pe. Cicero,1751 — Salesianos. Cep 63.010-020
Tel: (88) 3512.5252



DECON MARACANAU - Av. Edson Queiroz, s/n — Centro. Cep 61.900-000
Tel: (85) 3371.7761

DECON MORADA NOVA - Av. Manoel Castro, 230- Centro. Cep 62.940-000
Tel: (88) 3422.1099

DECON SANTA QUITERIA - Rua: Dr. Otévio Lobo, s/n. Cep 62.280-000
Tel: (88) 3628.0159

DECON SAO BENEDITO - Av. Tabajaras, s/n — Monsenhor Otalicio. Cep 62.370-000
Tel: (88) 3626.2035 / 1446

DECON SOBRAL - Pga. Gen. Tibdrcio, s/n — Centro. Cep 62.100-000
Tel: (88) 3611.3575

DECON TIANGUA - Rua: Dep. Manuel Francisco, 650 — Cento. Cep 62.320-000
Tel: (88) 3671.1735

DECON VARZEA ALEGRE - Rua: Profa.Socorro Rolim, 60 — Centro. Cep 63.540-000
Tel (88) 3541.1229

€ consumidor

E seu. E facil. Participe.

DeCON-Ce

Pesquise a empresa i Programa Estadual de Protegao
Defesa do Consumidor

Ficou mais rapido e pratico exercer o seu direito de consumidor. Agora, o cearense
pode fazer sua reclamagdo também pela internet. Através do site
www.consumidor.gov.br é possivel resolver conflitos de consumo. O servigo € dis-
ponibilizado gratuitamente pelo Programa Estadual de Protegdo e Defesa do Consumi-
dor (Decon/CE), em parceria com a Secretaria Nacional do Consumidor do Ministério da
Justica (Senacon/MJ). Cadastre-se!

Vocé se manifesta > A empresa responde > Vocé avalia > Todos monitoram
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