TITCURSOBETA

VISTORIA DE IMOVEIS

v' Quando da entrega da obra nova;

Neste caso, podem existir duas vistorias:

* A da unidade, especificamente contratada pelo
comprador individualmente;

* A das partes comuns contratadas pelos condéminos,
para verificacdo total das condiges do prédio.
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TITCURSOBETA

VISTORIA DE IMOVEIS

IMPORTANTE!

* A vistoria, nesse momento, é importante para os
dois, vendedor e comprador do imével, pois a
identificacdo de pequenos defeitos sera resolvida
facilmente, pois o construtor ainda permanece
com os materiais e mao de obra no local da
construgao.

4

~
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TITCURSOBETA

VISTORIA DE IMOVEIS

v' e [/ ou até 5 anos da conclusdo da obra;

* E comum, entra-se com processo no Tribunal
de Justica baseando-se no Art. 1.245 DO
Codigo Civil, que diz: “O empreiteiro de
materiais e execugao respondera pela solidez
e seguranga do trabalho, assim em razao dos
materiais e do solo, exceto quando este, nao
o achando firme, prevenir o dono da obra”.
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VISTORIA DE IMOVEIS

IMPORTANTE!

* Observe que o habite-se ndo deixa de ser
uma formalidade burocritica, que muitas
vezes nada tem a ver com a conclusdo da
obra e com o projeto, memorial ou qualidade
da obra.
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TITCURSOBETA

VISTORIA DE IMOVEIS

As incorporagdes imobiliarias em todo o territério nacional
seguem o art. 28 da Lei Federal n2. 4591/1964, que estabelece:
que o incorporador sé pode vender unidades ou terrenos apos
ter arquivado, no cartdério do RGI, entre outros documentos:
projeto de construgdo aprovado, cdlculos das areas de
edificagbes, discriminando, além da area global, os pontos
comuns, indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva
metragem da drea construida, o memorial descritivo das
especificagbes da obra projetada, segundo o modelo a que se
refere o inciso IV do art. 58 da referida lei, minuta da futura
Convengao de Condominio que regera a edificagdo ou o
conjunto de edificacdes e declaragdo acompanhada de plantas
elucidativas, sobre o numero de veiculos que a garagem
comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.
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ACEITACAO DO IMOVEL

Para a vistoria da aceitacdo do imoével, o “perito”
deve procurar ter em maos os seguintes documentos:

v contrato de compra do imével (promessa de
venda);

v’ plantas do imével;
v' memorial de incorporagio;

v convengio de condominio.
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA

Ali constam todos os detalhes e condi¢des da venda
do imdvel, como as informagdes para o registro de
imodveis, numero e local de vagas da garagem,
fracdo ideal, dimensdes do terreno (algumas
escrituras mencionam dimensdes constantes no
RGI), nimero do processo de constru¢do junto a
Prefeitura, ressalvas de possiveis modificagdes ou
exigéncias dos poderes publicos, do corpo de
bombeiros e de empresas concessiondrias de
servigos publicos, diferengas das areas comuns ou
de utilizagdo privativa de até 5% (cinco por cento)
das medidas constantes do projeto aprovado.
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA

IMPORTANTE!

Leia atentamente o contrato para ver se ha algo
importante, nas entrelinhas, principalmente na
clausula das disposigoes finais.
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PLANTAS DO IMOVEL

v Verificar se os compartimentos estdo de
acordo com o projeto aprovado.

v’ Conferir as dimensdes para verificar se elas se
mantém nas margens de tolerancia
mencionadas no contrato de compra e venda.
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CONVENGAO DE CONDOMINIO

* Verificar se o incorporador respeitou de acordo com
a Convengao do Condominio a propriedade comum
de todos os co-proprietarios (art. 3 da lei 4.591)
como terreno, fundagoes, colunas, vigas, pisos em
concreto armado, paredes internas e externas e
divisdrias de apartamentos, acabamento de
fachada (fora janelas), o telhado, as escadas,
corredores, portaria, salas de condominio,
encanamentos de entrada e saida de dgua e esgoto.
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A determinacdo de modelos de formac¢ao de precos
imobilidrios através das técnicas convencionais apresenta
problemas que dificultam a analise. Em parte estas
deficiéncias estdo ligadas as limita¢gées da andlise de
regressao multipla em lidar com a complexidade do
mercado imobilidrio. S3o vdrios os tipos de laudo
possiveis, desde o de valor de mercado do imoével (em
que se consideram o levantamento imobiliario da regiao,
o levantamento topogrifico e de terreno e as
caracteristicas do proprio imével) até o de pericia técnica
(que diz respeito ao que os peritos chamam de possiveis
patologias do imodvel, seu estado estrutural e fisico).
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Este trabalho trata de dois dos principais
problemas: a correlagdo espacial e a
determinagao da forma funcional das
principais caracteristicas do mercado
imobilidrio.
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RESUMO

Simplificadamente, “avaliar” é buscar o valor, e o valor
de um bem ¢é essencialmente determinado pelo
segmento de mercado onde ele pode ser transacionado.
Embora existam muitas interpretacbes, o valor de
mercado de um imdvel pode ser definido como o valor
mais provavel que um dado imével pode atingir, numa
transacao normal, em determinadas condi¢des
econdmicas. Em ultima andlise, o valor de mercado trata
de um equilibrio microecondmico momentaneo,
decorrente das condicbes de oferta e demanda
especificas e gerais para um dado imével e mercado. O
valor de mercado representa este “equilibrio potencial”.
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