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Que Valor Voceé Esta

Entregando na Sua

Intermediacao Imobiliaria?
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Entrega de Valor na Intermediacao
Imobiliaria
» Comercial (Estratégia de captacao e
venda, conhecer o produto, etc.);
» Economico (Custos da operacao);

» Juridico (Seguranca no negocio de
compra e venda);

» Contabil (Ganho de capital).
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Intermediacao Imobiliaria
Lel n°6.530/78, Art. 3° Compete ao Corretor

de Iméveis exercer a INtermediacao
na compra, venda, permuta e locacédo de

IMOVelS, podendo, ainda, opinar quanto

a comercializacao imobiliaria.
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O BEM IMOVEL?
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BEM IMOVEL

CC/02, Art. 79. Sao bens imodveis o solo “e”
tudo quanto se lhe Incorporar natural ou

artificialmente.
1. Solo:; e

2. Tudo que for incorporado ao solo.
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BEM IMOVEL

d Municipio: Ordenamento e uso do solo —
PDDU — Funcao Social da Propriedade —
Tributos (IPTU/ITIV);

 Estado: Propriedade - Cartorio de
Registro de Imoéveis — Tributos (ITD);
d Uniao: SPU — Tributos (ITR/IR).
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O gue e 0 contrato?
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Modelo de Contrato x Entrega de Valor

1) Diferentes vontades de como comprar €
vender,

2) Diferentes SituacOes Juridicas que
envolvem Pessoas;

3) Diferentes Situacbes Juridicas que
envolvem o Imovel.
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Due Diligence Imobiliaria!!
* Vontade das Partes;
» Pessoas (comprador e vendedor);
* Imovel;

* Demails situacoes que envolvem o
negocio.
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CONTRATO ELABORADO
POR IA
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O que e 0 Contrato
Compra e Venda?




DESCOBRINDO A PROMESSA DE

COMPRA E VENDA

Negocio Juridico de Compra e Venda

CC/02, Art. 481. Pelo contrato de compra

e venda, um dos contratantes se obriga a

transferir o dominio de certa coisa, e 0

outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro.
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O Objetivo da

Compra e Venda ¢ a

Transferéncia da Propriedade

do Bem Imovel.
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DIREITO DE PROPRIEDADE

CC/02, Art. 1.228. O proprietario tem a
faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reaveée-la do poder de
guem qguer gue Injustamente a possua
ou detenha.
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O DIREITO DE
PROPRIEDADE E UM
DIREITO REAL
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Direito Real

y N
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Registro do Titulo Translativo no CRI
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Passos da Compra e Venda
1) Due Diligence;

2) Contrato Preliminar (Instrumento
Particular);
3) Titulo Translativo (Instrumento

Particular ou Publico);

4) Registro do Titulo Translativo;
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Contrato Preliminar

(Instrumento Particular)
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A Promessa de Compra e Venda é um

Contrato Preliminar

CC/02, Art. 462. O contrato
preliminar, exceto quanto a forma,
deve conter todos 0s requisitos
essencilals ao contrato a ser celebrado
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Direito Pessoal ou
Obrigacional

————>

Promessa de Compra e Venda
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Principio da Funcao Social do Contrato

CC/02, Art. 421. A liberdade
contratual sera exercida NOS
limites da funcao social do
contrato.
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Principio da Funcao Social do Contrato

CC/02, Art. 421. [...]

Paragrafo unico. Nas relacoes
contratuais privadas, prevalecerao
0 principio da Intervencao
minima e a excepcionalidade da
revisao contratual.
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Principio da Boa Fée Contratual

CC/02, Art. 422. Os contratantes
sao obrigados a guardar, assim na
conclusao do contrato, como em
sua execucao, 0Ss principios de
probidade e boa-fe.
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Contrato Definitivo
(Titulo Translativo)

Campo da Validade do

Negocio Juridico de Compra e Venda
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Validade do Negocio Juridico de Compra e Venda

CC/02, Art. 104. A validade do negocio juridico

requer:

| - agente capaz;
Il - objeto licito, possivel, determinado ou

determinavel;

11 - forma prescrita ou nao defesa em lel.
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Validade do Negocio Juridico de Compra e Venda

CC/02, Art. 107. A validade da

declaracao de vontade nao dependera

de forma especial, senao quando a lei

expressamente a exigir.
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Validade do Negocio Juridico de Compra e Venda

CC/02, Art. 108. Ndo dispondo a lei em contrario,

a escritura publica e essencial a validade dos

negocios juridicos que visem a constituicio,

transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos

reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes

0 maior salario minimo vigente no Pais.
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Outros titulos com carater de Escritura
Publica (Contrato de Compra e Venda)

 Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl)
e Alienacao fiduciaria (art. 38, Lel n°
9.514/97);

 Sistema Federal de Habitacao (SFH), (art.61,
§5°, Lel n° 4.380/64);

 Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), (art. 79-A, Lei n° 11.977/04).
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QOutros titulos com carater de Escritura Publica
(Contrato de Compra e Venda)

Lei n° 6.766/79, Art. 26. Os compromissos
de compra e venda, as cessOes ou promessas
de cessao poderao ser feitos por escritura
publica ou por instrumento particular, de
acordo com o modelo depositado na forma
do inciso VI do art. 18 e conterao, pelo
menos, as seguintes indicagoes:
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Outros titulos com carater de Escritura
Publica (Contrato de Compra e Venda)

Lel n° 6.766/79, Art. 26. [...]

§ 6° Os compromissos de compra e venda, as
cessOes e as promessas de cessao valerao
como titulo para o0 registro da
propriedade do lote adquirido, quando
acompanhados da respectiva prova de
guitacao.
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Eficacia do Negocio Juridico de Compra e Venda

CC/02, Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o0 registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

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

Imovel.
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Transferéncia do Dominio

Registro do Titulo Translativo
no Cartorio de Registro de

Imoveis Competente.
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Producao de Efeitos

Transferéncia da Propriedade
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Direito Real
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Registro do Titulo Translativo no CRI
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E obrigatério o
contrato preliminar
para transferéncia da
propriedade?
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CONTRATO

Modelo ou Esqueleto?
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Clausulas Basicas da

Promessa de Compra e

Venda.
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Titulo do Contrato

1) Promessa de Compra e
Venda,;

2) Compromisso de Compra e
Venda.
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Quadro Resumo - Qualificacao das Partes

1)
2)
3)
4)
S)
6)
7)

Nome;

CPF/MF;
Nacionalidade;
Profissao;

Estado Civil;
Namoro/Unido Estavel:
Endereco.
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Quadro Resumo - Descricao do Imovel

v" Limites e Confrontacoes;

v" Terreno Proprio ou Foreiro;

v' Area de Terreno, Area Construida;
v’ Existéncia de “Condominio”;

v Forma de aquisicdo — VVendedor;
v

Matricula do Imovel e Matricula Anterior.
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Quadro Resumo — Existéncia de Onus

v' Enfiteuse;
v' Existéncia de Direitos Reais na Matricula do Imovel:

v’ Existéncia de penhora, indisponibilidade, blogqueio, etc.
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Clausula 12

Objeto do Contrato
Compra e Venda
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Clausula 22

Preco e Forma de Pagamento

Sinal — Arras — Garantla
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Sinal - Execucao do Contrato
CC/02, Art. 417. Se, por ocasiao da conclusao
do contrato, uma parte der a outra, a titulo de
arras, dinheiro ou outro bem movel, deverao as

arras, em caso de execucdao, ser restituidas ou

computadas na prestacao devida, se do

mesmo géenero da principal.
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Sinal - Inexecucao do Contrato

CC/02, Art. 418. Na hipotese de inexecucao
do contrato, se esta se der:

| - por parte de quem deu as arras, podera a
outra parte ter o contrato por desfeito,
retendo-as;

Il - por parte de quem recebeu as arras,
podera quem as deu haver o contrato por
desfeito e exigir a sua devolugcdao mais o
equivalente, com atualizacao monetaria,
juros e honorarios de advogado.
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Sinal - Inexecucao do Contrato

CC/02, Art. 419. A parte Inocente pode
pedir iIndenizacao suplementar, se
provar maior prejuizo, valendo as arras
como taxa minima. Pode, tambem, a
parte Inocente exigir a execucao do
contrato, com as perdas e danos,
valendo as arras como 0 minimo da
Indenizacao.
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Clausula 32

Direito de Arrependimento
X
Descumprimento do Contrato
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Direito de Arrependimento

CC/02, Art. 420. Se no contrato for
estipulado o direito de arrependimento
para qualquer das partes, as arras ou sinal
terao funcao unicamente indenizatoria.
Neste caso, quem as deu perdé-las-a em
beneficio da outra parte; e guem as recebeu
devolvé-las-4, mais o equivalente. Em
ambos 0s casos nao havera direito a
Indenizacao suplementar.
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Clausula 42

Transferéencia da Posse e da

Propriedade
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Clausula 52

Intermediacao Imobiliaria
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Clausula 62

Foro
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CPC, Art. 47. Para as acoes fundadas em direito
real sobre imoveis €& competente o foro de
situacao da coisa.

§1°. O autor pode optar pelo foro de domicilio do
reu ou pelo foro de eleicdo se o litigio ndo recair
sobre direito de propriedade, vizinhanca, servidao,
divisao e demarcacao de terras e de nunciacao de
obra nova.

§2°. A acao possessoria imobiliaria sera proposta
no foro de situacdo da coisa, cujo juizo tem
competéncia absoluta.
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