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Apresentacao e-Tec Brasil

Prezado estudante,
Bem-vindo a Rede e-Tec Brasil!

Vocé faz parte de uma rede nacional de ensino, que por sua vez constitui uma
das acoes do Pronatec - Programa Nacional de Acesso ao Ensino Técnico e
Emprego. O Pronatec, instituido pela Lei n® 12.513/2011, tem como objetivo
principal expandir, interiorizar e democratizar a oferta de cursos de Educacao
Profissional e Tecnoldgica (EPT) para a populacdo brasileira propiciando
caminho de 0 acesso mais rapido ao emprego.

E neste &mbito que as acoes da Rede e-Tec Brasil promovem a parceria entre
a Secretaria de Educacado Profissional e Tecnolégica (SETEC) e as instancias
promotoras de ensino técnico como os Institutos Federais, as Secretarias de
Educacao dos Estados, as Universidades, as Escolas e Colégios Tecnolégicos
e o Sistema S.

A Educacao a Distancia no nosso pais, de dimensdes continentais e grande
diversidade regional e cultural, longe de distanciar, aproxima as pessoas ao
garantir acesso a educacao de qualidade, e promover o fortalecimento da
formacdo de jovens moradores de regides distantes, geograficamente ou
economicamente, dos grandes centros.

A Rede e-Tec Brasil leva diversos cursos técnicos a todas as regides do
palis, incentivando os estudantes a concluir o Ensino Médio e realizar uma
formacao e atualizacdo continuas. Os cursos sao ofertados pelas instituicoes
de educacao profissional e o atendimento ao estudante é realizado tanto nas
sedes das instituicbes quanto em suas unidades remotas, os polos.

Os parceiros da Rede e-Tec Brasil acreditam em uma educacao profissional
qualificada — integradora do ensino médio e educacdo técnica, — é capaz
de promover o cidadao com capacidades para produzir, mas também com
autonomia diante das diferentes dimensoes da realidade: cultural, social,
familiar, esportiva, politica e ética.

Noés acreditamos em vocé!
Desejamos sucesso na sua formacao profissional!
Ministério da Educacdo

Novembro de 2011

Nosso contato
etecbrasil@mec.gov.br






Indicacao de icones

Os icones sao elementos graficos utilizados para ampliar as formas de
linguagem e facilitar a organizacéo e a leitura hipertextual.
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Atencao: indica pontos de maior relevancia no texto.

Saiba mais: oferece novas informacdes que enriqguecem o
assunto ou “curiosidades” e noticias recentes relacionadas ao
tema estudado.

Glossario: indica a definicao de um termo, palavra ou expressao
utilizada no texto.

Midias integradas: sempre que se desejar que os estudantes
desenvolvam atividades empregando diferentes midias: videos,
filmes, jornais, ambiente AVA e outras.

Atividades de aprendizagem: apresenta atividades em
diferentes niveis de aprendizagem para que o estudante possa
realizé-las e conferir o seu dominio do tema estudado.
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Palavra das professoras-autoras

Prezado aluno,
E com muita satisfacdo que damos boas-vindas a voceé.

Neste livro apresentaremos uma visdo geral do mercado imobilidrio e seus
agentes, ou seja, falaremos sobre os principais envolvidos nesse segmento,
entre 0s quais estao os corretores, imobiliarias, incorporadoras, industrias,
prefeituras, responsaveis pelo desenvolvimento urbano e econémico de um
pais. Neste curso vocé ird compreender e conhecer mais sobre as atividades
desse setor, no ambito das transacdes imobiliarias e relacionadas a prestacao
de servicos tanto em empresas privadas quanto em empresas publicas.

Pensamos em um livro que contempla uma viagem histérica dos
acontecimentos ocorridos no mercado imobiliario e, ao mesmo tempo, um
estudo tedrico e pratico dos conceitos e atividades que envolvem esse setor
de atuacéo e o profissional técnico imobiliario.

A partir deste estudo vocé serd um profissional facilitador das relacdes
humanas, compreendendo as vontades e os desejos das pessoas e facilitando a
inter-relacdo entre elas. Conhecera assuntos pertinentes para a sua formacao,
podera aplicar os contetidos em seu dia a dia profissional, implantar acoes e
melhorar na gestao de seu negdcio ou em uma organizacao.

Aproveite bem este livro, tenha uma excelente leitura.

Bons estudos!

Prof.? Débora Matos
Prof.? Paula Izabela Nogueira Bartkiw






Aula 1 - Visao geral do
mercado imobiliario

Nesta aula vamos abordar uma visdo geral do mercado imobili-
ario e conhecer conceitos relacionados ao assunto, para melhor
compreendé-los.

Em nossa primeira aula vamos conhecer os principais conceitos relacionados
ao mercado e ao mercado imobilidrio, para melhor compreendé-los.

1.1 Conceito de mercado

Para falar de mercado é necessario entendermos o que ele significa, ndo é
mesmo? Podemos entender mercado como o local no qual agentes eco-
némicos realizam trocas de bens de servicos por uma unidade monetaria
ou por outros bens. Sendo assim, o mercado pode ser caracterizado como
um conjunto de compradores e vendedores que atuam interagindo com a
finalidade de comprar e vender seus produtos ou servicos. O equilibrio do
mercado ocorre por meio da lei da oferta e da procura. Entende-se por ofer-
ta e procura a relacdo entre a demanda de um produto ou servico, que é
entendido como procura, e a quantidade que é oferecida (oferta).

Como vocé define mercado? Segundo Chiavenato (2003, p. 570), “para
vencer os mercados globais e altamente competitivos, as organizacoes
bem-sucedidas compartilham uma forte énfase em inovacao, aprendizado
e colaboracédo”.

Inovagao + aprendizado + colaboracdao = organizacao bem-sucedida

Figura 1.1: Organizacao bem-sucedida.
Fonte: elaborada pelas autoras.

Uma das acdes realizadas pelas organizacdes para conquistar o cliente é
atender as suas necessidades e desejos, apresentando novos conceitos de
produtos e servicos, acompanhando a transformacdo de um conceito ge-
ral de negdcio, quando as tecnologias e os mercados sofrem mudancas.
A palavra mercado esta relacionada diretamente ao ambiente, nele estao
inseridos todos os compradores, ou seja, todas as pessoas que, de alguma
forma, consomem produtos e servicos para atender suas necessidades.
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Na mesma proporcao em que aumentam os mercados, também cresce a
quantidade de pessoas com diversas necessidades, 0s negdcios e 0s riscos
das atividades empresariais. Produtos e servicos que demonstram ser me-
lhores serdo os mais procurados. De acordo com Chiavenato (2003, p. 44):

o desenvolvimento de produtos ou servigos exigird maiores investimen-
tos em pesquisas e em desenvolvimento, aperfeicoamento de tecno-
logias, dissolugdo de velhos e criagdo de novos departamentos, busca
incessante de novos mercados e competicdo com outras organizagdes

para sobreviver e crescer.

Diante desse cenario, no proximo item vamos apresentar o mercado imobiliario.

1.2 O que é o mercado imobiliario

O setor de construcao civil é responsavel pela criacdo de aproximadamente
22,4 mil vagas em todo o pais, sequndo a pesquisa mensal do Sindicato
da Industria da Construcdo Civil do Estado de Sao Paulo (SindusCon-SP),
realizada em parceria com a Fundacao Getulio Vargas (FGV). Esse setor
proporciona uma renda urbana significativa, visualizada na abertura de
novos empreendimentos habitacionais e comerciais, como edificios habi-
tacionais, casas, centros comerciais, atacadistas, varejistas, bancos, salas
comerciais, farmacias, padarias, supermercados, materiais de construcao,
enfim a existéncia de diversos setores localizados nos municipios, bairros e
regides metropolitanas.

Figura 1.1: Mercado imobiliario.
Fonte: Shutterstock
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1.2.1 O que compoe o mercado imobiliario

Esse mercado também é composto pelos seguintes agentes: imobiliarias,
corretoras de iméveis auténomas, o profissional corretor, proprietario, em-
preiteiras de mao de obra, empresas da construcao civil e empresas presta-
doras de servicos em propaganda e marketing, que atuam nas atividades de
administracao e comercializacao dos empreendimentos imobiliarios.

Esse cenario propicia e impulsiona o crescimento do mercado da construcao
civil. Para Ball (1996), a construcao habitacional tem sido um importante
indicador do crescimento urbano, pois a demanda desse setor habitacio-
nal reflete nas mudancas da populacdo e na demanda por varios outros
servicos. Nesse sentido, a demanda habitacional nao responde sozinha a
urbanizacao, sendo responsavel por apenas uma parcela das mudancas nas
atividades econémicas.

O crescimento acelerado dos mercados de bens e servicos, constituidos dos
mercados industriais, varejistas, financeiro, entre outros, impulsiona o cresci-
mento das cidades, apresentando uma relacdo direta com a economia do
pais, tornando-se responsavel por gerar emprego e renda. Esse fato pode ser
visto nas Ultimas décadas com a estabilidade macroeconémica que ajudou a
manter os padrées de consumo. Essa estabilidade possibilitou que muitas
pessoas passassem a diversificar seu capital de investimentos e isso é um dos
motivos da expansdo dos mercados. Vamos analisar e compreender melhor
esse mercado que passou a atrair um grande volume de investimentos.

O mercado imobiliario pode ser ca-
racterizado por gerar o desenvolvi-
mento do espaco urbano das cida-
des e possibilitar maior qualidade
de vida para a sociedade. Em todas
as cidades proporciona um cresci-
mento da economia local ou regio-
nal, devido ao grande volume de
emprego direto ou indireto gerado
por seus servicos agregados, como,
por exemplo, incorporacao imo-
biliaria, corretagem, publicidade e

) ) ) o Figura 1.2: Crescimento urbano.
sistema financeiro habitacional.

Fonte: http://office.microsoft.com/
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Caso vocé precise comprar, alugar
ou vender seu imovel em sua

ou em outra cidade, ou fazer

um investimento imobiliario, a
Associacdo Brasileira do Mercado
Imobiliario traz em seu site http:/
www.abmi.org.br algumas
empresas de credibilidade para
que vocé tenha maior seguranca
em seus negocios.

Incorporacao imobiliaria:
atividade exercida para promover
e realizar a construcao, para
alienacdo total ou parcial de
edificacdes ou conjunto de edi-
ficacdes compostas de unidades
auténomas de acordo com a Lei
n.4.591/64.

Vamos conhecer alguns termos
usados pelo profissional da area
de transages imobilidrias?
Crescimento econdémico: é o
conjunto de acdes desenvolvidas
pelos seres humanos no sentido
de criar as condicdes materiais
para a sua sobrevivéncia. £

toda acdo dos seres humanos
destinada a produzir, distribuir e
consumir riquezas.

Mercado de bens e servicos:
recursos ofertados pelas
empresas e procurados pelas
familias. Exemplo: supermercados,
farmécias, padarias, feiras,
escolas, cinemas, etc.




Nesta aula vimos a importancia que o mercado imobiliario tem para auxiliar
o crescimento de um pais, integrando os governantes nas esferas munici-
pais, federais e estaduais que participam juntamente com as empresas do
desenvolvimento local

Resumo

A primeira aula abordou os conceitos de mercado, as caracteristicas do mer-
cado imobilidrio, o desenvolvimento econdmico e a relacdo entre a constru-
cdo civil e o crescimento urbano.

Atividades de aprendizagem
* Descreva o conceito de mercado e as principais caracteristicas do merca-
do imobiliario.
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Aula 2 - O técnico em transacoes

imobiliarias em um
mercado em expansao

Com o crescimento do mercado imobiliario, setor da economia
gue movimenta uma parcela consideravel do PIB (Produto Inter-
no Bruto), é perceptivel a demanda de um grande quantitativo
de profissionais com formacao sélida. Entre esses profissionais,
destaca-se o técnico em transacoes imobilidrias. Nesta aula ire-
mos conhecer quais as principais competéncias e habilidades para
ser um bom profissional dessa area.

Nos ultimos anos, vemos em todas as regides do Brasil um aquecimento
no mercado imobilidrio, estimulado pela estabilizacao da economia, pelo
aumento da oferta de crédito e pela expansao do poder de compra da popu-
lacdo, bem como por programas governamentais de incentivo habitacional.

2.1 Aquecimento do setor imobiliario

O aquecimento desse setor decorre do fato de que, no Brasil, ainda ha um
déficit habitacional, estimado em 7,9 milhdes de moradias, segundo o Insti-
tuto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea), que é vinculado a Secretaria de
Assuntos Estratégicos da Presidéncia da Republica.

Esse déficit representa o niumero de moradias que precisariam ser construi-
das para contemplar a parcela da populacao abrigada de maneira improvisa-
da em favelas ou em habitacdes irregulares, o que corresponde a 14,9% dos
domicilios existentes no pais.

Esse passivo social vem sendo acumulado ha muito tempo, o que demonstra
o potencial quase ilimitado do mercado brasileiro para o corretor de iméveis.
Além do déficit de moradias, nos préximos anos o Brasil sera sede de gran-
des eventos internacionais, como a Copa do Mundo em 2014 e as Olimpi-
adas em 2016, o que tem motivado ainda mais o crescimento do mercado
imobiliario e proporcionado grandes oportunidades para os profissionais que
nele vao atuar.

Nao sdo poucas as razdes para vocé se dedicar ao maximo para a obtencao

de uma excelente formacao, que lhe dé base para uma atuacao de destaque
no mercado imobilidrio. Para isso, um profissional deve possuir habilidades

15

PIB: Produto Interno Bruto é o
somatdrio de todas as riquezas
produzidas em um pais, apura-
das no periodo de um ano.

O Ipea traz em seu site www.
ipea.gov.br uma série de
informacGes relevantes sobre a
atual conjuntura econdmica e
social brasileira.

%,
-« pl»

Entre no canal da TV Cofeci no
www.youtube.com. Ha uma
série de videos que destacam

o papel do corretor de iméveis

e esclarecem duvidas sobre o
exercicio da profisséo. Ou acesse
o link: http://www.cofeci.gov.br/
portal/index.php?option=com_
content&view=article&id=267




Figura 2.1: Profissional de sucesso.
Fonte: http://www.shutterstock.com/

e competéncias fundamentais para atuar
nesse mercado em expansao, a partir de
um conhecimento pratico e tedrico nas
atividades que envolvem as transacoes
imobilidrias. Vamos entender e conceitu-
ar essas habilidades e competéncias?

Para Guindani e Bartkiw (2012), “o de-
senvolvimento de competéncias se torna
uma ferramenta importante e contribui
para obter resultados positivos ao inserir
mudancas nas atividades e funcbes de-
sempenhadas diariamente pelos colabo-
radores dentro da organizacao”.

Segundo Perrenoud (1999, p. 2):

[...] as competéncias elementares evocadas nao deixam de ter rela-
¢ao com os programas escolares e com os saberes disciplinares: elas
exigem nocdes e conhecimentos de matematica, geografia, biologia,
fisica, economia, psicologia; supéem um dominio da lingua e das ope-
racbes matematicas basicas; apelam para uma forma de cultura ge-
ral que também se adquire na escola. Mesmo quando a escolaridade
ndo é organizada para desenvolver tais competéncias, ela permite a
apropriacdo de alguns dos conhecimentos necessarios. Uma parte das
competéncias que se desenvolvem fora da escola apela para saberes
escolares basicos (a nocao de mapa, de moeda, de angulo, de juros, de
jornal, de roteiro etc.) e para as habilidades fundamentais (ler, escrever,
contar). Nao ha, portanto, contradicdo obrigatoria entre os programas

escolares e as competéncias mais simples.

Essa competéncia definida por Perrenoud (1999) esta relacionada ao domi-
nio pratico de situacdes do dia a dia, bem como a conducao de processos
documentais, a gestao administrativa da empresa, prestar assessoria com
qualidade, conhecimento e aplicacdo das leis para a liberacdo e comerciali-
zacao de um imovel, seja ele comercial ou residencial.

Segundo os autores Guindani e Bartkiw (2012, p. 84), para atuar na ges-
tao de qualquer organizacao, quer seja na iniciativa publica ou privada,
dentre as diversas competéncias que um gestor deve possuir podemos
destacar algumas delas como essenciais: técnica, humana, conceitual, so-
cial e politica, gerencial, de lideranca e de habilidade.

16
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Agora vamos diferenciar cada uma dessas competéncias?

Competéncia técnica: usar procedimentos e técnicas especializadas,
saber desenvolver atividades que exijam preparo e conhecimento espe-
cifico, ser especialista em determinada ferramenta, por exemplo: saber
utilizar sistemas como Excel, softwares (sistemas de qualidade, pesquisas
e outros).

Competéncia humana: capacidade de trabalhar com outras pessoas,
ser proativo, motivar, transmitir carisma, saber trabalhar em equipe e em
grupos de trabalho, ter comprometimento e lideranca.

Competéncia conceitual: obter conhecimento técnico a partir de con-
ceitos cientificos para integrar todos os interesses, ter uma visao sistémica
do todo e suas influéncias. Adquirir conhecimento, realizar capacitacao
nas areas de atuacao e interesse para realizar as atividades da funcao.

Competéncia social e politica: participacdo e atuacao no convivio em
sociedade com pessoas de personalidades distintas.

Competéncia gerencial: aplicacdo e gerenciamento do planejamento
estratégico e demais a¢des da organizacao, incluindo a gestao de quali-
dade e de pessoas. Conhecimento administrativo pertinente a funcao de
direcdo, geréncia, supervisao e coordenacao aplicados para converter as
acoes em resultados.

Competéncia de lideranca: reunir habilidades pessoais e técnicas para in-
fluenciar e conduzir pessoas ou grupos para atingir determinados objetivos.

O conceito de habilidade: as habilidades sao importantes para reali-
zar e dominar as atividades do trabalho e se adaptar as mudancas da
organizacao e da administracdo. Essas habilidades estdo relacionadas as
atitudes e como fazer determinada tarefa, as mais importantes permitem
aos gestores auxiliar os outros a se tornarem mais produtivos e eficientes
em seu trabalho.

Para Oderich (2005, p. 91), as competéncias facilitam o processo de ge-
renciamento. O papel gerencial é caracterizado pelo exercicio de atividades
técnicas, que representam o conhecimento especifico de um cargo ge-
rencial, normalmente associado a area funcional do gerente; habilidades
técnicas ou operacionais; habilidades humanas que representam uma
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forma de lidar com as pessoas; e habilidades conceituais, que represen-
tam a necessidade de o gerente ter uma visao do todo, uma visao sistémica.

Embora essas trés habilidades sejam fundamentais aos gerentes, sua impor-
tancia tende a variar conforme o cargo e o nivel de responsabilidade.

Geralmente esta associada a realizacdo do saber fazer, da atitude, da acao
para o profissional desempenhar com sucesso as atividades da profissao.
Pois, presume-se que o individuo ja conheca os principios e técnicas especi-
ficos para realizar a tarefa.

Nesse sentido, vamos descrever algumas das principais habilidades que vocé
devera desenvolver como um profissional técnico em transacoes imobiliarias.

Quadro 2.1: Principais habilidades de um técnico em transacoes imobiliarias.

Ter excelente comunicagao, saber negociar,

Ter conhecimentos éticos sobre transaces imobiliarias.
comprar e vender.

Ter flexibilidade para se adaptar aos desafios das rapidas
transformacoes da sociedade, no mercado de trabalho e das
condigBes do exercicio profissional.

Ter capacidade para levantar, analisar e criticar
documentos.

Ter capacidade de identificar e de se adaptar as
novas demandas do mercado em consonancia com  Ter capacidade de comunicagdo interpessoal.
a competéncia tedrico-pratica.

Fonte: elaborado pelas autoras.

Essas habilidades e competéncias sao fundamentais para que o técnico
em transacdes imobilidrias possa atuar nessa profissdo em diversas are-
as, como em empresas do setor de construcdo civil, agentes financeiros,
prestadoras de servicos, urbanizadoras, como empreendedor autébnomo e,
ainda, em empresas publicas.

Para que o profissional realize com exceléncia suas atividades, é funda-

mental que tenha conhecimentos, bem como habilidades e competéncias
especificas, com uma visdo tedrica e pratica do mercado imobiliario.
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Resumo

Vimos nesta aula quais as competéncias e habilidades que o profissional
técnico em transacdes imobilidrias deve desenvolver para que se torne um
profissional de destaque em um mercado imobiliario em crescimento.

Atividades de aprendizagem =

* Entre no site do Conselho Regional de Corretores de Imdveis (Creci) do
seu estado e veja qual é o nUmero de corretores inscritos e atuantes
atualmente. Veja também quais sao as areas de maior atuacao dos pro-
fissionais na sua regido e se ha vagas disponiveis para corretores e/ou
estagiarios.
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Aula 3 - Historico do mercado
imobiliario brasileiro

Nesta aula apresentaremos um breve histérico do mercado imo-
bilidrio brasileiro, quando comecou a ser regulamentado e quais
beneficios foram criados com a regulamentacao desse setor.

Podemos dizer que, até o ano de 1964, o mercado imobiliario no Brasil, em
sua area comercial, era totalmente desregulamentado, ou seja, o comprador
nao tinha nenhuma garantia no processo de compra e venda do imoével.
Devido a desorganizacao do mercado imobiliario do Brasil, em dezembro de
1964 foi promulgada a Lei n. 4.591, que abordou questdes de regulacao.

3.1 Regulamentacao do

mercado imobiliario
Como o mercado imobiliario no Brasil encontrava-se desorganizado, houve
a necessidade de algo que o regulamentasse. Desse modo, em dezembro
de 1964, foi promulgada a Lei n. 4.591. que abordou estas questdes de
regulacao.

Naquela época, para que houvesse regulacao no referido mercado, foi cria-
do o memorial de incorporacao, em que ha obrigatoriedade, por lei, de que
existam informacdes pertinentes ao futuro empreendimento, como também
informacdes legais e contdbeis da empresa e sécios. Por meio desse ins-
trumento é possivel garantir um processo de compra e venda mais estavel
(BRASIL, 1964).

Segundo José Geraldo Tardin, presidente do Ibedec (Instituto Brasileiro de
Estudo e Defesa das Relacoes de Consumo) devemos sempre estar atentos
para que "a existéncia do memorial ndo é garantia absoluta de entrega do
imével, mas é uma consulta preventiva que da sinais positivos da viabilidade
da construcado.”

Registro do memorial de incorporacao evidencia transparéncia e da

garantia ao comprador sobre a finalidade da construtora de entre-
gar o imével vendido na planta.
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Lourencon (2011) explica como
registrar o memorial de incor-
poracao. Reunidos os docu-
mentos a seqguir discriminados,
eles devem ser levados para
analise do cartoério de registro
de imoveis referente a area em
gue se encontra o imével. Dai,
0 6rgao tera até 30 dias para
fazer o registro do documento.

Figura 3.1: Mercado imobiliario.
Fonte: http://office.microsoft.com/

Depois de registrado, 0 memorial de incorporacao sera anexado a matricula
do empreendimento, ficando disponivel para consulta publica. O nimero do
memorial de incorporacao, a ser fornecido pelo cartério, devera ser informa-
do no contrato de compra e venda das unidades imobilidrias, bem como em
qualquer acdo de marketing que a construtora fizer, jornais, revistas, radio,
televisdo, internet ou outdoors.

A seguir estao relacionados os documentos necessarios para registrar o
memorial de incorporacao.

e Titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irre-
tratavel, de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta
do qual conste clausula de imissdo na posse do imovel;

» Certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos de acdes civeis e criminais e de 6nus reais relativos
ao imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

» Historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos
20 anos, acompanhado de certidao dos respectivos registros;

*  Projeto de construcao devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

* Cdlculo das areas das edificacbes, discriminando, além da global, a
das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a respec-
tiva metragem de area construida.

» Certidao negativa de débito com a Previdéncia Social, quando o titular
de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacao das res-

pectivas contribuicoes.

22 Introducdo ao Mercado Imobiliario



Memorial descritivo das especificacbes da obra projetada.
Avaliacao do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade,

devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra.

Discriminacao das fracoes ideais de terreno com as unidades auténo-
mas que a elas corresponderao.

Minuta da futura convencao de condominio que regera a edificacdo ou
o conjunto de edificacoes.

Declaracao que defina a parcela do preco.
Certiddo do instrumento publico de mandato.
Declaracao expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia.

Atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de
crédito que funcione no Brasil hd mais de cinco anos.

Declaracao, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o niumero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda deles
(LOURENCON, 2011).

Fonte: http://revista.construcaomercado.com.br/

3.2 Banco nacional de habitacao
Com a regulacao do mercado, o governo percebeu a necessidade em de-
senvolver mecanismos de financiamento para, assim, produzir e vender

imoveis. Dessa forma foi cria-
do, em 1966, o Banco Nacio-
nal de Habitacdo (BNH). Esse
foi um periodo préspero para
0 mercado imobiliario, pois a
producao atendeu todas as
classes sociais e houve finan-
ciamento em grande escala.

Figura 3.2: Casa propria.
Fonte: http://office.microsoft.com/
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Até o inicio dos anos 1980, o mercado fluiu muito bem, entretanto, a
economia brasileira comecou a sinalizar sua estagnacao, isso associado
ao aumento da inflacdo, que comecou a gerar grandes transtornos no
mercado em geral. Houve varias tentativas para que os problemas fossem
solucionados, tentativas essas que foram todas frustradas, pois a inflacao
continuava cada dia subindo, atingindo mais de 80% ao més. Diante desse
cenario, em 1986, o BNH foi suprimido.

Portanto, ao ser implantada a Lei n. 4.591, o mercado imobilidrio passou
a ser regulamentado e foi criado o memorial de incorporacao, através do
qual foi possivel garantir um processo de compra e venda mais estavel

Resumo

Nesta aula apresentamos um breve histérico do mercado imobilidrio no Bra-
sil, no qual, antes de 1964, nao havia reqgulamentacao, os compradores e
vendedores nao tinham garantia no processo de compra e venda.

Atividades de aprendizagem
* Descreva quais sdo as garantias que o comparador tem ao verificar que
sua obra possui 0 memorial de incorporacao.
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Aula 4 - Evolucao do mercado
imobiliario

Nesta aula apresentaremos a evolucao do mercado imobiliario
brasileiro e quais foram os beneficios com a evolucdo desse
mercado.

Como vimos na aula anterior, o mercado imobiliario brasileiro, a partir de
1964, passou a ter regulamentacdes, o que fez com que, por um periodo,
estivesse em ascensdo. Porém, com a extincdo do Banco Nacional de Habi-
tacdo (BNH), os produtores de imoéveis e também os compradores acabaram
ficando érfaos. Esses problemas acabaram abalando negativamente o mer-
cado imobilidrio. Diante desses fatos, podemos dizer que surgiu um novo
cendrio no mercado imobiliario, e é sobre isso que iremos falar nesta aula.
Vamos 18?

4.1 Novo tempo no mercado imobiliario
Quando se constatou a inviabilidade dos longos financiamentos diretos, o
mercado precisou buscar novas fontes de captacao de recursos financeiros
para viabilizar a compra e a venda dos iméveis. Foram criadas novas linhas
de crédito na rede bancéria publica e privada, através de agenciamento fi-
nanceiro, construtoras e politicas de governo para facilitar a aquisicdo do
primeiro imével. Assim, iniciou-se o processo de crescimento do mercado
imobiliario.

Desde entao, o ambiente juridico comecou a obter ajustes, e com a promul-
gacao da Lein. 10.931, em agosto de 2004, deu-se inicio a um novo tempo
no mercado imobiliario. Essa lei:

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias,
Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de
Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n. 911, de 1° de outubro de
1969, as Leis n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n. 4.728, de 14
de julho de 1965, e n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias (BRASIL, 2004).

A Lein. 10.931 (BRASIL, 2004) instituiu regras com a intencao de instigar e
dar mais seguranca ao mercado. Temos como exemplo a alienacao fiduciaria

de bens imoveis, que é o negdcio juridico pelo qual o devedor (ou fiduciante),
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Clima juridico compensado:
processo no qual o tema deve
ser analisado pela legislacdo.
Agentes financeiros: outras
empresas envolvidas, como
bancos, governo,

financeiras e construtoras.
Patrimdnio de afetacao:
separa a escrituracao.

Amortizagao: é um processo
que extingue dividas através
de pagamentos periédicos, é
a extincdo de uma divida por

meio da quitacdo dela. Na
amortizagdo, cada prestacdo
é uma parte do valor total,
incluindo os juros e o saldo
devedor restante. Amortizagdo

é um temo muito utilizado em
contabilidade, administracdo

financeira e matematica.

A amortizacdo traduz-se pela
soma do reembolso do capital
ou do pagamento dos juros do
saldo devedor.

.
ald g
Assista a reportagem Mercado
imobilidrio brasileiro e conheca
mais sobre o mercado imobilidrio
no Brasil. Disponivel em:
http://www.youtube.com/
watch?v=RdolXo9dLPs.

com o objetivo de garantia, contrata a transferéncia ao credor (fiduciario) da
propriedade resoltvel de coisa imoével, ou seja, € comum que a propriedade
definitiva, atestada pela escritura, seja transmitida posteriormente a liquida-
cao da divida. Dessa forma, o comprador fica impedido de negociar o bem
antes da quitacao da divida, mas pode usufruir dele (JUSBRASIL, 2012).

Para o mercado imobiliario, a Lei n. 10.931 (BRASIL, 2004) foi um marco para
a retomada dos financiamentos bancarios, pois assim criou-se um clima ju-
ridico compensado, estabelecendo aos agentes financeiros, construtores
e compradores a seguranca juridica que o mercado imobiliario necessitava.
Nesse processo houve, ainda, a concepcao do patrimonio de afetacao que,
dentro da lei, é de suma importancia, pois separa a escrituracao contabil de
um empreendimento imobilidrio dos outros interesses comerciais da empresa.

Segundo Marques (2007),

Para completar as boas novas, os contratos de financiamento com ban-
cos hoje sao totalmente diferentes do passado, ja que todas as regras
sdo claras, entre elas, a de que nao ha residuos ao final do periodo de
amortizacao, e em algumas modalidades o cliente pode optar até por
um contrato com prestacdes predefinidas em 20 anos, o que é um sinal

da vitalidade da nossa economia.

4.2 Crescimento do mercado imobiliario
Segundo dados do ultimo censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Esta-
tisticas (IBGE), o mercado imobiliario brasileiro aproxima-se a 67 milhdes de
residéncias, o que faz com que as empresas desse segmento aperfeicoem
seus métodos de gestao para acompanhar a competitividade do setor.

Conforme cita o economista José Pereira Goncalves, o mercado imobiliario
brasileiro estd passando por bons momentos em sua histéria. Isso deve-se,
em grande parte, ao retorno do crédito pelos agentes que agregam o Siste-
ma Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE).
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Em conformidade com esse processo de crescimento no mercado imobiliario é que:

O cendrio favoravel que vem desde 2008 aumentou o interesse eco-
némico e empresarial ao setor da construcdo. Para Moacir Marafon,
um dos diretores da Softplan/Poligraph, o ano de 2013 sera voltado
ao investimento em agdes para buscar oportunidades em pequenas
e médias empresas com atuacao local e regional. “Durante este ano
acreditamos que acdes governamentais de reducao da taxa de juros
e desoneracao da folha irdo auxiliar na disponibilidade de crédito e
reducao dos precos, aguecendo a demanda no setor” - avalia Marafon
(VERNEY, 2013).

Curiosidades

Boletim divulgado pelo Secovi-DF comprova estabilidade do mer-
cado imobiliario

O 2° Boletim Anual de Conjuntura Imobilidria lancado pelo Sindicato da
Habitacdo do Distrito Federal (Secovi-DF) e elaborado pela Econsult — em-
presa junior do departamento de economia da UNB — comprovou que o
ano de 2012 foi de estabilidade no setor.

Segundo o presidente do Secovi-DF, Carlos Hiram Bentes David, o boletim
anual traz uma andlise macro do setor de iméveis e surgiu da ideia de se
fazer um balanco do mercado. “Criamos um indicador de precos imobilia-
rios para Brasilia, o Indice-Secovi, que prop&e auxiliar na compreenséo dos
movimentos do mercado imobiliario em 2012 e na projecdo de possiveis
cenarios para 2013, no que diz respeito ao processo decisério de investi-
mentos”, explica Hiram.

O indice de precos imobiliarios faz uso dos dados mensais de oferta de di-
ferentes perfis de imoveis: quitinetes, apartamentos de 1, 2, 3 e 4 ou mais
dormitérios, casas de 2, 3 e 4 ou mais dormitérios para calcular o nivel de
precos do mercado imobilidrio residencial.
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No ano de 2012, o Indice-Secovi, fechou em 112 pontos com uma varia-
cao positiva de 2,24% para a comercializacao e de 0,76% para locacao.
O presidente do Sindicato afirma que os dados comprovam que o mer-
cado continua aguecido. “As nossas expectativas séo de um crescimento
de 3% para este ano, conforme informacodes do préprio Banco Central”,
completa.

De acordo com o diretor de projetos da Econsult, Humberto Bernal, o
estudo fez uma anaélise da expansao do crédito que foi comparada com
a de outros paises. “Acreditamos que a expansdo do crédito continuara,
pois ainda se encontra longe do seu ponto de saturacao”, afirma.

O presidente da Federacdo do Comércio do Distrito Federal (Fecomércio-
-DF), Adelmir Santana, esteve presente ao evento e afirmou que o boletim
s6 comprova que Brasilia continua em franco crescimento.

Segundo o professor Roberto Ellery, do departamento de economia da
UNB, que acompanhou o estudo desde 2010 quando se detectava uma
alta crescente dos precos dos iméveis no Distrito Federal, o mercado se
estabilizou. “Isso chama-se processo de acomodacao, o mercado imo-
bilidrio brasileiro é estavel e por esse motivo se torna um investimento
seguro”, explica.

Fonte:http://www.secovidf.com.br/index.php?option=com_content&view=article&id=557:boletim-divulgado-pelo-
-secovidf-comprova-estabilidade-do-mercado-imobiliario&catid=38:ultimas-noticias&Itemid=81

Com a extincao do BNH o mercado imobiliario precisou se reestabelecer e, a
partir de ajustes no ambiente juridico, iniciou-se um novo tempo nesse setor.

Resumo

Nesta aula vimos um novo cenario do mercado imobiliario. Podemos dizer
gue ele passa por uma boa fase, e que as empresas desse setor estao pro-
curando melhores formas de gestdo, para assim continuar se destacando
perante seus concorrentes.

28 Introducdo ao Mercado Imobiliario



Atividades de aprendizagem

* Diante da evolucdo do mercado imobilidrio, quais sao os cuidados que
os compradores e vendedores devem ter ao realizar uma negociacao,
devido a competitividade existente?
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Aula 5 — Agentes envolvidos:
imobiliaria

Nesta aula vamos apresentar as caracteristicas que envolvem o
mercado imobilidrio. Daremos énfase ao surgimento das imo-
bilidrias, seu crescimento e atuacdo nesse mercado.

Vamos abordar o contexto histérico do descobrimento do Brasil relacionado
ao surgimento e crescimento da atividade imobilidria atualmente.

Para entender o mercado imobilidrio e a sua atuacao, é necessario voltarmos
ao passado. O processo imobiliario ocorreu de maneira informal, a partir do
periodo colonial, compreendido entre os anos de 1530 a 1532, com a che-
gada de Martim Afonso de Souza para realizar o processo de colonizacdo do
Brasil, regido predominantemente pelo rei de Portugal.

5.1 Surgimento do processo
imobiliario no Brasil

Segundo o processo histoérico, a aquisicdo de imoveis e terrenos era realiza-
da através da divisao do territério em capitanias hereditarias. Por doacao,
tinham o direito de passar a posse da terra a seus herdeiros. Na carta foral,
ou também chamada de sesma-
rias, o rei exigia a cobranca de
impostos. As terras pertenciam a
Coroa, que tinha o compromisso
de administrar a terra, os lucros
vindos da agricultura, fundar vilas
e distribuir parte das terras. Nao
havia a instituicdo da proprieda-
de. Essa forma de atuacdo durou
até a independéncia do Brasil, no
dia 15 de novembro de 1822, por
Marechal Deodoro da Fonseca,
que assinou o manifesto procla-
mando a Republica no Brasil, ins-
talando um governo provisério e
marcando o fim do dominio por-

Figura 5.1: Divis&o do territorio tugués. Como podemos identifi-
em capitanias hereditarias. fi
Fonte: http://www.historiabrasileira.com/ Car na migura 5.1.
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0 site http://www.
historiabrasileira.com/brasil-
colonia/sesmarias, traz varias
informacdes sobre o processo
vivenciado no periodo colonial,
incluindo todas as revolucdes até
o inicio da instituicdo do governo
e a conjuntura econdmica e
social brasileira atual.




Para conhecer a Lein. 6.216,
acesse o link: http://www.
planalto.gov.br/ccivil_03/leis/
16216.htm

Ap6s a Proclamacao da Republica, o Brasil inicia seu crescimento através
do regime de governo com a divisdo das cidades, estados e capitais como
conhecemos hoje.

Atualmente, o Brasil € composto por 26 estados e um distrito federal. No
Distrito Federal esta localizada a capital do pais, Brasilia, e o pais esta divi-
dido nas regides Norte, Nordeste, Centro-Oeste, Sudeste e Sul, conforme
ilustrado na figura 5.2.

B Aevisa Nardesse
{:' o Centra-Ooste
Bl oo Sudests
B feweosu

Figura 5.2: Mapa do Brasil e suas regides.
Fonte: ©Felipe Menegaz/WikimediaCommons.

Segundo o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), o registro de pro-
priedade imobilidria passou a atuar no Brasil por meio da Lei n. 1.237, de
24 de setembro de 1864, praticada por vigarios paroquiais, com finalidade
somente declaratéria, para diferenciar o dominio publico do particular. Atu-
almente, a lei que regulamenta o registro imobiliario é a Lei n. 6.015/1973,
alterada pela Lein. 6.216, de 30.06.1975. Vige no pais o principio da territo-
rialidade para fins de registro. De regra, cada municipalidade tem um regis-
tro imobiliario, o érgao isolado, sem conexao com os demais (PAIVA, 2010).

Podemos definir a imobilidria como sendo uma organizacao empresarial com
fins lucrativos de carater juridico, responsavel por desenvolver o processo de
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intermediacdo comercial. Entre suas principais atividades estao a administra-
cao, locacao de iméveis como escritérios, casas, salas comerciais ou aparta-
mentos e a compra e venda de imoveis.

Assim, para atuar, as imobilidrias devem possuir um contrato social, desen-
volvido por um contador responsavel por elaborar os registros contabeis,
a abertura e o fechamento da empresa, assessorar, fazer declaracdes de
imposto de renda, escrituracdes, demonstracdes contabeis, analises de ba-
lancos e especificar o capital social de cada socio.

Atendendo a legislacdo segundo as
disposicoes do art. 6°, paragrafo Unico
da Lei n. 6.530/1978, pelo menos um
dos socios deve ser corretor de imoveis,
regularmente inscrito no Conselho Re-
gional de Corretores de Imoveis (Creci)
de sua regiao, e ser responsavel-técnico
pela empresa. Diz o citado paragrafo
Unico: “As Pessoas Juridicas a que se
referem este artigo deverdo ter como

socio-gerente ou diretor um corretor
Figura 5.3: Imobiliaria. de imoveis individualmente inscrito.”
Fonte: http://office.microsoft.com/ (B RASIL. 1 978b)

Para atuar no mercado imobilidrio, além de credenciada pelo Creci, a imobi-
lidria deverd obter registro de funcionamento na prefeitura da cidade e no
corpo de bombeiros.

Qual a finalidade da imobiliaria? Geralmente possui a finalidade de realizar
consultoria necessaria ao dono e proprietario do terreno sobre a comissao,
porcentagem e negociacao de documentos e contratos.

Quadro 5.1: As principais atividades da imobiliaria.
Principais atividades da imobiliaria
Administracdo de aluguéis residenciais e comerciais.
Administracdo de condominios residenciais.
Compra e venda de imdveis residenciais de terceiros e de imdveis comerciais e rurais.
Administracdo de condominios ndo residenciais (flats, apart-hotéis, shoppings, resorts, etc.).
Incorporagdo em parceria com empresas construtoras, loteamentos com grandes corporagées como construtoras e incorporadoras.
Elaborar um planejamento para a captacdo de imdveis com o objetivo de realizar e propor diferenciais aos clientes na venda e locagéo de iméveis.

Ter conhecimento do publico consumidor para identificar as reais necessidades e interesses para conquistar e satisfazer as expectativas de seus clientes.

Fonte: elaborado pelas autoras.
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Vimos que a atividade imobiliaria deve atuar de acordo com a legislagao
vigente e ser uma empresa legalizada e que atende a todas as exigéncias.

Resumo

Nesta aula estudamos o processo de divisdo do territério brasileiro, partindo
do periodo de colonizacdo com a instituicao das capitanias hereditarias até
a atual formacao do estado brasileiro com a criacdo e desenvolvimento das
cidades, estados e capitais.

Atividades de aprendizagem

e Para atuar no mercado, a imobiliaria deve estar devidamente credenciada
pelo Creci. Descreva o processo de desenvolvimento da atividade imobi-
lidria no Brasil e 0 que mudou com a adocao da lei de registro de imovel.
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Aula 6 — A incorporadora

Nesta aula vamos abordar as acdes e atividades desenvolvidas pela
incorporadora, responsavel por viabilizar projetos para a constru-
cao de qualquer empreendimento. Vamos estudar o contexto his-
torico e as principais caracteristicas de atuacao nesse setor.

Quando falamos em transacdo imobilidria estamos nos referindo a uma mo-
dalidade, atividade de trabalho que tem como objetivo principal a explora-
cao econébmica de um bem, seja ele um terreno, uma sala comercial, uma
habitacdo ou edificio.

6.1. Objetivos e atividades m )
- Incorporadora: é quando
de uma Incorporadora uma pessoa (fisica ou juridica)

. . . e : _ se compromete a construir um
A incorporadora realiza estudos de viabilidade e escritura na planta, estu edificio ou conjunto deles, como

dos especificos da drea (pontos de aclive, declive e toda a sua tipografia) e apartamentos e dreas comuns.
. - . , . .. O incorporador também pode
identifica oportunidades. Além disso, tem como objetivo melhorar 0 espaco | comercializar as unidades antes

urbano, o aproveitamento do solo e viabilizar o direito de moradia para o | (@ fase da planta) ou durante
a fase de construcdo do

maior numero de pessoas, ocupando 0 mesmo espaco geografico. empreendimento.

Figura 6.1: Espaco geografico.
Fonte: http://www.institutosoma.org.br/
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A expressao incorporacao imobilidria, juridicamente, é entendida como o
meio pelo qual uma pessoa fisica ou juridica constréi um edificio com diver-
sas unidades autbnomas no terreno de outra pessoa. A empresa que reali-
zou e administrou a construcao da obra, juntamente com o dono do terreno
gue realiza a venda dos terrenos das unidades, é chamada de incorporadora,
podendo ou nado efetivar a construcdo do prédio. Sendo assim, temos ainda
o papel da construtora que é a responsavel pela execucao dessa obra, ou
seja, o prédio sera incorporado ao terreno.

Perante o cenario histérico apresentado desde a colonizacao do Brasil, hou-
ve a necessidade de criacao de um decreto que regularizasse esse setor. Em
dezembro de 1964, foi promulgada a Lei n. 4.591, que trata da regulamen-
tacdo sobre o condominio em edificacoes e incorporacdes imobiliarias.

A Lein. 4.591/64, em seu art. 28, considera incorporacao imobilidria a ativi-
dade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alie-
nacao total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacdes compostas
de unidades autbnomas (BRASIL, 1964).

Segundo essa mesma lei, em seu art. 29:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
nao, que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive
a venda de fracoes ideais de terreno objetivando a vinculacao de tais
fraces a unidades autdbnomas, (VETADO) em edificacbes a serem cons-
truidas ou em construcdo sob regime condominial, ou que meramen-
te aceite propostas para efetivacdo de tais transacoes, coordenando e
levando a termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o
caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicoes, das
obras concluidas (BRASIL, 1964).

A criacao dessa regulamentacao para o setor desenvolveu regras importan-
tes, dando maior seguranca ao mercado tanto para o comprador quanto
para o vendedor.

Geralmente, as incorporadoras atuam na intermediacao dos iméveis junto a
imobilidrias e construtoras, mas podemos encontrar algumas desempenhan-
do também o papel de construtora, atuando em alguns segmentos impor-
tantes como, por exemplo, residencial, comercial e industrial.

Algumas incorporadoras atuam nos seguintes segmentos: prédios residen-
ciais e comerciais, condominios, galpdes de fabricas e hotéis.
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Figura 6.2: Figura 6.3: Galpao de fabrica. Figura 6.4: Hotel.
Prédio residencial. Fonte: http://office.microsoft.com/ Fonte: http://office.microsoft.com/
Fonte: http://office.microsoft.com/

Vamos analisar as principais atividades desenvolvidas pelo incorporador?

Quadro 6.1: Principais atividades desenvolvidas pelo incorporador.

Realiza a compra do terreno e projeta o empreendimento a ser desenvolvido.

Realiza a intermediacdo de venda, aceita propostas, gerencia equipes, identifica e busca técnicos e interessados para a
concluséo da obra.

Desenvolve parcerias com empresas de pesquisa de mercado, publicidade e propaganda, empresas de projetos arqui-
tetonicos, engenheiros e arquitetos.

£ responsavel pelo sucesso e conclusio do empreendimento.
Fonte: elaborado pelas autoras.
De acordo com a legislacao, o incorporador devera seguir e cumprir os requi-
sitos e caracteristicas de cada projeto em conformidade com a Lei n. 4.591
(BRASIL, 1964). Para o lancamento e negociacao de um imével pelo incor-
porador, necessita-se de um registro em cartério de todos os documentos
comprobatérios, incluindo os contratos de compra e venda.
Vejamos a seguir alguns requisitos necessarios:
* possuir ou adquirir o terreno onde se pretende construir;
e inexisténcia de débitos de impostos;
* projetos aprovados nos 6rgaos competentes;
e registrar o memorial de incorporacao no cartério de registro de imoveis;

e contratar a construcao;

e comercializar as unidades que compdem o projeto;
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e concluir a obra;

» fazer o registro individual no cartério de registro de iméveis de cada uni-
dade comercializada;

* instalar o condominio junto com a entrega do prédio aos condéminos.

Portanto, a incorporadora é responsavel por identificar oportunidades e re-
alizar a negociacao e venda de qualquer tipo de imovel, além de realizar
acoes de parcerias entre diversas empresas, atendendo as necessidades e
facilitando o contato com os potenciais clientes.

Resumo
Nesta aula abordamos o conceito de incorporacdo, vimos o contexto his-
térico a partir da regulamentacdo e criacdo de uma legislacdo especifica
para a compra e venda de iméveis. Também identificamos as principais ca-
racteristicas dos segmentos de atuacao e atividades desempenhadas pelo
incorporador.

Atividades de aprendizagem

* Alein. 4.591/64, em seu artigo 28, define o que vem a ser incorporacao
imobilidria. Com as suas palavras, defina quem pode ser incorporador
imobiliario.
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Aula 7 - O construtor

Nesta aula vamos estudar as caracteristicas e a atuacdo de uma
construtora imobilidria, que tem a finalidade de projetar e cons-
truir o empreendimento de acordo com as caracteristicas comer-
ciais, necessidades de mercado e tipos de empreendimento.

A industria da construcao civil teve origem apés a Revolucao Industrial, no
século XVIII. O setor ganhou impulso em decorréncia da industrializacao,
gue gerou uma demanda por obras de infraestrutura nas cidades em decor-
réncia da producdo em massa de diversos produtos, entre eles a industria
automobilistica.

7.1 Construcao

Historicamente, o estado tinha como objetivo principal a construcao de
grandes obras como os monumentos religiosos, edificios, muralhas, sistemas
de defesa, obras de infraestrutura urbana, vias publicas e transporte para
atender ao crescimento das industrias que geravam empregos e renda a seus
moradores. Essa expansao e crescimento exigiram novas tecnologias, novos
materiais, novas técnicas de trabalho e profissionais qualificados, dando ori-
gem a engenharia civil e a arquitetura. Atualmente, é crescente a demanda
e expansao da construcao civil no desenvolvimento urbano dos estados, ca-
pitais e municipios em todo o territério brasileiro.

Figura 7.1: Construcao.
Fonte: http://office.microsoft.com/
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Para entender melhor, vamos conceituar construcdo e edificacéo.

7.1.1 Construcao

A construcao esta diretamente relacionada a acdo de execucdo de um pro-
jeto, de uma obra. Nesse sentido, podemos incluir a demolicao, a reforma
e a muracao no conceito de construgao, pois tém como objetivo principal a
vedacao da propriedade e preparacao do terreno, nao podendo ser utiliza-
dos como elementos de sustentacdo.

7.1.2 Edificacao

Esta diretamente relacionada a habitacao. Podemos diferenciar a obra prin-
cipal, o edificio, das ediculas que fazem parte das obras complementares,
como a garagem e dependéncias de servicos. Também esta ligado direta-
mente ao termo prédio, que se refere as edificacbes de médio e grande
porte que possuem varios pavimentos.

Segundo a linguagem do direito, prédio tem o significado de propriedade
fundidria: a terra com suas construcdes e serviddes; mas, na linguagem co-
mum, o termo “prédio” vem se tornando privativo da constru¢ao, ou mais
propriamente da edificacdo, em que se encontra com frequéncia nas escritu-
ras de alienacao e na referéncia especifica (MEIRELLES, 1996).

Os projetos de construcdo tém o objetivo de melhorar os espacos e os am-
bientes de trabalho e lazer para atender as necessidades sociais e de quali-
dade de vida das pessoas, parceiros e clientes.

De acordo com o Cédigo Civil, art. 618, nos contratos de empreitada de edi-
ficios ou outras construcoes consideraveis, o empreiteiro de materiais e exe-
cucao respondera pela obra durante o prazo irredutivel de cinco anos. Isto é,
apos a entrega e conclusdo da obra, o empreiteiro respondera durante cinco
anos por qualguer dano que venha a ser causado pela solidez e seguranca
na construcao ou no solo do empreendimento, sendo esse um prazo de ga-
rantia contado a partir da entrega do imovel (BRASIL, 2002).

7.2 Tipos de empreendimentos

e Condominios clube: incluem opcdes como fitness, espaco gourmet, pis-
cinas térmicas cobertas, sauna, bosques, brinquedoteca, escritérios, sala
de jogos, salao de beleza, spa e outros. Varios servicos concentrados para
o lazer e maior qualidade de vida.

e Mercado industrial: construcao de galpdes para a area de producao.
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* Mercado residencial: apartamentos de médio e alto padrao, condominio
em edificacdes predial e condominio residencial com a existéncia de casas.

* Empreendimentos comerciais: shoppings centers, agéncias bancarias,
hotéis, lojas de departamento, faculdades e supermercados.

7.3 Principais diferencas encontradas
sobre a aplicacao do condominio
Segundo o Cédigo Civil, a Lei n. 4.591, em seu art. 1°:

As edificacdes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins re-
sidenciais ou nao residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em parte,
objetivamente considerados, e constituird, cada unidade, propriedade auto-
noma sujeita as limitacdes desta lei (BRASIL, 1964).

Podemos definir condominio, segundo o dicionario eletrénico Houaiss
(2011) como:

edil, magistrado romano cujo cargo era inspecionar os edificios publi-
cos e particulares, sacros e profanos, os aquedutos, os divertimentos
publicos, o abastecimento da cidade e, em geral, tudo que fosse do
bem comum, origem do latim. aedés, is, residéncia, templo comum,

Cuja manutencao era a funcao inicial dos edis.

Segundo o Cadigo Civil, a Lei n. 4.591 conceitua o condominio como um
direito exercido sobre um mesmo bem por duas ou mais pessoas fisicas e/ou
juridicas. Os direitos dos condéminos, por nao se caracterizar o condominio
como pessoa juridica na forma das legislacdes civil e fiscal, ndo é de se Ihe
reconhecer a obrigatoriedade da retencao do imposto de renda sobre os
rendimentos que pagarem, quando o cumprimento dessa obrigacao exigir a
condicao de pessoa juridica da fonte pagadora.

Para Fiuza et al. (2002, p. 1.170):

"na legislacdo, o termo ‘condominio edilicio’, em substituicao a ‘con-
dominio especial’, que nada significa, e ‘condominio em edificio” tal
como se propde, nao resulta do desejo de introduzir palavras novas,
s6 por desejo de novidade. Trata-se de expressdo que, pensamos nos,
atende rigorosamente a natureza das coisas, ou seja, do ‘condominio

que resulta da edificacao’."
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9.
ald g

Vocé encontrara mais
informacdes e noticias
relacionadas a legislagdo,
tendéncias, inovacdes, beneficios
e servicos aos associados no site
do Secovi-PR. Acesse: http://
Www.secovipr.com.br.

Diante do exposto, cabe ao proprietario seguir a legislacdo de acordo com a
Lei n. 4.591, art. 12 (BRASIL, 1964):

Cada conddémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos

prazos previstos na Convencao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

§ 3° O condémino que nao pagar a sua contribuicdo no prazo fixado
na Convencdo fica sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa
de até 20% sobre o débito, que sera atualizado, se o estipular a Con-
vencao, com a aplicagao dos indices de correcdo monetdria levantados
pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo

igual ou superior a seis meses.

Com o crescimento e expansdo da economia, novas mudancas e transfor-
macoes ocorrem no dia a dia das pessoas. Em funcdo dessas mudancas, a
busca pela qualidade de vida e atendimento de novas necessidades tem
modificado e criado novas oportunidades de mercado para as construtoras.

Resumo

Nesta aula conceituamos construcao e edificacdo. Vimos os tipos de empre-
endimentos existentes e o que sao os condominios. Abordamos, também, o
contexto histérico marcado pela corrida da industrializacdo que caracterizou
o desenvolvimento da construcao pesada através dos grandes monumentos,
edificios, muralhas, sistemas de defesa, obras de infraestrutura e as vias pu-
blicas urbanas.

Atividades de aprendizagem

* Os projetos de construcao tém por objetivo melhorar os espacos, os am-
bientes de trabalho e lazer, para atender as necessidades sociais e de
qualidade de vida das pessoas, parceiros e clientes. Debata com seus
colegas sobre os tipos de empreendimentos estudados.
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Aula 8 — O corretor

Nesta aula veremos a figura do corretor, que é o profissional res-
ponsavel por mediar o relacionamento entre os clientes e a imo-
bilidria. Vamos estudar as principais funcdes desempenhadas por
esse profissional e suas caracteristicas principais.

Podemos considerar as atividades do corretor em uma nova categoria de
prestacao de servicos. Vamos conhecer um pouco mais sobre esse novo
profissional que é responsavel também por apresentar e oferecer iméveis a
clientes, prestando informacdes sobre instalacdes, funcionamento, vizinhan-
cas e parametros para uso e ocupacao para fins de edificacdo. Ele também
exerce o papel de comprador e de vendedor.

8.1 Atividades do corretor

Para exercer a profissdo, o corretor precisa possuir o diploma de técnico ou
de nivel superior na &rea de transacao imobiliaria. E fundamental que esse
profissional atue com honestidade e ética para oferecer e encontrar os pro-
dutos certos para os clientes.

8.2 Definicao e conceitos

Segundo o Dicionario Aurélio (2013), o corretor é um agente de negdécios
cuja funcao consiste em aproximar as partes interessadas em determinada
transacdo: corretor de imodveis, corretor da bolsa, corretor de cambio.

Vamos definir também a palavra corretagem, que é utilizada de diferen-
tes formas, nos mais variados sentidos e aplicacdes. Também segundo o
Dicionario Aurélio (2013), esta relacionada a atividade e acdo de corretor.
Pode ser aplicada a corretagem de titulos, oferta feita através das bolsas de
valores, por um profissional que solicita ordens para subscricdo, compra ou
venda de valores.

8.3 Legislacao
O Coddigo Civil brasileiro, no seu artigo 723, estabelece a responsabilidade
do corretor de iméveis da seguinte forma:
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0O passaro Colibri é o simbolo
que representa a classe dos
corretores de imdveis no Brasil.
Isso porque o corretor atua
como agente intermediario

na compra, venda e locagao
de imoveis, tal como age esse
péssaro que, por natureza, faz
a ponte entre duas fases de
um processo que beneficia e
enriquece quem dele participa,
transformando a flor em fruto.
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No video Dicas para corretores
de imdveis vocé encontrard dicas
e oportunidades para o corretor
imobiliario. Ele esta disponivel no
link https://www.youtube.com/
watch?v=pr25Qjs4okQ

Os conselhos regionais

de corretores de iméveis
promoverao o registro de
estagio curricular de estudante
regularmente matriculado

e com frequéncia efetiva

nos cursos de Técnico em
Transacdes Imobilidrias e cursos
de nivel superior em Ciéncias
Imobilidrias, regularmente
aprovados e registrados nos
conselhos estaduais de educacao
ou no Conselho Federal de
Educacdo. Isso podera ocorrer
desde que, pelos atos praticados
pelo estudante no exercicio

do estdagio, fique responsavel
perante o Creci uma Pessoa
Juridica ou uma Pessoa Fisica
devidamente estabelecida com
escritorio imobiliario, inscrita

e com endereco profissional

no Creci e quite com as

suas anuidades. No site do
Cofeci hd o inteiro teor da
Resolucdo n. 341/1992: http://
www.cofeci.gov.br/portal/
arquivos/legislacao/1992/
resolucao341_92.pdf. Vocé
também podera acessar:.www.
cofeci.gov.br .

Figura 8.1: Corretor(a) de iméveis.

Fonte: http://www.shutterstock.com/

curso. O Decreto n. 81.

O corretor é obrigado a executar a mediagdo com
a diligéncia e prudéncia que o negdcio requer,
prestando ao cliente, espontaneamente, todas as
informacdes sobre o andamento dos negocios;
deve, ainda, sob pena de responder por perdas e
danos, prestar ao cliente todos os esclarecimen-
tos que estiverem ao seu alcance, acerca da se-
guranca ou risco do negécio, das alteracdes de
valores e do mais que possa influir nos resultados
da incumbéncia (BRASIL, 2002).

Portanto, é fundamental, desde o inicio,
conhecer as responsabilidades que o
exercicio da atividade impde e ter cién-
cia das competéncias e habilidades pes-
soais e profissionais que o técnico em
transacoes imobilidrias deverd obter no
871, de 29 de junho de 1978, que regulamenta a Lei

n. 6.530, de 12 de maio de 1978, da& nova regulamentacao a profissao de
corretor de imoveis, disciplina o funcionamento de seus 6rgaos de fiscaliza-
cao e da outras providéncias (BRASIL, 1978a).

As atividades do corretor estdo caracterizadas no Conselho Federal dos Cor-
retores de Iméveis, na Resolucao n. 5/78, que estabelece em seu art. 1°:

Toda e qualquer intermediacao imobilidria serd contratada, obrigato-

riamente, por instrumento escrito que incluird, dentre outros, os se-

guintes dados:

a)

b)

9]

d)

e)

f)

g)
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nome e qualificacdo das partes;

individualizagdo e caracterizacao do objeto do contrato;

preco e condicdes de pagamento da alienacdo ou da locacéo;

dados do titulo de propriedade declarados pelo proprietario;

mencao da exclusividade ou nao;

remuneracdo do corretor e forma de pagamento;

prazo de validade do instrumento;
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h)  previsdo de até 06 (seis) meses de subsisténcia da remuneracao,
depois de vencido o prazo previsto na alinea anterior, na hipotese
de se efetivar a transagdo com pessoa indicada pelo profissional

dentro do prazo de validade do instrumento;

i) autorizacao expressa para receber, ou nao, sinal de negécio (CO-
FECI, 1978).

8.4 Remuneracao

A remuneracao do corretor pode variar de acordo com o tipo e tamanho de
imoével e valor de mercado, que também compete aos conselhos regionais,
conforme determina a Lei n. 6.530/78, no art. 17, inciso IV, regulamentada
pelo Decreto n. 81.871: “Homologar, obedecidas as peculiaridades locais,
tabelas de precos de servicos de corretagem para uso dos inscritos, elabora-
das e aprovadas pelos sindicatos respectivos.” (BRASIL, 1978b).

Nesta aula estudamos a importancia e atuacao do corretor no mercado imo-
bilidrio. Esse profissional deve estar qualificado de acordo com o Conselho
Federal dos Corretores de Iméveis.

Resumo

Nesta aula vimos as atividades e funcdes do corretor de imoveis, bem como
a regulamentacao da profissao aplicada pelo Coédigo Civil e pelos conselhos
regionais de imoéveis.

Atividades de aprendizagem
» Descreva quais as principais atividades de um corretor de iméveis.
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Aula 9 — O proprietario

Nesta aula vamos identificar as situacdes relacionadas a compra
e venda, ou até mesmo a locacao de um imével, efetuadas pelo
proprietario, seja o imével comercial ou residencial.

No processo de compra e venda de um imovel, o proprietario, a pessoa fi-
sica ou dono, como também é chamado, pode realizar pessoalmente essa
acdo, sem a necessidade da intermediacdo da imobilidria ou de um corretor
imobiliario.

Vamos descobrir quais sao os direitos e deveres do proprietario?

9.1 Responsabilidades

e direitos do proprietario
Para garantir os direitos legais do proprietario, € importante ter conhecimen-
to sobre a atuacao do mercado e, principalmente, da legislacao vigente.

Para se tornar dono, o comprador de um terreno, apartamento, casa, so-
brado ou sala comercial, deve registrar essa transacao no cartério de
registro de iméveis da regiao.

De acordo com o Cédigo Civil (BRASIL, 2002):

Art.1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transferidos
por atos entre vivos, sé se adquirem com o registro no cartério de Re-

gistro de Imoveis dos referidos titulos.

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro

do titulo translativo no Registro de Iméveis.

§1° Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua

a ser havido como dono do imével.

Importante: Quem nao registra, nao é dono!
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Faz-se necessario o registro o mais rapido possivel, para ndo correr o risco de
o imovel ser vendido duplamente a outra pessoa ou entrar em processo de
penhora por dividas ou impostos em atraso pelo antigo dono que impecam
a sua transferéncia.

A assinatura da escritura publica, acordo verbal ou contrato de compra e
venda acordado entre as partes nao garante o direito de propriedade do
imovel. Esse é somente o primeiro passo para o comprador se tornar o dono
efetivo do imovel.

Quando ¢ identificada a existéncia de uma venda duplicada, um dos dois
compradores que tenha o titulo translativo de bens e imdveis e realizar o
registro primeiro no cartério sera o proprietario do imével.

O Cadigo Civil, conforme o artigo a seguir, deixa clara essa importancia:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro

do titulo translativo no Registro de Imoéveis.

§ 1° Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua

a ser havido como dono do imdvel.

§ 2° Enguanto ndo se promover, por meio de acdo prépria, a decreta-
cao de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquiren-

te continua a ser havido como dono do imével (BRASIL, 2002).
A seguranca do registro

Sao frequentes as duvidas das pessoas que estdo adquirindo iméveis, sem-
pre preocupadas em proceder da forma mais confidvel possivel, pois a
aquisicao da propriedade imobiliaria no Brasil ndo pode ser considerada
um fato comum, na qual muitas vezes a economia de uma vida inteira
¢ empregada na aquisicdo. Em nossos tempos, infelizmente, a palavra
ja ndo tem o mesmo valor, devendo os negdcios serem firmados com a
maior cautela possivel, utilizando-se dos instrumentos que o nosso direito
disponibiliza. O primeiro e um dos mais importantes cuidados para a aqui-
sicao de imoveis é a necessidade do registro dos titulos que formalizam
as alienacoes.
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Para a aquisicdo da propriedade do imével, ndo basta o simples acordo
de vontades entre adquirente e transmitente, ou seja, lavrar a escritura
publica ou particular. O contrato de compra e venda, por exemplo, nao é
suficiente, por si s6, para transmitir o dominio. Essa transferéncia somente
se opera com o registro do titulo no cartério, antes desse somente existira
o direito pessoal. O art. 1.227 do Cddigo Civil é taxativo ao afirmar que
os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre
vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartoério de Registro de Imoveis
dos respectivos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos. O
§ 1° do artigo 1.245 do mesmo cédigo dispde que “enquanto nao se
registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono
do imével”.

As consequéncias juridicas dessa sistematica sao sérias. Exemplificando,
se determinada pessoa formaliza o negdcio através de escritura publica e
nao a registra, corre sérios riscos. Se o vendedor cujo registro encontra-se
lancado em seu nome deixar de cumprir qualquer obrigacao civil (compra
de bens moveis, por exemplo), fiscal (IPTU, IPVA, ISS, etc.) ou trabalhista,
os credores poderdo penhorar e arrematar o imovel para satisfazer seus
créditos. Sem falar no risco do alienante transmitir o imével novamente
cometendo estelionato, surgindo a seguinte questao: qual a situacdo do
adquirente? O adquirente (que nem assim poderia ser chamado) possuli
apenas o direito de cobrar o dinheiro do vendedor, o que é de extrema
dificuldade porque, no primeiro caso, o alienante ja esta insolvente com o
credor e no segundo trata-se de estelionatario.

Assim, para se adquirir um imovel, é imprescindivel verificar sua situacao
no Registro de Iméveis através de certidao e observar se o titulo (escritura)
do alienante esta registrado, referida certiddo ird espelhar a situacao re-
gistraria do imovel, se esta hipotecado ou se existe outro direito ou 6nus
real. Com a Lei n. 6.015/73, cada imével deve possuir uma matricula que
recebera um numero de ordem e nela deve constar todas as alienacdes
ou alteracdes relativas ao imével, sob pena de nao valer contra terceiros.

A seguranga que o registro do titulo outorga ao proprietario nao deve ser
renunciada, os riscos sao elevados e o velho ditado popular de que “quem
nao registra nao é dono”, apesar de singelo, esta correto.

Fonte: <http://www. Tregistrojundiai.com.br/conteudo/5
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De acordo com o ordenamento juridico, o proprietario possui quatro atri-
butos importantes para garantir a propriedade: direito de uso, direito de
gozar ou usufruir, direito de dispor e direito de reaver o bem de quem
possua injustamente.

1- Direito de uso: permite ao dono utilizar o bem da forma que me-
lhor entender sem modificar sua esséncia, ndo permitindo que ter-
ceiros, sem sua anuéncia, faca igual uso.

2- Direito de gozar ou usufruir: gera o poder de perceber os frutos e
explorar economicamente seus resultados e produtos.

3- Direito de dispor: permite a pessoa transferir o bem ou onera-lo
como garantia de operacoes financeiras.

4- Direito de reaver: é o atributo que permite a pessoa reivindicar o
bem ocupado injustamente por terceiro.

A propriedade plena é considerada ao individuo
gue apresenta os quatro atributos anteriores.
Nesse sentido, todo proprietario é possuidor, mas
nem todo possuidor sera proprietario, caso nao
apresente algum desses atributos.

Portanto, de acordo com a legislacao, para adqui-
Figura 9.1: Proprietario. rir um imoével é imprescindivel verificar sua situa-
Fonte: htp:/office microsoft.com/ céo no Registro de Iméveis por meio de certiddo e
observar se o titulo (escritura) do alienante esta registrado. Assim, os direitos
do proprietario serao garantidos.

Resumo

Nesta aula abordamos os direitos e responsabilidades do proprietario, os di-
reitos reais sobre imoéveis constituidos ou transferidos. Abordamos, também,
0s quatro atributos possuidos pelo proprietario e a importancia do registro
de imoével no processo de compra e venda.
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Atividade de aprendizagem
* Pesquise o valor e os documentos necessarios para realizar um registro de
imovel em sua cidade ou regido.
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Aula 10 - Empreendedores
no mercado imobiliario

Com o mercado cada vez mais competitivo, é necessario que
cada vez mais os profissionais atuem com experiéncia, compro-
metimento e conhecimento. Nesta aula aprenderemos como é
0 processo empreendedor e quais suas fases.

E importante ressaltar que o empreendedor sempre busca por mudanca e,
quando ela chega, ndo pode hesitar, deve respondé-la e explora-la como
uma grande oportunidade.

10.1 O processo empreendedor

Empreendedor é o individuo que desafia o que é feito, como é feito, impac-
tando a economia. Para o empreendedor, a mudanca e o movimento sao a
norma (FONTES FILHO; COSTA, 2012, p. 13).

O processo empreendedor ¢ iniciado quando fatores ambientais, externos e
sociais sao incorporados as habilidades pessoais do empreendedor, possibili-

tando, assim, o inicio de um novo negocio.

A figura 10.1 mostra os fatores que influenciam no processo empreendedor.

Fatores ambientais e pessoais

Fatores pessoais  Fatores pessoais  Fatores sociolégicos Fatores pessoais Fatores organizacionais

Realizacdo pessoal Assumir riscos Networking Empreendedor  Equipe
Assumir riscos Insatisfacdo com  Equipes Lider Estratégia
Valores pessoais o trabalho Influéncia dos pais ~ Gerente Cultura
Educagao Ser demitido Familia Visdo Produtos
Experiéncia Educacéo Modelos (pessoas)
| "m-.___ Idade de sucesso
W= o .
Inovacdo - Implementacdo  Crescimento

-

“ = ® e b
.'.d_.—-'i-- ‘l'l' __.-"-i- H"'\-\.,\_ //‘

Ambiente Ambiente Ambiente

Oportunidade Competicdo Competidores

Criatividade Recursos Clientes

Modelos (pessoas) Incubadoras Fornecedores

de sucesso Politicas publicas Investidores
Bancos
Advogados
Recursos

Figura 10.1: Fatores ambientais e pessoais. Politicas publicas

Fonte: Dornelas (2001).
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Assista ao video O papel do
consultor imobiliario, indicado
para ampliar seus conhecimentos
sobre o papel desse profissional.
Acesse o link: http://www.
youtube.com/watch?v=UuA__
JLAWGwW.

Quando falamos de inovacdo, normalmente nos remetemos as inovacoes
tecnoldgicas. Vale ressaltar que o desenvolvimento econémico depende de
outros fatores que podem ser considerados como criticos e eles devem ser
analisados para entendermos a inovacao no processo empreendedor:

e Talento — pessoas.

* Tecnologia — ideias.

* Capital — recursos.

e  Know-how — conhecimento.

10.2 Fases para o processo empreendedor

O processo empreendedor

Identificar Desenvolver Determinar Gerenciar o
e avaliar a o plano de e captar os negocio
oportunidade negocios recursos Estilo de gestdo
Criacao e 1.Sumario necessarios "

. . . Fatores criticos de
abrangéncia da executivo Recursos pessoais

oportunidade

Valores recebidos
e reais da
oportunidade

Riscos e retornos
da oportunidade

Oportunidade
versus habilidades
e metas pessoais

Situacdo dos
competidores

Figura 10.2: O processo empreendedor.

Fonte: Dornellas (2001).
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2.0 conceito do
negoécio

3.Equipe de
gestao

4.Mercado e
competidores

5.Marketing e
vendas

6.Estrutura e
operagao

7.Analise
estratégica

8.Plano financeiro

9.Anexos

Recursos de
amigos e
parentes

Angels

Capitalistas de
risco

Bancos
Governo

Incubadoras

sucesso

Identificar
problemas atuais
e potenciais

Implementar
um sistema de
controle

Profissionalizar a
gestao

Entrar em novos
mercados

Vale ressaltar que na figura 10.2 foram apresentados itens em uma ordem
sequencial, entretanto, nenhum deles precisa ser concluido totalmente para
iniciar o seguinte.
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Lembre-se que um problema pode ser uma ocasiao incrivel. Enquanto alguns
empresarios lamentam a crise, outros vislumbram grandes oportunidades.

Resumo

Nesta aula identificamos que o processo empreendedor pode facilitar as ati-
vidades do profissional Técnico em Transacdes Imobiliarias, pois desse modo
é possivel acompanhar as mudancas do mercado imobilidrio em crescimento.

Atividade de aprendizagem
* Quais fatores do processo empreendedor merecem destaque na aplica-
cao para o mercado imobiliario?
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Aula 11 - Transformacao do mercado:
sustentabilidade, inovacao e tend

Nesta aula vamos abordar algumas tendéncias do mercado imo-
biliario e quais seus beneficios, a aplicacdo da sustentabilidade e a
preservacao do meio ambiente como estratégia de diferenciacao.

Lembre-se de que vocé deve estar atento a todas as novidades do mundo
imobiliario.

11.1 Sustentabilidade
no mercado imobiliario
Conforme Pearce, Barbier e Markandya citados por Ramos (2013, p. 35):

A ideia basica de desenvolvimento sustentavel é simples no contexto
dos recursos naturais (excluindo os ndo renovaveis) e ambientais: 0 uso
feito desses insumos no processo de desenvolvimento deve ser susten-
tavel ao longo do tempo [...] se aplicarmos a ideia aos recursos, susten-
tabilidade deve significar que um dado estoque de recursos (arvores,
qualidade do solo, &gua etc.) ndo pode declinar [...] sustentabilidade
deve ser definida em termos da necessidade de que o uso dos recursos

hoje nao reduza as rendas reais no futuro [...].
Sustentabilidade faz parte do mercado imobiliario
Contéineres podem ser usados como moradia
Hoje, cada vez mais, ouvimos a palavra sustentabilidade. Sabemos que
é preciso colocar em pratica esse conceito, para com isso gerar um futuro
mais sustentavel.
O mercado imobiliario também aderiu a essa onda, fazendo com que
produtos que seriam descartados pelo término da sua vida Util sejam reu-

tilizados. Na Europa, por exemplo, j& acontece com frequéncia o uso de
contéineres em projetos de casas.
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Aqui no Brasil a pratica ainda ndo é muito comum em se utilizar contéi-
ner como moradia, entretanto, ja temos visto banheiros, almoxarifados,
entre outros.

Na Holanda, em Amsterda, existe um complexo com 12 edificios para es-
tudantes, feito com contéineres onde moram mais de 1000 jovens.

Além da reutilizacdo de um material, o uso dos contéineres gera econo-
mia como um todo de recursos que nao foram utilizados para estrutura
como: tijolo, areia, cimento e de entulhos que foram reduzidos, ou seja,
uma obra mais limpa e sustentavel.

Esses projetos contéineres sdo todos sustentaveis porque reutilizam a
agua da chuva, aquecimento solar e no telhado podem ser utilizadas
plantas (telhado vivo) no lugar das telhas para manter a temperatura
sempre agradavel.

Também temos que lembrar que o projeto nao precisa de uma fundacéao,
pois ja esta com toda a estrutura pronta. Dependendo do projeto, nao ha
necessidade do revestimento externo como nas construcdes em casas de
alvenaria, e com isso o projeto fica em até 35% mais barato do que um
projeto de uma casa convencional.

O mundo estd mudando e os clientes, cada vez mais cuidadosos, buscam
por um preco justo na compra de um bem e sustentabilidade, visando
gerar um custo menor nos valores das contas no final do més.

Fonte: <http://www.universidadegaia.com.br/artigo/detalhe/sustentabilidade-faz-parte-do-mercado-imobiliario>.
(Adaptado).

11.2 Tendéncias

De acordo com o Projeto de Lei Complementar n. 59 (RIO DE JANEIRO, 2011),
podemos dizer que o Brasil € um dos paises mais ricos em agua doce, pois
concentra 15% das reservas do planeta e cerca de 54% da populacdo urbana
nao possui rede de abastecimento de dagua e coletora de esgotos, a maioria
dos esgotos domeésticos coletados nao recebe tratamento adequado.

Deve-se levar em conta que a 4gua é um bem precioso e que esta escasso.
A cada ano, mais de 80 milhdes de pessoas clamam por seu direito a esse
recurso hidrico da Terra. No préoximo século, trés bilhdes de habitantes serao
adicionados a populacdo mundial e nascerdo em paises que ja sofrem com a
escassez de agua (RIO DE JANEIRO, 2011).
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Diante disso, seguem algumas atitudes que podem melhorar o processo:

Art. 1°. Os empreendimentos residenciais que abriguem mais de 30 (trin-
ta) unidades habitacionais e os de empreendimentos comerciais com mais
gue 100 m2 (cem metros quadrados) de area construida, na cidade do Rio
de Janeiro, deverao prover coletores, caixa de armazenamento e distribui-
dores para agua da chuva.

Art. 2°. Os empreendimentos existentes comerciais e publicos, com mais
de 1000 m2 (um mil metros quadrados) de area construida devem se ade-
quar a legislacao até o ano de 2013, e 0os empreendimentos residenciais
existentes que contemplem mais de 100 (cem) unidades habitacionais até
0 ano de 2018.

Art. 3°. O sistema de captacdao, armazenamento e distribuicao de agua
da chuva devera ser dimensionado de modo a conter um minimo de 1.25
litros (um mil duzentos e cinquenta mililitros) de dgua por metro quadra-
do de area construida, e devera ser aprovado pelos 6rgaos competentes
atendendo a regulamento especifico.

§ 1°. Para fins de dimensionamento, considera-se a intensidade de ocupa-
cao da area urbana (densidade demogréfica), em termos de saneamento,
expressa em habitantes por hectare (hab/ha), cujo valor médio é de 600
(seiscentos) hab/Ha, e o consumo médio per capita de 125 (cento e vinte
e cinco litros) de agua por dia (I/dia). O mesmo valor sera atribuido para
a populacao equivalente, ou seja, uma populacao que corresponderia a
quantidade de contribuintes que gastariam o mesmo volume de agua
consumido em unidade fabril ou comercial.

§ 2°. As caixas coletoras de agua da chuva serdo separadas das caixas coleto-
ras de dgua potavel. A utilizacdo da agua da chuva sera para usos secunda-
rios como lavagem de prédios, lavagem de veiculos automotores, irrigacao
de jardins, limpeza, banheiros, e atividades conexas, atendidos por sistemas
isolados, nao podendo ser utilizadas nas canaliza¢cdes de agua potavel.

§ 3°. Caso o uso do sistema de dgua de chuva produza esgoto que seja
descartado no sistema publico de esgoto, a empresa prestadora de servi-
cos devera ser informada para devidos procedimentos.

Art. 4°. As empresas projetistas e de construcao civil terdo o prazo de 180
(cento e oitenta) dias para adequarem seus projetos ao cumprimento des-
ta Lei Complementar, apds sua aprovacao.

Art. 5°. Esta Lei Complementar entra em vigor na data da sua publicacao.

Fonte: http://mail.camara.rj.gov.br/APL/Legislativos/scpro07 11.nsf/016eae 199bdaf0a003256caa00231310/325fc1e0
836be776832578b500670a8?0penDocument
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Assista ao video China:
construtora sobe edificio de 30
andares em 15 dias. Acesse o
link: http://www.youtube.com/
watch?v=_gOxNT9GnNo

Estd cada vez mais comum encontrarmos novas tendéncias no mercado
imobiliario.

Curitiba ganhou o primeiro edificio sustentavel, com certificacao Leed (Li-
der em Energia e Design Ambiental), ap6ds rigorosa avaliacdo pela ONG
americana U.S. Green Building Council (USGBC), seguindo parametros
americanos de construcdo. O edificio Curitiba Office Park atingiu pon-
tuacdo necessaria de acordo com critérios de racionalizacao de recursos,
como agua e energia. Incorporado pela BP Empreendimentos e Top Imé-
veis, & o primeiro prédio certificado do Parana e do Sul do Brasil.

Outros 22 empreendimentos, somente de Curitiba, estdo em processo de
certificacdo pela USGBC. Entre eles estao o Aroeira Office Park, da Aroeira
Administracao; o Iguacu 2820, da Laguna Construtora & Incorporadora
Ltda; e o AR 3000 Cabral Corporate and Offices, da Construtora Andrade
Ribeiro. Em todo o pais ja sdo 31 empreendimentos certificados — 26 em
Sao Paulo, quatro no Rio de Janeiro e um na Bahia.

Economia: Agua e energia sdo as chaves

Reducdo no consumo de agua e energia sao 0os quesitos mais im-
portantes para a certificacdo. “Em um edificio sustentavel, além do
conforto e qualidade do ambiente, tem a reducao nas contas do dia
a dia”, afirma a gerente de operacoes da BP Empreendimentos, Lu-
célia Monteiro. O COP pratica desde reuso de agua a preservacao de
espécies nativas, além de espaco para bicicletario, entrada de luz do
sol e circulacdo de ar natural no subsolo e sofisticados sistemas de
automacao. A reducao do consumo de agua é de 46,8% e de ener-
gia 19%, comparada a empreendimentos do mesmo padrao, que
nao tém o selo. “A economia de energia acontece especialmente
pelo emprego de vidros especiais, que permitem entrada de luz no
prédio, com baixa retencao de calor, além de um eficiente sistema
de ar-condicionado”, explica Schulman, da Top Imoveis.

O empreendimento nao esta sozinho nessa “onda verde”. A Universidade
Tecnoldgica Federal do Parana (UTFPR) busca o primeiro selo Aqua de Curi-
tiba com o Escritério Verde, um centro de educacao para o desenvolvimento
sustentavel. O processo Aqua é uma outra certificacdo de sustentabilidade,
desenvolvida e adaptada a realidade brasileira pela Fundacao Vanzolini. A
instituicdo é mantida por professores do Departamento de Engenharia de
Producao da Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (USP).
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Entre as solucbes adotadas pela UTFPR estao mantas de pneu reciclado
nas paredes e vidros duplos nas janelas (conforto acustico), piso em plas-
tico reciclado, painel com la de garrafa pet reciclada (isolamento térmico),
lampada de led (economia de energia), tubos de luz com prismas (ilumi-
nacao natural), areas de drenagem e telhado verde.

O Curitiba Office Park foi inscrito na categoria Core & Shell da USGBC,
gue compreende projeto e construcdo de prédios de escritérios de gran-
des lajes —o COP tem 14 mil metros quadrados de area construida e 1.350
de laje —, e alcancou certificacdo de nivel Prata (28 a 33 pontos). Outros
niveis sao Certificado (23 a 27), Ouro (34 a 44) e Platina (45 a 61). Uma
lista imensa precisa ser atendida e a pontuacao é diferente para cada item.
“Como pioneiros N0 Processo e com as regras ndo muito claras, acredito
gue chegamos muito longe atingindo essa classificacao. Mais importante
gue o nivel, é a certificacdo”, afirma o diretor da Top Imoveis, Eduardo
Schulman. O investimento foi de R$ 35 milhdes no projeto da primeira
torre, concluida em 2009, de 5 a 7% a mais do que um edificio comum,
conforme estimativa da Leed. O projeto prevé até trés torres.

Fonte: http://www.gazetadopovo.com.br/imobiliario/conteudo.phtml?id=1161386&tit=Curitiba-entra-na-era-dos-
-edificios-sustentaveis

Figura 11.1:Sustentabilidade.
Fonte: ©Pakhnyushcha / Shutterstock.

Cada vez mais as pessoas estao procurando qualidade de vida, desse modo,
o mercado imobilidrio deve aproveitar a tendéncia de sustentabilidade e usa-
-la a favor do setor.
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Resumo
Nesta aula vimos quais os beneficios que os processos de sustentabilidade

podem trazer para o mercado imobiliario.

Atividade de aprendizagem
e Em sua opiniao, quais alternativas podemos utilizar para que o processo
de sustentabilidade seja mais aproveitado no mercado imobiliario?
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Aula 12 - Processo de negociacao:
compra e venda imobiliaria

O objetivo desta aula é analisar e compreender o contrato de
compra e venda imobilidria. Aprender quais sdo seus requisitos
e quais seus efeitos e limites.

Vamos ver como funciona o contrato de compra e venda? Quais 0s tipos
existentes? E, qual sua importancia?

12.1 Definicao do contrato

de compra e venda
A compra e venda é um dos tipos de acordo de vontades
mais frequente e de grande importancia social e econ6-
mica, pois promove a circulacdo de bens na sociedade.

Orlando Gomes (2009, p. 265) define o contrato de
compra e venda como: “o contrato pelo qual uma das
partes se obriga a transferir a propriedade de uma coisa
a outra, re.ceb.endo, em co.ntra.pr.estagaf), determinada Figura 12.1: Vende-se.

soma de dinheiro ou valor fiduciario equivalente”. Fonte: http:/office.microsoft.com/

Sera sempre um contrato do tipo bilateral, consensual, oneroso, comu-
tativo ou aleatorio, de execucao instantanea ou diferida.

Sera bilateral por envolver um comprador e um vendedor. Por ser um
contrato que envolve o pagamento de um valor em troca da coisa, sera
sempre oneroso.

O contrato de compra e venda serd comutativo, quando puder ser obser-
vado o equilibrio entre as prestacoes. Por sua vez, toda vez que houver o
ganho de uma das partes em detrimento da outra, o contrato sera do tipo
aleatorio.

Quando a execucao da prestacao do contrato ocorrer a um sé tempo, ele

serd do tipo de execugao instantanea. Entretanto, quando a execucao da
prestacao for dividida no tempo, haverad um contrato de execucao diferida.
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Vicio redibitério
Defeito que torna a coisa
imprdpria ao uso a que se destina.

Eviccao

A coisa é perdida em razdo da
mesma no ser de propriedade
de quem a vendeu.

Sdo elementos que constituem o contrato de compra e venda a coisa ou
bem sobre o qual recai a contratacdo, o preco que deve ser sério e verda-
deiro e, por fim, o consentimento das partes que sugere a capacidade e
legitimidade dos contratantes.

12.2 Forma do contrato de compra e
venda de bens imdveis

O contrato de compra e venda de bens imoéveis podera ter forma especial

conforme a previsdo da legislacao.

O Cadigo Civil, nos artigos 107 e 108, trata do assunto da seguinte forma:

Art. 107. A validade da declaracao de vontade nao dependera de for-

ma especial, sendo quando a lei expressamente a exigir.

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial
a validade dos negdcios juridicos que visem a constituicao, transferéncia,
modificacdo ou rendncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior

a trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais (BRASIL, 2002).

Ou seja, para a compra e venda de bens imoéveis com valor inferior a 30 sala-
rios minimos, apesar de haver a necessidade de um contrato formal, ndo ha
a exigéncia de solenidade para que se concretize.

Ja na compra e venda de bens iméveis com valor superior a 30 salarios mini-
mos, além do contrato formal, existe a necessidade de se atender as formali-
dades exigidas pela lei, que no caso significa a escritura publica para registro.

12.3 Efeitos da compra e venda

O contrato de compra e venda gera como consequéncias:

* Obrigacoes reciprocas entre os contratantes: “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.” (BRASIL,
2002).

* Responsabilidade de responder pelos vicios redibitorios e eviccao.

* Responsabilidade pelos riscos com a perda, deterioracao e desvalorizacao
da coisa antes de concluida a sua entrega ao comprador.
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Divisao das despesas entre vendedor e comprador, pois, salvo clausula
em contrario, ficardo as despesas de escritura e registro a cargo do com-
prador, e a cargo do vendedor as da tradicao (BRASIL, 2002, art. 490).

Direito de reter a coisa e o preco diante do nao cumprimento das condi-
coes ajustadas (BRASIL, 2002, art. 491).

12.4 Limites a compra e venda
Algumas situacoes impdem a limitacdo aos atos de compra e venda em ra-

zao das pessoas envolvidas no ato. Vamos analisar tais hipéteses.

a) Venda entre ascendente e descendente: de acordo com o art. 496 do Cé-

b)

digo Civil “E anulavel a venda de ascendente a descendente, salvo se os
outros descendentes e o conjuge do alienante expressamente houverem
consentido” e, nos termos do paragrafo Unico, para “ambos os casos,
dispensa-se o consentimento do conjuge se o regime de bens for o da
separacao obrigatéria” (BRASIL, 2002).

Compra de bem por pessoa que deva zelar pelos interesses do vendedor:
nos termos do art. 497 do Cédigo Civil, algumas pessoas nao podem re-
alizar a compra de bens de quem representam em razdo da possibilidade
de impor prejuizos ao vendedor.

Art. 497. Sob pena de nulidade, ndo podem ser comprados, ainda que

em hasta publica:

| — pelos tutores, curadores, testamenteiros e administradores, os bens

confiados a sua guarda ou administracao;

Il — pelos servidores publicos, em geral, os bens ou direitos da pessoa
juridica a que servirem, ou que estejam sob sua administracao direta

ou indireta;

Il - pelos juizes, secretdrios de tribunais, arbitradores, peritos e outros
serventuarios ou auxiliares da justica, os bens ou direitos sobre que se
litigar em tribunal, juizo ou conselho, no lugar onde servirem, ou a que

se estender a sua autoridade;

IV — pelos leiloeiros e seus prepostos, os bens de cuja venda estejam
encarregados (BRASIL, 2002).
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d)

Venda de parte indivisa: ndo pode o condémino de parte indivisa vender
livremente o que lhe pertence.

Art. 504. Nao pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O con-
démino, a quem nao se der conhecimento da venda, poderd, deposi-
tando o prego, haver para si a parte vendida a estranhos, se o requerer

no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.

Paragrafo Unico. Sendo muitos os condéminos, preferird o que tiver ben-
feitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhdo maior. Se
as partes forem iguais, haverao a parte vendida os comproprietarios, que

a quiserem, depositando previamente o preco (BRASIL, 2002).

Venda entre os conjuges: 0s conjuges nao poderao, via de regra (salvo o
regime de separacao absoluta e convencdo em pacto antenupcial), gravar
ou alienar bens sem autorizacao do outro conjuge, bem como contratar a
compra e venda entre eles guando o regime for o de comunhao universal.

12.5 Clausulas especiais

a)

b)
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Retrovenda: de acordo com o Cédigo Civil, a retrovenda é uma espécie
de acordo acessoério ao contrato de compra e venda em que o vendedor
do bem imovel resguarda-se o direito de té-lo de volta no prazo de até
trés anos.

Art. 505. O vendedor de coisa imével pode reservar-se o direito de
recobra-la no prazo maximo de decadéncia de trés anos, restituindo o
preco recebido e reembolsando as despesas do comprador, inclusive as
gue, durante o periodo de resgate, se efetuaram com a sua autorizacdo

escrita, ou para a realizacdo de benfeitorias necessarias (BRASIL, 2002).

Venda a contento: é aquela em que o comprador se reserva o direito de
manifestar o seu contento com a coisa adquirida. Caso a coisa nao agra-
de o comprador, 0 negoécio nao se concretizara. De acordo com o Cédigo
Civil: "Art. 509. A venda feita a contento do comprador entende-se reali-
zada sob condicdo suspensiva, ainda que a coisa lhe tenha sido entregue;
e nao se reputara perfeita, enquanto o adquirente nao manifestar seu
agrado.” (BRASIL, 2002).
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c) Direito de preferéncia ou preempcao: é a cladusula que estabelece a obri-
gacao do comprador, em pretendendo vender a coisa, dar preferéncia na
venda ao vendedor originario. Prevé o Cédigo Civil:

Art. 513. A preempcao, ou preferéncia, impde ao comprador a obriga-
cao de oferecer ao vendedor a coisa que aquele vai vender, ou dar em
pagamento, para que este use de seu direito de prelacdo na compra,

tanto por tanto.

Paragrafo Unico. O prazo para exercer o direito de preferéncia néo po-
derd exceder a cento e oitenta dias, se a coisa for movel, ou a dois
anos, se imoével (BRASIL, 2002).

d) Venda com reserva de dominio: é a clausula que estipula que o vendedor
mantém a propriedade quando o preco do bem nao é pago integralmente
no ato do contrato de compra e venda, conforme possibilita o Cédigo Ci-
vil: “Art. 521. Na venda de coisa mével, pode o vendedor reservar para si a
propriedade, até que o preco esteja integralmente pago.” (BRASIL, 2002).

e) Venda sobre documento: é a clausula que possibilita a entrega da coisa
meramente pelo seu titulo representativo, de acordo com o Cédigo Civil:

Art. 529. Na venda sobre documentos, a tradicdo da coisa é substitui-
da pela entrega do seu titulo representativo e dos outros documentos

exigidos pelo contrato ou, no siléncio deste, pelos usos.

Paragrafo Unico. Achando-se a documentagdo em ordem, ndo pode o
comprador recusar o pagamento, a pretexto de defeito de qualidade
ou do estado da coisa vendida, salvo se o defeito j& houver sido com-
provado (BRASIL, 2002).

Devemos observar os limites da compra quando realizadas entre ascenden-
te e descendente, da compra por pessoa que deva zelar pelos interesses
do vendedor e a possibilidade de venda da coisa indivisa e a venda entre
conjuges. Sempre ficar atento as clausulas especiais do contrato de compra
e venda que sao: a retrovenda, a venda a contento, a preempcao, a venda
com reserva de dominio e a venda sobre documento.
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Resumo

Nesta aula vimos a forma do contrato de compra e venda, que serd dado
pela vinculacdo do bem imoével no valor de 30 saldrios minimos, bem como
os efeitos que a compra e venda geram, por exemplo: a geracao de obriga-
¢oes reciprocas, a responsabilidade pelos vicios da coisa, a divisao de despe-
sas e o direito de retencao da coisa.

Atividade de aprendizagem

* Diante das nocbes fundamentais discutidas nesta aula, descreva sobre a
possibilidade de realizar um contrato de compra e venda de bem imovel
com clausula de reserva de dominio, e 0 bem nao ser entregue em razao
do nao pagamento do preco ajustado.

68 Introducdo ao Mercado Imobiliario



Aula 13 - Conceitos e aplicacao do direito

Estudaremos neste capitulo uma introducao ao direito que pro-
move a disciplina do mercado imobiliario. Vamos examinar a ori-
gem da expressao direito e algumas manifestacdes dela tanto
no ambito publico quanto na esfera privada.
Vamos verificar que a palavra (o signo linguistico) direito expressa uma mul-

tiplicidade de significados. Vamos visualizar alguns dos seus sentidos para
gue possamos melhor aplica-los nos casos concretos. Vamos saber mais?

13.1 O que é o direito
Segundo Auden (1976, p. 208):

O direito, diz o juiz como olhar de desprezo,
Falando com clareza e grande severidade,

O direito é o que eu ja Ihes disse antes,

O direito é o que suponho que vocés saibam,

O direito é o que eu vou explicar mais uma vez,

Figura 13.1: Direito.
Fonte: ©Roland Zumbiihl, Arlesheim/ O direito é O direito.
Wikimedia Commons.

Desde a Antiguidade Classica, a pergunta “o que é o direito?” é uma das
gue mais intrigam os que se dedicaram a refletir sobre a vida em sociedade.
E surpreendente a enorme discordancia existente entre os estudiosos sobre
qual é a esséncia do direito. Nem mesmo os fisicos e 0s quimicos encontram
tanta dificuldade em definir os seus objetos de estudo, mesmo quando sao
particulas subatémicas, porque embora elas possam ser até mesmo invisiveis
a olho nu, possuem uma realidade fisica, isto €, mesmo ndo podendo ser
vistas, ndo deixam de ser um objeto.

De acordo Carlos Santiago Nino (2010), a dificuldade para definir o que é
o direito deriva, principalmente, do fato de que o direito ndo se constitui
em objeto fisico, pois ele ndo pertence ao mundo dos signos sensiveis, & um

fendmeno linguistico.
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A rigor, os fendmenos linguisticos expressam fatos ou coisas reais, por exem-
plo, a palavra casa significa uma coisa real, uma residéncia, ja o signo carro
significa um automovel.

Algumas vezes, porém, o signo linguistico é dotado de vagueza ou de am-
biguidade, o que torna impossivel compreender o significado de alguma
Coisa apenas com a mera menc¢ao ao signo linguistico ou a palavra que a
representaria.

Além disso, as palavras podem ter sinbnimos acidentais. Por exemplo, quan-
do pensamos na palavra banco, podemos pensar em varios significados e
realidades, desde um assento publico em uma praca até uma instituicao
bancaria. O mesmo se da com a palavra manga que, quando mencionada,
leva alguns a imaginar imediatamente a fruta manga; outros, a mentalizar a
manga de uma camisa. Veja que essas representacdes, simples, sdo comple-
tamente distintas entre si.

Ja o signo direito representa uma realidade construida pelo homem e seus
significados sao profundamente relacionados entre si. Vamos analisar as si-
tuacobes a sequir:

(a) O direito brasileiro nao prevé a prisao perpétua.

(b) Tenho direito a ir aonde eu bem entender.

(c) O direito é uma das matérias mais antigas.

(d) E direito pagar a conta do restaurante.

Na frase (a) o “direito” pode ser referido como conjunto de normas, de cé-
digos e de leis.

Na frase (b) o “direito” pode ser usado como possibilidade, como faculdade
de agir.

Na frase (c) o “direito” pode ser designado como o estudo de uma investi-
gacao, como ciéncia.

Na frase (d) o “direito” é representando como sendo a conduta correta,
como sinbnimo de um dever.
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Em sentido geral, tem-se que o “direito” representaria um conjunto de nor-
mas, isto é, o ordenamento juridico e a sua interpretacao/aplicacao nos casos
concretos. Esse é um dos significados mais utilizados para a palavra direito,
embora ndo seja completo. Quando, por exemplo, dialogamos sobre quais
sdo os tributos no Brasil, estamos a falar dos impostos, das taxas e das con-
tribuicdes que extraimos, dentre outras disposicdes normativas, do Cédigo
Tributario Nacional, mas nao estamos falando ainda sobre o direito tributario.

Para falar sobre o direito tributario ou qualquer outro ramo do direito, temos
que ir além do texto, ou seja, das informacdes escritas.

Isso porque o direito nao é apenas o texto contido na regra legal. O direito
nao se esgota no texto, pois a norma que se extrai do texto é fruto da inter-
pretacao e da aplicacdo daquele direito em um determinado caso concreto.
Temos sempre gue interpretar o texto legal. Fruto dessa interpretacao, te-
remos o direito. Trata-se de uma das funcées mais importantes do jurista,
aquele que estuda o direito, pois a mera leitura literal do texto pode trair o
sentido verdadeiro das coisas, como ocorreu na lenda de Tristdo e Isolda.

Tristao e Isolda eram apaixonados entre si, mas por questoes
alheias a sua vontade, Isolda casou-se com o rei Marcos e nao
com Tristao. Algum tempo depois, a paixao de Tristao e Isolda se
reacendeu e eles passaram a se reencontrar. Isolda foi denuncia-
da e levada a um tribunal eclesiastico, onde seria interrogada.
A mentira a levaria a morte. Isolda pediu a Tristao que, no dia
do interrogatério, esperasse por ela a porta do tribunal, vestido
como um mendigo. L4 chegando, na sua carruagem, dirigiu-se a
ele e gritou: “Vocé ai, leve-me no colo até o local do julgamento.
Nao quero sujar minhas roupas na poeira desse caminho”. Vestido
como um maltrapilho, Tristao obedeceu. Iniciada a audiéncia, Isol-
da é interrogada se traia o rei. E ela respondeu: “Juro solenemen-
te que jamais estive nos bracos de outro homem que nao os do
meu marido e os desse mendigo que me trouxe até aqui”. (Trecho
do romance Tristao e Isolda. Autores que a recontam: Maria A.
Braamcamp Figueiredo e Francisco Alves.)

Como vimos anteriormente, o direito ndo é um objeto sensivel. Nao é, pois,

um signo material, que pertence a natureza, como uma casa, um carro, um
animal.

Aula 13 — Conceitos e aplicacdo do direito 71



Essa sua auséncia de materialidade faz dele uma dimensao misteriosa para a
maioria das pessoas, assim como a auséncia de integralidade do seu conte-
Udo na norma pode gerar muitas incompreensoes.

Na contemporaneidade, o significado que estamos mais acostumados a atri-
buir ao signo direito é o relacionado ao direito oriundo do Estado, corres-
pondente as normas juridicas que devemos obedecer na vida em sociedade.
Porém, essa realidade juridica nao exclui outras, relacionadas ao sentimento
de direito, a experiéncia do direito e a sua relacdo com a ideia de justica.

Ao longo da histéria, muitos autores delimitaram seu conceito de direito. A seguir

temos alguns que ilustram a pluralidade de visdes sobre o fendmeno juridico.

Quadro 13.1: Conceitos de direito.

Autor
Celso

Aristoteles

Pomponio

Dante Alighieri

Immanuel Kant
Hugo Grocio

Rudolf Von Ihering

Max Weber

Hans Kelsen

Gustavo Radbruch

John Austin

Nicklas Luhmann

Boaventura de
Sousa Santos

Robert Alexy

Conceito de direito
“lus est ars boni et aequi”. ("0 direito é a arte do bom e do justo”)
XDistribuir mais aos que tém menos, e vice-versaX.

“lus civile sine scripto in sola prudentium interpretatione consistit” (O jus civile é composto
apenas pela interpretacdo dos jurisprudentes; ndo esta escrito)

“lus est realis ac personalis hominis ad hominem proiportio, quae servata societa-
tem servat, corruipta corrumipit”. (O direito é a proporcdo real e pessoal de um homem em
relagdo a outro, que, se observada, mantém a sociedade em ordem; se corrompida, corrompe-a).

"0 direito é o conjunto das condicbes segundo as quais o arbitrio de cada um pode coexistir com
o arbitrio dos outros, de acordo com uma lei geral de liberdade”.

"0 direito é o conjunto de normas ditadas pela razao e sugeridas pelo appetitus societatis”.

"0 direito é a soma das condicdes de existéncia social, no seu amplo sentido, assegurada pelo
Estado através da coacdo”.

“Um ordenamento chama-se [...] direito quando é exteriormente garantido pela possibilidade de
coercdo (fisica ou psiquica), através de um comportamento, dirigido a forcar a observancia ou a
punir a violagdo, de um grupo de pessoas disso especialmente incumbido.”

(O direito é uma) “ordem normativa de coercéo”, (reportada a uma) “norma fundamental”, “a
que deve corresponder uma constituicdo efetivamente estabelecida e, em termos gerais, eficaz,
bem como as normas que, de acordo com essa constituicao, foram efetivamente estabelecidas e
s30, em termos gerais, eficazes.” E também uma "técnica especifica de organizagdo social”.

"0 direito é o conjunto das normas gerais e positivas que regulam a vida social”.

“Das normas ou regras estabelecidas por uns para outros homens, algumas sao estabelecidas
por superiores politicos [...] em nagoes independentes ou sociedades politicas independentes. Ao
agregado de regras assim estabelecido [...] é exclusivamente aplicavel o termo direito.”

"a estrutura de um sistema social respeitante a generalizacdo congruente de expectativas norma-
tivas de comportamento.”

"0 conjunto de processos regularizados e de principios normativos, considerados justicaveis num dado
grupo, que contribuem para a criacdo e prevencao de litigios e para a resolugdo destes através de um
discurso argumentativo, de amplitude variavel, apoiado ou ndo pela forca organizada.”

"0 direito é um sistema de normas que (1) ergue uma pretensdo de justeza, (2) compde-se da
totalidade das normas que pertencem a uma constituicao socialmente eficaz, em termos gerais,
e ndo sdo extremamente injustas, bem como da totalidade das normas que sao estabelecidas
em conformidade com esta constituicdo, apresentam um minimo de eficacia ou possibilidade
de eficacia social e ndo sdo extremamente injustas, e (3) ao qual pertencem os principios e os
restantes argumentos normativos em que se apoia e/ou deve apoiar o processo de aplicagdo do
direito para cumprir a pretensao de justeza.”

Fonte: elaborado pelas autoras.
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Vimos nesta aula uma introducao ao direito que ird orientar as relacdes que
ocorrerdo no mercado imobiliario. Nas aulas subsequentes, examinaremos
algumas aplicacoes juridicas que ocorrem nesse mercado, Como 0s conceitos
de posse, propriedade e dos contratos que permitem as transacdes entre os
agentes do mercado e esses objetos juridicos.

Resumo
Nesta aula aprendemos um pouco sobre a disciplina do direito e conceitos
abordados sobre a visdo de diversos autores renomados nesse assunto.

Atividade de aprendizagem
e De acordo com os conceitos apresentados, segundo sua opinido, qual a
importancia do direito para o mercado imobiliario e seu principal conceito?
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Aula 14 - Direito de posse

O objetivo desta aula é estudar as nocoes basicas e fundamen-
tais sobre o tema da posse e a legislacdo pertinente a ela. O
gue é a posse? Como ela ird se manifestar na pratica profis-
sional e diaria? Como a lei a trata e a sua importancia para a
pratica profissional?

Na area do direito chamada direito das coisas, um tema costuma ser bas-
tante interessante: a posse. Mas por qual razao esse é um tema tao debati-

do e qual sua importancia? Direito das coisas: é um
dos ramos do direito composto

por um conjunto de normas ou
regras que tratam das relacdes
que 0s homens estabelecem

14.1 DEfinig&(’ de posse quando adquirem algum bem.
Para que possamos compreender qual o seu significado e sua relevancia,

é importante pensar em uma situacao bastante comum, a tentativa de se

comprar um terreno. Muitas vezes, quando perguntamos pelo documento

do terreno, o registro do imoével, aquele que se apresenta como dono diz

gue nao o tem e que, quando comprou o imoével do dono anterior, este

também nao dispunha do registro.

Figura 14.1: Posse de terreno.
Fonte: © Tiago Abreu / Wikimedia

O primeiro fato a se considerar é que, de acordo com o direito, essa pessoa
gue se mostra como dona do imével (no exemplo dado) nao é a proprieta-
ria. Em segundo, ndo sendo proprietaria (em termos juridicos), que tipo de
relacdo essa pessoa estabelece com o bem?
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E em situacbes como essa que surge a nocao de posse, uma espécie de re-
lacao especial que liga alguém a uma coisa, que da a pessoa a capacidade
de exercer poderes sobre a coisa como se fosse realmente proprietario dela.

O Cadigo Civil, Lei n. 10.406/2002, trata da posse em diversos artigos, mas
cuida de maneira especial do tema entre os artigos 1.196 a 1.224, definin-
do-a a partir da determinacao de quem é o possuidor: “Art. 1.196. Conside-
ra-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de
algum dos poderes inerentes a propriedade.” (BRASIL, 2002).

A posse seria, desse modo, uma forma de exteriorizacdo dos poderes da pro-
priedade, manifestando-se, dessa forma, por meio de um documento que a
prove (jus possidendi ou titulo de dominio) ou de modo independente, sem
nenhum tipo de relacdo que a preceda (jus possessiones ou poder sobre a coisa).

De acordo com o jurista Von Ihering, cujos estudos influenciaram fortemente
o Caodigo Civil brasileiro, a posse é um poder de fato exercido sobre a coisa
(GOMES, 2010).

A aquisicdo da posse ocorre no momento em que a pessoa faz uso dos po-
deres inerentes a propriedade sobre a coisa. J4 a perda se da com o fim da
possibilidade de uso desses poderes, seja pela transferéncia da coisa (tradi-
cao), pelo abandono, perda (quando a coisa desaparece), destruicdo ou pelo
exercicio da posse por outra pessoa.

Art. 1.204. Adquire-se a posse desde o momento em que se torna
possivel seu exercicio, em nome proprio, de qualquer dos poderes ine-
rentes a propriedade.

Art. 1.223. Perde-se a posse quando cessa, embora contra a vontade
do possuidor, o poder sobre o bem, ao qual se refere o art.1.196
(BRASIL, 2002).

14.2 Classificacao da posse

O Cadigo Civil, além de definir, também vai classificar a posse. A importancia
da classificacdo se justifica em razdo das medidas judiciais de protecdo a
posse, a determinacao do direito de percepcao de frutos, indenizacdo por
benfeitorias realizadas sobre o bem, perda, destruicdo do mesmo ou, ainda,
com relacdo ao modo como se da sua aquisicao e seus efeitos.

Desse modo, passemos a analisar a classificacdo da posse.
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14.2.1 Posse direta e indireta
Tanto a posse direta como a indireta sao conceituadas pelo Cédigo Civil, art.
1.197, conforme segue: “A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu
poder, temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a
indireta, de quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a
sua posse contra o indireto.” (BRASIL, 2002).

Assim, a posse direta vai se caracterizar pelo efetivo exercicio de um poder
de usar, dispor ou perceber beneficios sobre uma determinada coisa ou bem,
na qualidade de dono. Enquanto a posse indireta é aquela em que a pessoa,
apesar de nao poder fazer uso imediato e direto da coisa, nao tem a facul-
dade de exercer poder diretamente sobre esta, ainda guarda algum tipo de
relacdo com ela por possuir poderes inerentes a propriedade.

Exemplo: contrato de locacao.

14.2.2 Posse de boa-fé e posse de ma-fé

A posse de boa-fé é aquela em que o possuidor ignora o obstaculo que
impede a aquisicao da coisa e sera de ma-fé aquela em que a pessoa que
possui conhecimento dos vicios que macule o ignore (BRASIL, 2002, arts.
1.201 e 1.202).

Exemplo de posse de boa-fé: a compra da posse pensando nao haver reivin-
dicacdo de seu proprietario. Exemplo de posse de ma-fé: invasao de terra.

14.2.3 Posse justa e posse injusta
A posse justa é definida pelo Coédigo Civil como a que ndo for violenta,
clandestina ou precaria (BRASIL, 2002, art. 1.200). Ao definir a posse justa
por meio da exclusdo de algumas caracteristicas, acaba por definir a posse
injusta como aquela violenta, clandestina e precaria.

14.3 Composse

A composse é a possibilidade de duas ou mais pessoas exercerem ao mes-
mo tempo a posse sobre um bem que ndo admita a divisao. Entretanto, o
exercicio da posse sobre a coisa por um nao podera ser um obstaculo sobre
0 exercicio da posse para o segundo compossuidor.

Se duas ou mais pessoas possuirem a coisa indivisa, podera cada uma exer-

cer sobre ela os atos possessorios, contanto que nao excluam os dos outros
(BRASIL, 2002, art. 1.199).
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Turbacao: é uma espécie de
ameaca a posse que perturba
seu exercicio pelo possuidor,
sendo que a medida para evitar
a concretizacdo da ameaca é a
manutencdo da posse.

Esbulho: é a privacao da
posse cuja acao cabivel é a
reintegracdo de posse.

Interdito proibitorio: o
interdito proibitdrio é uma acéo
judicial que visa repelir algum
tipo de ameaca a posse de
determinado possuidor. Pode-se
dizer que se classifica como uma
forma de defesa indireta. Fonte:
http://www.jurisway.org.br/v2/
pergunta.asp?idmodelo=2365

Auferir: obter como
resposta; consequir, colher:
auferir vantagens; auferir
lucros de um empréstimo.
Fonte: http://www.dicio.
com.br/auferir/

Exemplo de composse: imével adquirido por herdeiros, mas que ainda nao
foi partilhado, o condominio, um cavalo adquirido por mais de uma pessoa
para inseminacao.

14.4 Efeitos da posse

Os efeitos da posse sao reconhecidos pelo Cédigo Civil nos arts. 1.210 a
1.222, e dizem respeito a protecao juridica dispensada a posse, a possibili-
dade de percepcao dos frutos ou beneficios, a responsabilidade pela perda
ou deterioracao da coisa e a indenizacao por benfeitorias.

Protecao possessoria: sao medidas judiciais previstas pelo Cédigo de Pro-
cesso Civil nos artigos 926 a 933. Tais acoes visam a protecao do possuidor
guando vé sua posse ameacada (BRASIL, 1973).

“Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de
turbacao, restituido no de esbulho, e segurado de violéncia iminente, se
tiver justo receio de ser molestado.” (BRASIL, 2002).

Para os casos de violéncia iminente, que sdo aqueles que se encontram em
vias de ocorrer, a acdo eficaz é o interdito proibitério.

Percepcao dos frutos: a percepcao dos frutos significa o proveito que o
possuidor pode auferir pelo exercicio da posse. Desde que o possuir seja
de boa-fé, ele tera direito aos frutos percebidos durante o periodo da posse
da coisa, aos que ficarem pendentes apds o término da posse e direito ao
ressarcimento das despesas com a producao.

Para o possuidor de ma-fé restara apenas o direito a ser ressarcido das des-
pesas com a producao, nao possuindo direito aos frutos percebidos e deven-
do indenizar pelos frutos ndo colhidos e pelos perdidos.

Responsabilidade pela perda e deterioracao da coisa: para o possuidor
de boa-fé, a responsabilidade em indenizar estara limitada a perda ou dete-
rioracdo da coisa a que der causa (BRASIL, 2002, art. 1.217).

O possuidor de ma-fé devera indenizar a perda ou deterioracdo da coisa,

ainda que acidental, salvo se provar que esta teria ocorrido ainda que a coisa
estivesse na posse de quem a reivindica (BRASIL, 2002, art. 1.218).
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Indenizacao pelas benfeitorias: para que se configure o dever de indenizar
pelas benfeitorias, é necessario saber antes o tipo de posse que se estabelece
em relacdo a coisa.

Para a posse de boa-fé havera o direito de indenizacao pelas benfeitorias
Uteis e necessarias em razao do valor atual do bem. No que diz respeito
as voluptuarias, essas, em regra, deverdo ser retiradas, porém, diante da
impossibilidade de sua remocao, serdo indenizadas.

Mas, quando caracterizada a posse de ma-fé, a indenizacgao estara restrita as
benfeitorias necessarias, por seu valor atual ou pelo valor de custo.

Resumo

Nesta aula vimos que a posse é o exercicio de poderes inerentes a propriedade
sobre uma coisa. A posse sera classificada em: direta e indireta, de boa-fé
e de ma-fé, justa e injusta. Sdo efeitos da posse a protecdo possessoria, a
percepcao dos frutos, a responsabilidade pela perda e deterioracdo da coisa
e a possibilidade de indenizacdo de benfeitorias.

Atividade de aprendizagem

* Baseando-se no que vocé aprendeu nesta aula, reflita sobre os movimen-
tos sociais que buscam a posse de terras. Qual tipo de posse eles estabe-
lecem? Quais sao os efeitos dessa posse?
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Benfeitorias voluntuarias:
s&o as de mero deleite ou
recreio, que ndo aumentam o
uso habitual da coisa, ainda

que a tornem mais agradavel ou
sejam de elevado valor. Fonte:
http://www.jusbrasil.com.br/
topicos/295741/benfeitorias-
voluptuarias







Aula 15 - Direitos reais, posse versus
propriedades

O objetivo desta aula é analisar a propriedade a partir de seu
conceito, classificacdo, modo de aquisicdo e perda, para a for-
macao de uma analise critica e comparativa com a posse.

Vamos iniciar descobrindo a definicdo de propriedade?

15.1 Definicao de propriedade

A propriedade é o ponto fundamental da construcao de todo o direito priva-
do (RODRIGUES, 2002, p. 76), bem como o mais amplo de todos os direitos
reais (GOMES, 2010, p. 103), uma vez que é por meio dele que o proprieta-
rio tem a possibilidade de ampla disposicao da coisa, conforme trata o Codi-
go Civil: “Art. 1228. O proprietério tem a faculdade de usar, gozar e dispor
da coisa de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.” (BRASIL, 2002).

Como observado pelo jurista Orlando Gomes, o direito de propriedade
é um “direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma
coisa fica submetida a vontade de uma pessoa com as limitacoes da lei”
(2010, p. 103).

A mais, o direito de propriedade é protegido pela Constituicdo Federal,
com excecao as situacoes de desapropriacao e interesse social, justamente
com a finalidade de atender-se a funcdo social da propriedade (BRASIL,
1988, art. 186).

Em sintonia com a Constituicao Federal, o Cédigo Civil, ainda que de forma
limitada, impde a necessidade de atencdo a funcédo social da propriedade,
em especial a rural:

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preser-
vados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimdnio histé-

rico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas.
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Usufruto: “é o direito de usar

e fruir o bem de outra pessoa”
(GOMES, 2010, p. 307) de maneira
temporaria, em razéo de lei,
testamento, contrato ou usucapido.

Retrovenda: pacto pelo qual
se atribui ao vendedor o direito
de recuperar, em certo prazo,
a coisa vendida, restituindo o
preco mais as despesas feitas
pelo comprador. Fonte: http:/
www.dicio.com.br/retrovenda/

§ 22 S3o defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodi-
dade, ou utilidade, e sejam animados pela intencao de prejudicar outrem.
§ 32 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapro-
priacao, por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem
como no de requisicdo, em caso de perigo publico iminente (BRASIL,
2002, art. 1.228).

Pode-se, dessa forma, conceituar a propriedade como um direito real, que
recai sobre um bem movel ou imével, que possibilita o proprietario usar, go-
zar e dispor da coisa de reavé-la do poder de quem quer gque injustamente a
possua ou detenha, nos termos da lei.

15.2 Espécies de propriedade
A propriedade pode se manifestar conforme a reunido dos direitos da pro-
priedade na pessoa do proprietario, ou conforme a duracao dela. Isto é,
pode ser plena, restrita, perpétua ou resoluvel.

A propriedade sera plena quando todos os direitos da propriedade se
manifestarem na pessoa do proprietario, ou seja, ele possua todos os
documentos necessarios que comprovem a aquisicao do bem. Serd restrita
qguando os direitos ou poderes inerentes a propriedade estiveram ausentes
ou forem limitados, como, por exemplo, o usufruto e a locacao.

A propriedade também podera ser perpétua, uma vez que nao é revogavel
e nado é limitada pelo tempo.

Ao lado da propriedade perpétua, pode-se destacar a propriedade
resoliivel, em que no titulo de sua aquisicdo consta uma condicdo
resolutiva, como a retrovenda.

15.3 A aquisicao da propriedade imoével

A propriedade imével possui alguns meios proprios e especiais para sua aqui-
sicao. Sao formas de aquisicao da propriedade imével: o registro de imo-
veis, a acessao, a sucessao e a usucapiao.

Registro de imoveis: é a forma de aquisicao da propriedade imével por ex-

celéncia, em que o ato de transmissao (titulo translativo) é registrado no Car-
tério de Registro de Imoveis. Sao exemplos: a compra, a venda e a doacao.
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Acessao: ocorre a acessao quando “uma coisa se liga a outra por acao hu-
mana ou causa natural. O proprietario da coisa principal adquire a proprie-
dade da coisa acessoria, que se lhe uniu ou incorporou.” (GOMES, 2010, p.
168). Conforme Brasil (2002), sdo causas de acessao natural a formacao de
ilhas (art. 1.249), o aluviao (art. 1.250), a avulsao (art. 1.251) e o alveo
(art. 1.252).

J& a acessao artificial é aquela que depende da acdo humana como a
plantacdo e a edificacdo que nao é realizada pelo dono do imovel.

Sucessao: é o0 ato de transmissao dos bens do de cujus (falecido) para
seus herdeiros. A heranca serd transmitida ao herdeiro ou herdeiros
independentemente de registro imobilidrio, porém, existe a necessidade de
posterior registro do formal de partilha.

Usucapiao: é a aquisicao da propriedade pelo exercicio da posse como se
fosse dono de modo manso, pacifico e continuo, por lapso temporal fixado
pela lei. Sao espécies de usucapiao:

a) Extraordinario — necessaria a posse por 15 anos; ou a posse por dez anos
para moradia e/ou obras e servicos de carater produtivo. Nao sera neces-
saria a configuracao da boa-fé e do justo titulo (BRASIL, 2002, art. 1.238
— caput e paragrafo Unico).

b) Ordinario — configuracdo da posse por dez anos com justo titulo e boa-
-fé; ou a posse por cinco anos com a caracterizacdo do justo titulo e
boa-fé, precedida de cancelamento do registro (BRASIL, 2002, art. 1.242
— caput e paragrafo Unico).

c) Especial constitucional — podera ser:

— Rural - caracterizado quando do exercicio da posse por cinco anos de
imével rural de até 50 hectares com o estabelecimento de moradia e/
ou trabalho do possuidor ou de sua familia (BRASIL, 1988, art. 191).

- Urbano — necessita para sua configuracao do exercicio da posse por
cinco anos de imovel urbano de até 250 m?2 usado como moradia do
possuidor e/ou de sua familia (BRASIL, 1988, art. 183).

d) Coletivo — possui como requisito o exercicio da posse por cinco anos de
imoével residencial urbano com mais de 250 m2 por populacao de baixa
renda com uso para moradia dos possuidores, desde que nao se possa
identificar as matriculas individualizadas da rea (BRASIL, 2001, art. 10).
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Aluviao: “é o acréscimo
paulatino de terras que o rio

deixa naturalmente nos terrenos
ribeirinhos” (GOMES, 2010, p. 171).

Avulsao: “é o desprendimento,
por forca natural violenta, de uma
porcao de terra que se vai juntar
ao terreno de outro proprietario”
(GOMES, 2010, p. 172).

Alveo: é "o total e permanente
abandono do antigo leito”
(GOMES, 2010, p. 174) de um rio.




15.4 Perda da propriedade

A perda da propriedade é fato que pde fim a relacdo que liga proprietario a
coisa e podera ocorrer por: alienagao, rentncia, abandono, perecimento
da coisa e desapropriacao (BRASIL, 2002, art. 1.275).

Alienacao: é o ato de entrega da propriedade para outro em razao da rea-
lizacao de negdcio juridico, como a venda da propriedade imével. Para que
tenha efeitos juridicos, é necessario registro do ato no Cartério de Registro
de Imoveis.

Renuncia: o proprietario, unilateralmente, abre mao da propriedade da coi-
sa expressamente.

Abandono: também é um ato unilateral em que o proprietario abre mao da
coisa, porém, nao é realizado expressamente.

Perecimento da coisa: uma vez que a coisa deixa de existir, tem-se por
consequéncia o desaparecimento de todos os direitos relativos a ela.

Desapropriacao: ato pelo qual o poder publico retira a propriedade de al-
guém mediante prévia e justa indenizacao.

Figura 15.1: Contrato.
Fonte: © Shutterstock

Portanto, vimos a importancia de a propriedade imével possuir alguns meios
proprios e especiais para sua aquisicdo como, por exemplo, as formas de
aquisicao da propriedade imovel, o registro de imoéveis, a acessao, a sucessao
€ 0 usucapiao.
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Resumo

Nesta aula vimos o conceito de propriedade e as espécies de propriedade
existentes. As formas de aquisicao da propriedade sdo registro de iméveis, a
acessao, a sucessao e a usucapiao. Os modos de perda da propriedade sao:
alienacao, renuincia, abandono, perecimento da coisa e desapropriacao.

Atividade de aprendizagem —
* Em razao das nocdes adquiridas, reflita sobre o motivo da necessidade
de Registro no Cartério de Iméveis no ato da aquisicdo da propriedade
imoével. Existe algum motivo especial para que a legislacdo imponha a
obrigatoriedade de registro?
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Aula 16 - Direitos reais, obrigacao,
locacao e condominio

O objetivo desta aula é analisar e compreender o contrato de
locacdo imobiliaria, seu conceito e suas especificidades, obriga-
coes das partes contratantes e causas de sua extingao.

Vamos comecar sabendo o que é locacao?

16.1 Definicao do contrato de locacao

A locacao “é o contrato pelo qual uma das partes se obriga, mediante uma
contraprestacao em dinheiro, a conceder a outra, temporariamente, o uso e
gozo de coisa ndo fungivel.” (GOMES, 2009, p. 332).

Figura 16.1: Aluga-se.
Fonte: http://office.microsoft.com/

E o tipo de contrato bilateral, comutativo, consensual, ndo solene e, via de
regra, personalissimo. Isso pelo fato de duas pessoas estarem envolvidas,
serem estabelecidas prestacdes equilibradas entre as partes a partir de um
acordo firmado entre ambas e sem a necessidade de atender formalidades
legais para ter validade.

O contrato de locacao é regulado tanto pelo Cédigo Civil quanto pela Lei n.
8.245/91 (Lei do Inquilinato).

Serao tratados pelo Codigo Civil os casos de locacdo de vagas de garagem,
apart-hotel, outdoors e de prédios para pessoas juridicas de direito publico.
Ja a Lei do Inquilinato regulara a locacao residencial, comercial e de imével
por temporada (BRASIL, 2002; 1991).
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16.2 Obrigacoes do locador
m O Coddigo Civil (BRASIL, 2002) trata de elencar as obrigacdes do locador,

conforme segue:

Locador: aquele que no
contrato de locacdo, verbal ou ) )
algum servico. Aquele que

cede imdvel para moradia ou
comércio em troca da percepgao tado de servir ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo
da contrapartida, aluguel. Fonte:
http://www.dicionarioinformal.

com.br/locador/ Il —a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da coisa.

| - a entregar ao locatério a coisa alugada, com suas pertencas, em es-

tempo do contrato, salvo clausula expressa em contrario;

16.3 Obrigacoes do locatario
As obrigacdes do locatario sdo previstas pelo Cédigo Civil, art. 567: “Se,
durante a locacao, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do locatario, a

Locatario: aquele que aluga, este cabera pedir reducao proporcional do aluguel, ou resolver o contrato,
que se serve de um objeto, . . . . "

de um imovel, mediante um Caso j& nao sirva a coisa para o fim a que se destinava.” (BRASIL, 2002).
pagamento de certa quantia
estipulada em contrato

escrito ou verbal. Inquilino,

arrendatario. Fonte: http//WWW 16.4 Espécies de Iocagaes

dicionarioinformal.com.br/
locat%C3%A1rio/ A Lei de Locacoes, (BRASIL, 1991) prevé varias formas de locacao de bens

imoveis. Passemos a analisa-las.

16.4.1 Residenciais

* Prazo de 30 meses ou mais: prevista no art. 46 da Lei de locacoes, tem
como especificidade o término do contrato com o advento do prazo, sendo
prorrogado por prazo indeterminado diante do siléncio das partes por mais
de 30 dias. Com a prorrogacao, cabera a denuncia vazia para desocupacao
do imovel com prazo de 30 dias para tanto e, no caso de acao de despejo,
é concedido o prazo de 15 dias para que o imével seja desocupado.

* Locacoes de menos de 30 meses: possui previsao no art. 47 da Lei de
locaches. A lei estipula que para esse tipo de locacao, o fim de seu prazo
sem a oposicao do locador leva a prorrogacao automatica por tempo
indeterminado, de modo que a retomada do imével serd apenas para as
hipodteses elencadas pela lei (denuncia cheia) e, caso a locacdo conte com
mais de cinco anos ininterruptos, cabera denuncia vazia.

* Locacoes por prazo indeterminado: nessa hipétese o locador pode pedir
a devolucao do imével a qualquer tempo, cabendo no caso denuncia va-
zia, com a concessao de prazo de 30 dias para o locatario deixar o imével
(art. 46, § 2°, da Lei de locacoes).

88 Introducdo ao Mercado Imobiliario



Por temporada: em conformidade com o art. 48 da Lei de locacbes, sao
locacbes com prazo nao superior a 90 dias, para finalidades especificas e
com a possibilidade de recebimento antecipado dos aluguéis e encargos.

16.4.2 Nao residenciais

Comerciais: sdo as locagdes destinadas a locatarios comerciantes ou
industriais. Os contratos podem prever qualquer prazo para sua dura-
¢ao e com prorrogacao por prazo indeterminado diante do siléncio das
partes. Havendo a prorrogacao, cabe denuncia vazia com a concessao
de 30 dias para desocupacao. Essas espécies de locacdo podem fazer
uso da acao renovatoria.

Comuns ou civis: aquelas usadas por escritérios, estudios e consul-
térios, seguem as mesmas regras das locacées comerciais, porém, nao
fazem jus a acao renovatéria.

Destinada a escolas, hospitais e asilos: prevista nos arts. 53 e 63, §§
2° e 3° da Lei de Locacbes. Por ser um tipo de locacao com regime pro-
prio é excluida a denuncia vazia.

Para empregados ou dirigentes de pessoa juridica: disciplinada no
art. 55 da Lei de locacbes tem uso quando o locatario é pessoa juridica,
mas o imovel tem a finalidade de atender seus empregados ou dirigen-
tes. Segue as mesmas regras para a denuncia vazia da locacao comercial.

16.5 Direito de preferéncia

Na hipotese de negociacdo do bem imdével durante o contrato de locacao,
serd garantido ao locatario o direito de adquirir o imével em igualdade de
condicbes com terceiros, conforme prevé a Lei de locacoes:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessao de direitos ou dacao em pagamento, o locatario tem preferén-
cia para adquirir o imoével locado, em igualdade de condi¢ées com ter-
ceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio mediante
notificacao judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo Unico. A comunicacdo devera conter todas as condicoes do
negocio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia
de 6nus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada

a documentacao pertinente (BRASIL, 1991).
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Dacao: pagamento
ou restituicdo de coisa devida.
Fonte: http://www.dicio.com.br/dacao/




Silente: calado, silencioso. Fonte:
http://www.dicio.com.br/silente/

16.6 Garantias do contrato de locacao
O art. 37 da Lei de locacdes estabelece como garantias do contrato de locacao:

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as
seguintes modalidades de garantia:

| — caucao;

Il - fianca;

Il — seguro de fianca locaticia;

IV — cessao fiducidria de quotas de fundo de investimento (BRASIL, 1991).

16.7 Causas de extincao do contrato

de locacao

Sao causas de extincdo do contrato de locacdo:

Distrato: quando as partes concordam com o fim do negécio e a devo-
lucdo da coisa (BRASIL, 1991, art. 99).

Retomada do bem: em algumas situacoes, a lei confere o direito ao
proprietario de retomar o bem locado (BRASIL, 1991, art. 47).

Vencimento do prazo do contrato: com o término do prazo acordado
no contrato, a parte deve entregar o bem ao seu proprietario. Caso nao
seja entregue e o proprietario mantenha-se silente, reputa-se prorroga-
do o contrato de locacéao.

Resilicao contratual: ocorre quando uma das partes contratadas incor-
re no inadimplemento contratual.

Perda da coisa: quando a coisa que é o objeto de locacao se perde ou
é destruida, o contrato de locacao tem seu término em razao da perda
de seu objeto.

Desapropriacao: quando ocorre a imissao de posse pelo ente da Admi-
nistracdo Publica competente, o contrato de locacao sera extinto.

Portanto, o técnico em transagdes imobiliarias deve estar ciente de todas
essas obrigacoes para orientar seus clientes.
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Resumo

Nesta aula observamos o conceito do contrato de locacao, as obrigacoes
de locatario e locador. Também pudemos conhecer os tipos de contratos
de locacdo: os residenciais e nao residenciais, as garantias do contrato de
locacao, o direito de preferéncia e, por fim, as causas de extincao do contrato
de locacéo.

Atividade de aprendizagem

e Em conjunto com seus colegas, analise se para todos os contratos de
locacdo nao residencial é possivel o uso da acdo renovatéria para a pror-
rogacao compulsoria do contrato de locagao.
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Aula 17 - Oportunidades no mercado
imobiliario

Nesta aula apresentaremos algumas oportunidades que surgiram
no mercado imobilidrio brasileiro. Mostraremos, também, alguns
motivos que impulsionaram o surgimento dessas oportunidades.

Como explicamos nas aulas anteriores, o mercado imobilidrio sofreu diversas
alteracdes nos ultimos anos. Os motivos para o surgimento dessa grande
oportunidade no Brasil sdo diversos. Vamos saber quais foram?

17.1 Oportunidades imobiliarias no Brasil
Vejamos alguns motivos que estdo relacionados ao aumento das
oportunidades imobiliarias no Brasil.

Quadro 17.1: Motivos do surgimento de
oportunidades imobiliarias no Brasil.

Mudanca no perfil das familias.

Alteracdo na infraestrutura imobiliaria.

Aumento e facilitacdo de linhas de financiamentos.
Crescimento da classe C.

Engenharia civil avangada, flexivel e personalizada.

Fonte: elaborado pelas autoras.

Figura 17.1: Perfil dos novos consumidores.
Fonte: © Shutterstock
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A mudanca no perfil da
populacdo brasileira também é
um importante fator para manter
0 potencial de crescimento

do mercado imobiliario. Hoje,

o planejamento familiar é
diferente e grande parte dos
jovens ja possui poder aquisitivo
suficiente para investir na
aquisicao de seu primeiro imovel
antes dos 35 anos de idade.
Além disso, familias menores
tendem também a aumentar

a necessidade por imoveis,
alavancando o potencial do
mercado imobiliario. Fonte:
http://br.advfn.com/educacional/
imoveis/mercado-brasileiro

Vamos comentar cada um desses motivos para facilitar o seu entendimento
do assunto.

Quando citamos as mudancas no perfil das familias, estamos explicando
gue é necessario prestar atencdo a mudanca na quantidade de pessoas que
compde as familias nos dias de hoje. Vamos fazer uma reflexao: quantos
irmaos os Nossos avods tinham?

A resposta varia, mas geralmente esta relacionada a quantidades como dez
irmdos ou quinze irmaos. As familias eram maiores, pois tinham a necessi-
dade de mao de obra prépria para trabalhar, por exemplo, nas atividades
agricolas. Para acomodar essa quantidade de pessoas na familia, eram ne-
cessarias casas maiores, salas grandes, cozinhas espacosas, mais banheiros,
diversos quartos e assim por diante. Ja na geracao de nossos pais, a quanti-
dade de filhos diminuiu, ficando na média entre quatro e cinco irmaos. Com
essa alteracao familiar, os iméveis naturalmente diminuiram.

| 1 .
Figura 17.2: Mudanca na quantidade de integrantes nas

familias.
Fonte: http://office.microsoft.com/

Na geracao atual, a quantidade média de filhos nas familias é de dois filhos. Isso
fez com que houvesse mais uma vez uma diminuicdo nos imoéveis. Para o futuro,
alguns especialistas descrevem que as familias tenderao a ser menores ainda.
Ha uma tendéncia e um mercado a ser desenvolvido para solteiros. Esse novo
perfil fara com que haja uma remodelagem nos iméveis a serem desenvolvidos
e, consequentemente, uma altera¢ao na infraestrutura imobiliaria.
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Outro motivo do surgimento das oportunidades imobilidrias no Brasil foi o
aumento e facilitacao de linhas de financiamento disponiveis no mer-
cado para aquisicdo de imdveis. As politicas financeiras adotadas no Brasil
nos ultimos anos, com o objetivo de facilitar o acesso aos bens imobilirios,
permitiu que as familias pudessem migrar do segmento de aluguéis para a
aquisicao de imoveis proprios. Os programas sociais de incentivos ao primei-
ro imével, como o programa Minha Casa Minha Vida, facilitou que as fami-
lias comprassem sua primeira casa. Essas politicas impulsionaram o mercado
imobilidrio que estava “adormecido”.

1M
Minha Casa
Minha Vida

Moradia para as familias
Renda para os trabalhadores
Desenvalvimento para o Brasil

CAIXA B E

GOVERND FEDERAL

Figura 17.3: Projeto Minha Casa Minha Vida.
Fonte: http://www.carire.ce.gov.br/ver-menu-interno.php?id=6

As acdes adotadas pelo governo federal vieram ao encontro do crescimen-
to da classe C no Brasil. Com o aquecimento da economia, as familias
passaram a ter melhores condi¢des financeiras e migraram economicamente
para a classe C, que é caracterizada pelo aumento no consumo.

O novo perfil da classe “C"” no mercado imobiliario

Considerada a nova classe média brasileira e com intencdo de compra que
supera as classes “A"” e “B"”, a classe “C", que antes apenas sonhava com
a aquisicao da casa propria, agora esta consolidando o sonho. Gracas aos
incentivos publicos do programa Minha Casa Minha Vida, a expansao do
crédito imobiliario e o aumento da renda familiar, a classe “C" movimenta
o mercado imobilidrio atualmente.
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Em 2008 comecou o boom das oportunidades para compras de iméveis.
Em 2009, com o Minha Casa, Minha Vida, aumentou o volume de aqui-
sicoes. E a classe “C” continua no foco dos lancamentos. No entanto, o
mercado esta sofrendo mudancas na forma de concepcao dos imoveis e,
principalmente, na comunicacao desses empreendimentos.

Informados e exigentes

O consumidor classe C é exigente, sim, e nao é desinformado. H& qua-
tro anos, os clientes desse segmento nao estavam familiarizados com as
nomenclaturas. As vendas, entdo, eram mais na persuasdo da visita ao
decorado. Hoje, eles conhecem e entendem muito bem de preco da re-
giao, acabamentos com boa dura¢ao, o que sao itens de lazer realmente
validos, formas de pagamento e sabem o que querem.

Para atender a essa nova demanda de compradores, as incorporadoras
apostam em mostrar confiabilidade e estar cada vez mais préximas para
conhecer e atender as necessidades e desejos desses clientes.

Segundo o gerente de vendas da A Predial, Delano Andrade, esses clientes
estdo cada vez mais exigentes ao tipo de produto, procuram seguranca e
conforto para a familia. Contudo, a decisdo é sempre pelo preco. “Muitas
vezes é a ‘compra da vida’ daquele cliente, entdo ele pesquisa muito, em-
bora, muitas vezes, o critério final de decisao seja o ‘bolso’, relacionado a
facilidade de pagamento”, explica.

Relacionamentos

As construtoras ja estao aprendendo a se comunicar com esse publico de
maneira mais eficaz. O apartamento decorado, por exemplo, ndo “enche
os olhos” desse consumidor, que sabe qual é a sua realidade.

Pensando na importancia da comunicacao, a MRV Engenharia tem
apostado no relacionamento com esse cliente, com o objetivo de co-
nhecé-lo e se adaptar a esse novo perfil. “Sabemos que a internet é
o principal canal de comunicacao e até mesmo de vendas para esse
publico. A MRV investe muito em internet. Um terco dos nossos negoé-
cios origina-se da internet. Enfim, esse é o nosso principal canal aberto
junto a esse publico”, explica Yuri Chain, diretor comercial da MRV
Engenharia na regional Nordeste.
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Bem localizados

A MRV Engenharia aposta ainda na localizacdao do empreendimento
para atrair esse publico. “Procuramos oferecer localizacdes privilegia-
das dentro do programa Minha Casa Minha Vida. As pessoas, hoje,
precisam morar em regides com infraestrutura, préximas ao trabalho,
a escola dos filhos, ao comércio, e isso ndés conseguimos oferecer”,
comenta Chain.

Outro diferencial da construtora sao os investimentos em segurancga (con-
dominios fechados) e nas areas de lazer dentro dos condominios.

Perfil

Com renda familiar de trés a sete salarios minimos (FGV), a classe “"C" é
formada por trabalhadores assalariados ou com atividade informal, po-
dendo justificar essa renda com movimentacdes bancarias, cartdes de cré-
dito, decore, gastos fixos mensais, entre outros.

Segundo Yuri Chain, sao pessoas jovens, de 20 a 35 anos em sua maio-
ria, casais novos, jovens que estdo saindo da casa dos pais, gente que
esta saindo do aluguel. “Pelo perfil mais jovem, sdo pessoas muito bem
informadas, em sua maioria com formacao superior, clientes que pesqui-
sam a fundo antes de fechar negécio. Em resumo, um publico jovem e
exigente”, comenta.

Procuram por apartamentos de dois quartos com até 55 m2 e trés quartos
até 65 m2. Muitos condominios sao baixos, sem elevador, o que barateia
o0 projeto. Todos buscam ter uma boa area de lazer, que para esse publico
é importante para o “social”, inerente a classe e a seguranca de ter seus
filhos em um ambiente protegido.

|II

Para Ligia Mello, sécia da Nova Hibou (empresa de monitoramento de
mercado e consumo que atende clientes como PDG, OAS), “nao adianta
0 mercado economizar nos acabamentos. O consumidor da classe C tera
um longo ‘casamento’ com o financiamento do imével e exige itens de
maior durabilidade, conforto e qualidade”, finaliza.

Fonte: Jornal O Estado
http://www.oestadoce.com.br/noticia/o-novo-perfil-da-classe-c-no-mercado-imobiliario
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Também apresentamos como motivo para o surgimento das oportunidades
imobilidrias no Brasil a evolucdo na engenharia civil avancada, flexivel e
personalizada. Para se adaptar ao novo mercado que se configurou, as novas
construtoras imobiliarias precisaram se modernizar aos processos de construcao
civil, buscando reduzir ao maximo os desperdicios e maximizar os lucros nos
empreendimentos. Os empreendimentos precisaram ser moldados de forma fle-
xivel para atender ao maximo os desejos e necessidades dos novos clientes. Com
base nisso, surgem duas estratégias genéricas que podem ser adotadas:

* para atender ao varejo (classes C/D/E), as empresas devem se preocupar
com imoveis de baixos custos operacionais, padronizacdo nos processos
e com a repeticao dos modelos imobiliarios;

* para atender aos clientes personalizados (classes A/B), as empresas de-
vem focar em imoéveis diferenciados, com valor agregado nos produtos e
servicos e com diferenciais competitivos.

Portanto, o corretor deve analisar o mercado e estar preparado para
se adaptar as mudancas que ocorrem. Também, as novas construtoras
imobilidrias precisaram se modernizar aos processos de construcao civil,
buscando reduzir ao maximo os desperdicios e maximizar os lucros nos
empreendimentos.

Resumo

Nesta aula apresentamos algumas oportunidades que surgiram no mercado
imobilidrio brasileiro. Foram apresentados cinco motivos que o impulsiona-
ram: mudanca no perfil das familias, alteracao na infraestrutura imobiliaria,
aumento e facilitacdo de linhas de financiamentos, crescimento da classe C
e engenharia civil avancada, flexivel e personalizada.

Atividade de aprendizagem
» Descreva as caracteristicas apontadas e estudadas sobre o novo perfil do
consumidor ao realizar a compra ou locacao de um imovel.
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Aula 18 — Curiosidades sobre o
mercado imobiliario

Nesta aula estudaremos algumas curiosidades sobre o mercado
imobiliario. Apresentaremos, também, o perfil dos iméveis e dos
corretores de iméveis no Brasil.

E possivel perceber que o técnico em transacoes imobiliarias é um profissio-
nal que deve estar sempre atualizado e informado. Vamos saber mais?

18.1 Perfil dos imoveis lancados
Segundo Menezes (2013), o perfil dos iméveis lancados atualmente no mer-
cado possuem as seguintes caracteristicas:

Quadro 18.1: Perfil dos imoveis langados.

Perfil dos imoveis:

67% dos aptos langados tém até 69 m2.

Apartamentos com dois e trés dormitérios sdo os mais lancados entre em-
preendimentos residenciais, representando 56% e 27%, respectivamente.

11% dos aptos lancados sdo de um dormitério.
5% tém quatro dormitérios ou mais.

Fonte: Menezes (2013). http://www.setelagoas.com.br/sete-lagoas/colunistas/
graziela/20288-coluna-mercado-imobiliario-curiosidades-do-cenario-atual

Os dados apresentados corroboram com o novo perfil tracado no cenério
imobiliario brasileiro, impulsionado principalmente pela mudanca no perfil
das familias, aumento de renda da populacéo, facilidade de acesso a linhas
de créditos e mudancas estruturais desenvolvidas.

18.2 O novo perfil dos corretores

de imoveis no Brasil
Segundo a Associacdo Brasileira de Defesa dos Corretores de Imoveis
(ABCI), quase 70% dos inscritos nos conselhos regionais estao ha menos
de dez anos na atividade, e apenas 16% tém vinculos ha mais de dez anos
e menos de 20.
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Figura 18.1: Corretor de iméveis.
Fonte: © Shutterstock

O site ABCl informa ainda que os profissionais que se declararam com for-
macao superior passaram de 51% (em 2005) para 53,5% (em 2012). Os
corretores de imoéveis do género masculino representam a grande maioria.
Porém, nos ultimos anos, a presenca feminina aumentou de 21% (em 2005)
para 33% (em 2013). Além da diferenca entre os sexos, a pesquisa apresen-
ta que a maioria dos corretores tém entre 46 e 55 anos. Além disso, cerca de
metade dos corretores de iméveis tém nivel superior e 50,97 % tém curso de
Técnico em Transacoes Imobiliarias.

MASCULINO
67

Figura 18.2: Género dos corretores

de imoveis.

Fonte: Associacao Brasileira de Defesa dos

Corretores de Iméveis (ABCI)
Segundo dados do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (Cofeci), em
relacdo ao rendimento mensal, um quarto dos corretores de iméveis recebe
entre R$ 1.000 e R$ 3.000, mas ha também aqueles corretores que recebem

mais de R$ 10.000 por més.
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Em Sao Paulo, comprador busca imével de R$ 200 a 500 mil

Pesquisa da Lopes mostra que comprador visita entre dois e cinco lanca-
mentos e espera fechar negdcio em seis meses.

Compradores da regido metropolitana de Sao Paulo tém, em média, 32
anos e a maioria pretende comprar o primeiro imovel.

Sao Paulo: a maior parte dos compradores de iméveis da regido metro-
politana de Sdo Paulo busca apartamentos entre 200 e 500 mil reais. A
informacéo é de um estudo realizado pela empresa de intermediacao e
consultoria imobiliaria Lopes, que consultou 1.666 residentes na regido
que pretendem comprar um apartamento Novo.

Segundo a pesquisa, 0s entrevistados tém idade média de 32 anos e 60%
estao realizando a compra do primeiro imével.

A maioria (72%) pretende fechar negécio em até seis meses e 75% dos
entrevistados visitam estandes de lancamentos, passando em média entre
dois e cinco estandes de vendas.

A pesquisa também mostrou que os compradores se interessam por imé-
veis que ja foram comercializados pelo menos uma vez, que sdo os cha-
mados iméveis do mercado secundario: 18% dos entrevistados visitaram
imoveis usados ou imdveis prontos, que nunca foram habitados, mas que
ja foram comercializados antes.

Fonte: http:/exame.abril.com.br/seu-dinheiro/imoveis/noticias/em-sao-paulo-comprador-busca-imovel-de-r-200-a-500-mil
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Portanto, vimos que para auxiliar o dia a dia do profissional técnico
imobiliario é importante conhecer os clientes, ou seja, 0 mercado. Pois assim
o profissional poderd atender as necessidades dos consumidores e obter
sucesso e crescimento profissional nesse setor.

Resumo

Nesta aula foram apresentadas algumas curiosidades sobre o mercado imo-
bilidrio. Vimos que o perfil dos imdveis lancados nos ultimos anos é de apar-
tamentos de até 69 m2 e com dois e trés dormitérios. Ja o perfil dos corre-
tores de imodveis é, na sua grande maioria, composto por homens (67 %),
gue recebem mensalmente em média até R$ 3.000 e tém idade entre 46 a
55 anos.

Atividade de aprendizagem
* Descreva o novo perfil do profissional corretor de iméveis.

-
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Aula 19 - Gerenciamento de pessoas

Nesta aula apresentaremos a importancia do gerenciamento de
pessoas na area imobiliaria. Abordaremos temas como definicao
e desenvolvimento da equipe de trabalho.

Partimos do principio de que é necessario formar uma equipe para se obter
sucesso. Na area imobiliaria, formar uma equipe é o grande desafio dos ges-
tores bem-sucedidos.

19.1 Equipes de trabalho

As pessoas estao presentes em atividades e processos importantes na gestao
da organizacao. Segundo Rodermel (2013), em uma equipe de trabalho exis-
te claramente a ideia de reunido de pessoas com propositos determinados,
apresentando um comprometimento coletivo com os objetivos propostos. E
como se cada um fizesse parte de uma corrente, e a forca e a aderéncia é
gue mantém os elos da corrente unidos.

Figura 19.1: Equipes de trabalho.
Fonte: © Shutterstock

O autor complementa que houve uma evolucdo muito grande na formacéao
de equipes. Antigamente, as equipes eram formadas exclusivamente por
pessoas com as mesmas especialidades.
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Multidisciplinar: diz respeito
a integracdo de vérias areas do
conhecimento para a resolugéo

de problemas.

Atualmente, busca-se formacdo de equipes multidisciplinares, multifun-
cionais, interdepartamentalizadas, nas quais os conhecimentos podem ser
repartidos, com intercambio de conhecimentos e cooperacao entre as diver-
sas fungdes. Isso enriquece muito o trabalho e fortalece os resultados.

Outra evolucado das equipes é o foco em trabalhos descentralizados, em que
cada corretor de iméveis tem a possibilidade de tomar decisdes operacionais
e gerenciais, visando sempre a satisfacao dos clientes atendidos.

Para entender melhor sobre o assunto, vamos analisar as diferencas?

Reflita sobre isso. Diante do tema exposto, é necessario conceituar e dife-
renciar grupos e equipes. Vamos recorrer a Robins (2002), que nos traz uma
breve conceituacao e diferenciacdo entre esses dois termos. Vejamos:

Grupo: é a interacao de dois ou mais individuos interdependentes, que se
juntam para atingir objetivos especiais.

Equipe: é um grupo de trabalho que interage, principalmente, para partilhar
informacdes e tomar decisdes que ajudem cada membro a ter um melhor
desempenho dentro de sua area de responsabilidade.

Para Guindani e Bartkiw (2012), em funcdo dessas diferencas, nem todo
grupo podera ser considerado uma equipe de trabalho. A unido da equipe
supera o desenvolvimento individual, quando existem tarefas que exigem
aptidées multiplas. Essas caracteristicas geram uma competitividade coleti-
va, motivando todos os integrantes a atingirem os resultados.

19.2 Gestao de pessoas

A gestdo de pessoas tem por objetivo organizar e interagir com os individuos
envolvidos nos processos imobiliarios, utilizando todas as potencialidades
dos envolvidos de forma que o resultado final represente efetivamente o
esforco das pessoas.

Tanto na area imobilidria como em outras areas, as pessoas representam
0 recurso mais importante do sucesso de uma organizacao. Os resultados
apresentados estdao diretamente relacionados com as habilidades das
pessoas envolvidas.
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Figura 19.2: Gestao de pessoas e interacao.
Fonte: http://www.shutterstock.com/pic.mhtml?id=70375210&src=id

O planejamento da gestao de pessoas envolve a identificacdo e o registro
de aptiddes e quantidade de pessoas necessarias, bem como a definicdo
das atribuicoes de cada funcao, as responsabilidades e o vinculo das pessoas
com as atividades desenvolvidas.

Schmidt e Stadler (2012) explicam que, em geral, as organizacdes possuem
politicas, procedimentos e diretrizes j& formalizadas (nesse caso, existe
um manual interno) ou informalmente (ndo existe nada escrito, porém as
pessoas agem atendendo a uma pratica organizacional). A geréncia de
recursos humanos devera ter conhecimento dessas caracteristicas, uma vez
gue sera necessario trabalhar com pessoas com esse perfil especifico.

Stadler (2010) explica que o desenvolvimento da equipe requer uma
especial atencao para que os envolvidos priorizem o trabalho em equipe e
0 progresso profissional. Por se tratar de pessoas, algumas especificidades
devem ser consideradas, especialmente no que diz respeito a motivacao e
busca de resultados.

Na area imobiliaria, como em outras areas, as pessoas representam o
recurso mais importante do sucesso de uma organizacao. Os resultados
apresentados estdo diretamente relacionados com as habilidades das
pessoas envolvidas. O fator de maior importancia para o corretor e demais
envolvidos nesse processo € o relacionamento entre os funcionarios e,
principalmente, com o cliente.
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Resumo
Nesta aula apresentamos a importancia do gerenciamento de pessoas na

area imobilidria. Também foram abordados temas como definicdo e desen-
volvimento da equipe e qual a diferenca entre grupo e equipe.

Atividade de aprendizagem
* Por que dizemos que é melhor trabalhar em equipe nesse segmento?
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Aula 20 - Palavras finais

Nesta aula faremos um resumo dos principais assuntos aborda-
dos nesta disciplina. Vocé relembrara assuntos e conceitos im-
portantes para sua formacao.

Neste livro apresentamos a vocé conceitos relacionados ao mercado, bus-
cando mostrar as caracteristicas do mercado imobiliario, o desenvolvimento
econdmico, a relacdo entre a construcao civil e o crescimento urbano.

20.1 Pontos principais
Vocé aprendeu que para ser um excelente profissional é necessario dar muita
atencao as suas atividades, e que é fundamental que se tenha conhecimen-
tos, bem como habilidades e competéncias especificas, unidos com visao
tedrico-pratica do mercado imobiliario.

Foi abordado também um histérico do mercado imobiliario brasileiro e como
esse mercado evoluiu. Por exemplo, vocé viu que com a extincao do BNH, o
mercado imobilidrio precisou se reestabelecer e, a partir de ajustes no am-
biente juridico, iniciou-se um novo tempo nesse setor.

Apresentamos nas aulas os agentes envolvidos na area imobiliaria. Temos
o incorporador, que é responsavel por identificar oportunidades e realizar a
negociacao e venda de qualquer tipo de imoével, além de realizar acoes de
parcerias entre diversas empresas, atendendo as necessidades e facilitando
0 contato com os potenciais clientes. Existe também o construtor, que é res-
ponsavel pelo desenvolvimento da construcao pesada, através dos grandes
monumentos, edificios, muralhas, sistemas de defesa, obras de infraestrutu-
ra e as vias publicas urbanas.

O corretor de imoveis é aquele que fara o elo entre a negociacao e as partes

envolvidas. Nao podemos esquecer que esse profissional deve estar qualifi-
cado de acordo com o Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.
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Temos também o proprietario, que é aquele que possui os direitos, as res-
ponsabilidades e também os direitos reais sobre imdéveis constituidos ou
transferidos.

Depois que vocé aprendeu sobre os agentes envolvidos no mercado imo-
bilirio, fizemos uma breve abordagem sobre o empreendedor nesse setor.
Vimos que o processo empreendedor pode facilitar as atividades do profis-
sional técnico em transacdes imobiliarias, pois, desse modo, consegue-se
acompanhar as mudancas do mercado imobiliario em crescimento.

Aproveitando o momento em que o mercado valoriza empreendimentos que
respeitem o meio ambiente, conceito de sustentabilidade, cada vez mais as
pessoas estao procurando qualidade de vida. Desse modo, o mercado imo-
bilidrio deve aproveitar essa tendéncia e usa-la a favor do setor.

Caro aluno, vocé aprendeu no decorrer de nossas aulas sobre o processo de
negociacao de compra e venda imobiliaria. Vimos como é realizada a venda,
desde o processo de conhecimento do “produto” até a sua efetiva compra
e formalizacao processual.

Apresentamos também o direito do mercado imobiliario, como ocorrem os
processos de posse em que ha a direta e indireta, de boa-fé e de ma-fé e
justa e injusta.

Expusemos as formas de aquisicao da propriedade, que podem ser classifi-
cadas como: registro de imdveis, acessdo, sucessao e usucapido; e 0s modos
de perda da propriedade: alienacao, renuncia, abandono, perecimento da
Ccoisa e desapropriacao.

Nesse processo de aprendizagem, vimos que existem alguns tipos de con-
tratos de locacao, podendo ser residenciais e nao residenciais, e também as
garantias do contrato de locacao e o direito de preferéncia. E, por fim, as
causas de extincdo do contrato de locacdo.

Dentre os assuntos abordados, apresentamos também as oportunidades no
mercado imobiliario. Elencamos os diversos motivos que impulsionaram esse
mercado: a mudanca no perfil das familias, alteracdo na infraestrutura imo-
bilidria, aumento e facilitacdo de linhas de financiamentos, crescimento da
classe C e engenharia civil avancada, flexivel e personalizada.
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Figura 20.1: Profissional de sucesso.
Fonte: © Shutterstock

Por fim, vocé estudou algumas curiosidades sobre o mercado imobiliario,
bem como a importancia da gestao de pessoas e o trabalho em equipe.

Agora vocé tem vdrias informacoes para ser um profissional bem-sucedido
nesse segmento.

Resumo

Nesta aula foram apresentados os principais assuntos abordados nesta
disciplina. Vocé conheceu assuntos pertinentes ao mercado imobiliario, bem
como pdde conhecer especificidades desse setor, que esta em crescimento
no Brasil.

Atividade de aprendizagem
* Realize uma pesquisa na internet e relate fatos que representam signifi-
cativamente o crescimento do mercado imobiliario brasileiro.
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