JA PAGO POR
UM TERRENO

Como sair do aluguel e pegar pelo que é seu
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Introducao

Sejam bem vindos!

Este E-book é dedicado aos nossos futuros clientes, pessoas que ja possuem
terreno ou nao e que desejam pagar menos pela construcao da casa dos seu
sonhos. Nele serdo abordados os passos mais relevantes para a aquisicao de

terreno e construcao através de financiamento imobiliario.

Apds esta leitura vocé estara muito mais apto e seguro para dar esse passo tao
importante que € sair do aluguel e conquistar a sua casa. Tenho convic¢ao que
compartilhar esses conhecimentos com vocé podera tornar as suas decisdes mais

assertivas e conscientes.

Meu principal objetivo é que vocé seja capaz de fazer as melhores escolhas e
conheca as possibilidades de financiamento para aquisicao de terreno e

construcao.
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1° Passo
L

Se comprou ou paga por um terreno, vocé ja deu
um passo importante para sair de vez do aluguel
e pagar por um bem que é seu. Se ainda nao

comprou, vamos listar detalhes importantes que

voceé deve considerar na escolha do terreno:

Topografia do terreno, localizagao, dimensaes,
loteamento aberto ou condominio horizontal,

acessibilidade.

Quando pensamos em construir uma casa do zero, a escolha de um bom terreno
pode evitar gastos extras. Um terreno plano e regular permite que todo o recurso
seja destinado a construcao, ao passo que terrenos irregulares podem exigir

solucoes de engenharia como terraplenagem ou muro de arrimo por exemplo - o

que aumenta o custo da obra.

Sempre que possivel opte por um terreno plano e alinhado com o nivel da rua e
evite “dores de cabeca”. Além de custos extras com ajustes no terreno, podem
ocorrer problemas futuros em sua casa - rachaduras, danificacao de piso e

encanamento por exemplo, devido uma ma compactacao do solo.

Se ja fechou a compra do terreno e ele precisa de alguma técnica de engenharia

nao se desespere, nao é o fim do mundo. As solucdes existem para esses casos.

Outro ponto que deve ser considerado é a localiza¢ao do terreno. Essa é uma
decisao muito individual. Pode ser interessante a escolha de um terreno préximo a
um familiar, pois tem filhos e precisa de alguém que ajude a cuidar dos filhos. Ou

precisa que tenha escola proxima. Talvez queira evitar transito intenso da cidade e
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por isso o terreno deve ser proximo ao trabalho. Ou, ainda, pode ser que vocé e sua
familia consideram importante morar em uma rua tranqiiila, segura e sem ruidos,

entdo pode ser que a melhor opcao seja morar em um condominio fechado.

Outro fator importante é o tamanho do terreno. Com uma familia grande, existe a
necessidade de casa com muitos quartos e banheiros, as dimensdes do terreno

precisam estar de acordo com o tipo de casa que a sua familia precisa.

2° Passo

Todo lote precisa de um nimero de matricula para estar legal. Este processo de

legalizacdo é feito junto aos cartérios e este terreno precisa ser registrado em seu

nome.

Normalmente é feito um contrato de compra e venda do terreno junto a loteadora e

emitida autorizagcao para escritura assim que o terreno é quitado.

Em geral, fariamos a escritura do imovel, recolheriamos ITBI e, entao, seria feito o
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2° Passo

registro de compra e venda e numero de matricula para o imdvel. Este processo nao é

barato!

Sem estes procedimentos nao seria possivel aprovacao de futuros projetos e alvara

para construcao por parte da prefeitura do municipio.

Quando compramos um terreno de forma parcelada, a loteadora, normalmente, nao
faz o registro de alienacao junto ao cartdrio, mas somente o contrato de compra e

venda.

Dai surgem as primeiras vantagens de uma aquisi¢ao de terreno e construcao

financiada pela Caixa Econémica Federal:

® Nao é necessario escriturar o imovel. Ela aceita somente o contrato de compra

e venda. Desde que ndo exista registro de alienagao (economia com a escritura);

® \/océ deixa de pagar aluguel + prestacao do lote e passa a pagar parcela tnica
de financiamento do seu prdprio imdvel. A Caixa quita com a loteadora o saldo
devedor do terreno e em um unico financiamento disponibiliza recursos para a

construgao da sua casa.
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3° Passo

Antes de qualquer coisa estar enquadrado na seguinte situacgao:

e Nome limpo;
® Renda comprovada;

® Ter margem para financiamento;

Sem isso, caso necessite de financiamento bancario, sera impossivel caminhar em
direcdo ao sonho da casa propria. Seria, entao, necessario poupar e investir bem
seus recursos ao longo dos anos para que tenha dinheiro suficiente para custear a

obra.

Portanto, procure manter seu nome sem restri¢cdes e trabalhe comprovagao formal
de renda para que tenha margem e consiga tomar crédito para o projeto de

construcdo que deseja.

Via de regra, os bancos limitam a margem de financiamento em 30% da sua renda

bruta. Entdo, faga a simulacéo e procure pré-aprovar o financiamento.

Em relacdo ao valor, a Caixa limita a 80% do valor do financiamento para comprar o
terreno e construir, 0s 20% restantes, teoricamente, o tomador do empréstimo deve
dar como entrada de recursos proprios. Estes recursos sao aportados diretamente

na obra.

Adiantamento de Etapas
As construcdes financiadas sao feitas em etapas e a Caixa antecipa, em muitos

casos, os valores de cada uma das etapas. Vocé comeca com dinheiro na méao.

A Caixa financia, ainda, as custas cartorarias. Assim que o contrato de
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3° Passo
o

financiamento é assinado e registrado o valor é liberado na conta do proponente. Isto
implica em mais recursos para aplicar logo no inicio da obra. O banco limita o
financiamento das custas cartorarias em até 5% do valor total do financiamento da

construcao.

Entrada de 20%
Mas ndo tenho todo o valor para entrada. O que fazer?

Teoricamente voceé precisa entrar com recursos proprios, aportando os valores de
acordo com a evolucgéo da obra. Mas, na pratica, nem sempre precisa dar entrada no

valor total, os 20%.

Em primeiro lugar, como dito, ndo precisa do valor total de uma sé vez. Vocé coloca
0s recursos em cada etapa, de forma parcelada. Por outro lado, a Caixa utiliza
indices de referéncia para as construcdes que consideram mao de obra formal,
incluindo pagamento de férias e décimo terceiro de funcionarios, mas na pratica
costuma-se contratar mao de obra terceirizada. Portanto, nem sempre sera

necessario o valor total de entrada.

Esta é a importancia de um bom estudo de viabilidade com profissional que domine
o0 processo de construcdes financiadas e encontre solugdes aos empecilhos que

possam surgir tanto no inicio como no andamento da obra.

Entretanto, sempre serd necessario recursos para as despesas cartorarias e projetos

que antecedem a execucdo da obra. Esteja preparado!

Ja tenho um terreno quitado e registrado em meu nome!
Neste caso a caixa aceita o terreno como entrada de recursos préprios e a

construcao pode ser 100% financiada pelo banco.

-
/T

construir e iviorar *Todos os direitos reservados |



3° Passo

Ainda que a construcao seja totalmente financiada, vocé ainda precisara de recursos

para as fases que antecedem a COﬂStI’UQéO - custas cartorarias e recursos para o

projeto arquitetonicos e projetos complementares.

Pago por um terreno, mas ndo esta quitado.

Na prética, costumamos dizer que vocé tem um Agio. O Valor deste é a diferenca

entre o valor de mercado do terreno e o saldo devedor junto a loteadora.

Entre em contato com a loteadora e pergunte qual o valor como desconto para a

quitacao do saldo devedor.

0 banco aceita o valor do Agio como entrada de recursos proprios. A Caixa quita o
saldo devedor junto a loteadora e financia a construgdo da casa neste terreno. Os
recursos proprios serao significativamente reduzidos ou ndo sera necessario aportar
dinheiro na obra - dependendo do valor, o Agio pode ser suficiente para cobrir toda a

entrada de recursos proprios exigida pelo banco.

Além do terreno proprio, a Caixa permite a utilizacao de FGTS como entrada de

recursos proprio. Neste caso, o beneficio

de adiantamento de recursos para inicio J

da obra ndo é permitido e o banco Ty _-1 _
A

reembolsa os valores aplicados na obra,

de acordo com cada etapa do

cronograma enviado a Caixa.
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4° Passo
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financeira para iniciar e terminar a obra.

Além disso, devera haver viabilidade de acordo com os critérios de avaliacao da
Caixa Econémica. O banco necessita que vocé termine a obra para que o imdvel

possa ir a leildo e sirva como garantia em caso de inadimpléncia.

Aqui auxiliamos em todo o processo burocratico para o financiamento, bem como
no cumprimento de todas as normas técnicas de construgao exigidas pelo banco e

necessarias para garantir a qualidade e seguranga da obra.

Pois bem, até aqui temos o crédito pré-aprovado junto ao banco. Este é o momento
certo para definir o quanto pretende investir na obra e o quanto possui de recursos

proprios para entrada.

Estas informacgdes sdao fundamentais e baseado nelas sera dado inicio a confecgao
do projeto - Area Construida, tamanho do terreno, padrdes de acabamento e itens

adicionais como piscina, por exemplo.
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5° Passo

o
Faca os projetos de arquitetura, engenharia e complementares.
Projeto de arquitetura
Projeto Estrutural
Projeto Elétrico

Projeto Hidrossanitario

Os projetos devem ser desenvolvidos atentando-se as normas e padrdes técnicos de
construcéo exigidos pela Caixa. Esta etapa deve ser muito bem pensada, pois
qualquer alteracao de projeto no decorrer da obra acarretara em custos adicionais e

atrasos, bem como reprogramacgdes no cronograma enviado para a Caixa.

Nossa equipe de arquitetos e engenheiros sdo especialistas com construgdes

financiadas pela Caixa.
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6° Passo

Agora é aprovar o projeto na prefeitura do seu municipio e legalizar sua construgao

para que nao tenha problemas e a obra seja embargada e vocé seja multado.

A prefeitura ird analisar o projeto e se estiver de acordo com todas as normas do

municipio o projeto sera aprovado.

Maos a Obra!

Links Uteis:
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o BEEEUUERELI = Simule a Aprovagao de Credito
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@ Constuir e Morar

9 Constuir e Morar
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https://construiremorar.com.br/simulacao
https://www.instagram.com/construiremorar.aps/
https://construiremorar.com.br/simulacao

	Página 1
	Página 2
	Página 3
	Página 4
	Página 5
	Página 6
	Página 7
	Página 8
	Página 9
	Página 10
	Página 11
	Página 12

