OBRA POR
ADMINISTRACAO

A obra por administracao é voltada para pessoas que
desejam comprar um imovel por um preco abaixo do que o
mercado pratica em uma determinada regiao.




Indice

Como funciona as Obras a Preco de Custo ou por

a0 1 11 1S3 1 = (o= T X 1
O que significa obra por administracao? .........cocceviiiiiiiiiiiennenn. 1
Qual o papel da construtora NISSO? .....cuveeiiiiiiiiiiieeeeen. 1

Tipos de perfis interessantes para obra por

=10 0 01T T 53 = U= T X 1
Vantagens da obra por administracao........ccoveeveeiiiiviciieinenenen, 2
Como funciona 0 ProcessSO A€ COMPIaA.....uciuieirnieirninirenirnenrenens 2
Documentos: Obra por administracao........c.cceeeeeeeiviiviiiincennnnn.. 2
Minuta do contrato de construcao.........cccoeiiiiiiiin 3
Minuta de convencao do condomMiNiO......ccuveviiieieeieriireieeennen. 3
Instituicao de CoONAOMINIO ......ceiiiee e 3
Obra por administracao a preco de CUStO .......ccvvvviiviiviiiinrennenn. 4

Nomenclaturas mais usadas no sistema obra a preco
0 L3 o 1= (0 PP 5



Como funciona as Obras a Preco de
Custo ou por Administracao

O contrato de obra por administracao (ou obra a preco de custo)
configura-se como uma forma acessivel para aquisicao de
imoveis, para investimentos e que apresenta uma seérie de
beneficios ao comprador. Acompanhe o artigo e saiba todos os
detalhes que integram essa opcao.

O que significa obra por administragao?

Os compradores das unidades sao donos do negocio (terreno).
Cada proprietario de uma unidade adquire uma fracao de terre-
no proporcional a sua unidade onde sera erguido o empreendi-
mento.

Qual o papel da construtora nisso?

A construtora € contratada para administrar e executar a obra.
Estimamos o custo da obra e sobre este é cobrada uma taxa de
administracao que sera paga a empresa.

Tipos de pertfis interessantes para obra por
administragao:

e Pessoas que querem um imovel a preco de custo

* |nvestidores que, eliminando a figura do incorporador, par-
ticipam de todo o processo de forma ativa



Vantagens da obra por administragao

Economia para o comprador

e Sem juros do financiamento e custo do incorporador

e O ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imoveis) € cobrado
apenas sobre o valor da fracao do terreno € nao da unidade (no
modelo de incorporacao imobiliaria é feito pela unidade)

Transparéncia

e Prestacao de contas por um auditor externo especializado

%ue acgm cﬁ:)anha todo o processo de cotacao e reajustes feito ao
Nngo da obra.

¢ Rotina de acompanhamento da obra: etapa do empreendi-
mento e periodos para visitacao.

Como funciona o processo de compra

No momento da compra, o cliente assina a Promessa de
Cessao de Direitos e rubrica a pasta de fechamento do em-
preendimento.

Documentos: Obra por administracao

Instrumento Particular de Promessa de Cessao de Direitos
(PCD) aquisitivos a fracao ideal e adesao ao contrato de con-
strucao: documento no qual a construtora cede ao cliente o di-
reito de adquirir, em seu nome, a fracao ideal do terreno corre-
spondente a unidade adquirida.



Minuta do contrato de construgao

A minuta do contrato de obra por administragcao compreende:

e As tabelas de fracOes ideais
e Orcamento estimado da obra
e Tabela de vendas

e Cronograma financeiro

* Memorial descritivo

® Projetos preliminares

e Disposicoes gerais

A minuta deve ser rubricada por todos os compradores do
empreendimento.

Minuta do contrato de construcao

A minuta engloba as regras, deveres e direitos referentes ao
condominio e seu funcionamento apos a entrega das chaves.

Instituicao de condominio

E o documento necessario para individualizacdo das unidades
autonomas no registro de imoveis.

ApoOs a assinatura da PCD e da pasta de fechamento, serao as-
sinados:

e Escritura publica de compra e venda do Terreno: sera assi-
nada entre os proprietarios do terreno € os compradores das fu-
turas unidades

e Contrato de Construcao: os compradores das fracOes de
terreno contratarao a Construtora para a construcao do edificio,
pelo regime de obra por administragao

e |nstituicao de condominio Edilicio e a Escritura Publica de
convencao de condominio



Obra por administra¢cao a preco de
custo

Considerando-se a escassez de recursos para financiamen-
tos imobiliarios, as altas taxas de juros e as margens de lucro
altas, o custo para aquisicao de um imoével vigente no mercado
tem um valor final elevado, impedindo a compra do imovel por
grande parte das pessoas.

No Sistema obra por administracao a Preco de Custo, a obra
é custeada pelos proprios adquirentes, atraves de um fluxo de
desembolso adequado as suas disponibilidades e compativel
ao desenvolvimento das diversas etapas da obra. Sobre este
custo aplica-se uma taxa de administracao da construtora que
varia de 10% a 15% conforme o empreendimento.

Este sistema construtivo € regido pela lei 4.591 de 16 de
dezembro de 1964.

E destinado a pessoas que querem adquirir um imével a
preco bem abaixo do praticado no mercado, sendo de bastante
interesse também a investidores, devido as altas taxas de retor-
no do montante investido com a valorizacao do imovel no
decorrer da obra.

A comercializacao de um imovel a preco de custo Inicia-se
com a divulgacao do empreendimento e formalizacao dos con-
tratos, terminando com a entrega das chaves ao proprietario.
Exige-se, portanto, perfeita convivéncia, harmonia e transparéen-
cia das informacoes durante todo o processo de construcao
para que o resultado seja positivo para todos.

O preco final do imovel pode sofrer variacoes ao longo da
construcao, dependendo das oscilacoes de precos, das
condicoes gerais da economia e das mudancas dos materiais
especificados, caso haja decisao em conjunto de substituir o
planejamento inicial.



Nomenclaturas mais usadas no sistema
obra a preco de custo

* Fracao Ideal de Terreno: corresponde a quota parte de ter-
reno que cabera a unidade.

e Area Privativa: refere-se a area individual e particular de
cada unidade, area individual do apartamento.

e Area Util: refere-se a area individual e particular de cada uni-
dade, desconsiderando as paredes; também € chamada area
de tapete. Tanto nas plantas arquitetdnicas quanto nas plantas
decoradas.

e Areas de Uso Comum: sdo aquelas compartilhadas pelo
proprietario com o restante dos adquirentes; assim escadarias,
hall social e de servi¢co, areas de circulagcao, equipamentos, pi-
scina, quadras de esporte, sdo areas de uso comum e regidas
pela Convencao de Condominio e Regulamento Interno.

e Convencao de Condominio: € o instrumento legal que rege
a relacao entre os co-proprietarios de Fracao Ideal durante todo
O periodo de construcao.

e Taxa de Administracao: A taxa de administracdo € a remu-
neracao da construtora pela sua responsabilidade técnica, ad-
ministracao da obra, fornecimento e deslocamento de pessoal
técnico e todas as atividades do escritorio central relativas a
compras, pessoal, empreiteiros, escrituracoes de despesas e
prestacoes de contas.

e Cotas de Construcao: trata-se do desembolso realizado por
cada um dos condominos de acordo com o estabelecido em
contrato, que devera suprir a obra de recursos para o seu per-
feito andamento.

e Comissao de Representantes: sao condominos escolhidos
em Assembléia para representar os outros compradores em
assuntos ligados a obra.

e Personalizacao de Unidades: direito que € dado ao ad-
quirente de alterar a especificacao padrao de sua unidade, ar-
cando com os custos diretos e indiretos, tudo dentro das
normas estabelecidas pela Construtora, administradora do em-
preendimento.

e Fundo de Reserva: percentual a ser cobrado sobre o valor da
Cota de Construcao aprovada que servira de Fundo de Caixa
para cobrir possiveis inadimpléncias, acoes trabalhistas, etc.
Ficara aplicado em Poupanca, em nome do condominio, da
data do pagamento até 24 (vinte e quatro) meses apos a entre-

ga.
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