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Apêndice 1 – Glossário 

Alienação Fiduciária - Ato de transferência de um bem móvel ou imóvel do 

devedor para o credor, em garantia do pagamento da dívida. O devedor detém a 

posse do bem, para seu uso. Após a quitação da dívida, o comprador adquire a 

propriedade definitiva do bem.  

 

Apartamento modelo/decorado - Unidade modelo, geralmente montada no stand 

de vendas de lançamentos imobiliários, cuja finalidade é mostrar as características 

da planta dos apartamentos a serem construídos no local, bem como apresentar 

uma sugestão de decoração e mobília para os mesmos. 

 

Aprovação de projeto - Conjunto de análises a que é submetido determinado 

projeto arquitetônico, até que seja emitido o documento de licença, denominado 

Alvará, autorizando sua incorporação e/ou construção. 

 

Área comum - Área compartilhada por todos proprietários das unidades 

autônomas de um condomínio. Exemplos: lobby de entrada, área de lazer, 

corredores e demais áreas de circulação. 

Área de construção - Soma das áreas, incluídas paredes e pisos, cobertos ou não, 

de todos os pavimentos de uma edificação. 

 

Área privativa - Área de um imóvel de uso privativo e exclusivo de seu 

proprietário ou morador, delimitada pela superfície externa das paredes. 

 

Averbação - Anotação feita pelo Cartório de Registro de Imóveis de qualquer 

alteração que diga respeito ao proprietário (subjetiva) ou ao imóvel (objetiva). 

 

Carteira Hipotecária (CH) - Linha de crédito imobiliário utilizada por grande parte 

dos bancos privados. Os valores mínimo e máximo de financiamento, são 

definidos pelas próprias instituições financeiras, com juros livres. As taxas mais 
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usuais praticadas no mercado variam de 12,5% a 16% ao ano. Os candidatos a 

essa modalidade de financiamento não podem utilizar o saldo do FGTS como 

parte de pagamento, mas podem possuir outro imóvel (financiado ou não). A 

garantia do banco é a hipoteca do imóvel financiado. 

 

Contrato de compra e venda - Contrato em que são pactuadas as condições de 

compra e venda de um imóvel, por exemplo. Documento pelo qual o vendedor 

obriga-se a transferir o domínio de certo bem ao comprador, no preço, prazo e 

demais condições ajustadas. 

 

Contrato de promessa de compra e venda - Contrato pelo qual o proprietário de 

um bem assume o compromisso de vendê-lo ao outro contratante, que, por sua 

vez, se compromete a comprá-lo no prazo e preço estipulados. 

 

Cronograma físico-financeiro - Representação gráfica que indica, 

simultaneamente, o tempo e os valores financeiros previstos para a execução de 

determinada obra. 

 

FGTS - Sigla de Fundo de Garantia por Tempo de Serviço. Conta de poupança 

aberta pelo empregador em nome do empregado. Conforme determinação legal, 

mensalmente o empregador deve depositar 8% do salário de seu funcionário nesta 

conta – que rende juros e tem correção monetária. O saldo do FGTS pode ser 

resgatado pelo empregado caso ele seja demitido, ou queira comprar um imóvel 

que se enquadre nas regras do SFH. 

 

Financiamento direto - Forma de pagamento na aquisição de imóvel em que o 

próprio incorporador concede financiamento ao comprador. 

 

Financiamento imobiliário - 1. Recursos obtidos junto à instituição financeira no 

âmbito do Sistema Financeiro da Habitação ou pela chamada Carteira 

Hipotecária. 2. Custeamento das despesas para construção ou aquisição de um 

imóvel, geralmente sob garantia hipotecária do mesmo, para pagamento posterior 

em forma de prestações – que compreendem a amortização do capital, respectivos 
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juros, correção monetária, bem como taxas de administração e outras. 

 

Fração ideal - Coeficiente ou percentual de participação no terreno relativo à 

unidade autônoma. 

 

Habite-se - Auto de conclusão da obra, lavrado pelo poder público municipal, que 

atesta a habitabilidade da mesma. O imóvel só pode ser ocupado depois da 

concessão do Habite-se. A emissão do documento implica em vistorias no local, 

quando se verifica se a obra foi executada de acordo com o projeto aprovado, e 

também se atende a vários requisitos legais (parecer do Corpo de Bombeiros, das 

companhias de energia elétrica, água e gás, entre outras). 

 

IGP-M - Sigla de Índice Geral dos Preços - Mercado, calculado e divulgado pela 

Fundação Getúlio Vargas. Nos contratos de compra e venda de imóveis, por 

exemplo, o IGP-M é um índice que pode ser utilizado para atualização monetária, 

principalmente após a conclusão das obras. 

 

INCC - Sigla de Índice Nacional de Custo da Construção Civil, calculado e 

divulgado pela Fundação Getúlio Vargas. 

 

Implantação - Representação geométrica com a demarcação das áreas a serem 

construídas, bem como a disposição dos elementos externos, como praças, jardins, 

quadras e demais espaços previstos em um terreno, segundo o projeto 

arquitetônico. 

 

Incorporação imobiliária - 1. Ato ou efeito de incorporar ou empreender um 

projeto imobiliário. 2. Conjunto de atividades através das quais é possível uma 

empresa ou pessoa física construir uma edificação, promovendo a alienação total 

ou parcial das unidades autônomas que a compõem. 3. Processo que permite a 

comercialização legal de uma edificação que ainda está na planta ou em fase de 

construção. 

 

Incorporador(a) - Pessoa física ou jurídica que promove a incorporação 

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0712512/CA



133 

 

imobiliária em sistema de condomínios, podendo comercializar as unidades 

autônomas antes de estarem prontas – comprometendo-se, por contrato, a entregar 

os imóveis dentro das condições e prazos determinados. 

 

IPTU - Sigla de Imposto Predial Territorial Urbano. Tributo municipal cujo fato 

gerador é a propriedade de imóvel territorial urbano. A base de cálculo para a 

cobrança do IPTU é o valor venal do imóvel – valor estimado de venda do bem, 

que leva em consideração metragens, localização, destinação e tipo do imóvel. 

 

ITBI - Sigla de Imposto de Transmissão de Bens Imóveis. Também denominado 

Imposto de Transmissão Intervivos em alguns municípios. Tributo cujo fato 

gerador é a transação imobiliária, cobrado pela prefeitura sempre que há 

transmissão de propriedade de bens imóveis. O recolhimento dessa taxa, que varia 

de acordo com a legislação estadual, é de responsabilidade do comprador. Em São 

Paulo, por exemplo, a taxa é de 2% sobre o valor do imóvel. 

 

Lançamento imobiliário - Divulgação ao público, após o registro de incorporação, 

de determinado empreendimento imobiliário – através de eventos, ações 

promocionais, anúncios na mídia etc. É no lançamento que se disponibiliza as 

unidades para venda, sendo que no local onde o projeto será construído é montado 

um estande de vendas. 

 

Laudêmio - Imposto pago a cada transação de compra e venda por qualquer 

imóvel que esteja em área da União, como aqueles que se localizam na orla 

marítima. Quando alguém decide vender um imóvel que esteja em área da União, 

precisa pedir uma certidão de ocupação ou aforamento (conforme a classificação 

do terreno) à gerencia regional da Secretaria do Patrimônio da União, órgão 

ligado ao Ministério do Planejamento. Sem essa certidão, os cartórios de notas e 

registro de imóveis estão impedidos, por lei, de lavrar e registrar a escritura.  

 

Lei de Incorporações - Lei federal n° 4.591, de 1964, que dispõe sobre 

condomínios em edificações e incorporações imobiliárias. 
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Lei de Zoneamento - Uma das leis municipais que ordenam o uso de terrenos 

urbanos, estabelecendo, por exemplo, normas específicas para construções e 

desenvolvimento de certas atividades. 

 

Memorial de incorporação - Documento jurídico que detalha o objeto da 

incorporação, com definição das áreas de uso privativo e comum, especificação 

dos acabamentos da edificação – conforme modelo da Associação Brasileira de 

Normas Técnicas (ABNT) etc. Por exigência legal, antes de comercializar as 

unidades autônomas, o incorporador deve arquivar o documento no Cartório de 

Registro de Imóveis competente. 

 

Memorial descritivo - 1. Documento que especifica os materiais e equipamentos 

que serão aplicados na construção. O incorporador deve esse documento 

arquivado no Registro de Imóveis antes do início da venda das unidades. 2. Anexo 

dos contratos de compra e venda de imóvel na planta ou em construção, o 

memorial descreve o que está sendo comprado, seguindo as normas da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas). No documento, ainda devem constar 

a metragem da área útil e de uso comum, a localização das vagas de garagem e a 

especificação da lista de acabamentos – com indicação de marca, fabricante e/ou 

categoria. 

 

Permuta - Troca. Transferência 

 

Perspectiva - Técnica de representação tridimensional que possibilita a ilusão de 

espessura e profundidade de figuras, como um ambiente ou edificação. Esse efeito 

é criado a partir da projeção das linhas paralelas do primeiro plano para um ponto 

de fuga, de maneira que haja diminuição das figuras que ocupam o segundo plano 

da obra. 

 

Planta - Representação geométrica da projeção de um plano, da parte ou do todo 

de uma edificação. 

 

Planta de localização - Representação gráfica da posição exata de um terreno, e 
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que compreende a região onde ele está localizado, com ruas e terrenos vizinhos. 

 

Pré-lançamento - Fase que precede o lançamento oficial de um projeto 

imobiliário, sem presença maciça na mídia, divulgado apenas a um público 

restrito. No pré-lançamento, a comercialização geralmente ainda não foi iniciada, 

mas é comum a reserva de unidades para compra futura. 

 

Projeto aprovado - Projeto que já passou por todas as etapas de aprovação junto 

aos órgãos da Prefeitura e tem autorização para ser registrado no Cartório de 

Imóveis, o que permitirá sua incorporação e construção. 

 

Projeto arquitetônico - Diz-se do projeto elaborado por um arquiteto, e consiste 

em dar forma arquitetônica a todos os elementos de uma edificação, obedecendo 

às normas técnicas vigentes e condições de conforto e ambientação de cada uma 

das suas partes. O mesmo que projeto de arquitetura. 

 

Projeto executivo - 1. Conjunto dos elementos necessários e suficientes à 

execução completa da obra. 2. Estágio da obra em que a construtora detalha todos 

os projetos executivos (como projetos de fundações, estrutura, elétrica, hidráulica 

etc.). É o momento em que se realiza o chamado “ajuste fino” de todos os 

aspectos que irão envolver a construção. Nessa fase, o edifício é analisado de 

forma técnica e sistêmica: cada projeto representa um subsistema do amplo e 

complexo sistema global, cujas partes se relacionam entre si. 

 

Registro de Imóveis - 1. Inscrição do documento relativo à propriedade de um 

imóvel no registro competente, para que o direito de propriedade tenha validade 

legal. O Registro de Imóveis é o documento em que se realizam todas as 

mudanças, alterações e extinções dos direitos referentes ao imóvel, com caráter de 

autenticidade. Em outras palavras, o documento, além de estabelecer o direito de 

propriedade, arquiva o histórico completo do imóvel. 2. Cartório especial onde 

são praticados todos os atos relativos à constituição, declaração, transferência ou 

extinção de direitos reais sobre os imóveis. 
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Rescisão - Rompimento ou anulação de um contrato. 

 

Revenda - Ato ou efeito de revender, ou seja, vender o que se comprou. 

 

SAC (1) - Sigla de Serviço de Atendimento ao Consumidor. Funciona como canal 

de comunicação entre a empresa e seus clientes. Atende sugestões e/ou 

reclamações dos consumidores e dinamiza o fluxo interno dessas informações. 

 

SAC (2) - Sigla de Sistema de Amortização Constante. Ao contrário do sistema 

pela Tabela Price (TP), no SAC as prestações iniciais são mais altas, mas as 

amortizações do saldo devedor são constantes – uma vez que uma parcela fixa da 

prestação vai abatendo o saldo da dívida, e é sobre ele, cada vez menor, que se 

aplicam os juros. Isso faz com que o valor pago de juros e as prestações tornem-se 

decrescentes ao longo do tempo. 

 

Securitização - Conversão de empréstimos bancários e outros ativos em títulos 

(securities) para vendê-los a investidores. A instituição que fez o empréstimo 

vende-o a uma empresa securitizadora. Com lastro nesse crédito, a securitizadora 

emite “certificados de recebíveis imobiliários” que podem ser comercializados a 

investidores. A securitização do crédito imobiliário pode ser feita quando a 

instituição financeira o concedeu de acordo com a lei n.o 9.514, que criou o 

Sistema de Financiamento Imobiliário (SFI). 

 

SFH - Sigla de Sistema Financeiro da Habitação. Criado pela lei federal nº 4.320 

de 04/08/1964, o SFH tem como objetivo a captação de recursos a juros baixos 

(oriundos dos depósitos em caderneta de poupança e do FGTS) para repasse à 

área habitacional, na forma de financiamento para a produção de imóveis e a 

compradores da casa própria. Pelas regras do SFH, o imóvel tem que ser para uso 

próprio do mutuário, sendo permitida a utilização do FGTS para abatimento da 

dívida; o valor máximo de financiamento é de R$ 150 mil; o candidato à compra 

não pode ter outro imóvel financiado e a taxa de juros é de no máximo 12% ao 

ano. A garantia do banco é a hipoteca do imóvel. 
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SFI - Sigla de Sistema de Financiamento Imobiliário. Criado pela lei federal nº 

9.514 de 20/11/1997 como uma alternativa ao Sistema Financeiro de Habitação e 

à Carteira Hipotecária. Os recursos do SFI provêm da captação dos próprios 

bancos e da securitização. Pode ser usado no financiamento de imóveis usados, na 

planta e em construção, não havendo limite para faixa de crédito. É permitida a 

utilização do FGTS na quitação total do saldo devedor e a taxa de juros é de no 

máximo 12% ao ano. A garantia do banco é a hipoteca ou a alienação fiduciária 

do imóvel. 

 

Tabela Price - Tabela para cálculo de prestações de um financiamento, também 

chamada de Sistema Francês de Amortização. Como em outros sistemas, cada 

prestação é resultante de duas partes: uma de amortização da dívida principal e 

outra de juros. O método de cálculo da Tabela Price consiste em manter 

prestações constantes, sendo que, ao longo do prazo de financiamento, a parte da 

amortização aumenta, enquanto a participação dos juros decresce. 

 

Triple A - A expressão Triple A, originada nos EUA, define empreendimentos 

comerciais de alto padrão, com lajes corporativas de grandes dimensões 

(próximas ou superiores a 1 mil m2) e recursos tecnológicos de última geração, 

principalmente nas áreas de segurança, automação predial e telecomunicações 

 

Valor venal - Valor atribuído pela prefeitura a cada imóvel, levando-se em 

consideração metragem, localização, destinação e características. 

 

Zoneamento - 1. Disciplina o uso e a ocupação do solo, as atividades de 

urbanização, dispondo sobre o parcelamento do solo. 2. Divisão de um município 

em zonas com características urbanísticas específicas, como destinação, atividades 

e tipos de construção permitidos. 
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Apêndice 2 – Tabela de Bairros por Regiões 

Região 1 Região 2 Região 3 Região 4 Região 5 Região 6

Barra da Tijuca Alto da Boa Vista Abolição Benfica Bansucesso Bangu

Grumari Botafogo Acarí Caju Brás de Pina Barra de Guaratiba

Itanhangá Catete Agua Santa Catumbi Cidade Universitária Campo dos Afonsos

Jacarepaguá Copacabana Anchieta Centro Cordovil Campo Grande

Joá Cosme Velho Andaraí Cidade Nova Ilha do Governador Cosmos

Recreio Flamengo Barros Filho Estácio Jardim América Deodoro

Vargem Grande Gávea Bento Ribeiro Gamboa Manguinhos Guaratiba

Vargem Pequena Glória Cachambi Mangueira Maré Inhoaíba

Vila Valqueire Humaitá Campinho Rio Comprido Olaria Jardim Sulacap

Ipanema Cascadura Santa Teresa Parada de Lucas Magalhães Bastos

Jardim Botânico Cavalcanti Santo Cristo Penha Paciência

Lagoa Coelho Neto São Cristóvão Penha Circular Padre Miguel

Laranjeiras Colégio Saúde Ramos Pedra de Guaratiba

Leblon Complexo do Alemão Vasco da Gama Vigário Geral Realengo

Leme Costa Barros Santa Cruz

Rocinha Del Castilho Santíssimo

São Conrado Encantado Senador Camará

Urca Engenho da Rainha Senador Vasconcelos

Vidigal Engenho de Dentro Sepetiba

Engenho Leal Vila Militar

Engenho Novo

Grajaú

Guadalupe

Higienópolis

Honório Gurgel

Inhaúma

Irajá

Jacaré

Lins de Vasconcelos

Madureira

Maracanã

Marechar Hermes

Maria da Graça

Méier

Oswaldo Cruz

Parque Anchieta

Parque Colúmbia

Pavuna

Piedade

Pilares

Praça da Bandeira

Quintino Bocaiúva

Riachuelo

Ricardo de Albuquerque

Rocha

Rocha Miranda

Sampaio

São Francisco Xavier

Tijuca

Todos os Santos

Tomás Coelho

Turiaçú

Vaz Lobo

Vicente de Carvalho

Vila da Penha

Vila Isabel

Vila Kosmos

Vista Alegre  
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