Imovel na Planta com
Seguranca

O Guia Definitivo sobre HIS, HMP e o que esperar de um corretor de elite na jornada

do financiamento.
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WY Introducao: O Sonho, a Planta e a Realidade

Comprar um imével na planta é um dos maiores marcos na vida de uma pessoa. E a
compra de uma promessa que se tornarad um lar ou um patrimoénio rentavel. No
entanto, a complexidade dos programas habitacionais como HIS e HMP, somada as
regras de financiamento bancéario, podem transformar o sonho em ansiedade e até
frustracéo.

Este guia nasceu para iluminar o caminho, explicando que a seguranga nao esta
apenas no tijolo, mas principalmente no conhecimento profundo sobre os programas
disponiveis e na escolha criteriosa do profissional que te acompanha durante toda
essa jornada.

Ao final desta leitura, vocé tera dominio sobre os conceitos fundamentais, entendera
como funciona a matemaéatica da aprovagao e, principalmente, saberd como evitar os

erros mais comuns que comprometem a realizacdo desse sonho.




J Capitulo 1: O Corretor Consultor vs. O Vendedor
de Metros Quadrados

Neste capitulo, abordamos a expectativa do cliente moderno. O comprador informado de hoje ndo quer apenas "ver o decorado” e sonhar com a

decoracéo — ele quer entender o fluxo de caixa, os riscos envolvidos e ter clareza sobre cada etapa do processo.

Transparéncia Total Analise de Crédito Prévia Honestidade Profissional
Clareza sobre o INCC (indice Nacional de Um bom corretor faz uma pré-analise Informagéao clara sobre sua real

Custo da Construg&o), detalhamento do completa da sua capacidade de capacidade de financiamento futuro,
fluxo de obra e cronograma realista de financiamento antes de vocé assinar considerando sua idade, renda e
entrega. Sem promessas vazias. qualquer contrato com a construtora. comprometimentos financeiros atuais.

[ . Insight do Especialista: No imével na planta, o seu maior risco ndo é o prédio ndo subir, mas vocé ndo conseguir o financiamento

bancéario na entrega das chaves por falta de planejamento adequado. Um corretor consultor previne esse cenario desde o primeiro dia.



#1 Capitulo 2: Desvendando o HIS (Habitacao de

Interesse Social)

O que e o HIS?

O programa HIS (Habitac&o de Interesse Social) é destinado
especificamente a familias de baixa renda, oferecendo incentivos
fiscais significativos para a construtora e juros reduzidos para o
comprador. E uma politica publica que viabiliza o acesso @ moradia

digna.

As Faixas de Renda

e HIS 1: Familias com renda mensal de até 3 salarios minimos

e HIS 2: Familias com renda entre 3 e 6 salarios minimos

Isencao de I'TBI Registro Gratuito

Em muitos municipios brasileiros, imbveis Custos de registro em cartério também
enquadrados no HIS tém isengéo total do podem ser isentos, dependendo da
Imposto de Transmisséo de Bens Imdveis, legislagdo municipal vigente.

gerando economia significativa.

Juros Reduzidos

Através do Programa Minha Casa Minha
Vida, as taxas de juros sao
substancialmente menores que o

financiamento convencional.



% Capitulo 3: Explorando o HMP (Habitacao de
Mercado Popular)

Para quem ndo se enquadra nas faixas de renda do HIS, o HMP (Habitagdo de Mercado Popular) surge como a ponte perfeita para o médio padrao,

oferecendo condi¢des diferenciadas sem perder qualidade e localizagéao.

Definicao e Enquadramento Publico-Alvo Estratégico
Destinado a familias com renda mensal Jovens profissionais em ascenséo,
entre 6 e 10 salarios minimos. Os familias de classe média e investidores
valores podem variar conforme a que buscam localizagbes estratégicas
legislacdo municipal especifica, como o com valor de m? significativamente
Plano Diretor Estratégico (PDE) em Sao abaixo do mercado livre.

Paulo.

Vantagens Competitivas

Além de juros mais acessiveis que o

financiamento tradicional, o HMP
oferece acesso a regides valorizadas da
cidade, com infraestrutura completa e
potencial de valorizagéo.



] Capitulo 4: A Matematica da Aprovacao

Este capitulo utiliza uma linguagem técnica, porém didatica, para que vocé compreenda exatamente como funciona o célculo da sua capacidade
de pagamento. Entender esses niUmeros é fundamental para evitar frustragdes futuras.

Formula da Capacidade de Pagamento

O valor da parcela mensal do financiamento néo pode ultrapassar 30% da sua renda bruta familiar. Esta é a regra de ouro dos bancos:

Parcela,,, < (Renday,,;q x 0,30)

VMD - Valor Maximo de Venda O Papel Estratégico do FGTS

O governo imp&e um teto de prego para imoveis HIS e HMP. Se o Vocé pode utilizar seu saldo de FGTS de duas formas: para reduzir o
imével custar R$1,00 acima desse teto, ele perde o enquadramento valor da entrada ou para amortizar o saldo devedor, diminuindo o

e as taxas de juros sobem drasticamente. valor das parcelas mensais.

Exemplo Pratico de Calculo

$15,000.00 -
$10,000.00
$5,000.00 -
$0.00
6 Salérios 8 Salérios 10 Salarios
B Renda Familiar [ Parcela Maxima (30%)
[J 1 Atengédo Importante: O célculo do financiamento também leva em conta a sua idade. Quanto mais velho o comprador, menor é o

prazo maximo de financiamento permitido e, consequentemente, maior sera o valor da parcela mensal. Planeje-se com antecedéncial



[f2 Capitulo 5: Legislacao e Seguranca Juridica

Entender o que protege vocé como comprador é fundamental para dormir tranquilo durante toda a jornada de construgao e financiamento. A

legislagao brasileira oferece mecanismos robustos de protecéo.

U

Patrimonio de Afetacao

Este &€ o seu maior escudo de protegéo. O
Patrimonio de Afetagéo garante que o dinheiro
investido naquela obra especifica ndo se
mistura com o caixa geral da construtora.
Mesmo em caso de faléncia, sua obra est§
protegida e o dinheiro esté vinculado
exclusivamente aquele empreendimento.

Documentacao Essencial

¢ Matricula atualizada do imével

o Certiddes negativas da construtora

e Habite-se ou certificado de conclusao
e Averbacéo da construgéao

e Contrato de compra e venda registrado

Lei do Distrato

Regula o que acontece se vocé precisar
desistir da compra ou se a construtora atrasar
significativamente a entrega. Define
claramente os percentuais de devolucéo e os
prazos legais, protegendo ambas as partes de
forma equilibrada.

=)

Registro de Imoveis

O contrato registrado em cartorio,

especialmente apds o financiamento bancério,
é sua maior segurangca juridica. Ele garante sua
propriedade perante terceiros e estabelece de
forma inequivoca seus direitos sobre o imovel.

Seus Direitos Garantidos

Vistoria prévia a entrega

e Prazo para apontamento de vicios

e Garantia legal de 5 anos (estrutura)

e Indenizagao por atraso na entrega

e Transparéncia nas informacdes



X Capitulo 6: Erros Fatais que o Comprador deve
evitar

Conhecer os erros mais comuns é a melhor forma de ndo cometé-los. Aqui estdo as armadilhas que podem comprometer seu investimento e

como evita-las.

Y.
=

AN Erro #3: Comprar por impulso

Erro #2: Nao declarar dividas emocional
Erro #1: Ignorar o INCC ao corretor . :

ssinar o contrato sem analisar

Muitos compradores acham que o saldo Omitir empréstimos pessoais, adequadamente se o imével é HIS/HMP, se
devedor fica congelado durante a obra. Na financiamentos de veiculos ou vocé realmente se enquadra nas regras de
realidade, o INCC (indice Nacional de parcelamentos de cartdo de crédito que renda no momento da entrega das chaves
Custo da Construgéo) corrige o saldo comprometem sua renda disponivel. Os (que pode ser 3-4 anos a frente) e se suas
mensalmente. Esse indice pode variar bancos analisam seu CPF e descobrirdo condigdes financeiras se manteréao
entre 0,5% e 1,5% ao més, impactando todas as dividas — melhor ser estaveis.
significativamente o valor final a ser transparente desde o inicio.
financiado.

Consequeéncias dos Erros

INCC nédo calculado

Dividas ocultas

Compra sem analise

| | 1
$0.00 $30,000.00 $60,000.00 $90,000.00

O grafico acima mostra o impacto financeiro médio de cada erro. "Dividas ocultas” tem impacto zero em custos diretos, mas resulta em recusa de
financiamento — vocé perde o imével e tem dificuldade para reaver entrada. "Compra sem analise” inclui perda de entrada, multas contratuais e
custos de oportunidade.



Conclusao: O Proximo Passo para a sua Chave

Chegamos ao final deste guia completo, e vocé agora possui 0 conhecimento
essencial para navegar com seguranga pelo processo de compra de um
imovel na planta através dos programas HIS e HMP.

Recapitulando os pontos cruciais: comprar um imével HIS ou HMP & uma
estratégia financeiramente brilhante para economizar em juros, taxas e
impostos, desde que o comprador esteja muito bem assessorado por um

profissional qualificado.

O conhecimento prévio sobre as regras de renda, os limites de prego (VMD), o
impacto do INCC e a mateméatica da aprovagao bancéria &€ exatamente o que
separa o sucesso da compra do arrependimento e frustragao futura.

Planejamento ¢ Tudo

Nao deixe para pensar no financiamento
apenas na entrega das chaves. A
preparagdo comecga no dia da assinatura
do contrato.

Escolha o Profissional Certo

Um corretor consultor faz toda a diferenca.

Ele & seu parceiro estratégico, ndo apenas

um vendedor de imodveis.

Conheca Seus Direitos

A legislagao esta do seu lado. Patrimdnio
de Afetacao, Lei do Distrato e registro em

cartério sdo seus escudos de protegéo.

Principais Aprendizados

j—

e

HIS e HMP oferecem condicdes excepcionais para faixas de renda especificas
A matemaética da aprovagao considera renda, idade e comprometimento atual
O INCC impacta o saldo devedor durante toda a obra

Transparéncia com o corretor e banco é fundamental para aprovagéao

Patrimdnio de Afetagao protege seu investimento em caso de problemas



4’ Chamada para Acao Final
Voce esta pronto?

Vocé est4 pronto para sair definitivamente do aluguel ou para diversificar sua carteira de investimentos com segurancga e inteligéncia estratégica?

Nao deixe que as siglas técnicas, os nUmeros complexos ou a burocracia te assustem e paralisem. Todo esse conhecimento que vocé adquiriu

neste guia é o primeiro e mais importante passo para transformar seu sonho em realidade concreta.

1 2 3

Avalie sua Situacao Financeira Busque um Corretor Consultor Faca seu Diagnostico
Organize sua documentacao, liste todas as Procure um profissional que entenda Personalizado

suas fontes de renda e comprometimentos profundamente de HIS, HMP e todo o Solicite uma anélise completa da sua
financeiros atuais. processo de financiamento bancério. saude financeira imobiliaria antes de

qualquer compromisso.

O que vocé ganha com isso? Proximos Passos Imediatos

ja—

e Seguranca total no processo de compra Relna seus documentos financeiros

e Economia significativa em juros e taxas Calcule sua renda familiar bruta
e Previsibilidade financeira completa Verifique seu saldo de FGTS

e Proteg&o contra erros comuns e caros Consulte um corretor especialista

oA w N

e Aprovacao bancéria garantida na entrega Solicite simulagdes de financiamento

[ Lembre-se: A jornada para conquistar seu imével préprio comega com informagao de qualidade e orientagédo profissional. Vocé ja deu o
primeiro passo ao ler este guia completo. Agora, transforme esse conhecimento em acéo!



Sua Nova Jornada Comeca Agora

307% 3-4 1007%

Economia Média Anos de Obra Seguranca Juridica
Em juros ao escolher HIS ou HMP versus Tempo médio de construgao — planeje seu Com Patriménio de Afetacéao e registro
financiamento convencional financiamento desde o inicio adequado em cartorio

A Diferenca Entre Sonhar e Realizar

Milhares de brasileiros realizam o sonho da casa prépria todos os anos através dos programas HIS e HMP. A diferenga entre quem consegue e
quem desiste no meio do caminho est4 na preparac¢éao, no conhecimento e na escolha do profissional correto para acompanhar essa jornada.

Vocé agora tem em méos todas as informacgdes necessérias para tomar decisdes conscientes e seguras. Use este conhecimento a seu favor,

compartilhe com quem vocé ama e que também sonha com a casa propria, e dé o préximo passo com confianga.

‘O conhecimento é a chave que transforma o sonho da casa préopria em realidade. Ndo tenha medo dos nimeros, das siglas ou da burocracia —
tenha um profissional competente ao seu lado e avance com seguranga.”

Sua chave esta mais perto do que vocé imagina. O proximo passo € seul!



