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Portanto, a verificacao das regras de licenciamento a serem segui-
das pela estrutura especifica da cooperativa podera se alterar de acor-
do com as informacdes brevemente fornecidas acima. Por essa razao,
se faz necessario, ao pensar este projeto, nao deixar de ponderar as
possibilidades diante dos cenarios de licenciamento aplicaveis.
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Perguntas
frequentes

. . 1. Uma cooperativa pode ter mais de um gerador fotovoltaico?

Saiba mais acessando . ) )

oGuiade Perguntase Sim. Para cada gerador, a cooperativa deve definir qual o percentual
Respostas da ANEEL, dos créditos a que tem direito cada cooperado.

C}? que estadisponivelem
http://www.aneel.gov. 2. Caso a cooperativa queira instalar mais um gerador, todos os coo-

br/geracao-distribuida. J perados precisam investir?

N&ao. A cada novo investimento, os cooperados podem decidir se
querem ou nao participar.

3. Uma pessoa que possua um grande terreno livre, ou entao um
grande telhado, para instalar um gerador, pode alugar este espaco
paraacooperativa?

Sim. Neste caso, € preciso acertar os detalhes da locacao em um
contrato com todos os participantes. Assim, todos podem ficar tran-
quilos e seguros.

4. Uma cooperativa ja existente (agricola, de producao, consumo
etc.) pode participar da geracao distribuida?
Pode. Ela so precisa incluir no estatuto social que ira produzir energia

elétrica paracompensar o consumo de seus cooperados.

)
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5. Como se faz para apontar os beneficiados perante a distribui-

dora, ja que o CNPJ da cooperativa nao € o mesmo CNPJ ou CPF
do beneficiado?

No momento da entrada no processo de solicitacao de conexao a
rede perante a distribuidora, a cooperativa informa todos os benefi-
ciados e o percentuala que temdireito cada um.

. O gerador precisa estar no mesmo terreno da cooperativa?

Nao. O gerador pode estar em qualquer lugar (até mesmo em outra
cidade), desde que esteja na mesma area de concessao da distri-
buidora dos consumidores (no caso, os cooperados). O local onde
estara localizado o sistema de geragao sera considerado pela distri-
buidora uma unidade consumidora (mesmo que nao haja consumo
&) e o titular dessa unidade deve sera cooperativa (ndo pode serum
dos cooperados).

7. Acontadeluzpodeserigualazero?

Nao. Havera sempre um custo mensal com a conta de luz referente
ao custo de disponibilidade (para consumidores do grupo B, como
residéncias) ou custo da demanda contratada (para consumidores
dogrupoA, como industrias).

cooperagao

fir Internationale

\Ajw alema g i Z Deutsche Besellschaft DG RV

CNCOOP-0CB- SESCOOP DEUTSCHE ZUSAMIENAREEIT

Zusammenarbeit (612) GmbH Confederacao Alema das Cooperativas,
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Dicas para contratacao
de empresas

fornecedorasde
geradores fotovoltaicos

INDICE

6 o Justificativa

6 o Pre-qualificacao daempresa fornecedora
6 2 Avaliacao técnicada proposta
6 5 Avaliacao comercialda proposta

6 6 Modelo de termo de referéncia para contratacdo de
empresas fornecedoras de geradores fotovoltaicos
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1. Justificativa

Redacao:
Danilode Aadocao da tecnologia fotovoltaica no Brasilainda esta em fase ini-
Brito Lima cial, apesar dos recentes avancos nesse setor. Desse modo, a contrata-

cao de uma empresa para fornecer 0s servigos e equipamentos de um
gerador fotovoltaico deve serrealizada de forma criteriosa.

Este documento tem por objetivo fornecer informacdes relevantes
para quem for contratar uma ou mais empresas nesse setor, a fim de
tornar esse processo mais simples e seguro.

2. Pré-qualificacado daempresa fornecedora

O primeiro passo para a selecao da empresa fornecedora € a etapa
de pré-qualificacao, que pode ter um impacto significativo no sucesso
do projeto.

Nesse momento, o contratante deve definir quais os requisitos mi-
nimos exigidos das empresas fornecedoras para se qualificar a etapa
de propostas.

Um conjunto muito exigente de condicdes pode levar a falta de con-
correntes, resultando em poucas opcdes a precos mais altos ou ainda
a necessidade de repetir a tomada de precos. Contudo, uma lista muito
modesta de requisitos aumenta a probabilidade do surgimento de uma
serie de problemas, como, por exemplo, mau desempenho durante a
construcao do gerador FV; ma qualidade; prorrogacao do cronograma
do projeto;indisponibilidade ou incapacidade de fazera manutencao.

Sistemas fotovoltaicos sao bastante modulares. Assim, uma insta-
lacao cinco vezes maior do que outra nao necessariamente requer um
conjunto diferente de competéncias. Portanto, a dimensao do sistema
nao necessariamente determinaraa pre-qualificacao.

Entretanto, podem existir casos em que apenas um aspecto da insta-
lagao do gerador FV exija uma determinada especializacao do fornece-
dor.Neste caso, pode-se consideraradquirir o servico separadamente.

Um exemplo simples seria a necessidade de uma conexao de mé-
dia tensao, o que pode ser mais complicado para empresas acostuma-

)
Voltar para
0 sumario Este material & parte integrante do Guia de Constituicao de Cooperativas de Geragao Distribuida Fotovoltaica.



Cooperativas de Energia: Guia de Constituicao de Cooperativas de Geracao Distribuida Fotovoltaica 61

das atrabalhar com baixa tensao e trabalhos em telhados. Como se tra-
tadeinfraestrutura basica, essa etapa pode ser separada em outro lote.

Segue um conjunto de consideracdes a serem feitas antes de
langar a pre-qualificacao de empresas fornecedoras. Algumas das
qualificacdes necessarias sao especificas para sistemas fotovoltaicos,
enquanto outras nao.

A. Experiéncia em sistemas fotovoltaicos:

O fornecedor deve apresentar referéncias de geradores FV instala-
dos por ele anteriormente. Preferencialmente, as referéncias devem ter
as mesmas caracteristicas do gerador FV objeto da contratagao, como
tamanho do sistema, tipo de local de instalacao (telhado/solo/estru-
tura elevada etc.) ou carateristicas especificas (local de dificil acesso,
locais com altura muito elevada etc.).

B. Experiéncia em construcao:

A qualidade da instalacao e das praticas de construcao tambem é
um aspecto importante durante a implantacao de um gerador FV. Por-
tanto, a experiéncia do fornecedor em construcao deve igualmente ser
levada em consideracao, especialmente em casos em que as condi-
¢coes paraimplantacao sejam especiais.

Uma questao importante nesse ambito diz respeito a seguranca dos
trabalhadores/instaladores. Para instalacdes em telhados, ha a exigén-
ciade que os trabalhadores sejam capacitados ha Norma Regulamenta-
doran®35(NR 35) “Trabalho emAltura’, do Ministério do Trabalho.

C. Experiénciaeminstalacdes elétricas:

A implantacao de geradores fotovoltaicos requer a interacédo com
diversos tipos de instalacao elétrica, como a do proprio gerador FV, ou
entao a do local onde o gerador FV esta sendo instalado. Além disso,
sistemas fotovoltaicos apresentam uma particularidade em relacao
a instalagdes eletricas convencionais; a presenca de corrente eletrica
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continua. Assim, ele tambem deve apresentar experiéncia em instala-
coes eletricas de corrente continua.

No quesito seguranga, ha a exigencia de que os trabalhadores/ins-
taladores sejam capacitados na Norma Regulamentadora n® 10 (NR 10)
‘Seguranca em Instalacdes e Servigcos em Eletricidade”, do Ministério
doTrabalho.

3. Avaliacao técnicada proposta

Uma vez que as empresas fornecedoras tenham sido selecionadas
segundo os criterios da prée-qualificacao, elas devem fornecer propos-
tas técnicas e comerciais para o gerador FV em questao. Primeiramen-
te, seraavaliada a proposta tecnica.

A seguir estao os principais aspectos a serem avaliados na (s) pro-
posta(s) tecnica (s) da(s) empresa (s) fornecedora (s).

A. Visitatécnica

Na grande maioria das novas instalagoes, € de especial interesse
que a (s) empresa (s) fornecedora (s) realize (m) uma visita no futuro lo-
caldeinstalacao paralevantartodas as caracteristicas.

Esse levantamento influencia nas especificacdes da equipe de ins-
talacao, requisitos de seguranca, acessibilidade ao local, necessidade
de equipamentos especiais, além de outros aspectos dainstalacao.

B. Equipamentos utilizados e certificagcoes

A proposta deve apresentar marcas e modelos dos principais equi-
pamentos a serem utilizados, a saber, os modulos fotovoltaicos e inver-
sores, informando também se esses equipamentos estao devidamen-
te certificados pelo INMETRO para comercializacao no Brasil (clique
aqui paraacessar o site do INMETRO)

Além disso, a proposta deve apresentar também certificacoes adi-
cionais que os equipamentos tenham. No caso dos modulos, recomen-
da-se que possuam as seguintes certificagdes:
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~
IEC 61215 - “Terrestrial photovoltaic Esta cert’lﬁgagao atestg s
- . . caracteristicas de qualidade do
(PV) modules - Design qualification . o
modulo referentes asua estabilidade
and type approval - Part 1: Test - ;
. - mecanica e asua conformidade com os
requirements - o
parametros elétricos;
J
IEC 61730 - “Photovoltaic (PV) Estacertificacao garante que os
: . modulos atenderao aos requisitos
module safety qualification - Part 1: s - -
: o eletricos e mecanicos de operacao
Requirements for construction S
segura durante toda suavida util;
)
. . Est. rtif ao atestaaresisténci
IEC 61701 - “Salt mist corrosion sta cg caggoa es Naa esistencia
. . dos modulos a corrosao provocada por
testing of photovoltaic (PV) oo . -
' maresia. E especialmente indicada para
modules : o
locais expostos a essa condicao;
J
: Esta certificacao atesta a resisténcia
IEC 62716 - “Photovoltaic (PV) rineac <
. . dos modulos a corrosao provocada por
modules - Ammonia corrosion e . e
o amonia. E especialmente indicada para
testing : oo
locais expostos a essa condicao.
J

C. Informacgodes sobre o gerador FV e expectativa de geracao de

energia

A proposta deve apresentar o dimensionamento do gerador FV,
bem como sua composicao. Ou seja, devem ser informadas as quan-
tidades de cada componente, principalmente, modulos e inversores.

Alem disso, deve conter a expectativa de geracao de energia més a
més e totalanualmedio.

De posse dessas informacdes, o contratante podera comparar as
propostas das empresas proponentes, equalizando as premissas de
produgao de energia (por exemplo, a mesma configuragao de gerador
FV produzir resultados diferentes).

Este material é parte integrante do Guia de Constituicdo de Cooperativas de Geracao Distribuida Fotovoltaica.
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D. Escopo dosservigcos

A proposta deve incluir todo o escopo de fornecimento por parte da
(s)empresa (s) fornecedora(s).

Devem constar, por exemplo, se estao incluidos os materiais eléetri-
cos (cabos, disjuntores, seccionadores, dispositivos de protecao contra
surto - DPS etc.), estrutura para fixacao dos modulos, sistema de moni-
toramento, obras civis, fundacdes, terraplenagem, icamento de mate-
riais, intervencoes especificas necessarias, além de outros.

Especial atencao deve ser dada a inclusao, ou nao, de servicos de
manutencao e ao acompanhamento do processo na distribuidora.
Para o caso de cooperativas, deve-se levar em consideracao que as
distribuidoras ainda estdo adequando seus procedimentos internos e
podem necessitar de maior quantidade de interagdes com a empresa
fornecedora e a cooperativa.

Da mesma forma como as informacdes do gerador FV, as especifi-
cacgoes do escopo permitirao ao contratante comparar as propostas e
decidircombase em todo o conjunto que seraentregue.

E. Cronograma parainstalacao

A proposta deve incluir uma estimativa de cronograma para imple-
mentacao do gerador FV. Essa informacgao auxilia no nivelamento de
expectativas do contratante, ao deixar claro todos os passos que de-
vem ser percorridos até a entrada em operacao do gerador FV.

Nesse ponto, vale ressaltar que existem etapas do cronograma que
estao sob aresponsabilidade das distribuidoras, ou seja, sao etapas so-
bre as quais as empresas fornecedoras nao possuem controle.

F. Garantias
As propostas devem incluir os periodos de garantia dos equipa-
mentos do gerador FV, bem como do servico de instalacao.
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4. Avaliacao comercialda proposta

Aavaliacao da proposta comercial se resume, basicamente, ao pre-
codogerador FVe as condi¢oes de pagamento.

A. Preco

Em geral, as propostas das empresas apresentam um valor Unico
para a implantacao do gerador fotovoltaico, que engloba todo o esco-
po de fornecimento.

Entretanto, a fim de permitir uma comparacac equilibrada entre as
propostas de mais de uma empresa, recomenda-se que a proposta
comercial apresente precos separados para projeto, equipamentos,
servico de instalacao (incluindo acompanhamento na distribuidora) e,
caso aplicavel, servico de manutencao e servico de monitoramento.

Essa separacao permitira ao contratante comparar as diversas pro-
postas, dando a ele certo poder de negociacao.

B. Condi¢oes de pagamento

Tendo em vista que os precos de geradores fotovoltaicos represen-
tam, em geral, grandes quantias, as condicdes de pagamento do gera-
dorFVtornam-setaoimportantes quanto o precoemsi.

As condicdes de pagamento praticadas geralmente no mercado
fotovoltaico sao o pagamento a vista, o parcelamento pela propria em-
presa e o financiamento por um banco comercial.

O pagamento a vista pode representar uma boa maneira de nego-
ciar um desconto no prego final. Entretanto, esta opgao pode nao ser
viavelpara o contratante.

O parcelamento pela propria empresa dependera da capacidade
da empresa em absorver os custos financeiros. Usualmente, grandes
empresas tém maior capacidade de absorver tais custos, possibilitan-
do parcelamentos com prazos maiores.

Finalmente, o financiamento por bancos comerciais tem crescido re-
centemente. Em geral, as proprias empresas fornecedoras se empenham
emintermediararelacao entre contratante e banco parafacilitar o processo.

Quaisquer que sejam as condicdes de pagamento apresentadas, o

contratante deve compara-las e decidir a melhor forma de prosseguir. A
el
Voltar para
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Tratando-se de cooperativas, esse passo, inevitavelmente, devera pas-
sar poruma decisao conjunta.

5. Modelo de Termo de Referéncia para Contratacao de Empre-
sas Fornecedoras de Geradores Fotovoltaicos

Para garantir que todas as informacdes apresentadas nos capitulos
anteriores estejam presentes nas propostas das empresas fornece-
doras, encontra-se, a seguir, um modelo de termo de referéncia para a
tomada de precos para fornecimento do gerador fotovoltaico.

No momento do levantamento das empresas candidatas, reco-
menda-se enviar a elas este termo, para que possam apresentar suas
propostas de acordo com este modelo. Os campos marcados devem
ser substituidos pelas informagdes correspondentes.

A. Objeto

Esta tomada de preco visa contratar uma empresa especializada
para implantacao de um Gerador Fotovoltaico na cidade (Nome da
Cidade/UF).

B. Apresentacaodo Projeto

O Gerador Fotovoltaico sera adquirido pela cooperativa (Nome da
Cooperativa) e devera produzir energia para atender ao consumo de
(soma total do consumo de todos os cooperados) kWh anuais. O Ge-
rador FV sera instalado no local (Especificacao do Local), ao qual serao
efetuadas visitas técnicas para apuracao das condigoes locais.

(Tambem & possivel incluir algumas fotos do local para transmitir
uma melhor percepcao aos candidatos).

C. Apresentacdo da Empresa Candidata e Experiéncia em Proje-
tos Similares

Afim de atestar sua capacidade de fornecimento, a empresa candi-
data devera apresentar referéncias de trabalhos anteriores em projetos
similares. Em especial, sao solicitadas:

> Experiéncia em sistemas fotovoltaicos similares;

> Experiénciaem construcao e instalagao;

> Experiénciaeminstalacoes elétricas.

Este material & parte integrante do Guia de Constituicao de Cooperativas de Geragao Distribuida Fotovoltaica.



Cooperativas de Energia: Guia de Constituicao de Cooperativas de Geracao Distribuida Fotovoltaica 67

Em especial, devera serinformada (e apresentada, caso desejado) a
capacitacao dos trabalhadores/instaladores nas Normas Regulamen-
tadores(NR)10 e 35.

D. PropostaTécnica
Aempresacandidata deve apresentar as caracteristicas tecnicas do
GeradorFV edos trabalhos de instalacao, conforme alista a seguir;

Informagdes Legais

> Visitatécnica: dadosrelevantes levantados durante avisita;
1 Todas asindicacoes, dados e resultados . L . - i _
deste estudoforam compilados e > Equipamentos utilizados e certificacdes: certificagdes INMETRO
cuidadosamente revisados pelo (s) autor einternacionais, caso ap[icéve[;
(es). No entanto, erros de conteudo ndo . . . .
podem serevitados, Consequentemente, > Dimensionamento do Gerador Fotovoltaico e Expectativa de
nem as nstituicées envolvidas ou o (s) Geracao de Energia: quantitativos dos equipamentos e producao
1 d bilizad . - ~ B
autor es) podem serresponsabilizados esperadade energia(més amés, caso possivel);
porqualquerreivindicacao, perdaou
prejuizo direto ou indireto resultante do > Escopo dos servicos: escopo de fornecimento (equipamentos, ser-
uso ou conflanca depositada sobre as vicos de instalacio, materiais, manutencio, monitoramento etc.);
informacdes contidas neste estudo, ou . ) B
direta ou indiretamente resultante de erros, > Cronograma: prazo estimado paraimplantacao do Gerador FV;,
imprecisGes ouomissoes de informacoes > Garantias: garantias dos equipamentos e servicos.
neste estudo. i
o ) > Proposta Comercial
2 Aduplicacac ou reproducao do todo . .
oude partes doestudo (incluindoa > Aempresa candidata deve apresentar o preco de fornecimento
transferéncia de dados para sistemas de do GeradorFV. conformealistaa seguir:
armazenamento de midia) e distribuicao . R
para fins ndo comerciais & permitida. > Preco: informar o preco separadamente para equipamentos,
desde que asinstituicoes envolvidas servico de instalacao e, caso aplicavel, servigo de manutencao
sejam citadas como fonte dainformacao. . d it to'
Para outros usos comerciais, incluindo €servico de monitoramento
duplicagao, reproducao ou distribuicao > Condicoes de pagamento: incluir possibilidades de parcelamen-

dotodo oude partes deste estudo, &
necessario o consentimento escrito das
instituicoes envolvidas.

to pela propria empresa e possibilidades de financiamento por
bancos comerciais.
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Dicas parahegociacao de contratos
de locacao oucompradeimoéveis

parainstalacao de geradores de uma
cooperativade geracao distribuida

Redacao:
Adriano Campos
Alves Advocacia

Alocacao ou compra de imoveis para instalacao de um gerador de

energia de uma cooperativa de geracao distribuida requer atencao, por
conta de aspectos técnicos, financeiros e juridicos.

As questoes tecnicas, como inclinacao do telhado e sombreamento

em relacao a localizagao geografica do imovel, deverao ser analisadas
com o apoiodo responsaveltecnico pelainstalacao do geradorde energia.

Jasoba dticajuridica, o contrato € o ponto que requer mais atencao.

E importante que nele constem todos os aspectos mais importantes
paraas partes.

Algumas recomendacodes gerais sao:

a) Deixarclaro e definido o objeto do contrato;

b) Descrever com precisao 0s encargos, acessorios e tributos
incidentes;

c) Definirregras de rescisao contratual;

d) Definir as penalidades aplicaveis na hipotese de descumprimen-
to do contrato;

e) Definirasregras para cessaoou transmissao de direitos e obrigacoes;

f) Estabelecer prazos compativeis com a natureza do contrato e a
responsabilidade das partes.

Para contratos de locacao, sugere-se:

a) Estabelecer como se dara o acesso a propriedade quando se tratar
detelhados ouareas compartilhadas;

b) Especificarde formaadequadacomo serao tratadas as benfeitorias;

c) Estabelecercom clareza o modo como se dara areparacao de even-
tuaisdanosnoimovel;
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d) Fazerum detalhamento das condicoes e da periodicidade do reajus-
tedevaloresdoaluguel;

e) Estabelecer os procedimentos aplicaveis ao exercicio do direito de
preferéncia;

f) Se possivel, registrar o contrato de locacao na matricula do imovel
locado, paraconhecimento deterceiros.

Locacao

Na locacao é muito importante avaliar o tempo de locacao e o
payback do investimento, para assim evitar que inesperadamente te-
nha que se transferir o gerador fotovoltaico para outro lugar.

Se o negociojuridico firmado entre a cooperativa e o proprietariodo
imovel for de locacao comercial, € importante saber que a legislagao
reconhece e protege a escolha e os investimentos realizados. Além
disso, garante a renovacao compulsoria (art. 51 da Lei n® 8.245/91) da
locacao, desde que as condicdes abaixo sejam atendidas:

a) O contrato de locacao comercial deve ser celebrado pela coo-
perativa, por escrito e com prazo minimo, ou a soma de contratos
ininterruptos acumulada, de pelo menos 5anos;

b) Ao longo de 5 anos a cooperativa precisa ter, no minimo, 3 anos
de atividade ininterrupta, no mesmo local € ramo de atuacao,
comprovada pordocumentos, pericia e/outestemunhas;

c) O exercicio do direito de renovacao compulsoria deve ser exer-
cido a partir do ultimo ano do prazo do contrato e até 6 meses
antes darenovacao;

d) O cumprimento de todas as obrigacdes assumidas no contrato
de locacao ao longo dos ultimos 5 anos deve ter sido pontual e
diligente;

e) Caso o contrato de locacao a ser renovado compulsoriamente
tenha por garantiaum fiador, este tera que seridentificado e acei-
tararenovacao.

Caso a cooperativa negocie diretamente com algum locatario a

cessao de um contrato de locagao ja vigente, ou ainda, a sublocacao, €
importante tambem verificar, antes de fechar o negocio, se o contrato

Este material é parte integrante do Guia de Constituicdo de Cooperativas de Geracao Distribuida Fotovoltaica.
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1 Resumidamente o locadornao é obrigadoa
renovara locagao se, por determinagao
do Poder Publico, tiver que realizar
noimovelobras queimportemna

sua radicaltransformacao, ouem
modificacoes de talnatureza que
aumentem ovalor dalocacaocouda
propria propriedade porcontado
investimento realizado, assim como
tambeém nao € obrigado arenovarse o
imovelviera ser utilizado porele proprio
ou para transferéncia de fundo de
comeércio existente ha mais deumano,
em que sejam detentores damaioria

do capital deste comercio o proprio
locador, seu conjuge, ascendente ou
descendente.

em vigor permite a cessao ou sublocacao. Em qualquer dos casos, é
imprescindivel o consentimento previo e escrito do locador doimovel.

As unicas hipoteses que de fato desobrigam o locador de renovar o
contrato de locacao comercial, mesmo compulsoriamente, sao aquelas
descritas no artigo 52* da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, tambem
conhecida como “Leidas Locagoes Urbanas” ou “Lei do Inquilinato”

Além do exercicio do direito de renovacao compulsoria, a Lei do In-
quilinato também garante aos locatérios a preferéncia na aquisicao do
imovel locado, em igualdade de condicdes com terceiros, em caso de
venda, promessa de venda, cessao de direitos ou mesmo negociacao
doimovelem troca de uma divida.

Para o exercicio do direito de preferéncia, o proprietario do imovel
locado deve notificar o locatario sobre todas as condi¢cdes do negocio,
em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de énus
reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a docu-
mentacao pertinente.

No caso de locacao de estruturas que sao comuns a outros con-
doéminos, como telhados, o contrato de locacao devera ser aprovado
pela unanimidade dos conddminos reunidos em assembleia espe-
cialmente convocada.

e
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Compra

Quando o negocio firmado entre a cooperativa e o proprietario do
imovel for de compra e venda, alem da certidao do imovel obtida no
cartorio competente, sera imprescindivel avaliar a situacao do vende-
dor, por meio da solicitacao de certiddes do proprio vendedor.

O principal objetivo destas certiddes ¢ investigar a propriedade
do imovel por quem a reivindica, as dividas dele ou dos proprietarios,
aquelas pessoais ou aquelas decorrentes da condicao de socio e/ou
administrador, sua capacidade, a existéncia de fraude contra credores
ou herdeiros, ou ainda indicios de crime na aquisicao deimoveis.

Veja a seguiralgumas certiddes que podem ser solicitadas:

a) Certiddes de todos os cartérios de notas e protestos situados no

localdoimovel, bem como do localde domicilio do seu proprietario;

b) Certidao na Justica Comum, tanto do local do imdvel como do
domicilio do seu proprietario, obtida em cada um dos distribui-
dores que houver, inclusive de interdicao;

c) Certidao na Justica Federal, tanto do local do imével como do
domicilio do seu proprietario, obtida também em cada um dos
distribuidores que houver;

d) Certidao na Justica Trabalhista, tanto do local do imovelcomo do
domicilio do seu proprietario, também em cada um dos distribui-
dores que houver;

e) Dependendo do caso, talvez seja tambem prudente a obtencao
de certiddes criminais na justica comum, militar ou eleitoral, tam-
bém em cada um dos distribuidores que houver;

f) Certiddes negativas de débitos municipais, estaduais e federais,
obtidas nas reparticées do local do imovel e do domicilio do seu
proprietario, e;

g) No caso de imovel em condominio, uma declaracao negativa de
debitos de taxas e multas relativas aos imoveis eventualmente
pendentes, expedida pelo Sindico.

Este material é parte integrante do Guia de Constituicdo de Cooperativas de Geracao Distribuida Fotovoltaica.
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2 Eviccao é a perdade umbempelo
comprador, em consequénciade
reivindicacao feita peloverdadeiro
donoe porcujoresguardo e
responsavelo alienante, nos
contratos de compraevenda.
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Ainda, na hipbtese do (a) proprietario (a) ser casado (a) ou mantercom
alguém uma relacao de uniao estavel, sera imprescindivel obter estas
mesmas certiddes do (a) conjuge ou companheiro (a), isso porque as
consequéncias do descumprimento de obrigacdes assumidas por es-
tes, em comum ouindividualmente, poderao recair sobre o imovel.

Mesmo em caso de nao identificacao de irregularidades, é impor-
tante incluir uma clausula no contrato de compra e venda reforcando a
responsabilidade do vendedor do imovel por sua eviccao? em razao de
alguma decisao judicial ou administrativa que reconheca o direito de
propriedade, posse ou uso porterceiro, por situacao anterioracompra.

Cabe lembrar que nao podera demandar pela responsabilidade
do vendedor, cobrando-lhe os prejuizos decorrentes da frustracao da
venda, aquele que assumir o risco consciente de adquiririmovel cuja
propriedade, posse ou uso esteja em nome de outrem, que nao o pro-
prio vendedor, ou a propriedade, posse ou uso estejam sendo discuti-
dosjudicialouadministrativamente.

Se o imovel for alugado ou comprado de procuradores, € recomen-
davelconhecera procuracao e identificar se ela atribui poderes especi-
ficos para locacao ou venda do imovel pretendido. Poderes genericos
para administrar ou alienar imoveis em nome do outorgante, receber
e darquitacdes ou, ainda, dar e receber quitacdes nao sao adequados.

Outro ponto importante em contratos de compra de imovel € definir
quem sera responsavel e arcara com eventuais custos decorrentes da
entrega das chaves ou da venda e transferéncia da posse, propriedade
e direitos sobre o imovel. No caso de procurador, verificar se ele possuli
todos os poderes necessarios para administrar o imovel ou vendé-lo e
transferira sua posse, propriedade e direitos etc.

Todas essas recomendacdes devem ser observadas na negociacao
e indicam os potenciais riscos corporativos do negocio, que devem ser
identificados, como recomenda o Manual de Boas Praticas de Gover-
nanca Corporativa do Sistema OCB, riscos estes que, ao lado de outros,
soO podem seradequadamente estimados caso a caso.

o sumario Este material & parte integrante do Guia de Constituicao de Cooperativas de Geragao Distribuida Fotovoltaica.



