ANALISE DE RISCO IMOBILIARIO

CHECKLIST DOCUMENTAL PARA COMPRA DE IMOVEL

O que reunir antes de assinar e por que uma lista de certidGes, sozinha, ndo mede o risco do

negocio.

Ponto de Partida

Uma matricula sem 6nus ndo encerra a anélise. Uma certidao positiva também ndo inviabiliza,
sozinha, a compra. A seguranca vem do cruzamento entre imével, partes, contrato e fluxo do
pagamento.

Como usar este material

1. Relna. Solicite os documentos compativeis com o tipo de imovel e com o perfil de

quem vende.

2. Confira. Verifique origem, autenticidade, nomes pesquisados, abrangéncia territorial e

data de emisséo.

3. Cruze. Compare o conteldo das certiddes com a matricula, o contrato e a forma

prevista para o pagamento.

01. DOCUMENTOS DO IMOVEL

1 Matricula atualizada e certid®es registrais aplicaveis — confirme titularidade registral,
descricdo, area, 6nus, indisponibilidades e demais atos que possam interferir na
transferéncia ou no uso.

] Cadastro imobiliario e regularidade de IPTU e taxas — compare os dados municipais
com a matricula e apure débitos vinculados ao imovel.

1 Quitagdo condominial — em imovel sujeito a condominio, solicite declaracao de
débitos e avalie convencéo, regulamento e atas recentes quando houver obras,
rateios ou restricdes relevantes.

"] Regularidade da construgdo — confronte area construida, cadastro municipal e
matricula; conforme o caso, examine habite-se ou documento equivalente, planta
aprovada e averbacdo da edificacéo.
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Registro do parcelamento ou da incorporagdo — para lotes e unidades na planta,
confira o registro competente e a correspondéncia entre o que foi aprovado,
anunciado e contratado.

Titulos anteriores e histdrico registral, quando necessario — transmissdes recentes,
lacunas, cancelamentos, retificagdes ou divergéncias podem justificar exame adicional
da cadeia documental.

02. DOCUMENTOS DE QUEM VENDE

A pesquisa deve alcancar as pessoas que efetivamente figuram na operagdo e, quando o

contexto exigir, representantes, conjuges, s6Cios ou empresas relacionadas.

VENDEDOR PESSOA FISICA

[

Documento de identificagdo e CPF — confira a identidade e a correspondéncia exata
dos dados com a matricula e com o instrumento contratual.

Certiddo de estado civil atualizada e pacto antenupcial, se houver — o regime de
bens pode alterar quem deve participar ou consentir com a alienacao.

Certiddes pessoais selecionadas para a operagdo — a abrangéncia pode incluir Justica
Estadual e Federal, execuces fiscais, Justica do Trabalho e protestos, considerados
domicilios, local do imovel, atividade profissional e periodo relevante.

Documentos da origem da propriedade — em heranca, partilha, divorcio, doa¢do ou
aquisicdo recente, verifique os instrumentos que sustentam a titularidade e a
disponibilidade para vender.

VENDEDOR PESSOA JURIDICA

[J

Cartdo CNPJ, contrato ou estatuto e alteragBes — identifique objeto social,
administracao, regras de representacao e eventuais limitacdes a alienacdo de imoveis.

Certidao simplificada ou equivalente da Junta Comercial — confirme situacao atual,
administradores e atos arquivados relevantes.

Ata, deliberagdo ou autorizagdo societaria, quando exigida — algumas operacoes
dependem de aprovacao especifica ou de assinatura conjunta.

CertidGes judiciais, fiscais, trabalhistas, de protestos e de insolvéncia empresarial — o
conjunto e o alcance variam conforme atividade, sede, filiais, estrutura do grupo e
valor do negocio.

S&cios, controladores e empresas relacionadas, quando o risco justificar — a pesquisa
ampliada pode revelar vinculos, passivos e histérico que ndo aparecem no CNPJ
isolado da vendedora.
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Atencédo ao Escopo

Emitir todas as certidées disponiveis ndo é sinbnimo de diligéncia bem-feita. O ponto técnico é
definir quem pesquisar, em quais 6rgaos, locais e periodos — e interpretar o contetdo
encontrado.

03. COMPRA NA PLANTA: INCORPORADORA E EMPREENDIMENTO

] Matricula do terreno e registro da incorporagao — confira 0 nimero do registro, o
cartorio competente, os 6nus do terreno e a correspondéncia com a unidade
oferecida.

"1 Memorial de incorporagao e quadros técnicos — verifique areas, fracdes ideais, vagas,
especificacBes, destinacdo e demais dados essenciais do projeto.

71 Atos societérios da SPE, da incorporadora e do proprietario do terreno — identifique
quem assume cada obrigacdo e quem possui poderes para assinar.

1 Alvard de construcdo, projeto aprovado e licencas aplicaveis — a documentacdo
urbanistica e ambiental deve ser compativel com o estagio e as caracteristicas do
empreendimento.

] Patriménio de afetagdo, quando instituido — confirme a averbacao e compreenda o
alcance do regime, que separa o patriménio da incorporacao, mas ndo elimina todos
0s riscos do negdcio.

1 Histérico empresarial, judicial e de entregas — analise processos, empreendimentos
anteriores e empresas relacionadas para identificar recorréncias relevantes.

04. INTERMEDIACAO E CAMINHO DO PAGAMENTO

'] Regularidade do corretor e da imobilidria no CRECI — confira identificacdo
profissional e vinculo com a negociacdo apresentada.

1 Autorizacdo de venda ou documento de representa¢do — verifique se quem anuncia
Ou negocia possui autorizacdo do titular ou da parte legitimada.

' Proposta, reserva e condicdes de intermediacdo — preco, validade, comisséo,
hipoteses de desisténcia e destino do sinal devem estar claros antes do pagamento.

"1 Comprovantes e identificagdo do beneficiario — pagamentos a terceiros exigem
vinculo e autorizacdo formal; recibos devem indicar a que obrigacdo cada valor se
refere.
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REGRA PRATICA
O caminho do dinheiro precisa ser tdo verificavel quanto o caminho da propriedade. Pressa para
pagar ndo substitui identificacdo, autorizagéo e recibo.

05. SITUACOES QUE AMPLIAM O CHECKLIST

Algumas operacdes exigem documentos proprios e ndo devem ser tratadas como uma

compra urbana comum:

71 Imovel rural — CCIR, ITR, CAR, georreferenciamento, situacdo ambiental, acessos,
confrontacées e restricbes especificas, conforme o caso.

71 Imbvel comercial ou para atividade empresarial — uso permitido, alvaras,
acessibilidade, prevencao contra incéndio, licengas e compatibilidade com a operacéo
pretendida.

'] Venda por espdlio, herdeiros ou representante — formal de partilha, escritura de
inventario, autorizacdo judicial ou procuracdo com poderes e validade adequados.

'] Terrenos e imdveis com regime especial — aforamento, ocupacdo, patriménio
publico, restricbes ambientais, tombamento, serviddes ou limitacdes urbanisticas
podem exigir analise propria.

06. SINAIS QUE PEDEM UMA PAUSA ANTES DA ASSINATURA

77 O nome de quem vende ndo coincide com a matricula ou com os atos societarios
apresentados — a legitimidade para alienar precisa estar documentalmente
demonstrada.

'] A area construida, a vaga ou a unidade ndo aparece como foi anunciada —
divergéncias fisicas, cadastrais e registrais precisam ser compreendidas antes de
contratar.

] Hé certiddo positiva sem explicagdo sobre objeto, fase e impacto — o simples rétulo
'positivo’ ndo mede, sozinho, a possibilidade de atingir o imével ou a operacao.

1 A solucao é deixada para depois da assinatura — pendéncias importantes devem ter
responsavel, prazo, consequéncia e protecdo contratual definidos.

"1 O pagamento é direcionado a terceiro sem autorizagdo formal — confirme vinculo,
finalidade e quitagcdo antes de transferir valores.

] Existe pressdo para pagar sinal ou assinar antes da entrega dos documentos — o
cronograma comercial ndo deve impedir a verificacdo minima da operagao.
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CERTIDAO POSITIVA X CERTIDAO NEGATIVA

Certiddo positiva ndo significa, automaticamente, que a compra deve ser abandonada. Certiddo
negativa também ndo garante risco zero. A decisdo depende do alcance da pesquisa, do
contelido do apontamento, do momento da operacdo e das protegdes construidas no contrato.

Onde este checklist termina

Este material organiza a documentacdo inicial. Ele ndo define, sozinho, quais certiddes sdo
necessarias em cada caso, se um apontamento é relevante, qual medida reduz o risco ou
como a pendéncia deve ser tratada no contrato. E justamente no cruzamento dessas

respostas que a analise deixa de ser uma lista e passa a apoiar uma decisdo.

Atuacdo do escritério

Na analise preventiva de transacdes imobiliarias, a MS Advocacia Imobiliaria examina o
imovel, as partes, o contrato e o fluxo financeiro de forma integrada, com apresentacao

objetiva dos apontamentos e das alternativas juridicas relacionadas a operacao.

Conteudo e Informacg®es Institucionais
Conheca as areas de atuacdo e outros conteddos sobre negdcios imobiliarios em
mariahseemann.com

Contedido juridico informativo. O checklist ndo substitui a andlise individualizada da documentacdo e das
particularidades de cada operacdo.
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