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Comprar um imovel

e participar com consciéncia
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Titularidade, custos e documentos antes de assumir o compromisso
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COMPRAR UM IMOVEL: CONTRATO, FINANCIAMENTO E REGISTRO

Antes de comecar

A visita ao imével e a aprovacao de crédito nao encerram a conferéncia de uma
compra. Este volume distingue posse, propriedade, contrato, financiamento e
registro, com base no Cddigo Civil, na Lei de Registros Publicos e na Lei n°
9.514/1997. E um roteiro de perguntas, ndo uma aprovacao juridica ou técnica de
um imovel.

O que vocé vai encontrar

01 Posse e propriedade precisam ser distinguidas

02 A matricula ajuda a conferir a situacdo registral

03 Confira o vendedor e os poderes de quem o representa

04 Preco anunciado ndo revela todo o compromisso

05 Garantia do financiamento pode envolver o proprio imovel
06 Escritura e registro sdo atos diferentes

07 Situacao fisica e regularidade local também importam

08 Antes de pagar, feche uma lista de duvidas verificaveis

Os exemplos sem indicagdo de um caso real sdo situacdes didaticas. As explicagdes resumem regras e praticas;
nao substituem a consulta a fonte ou orientagdo para um caso pessoal.
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O" Posse e propriedade precisam ser
distinguidas

Ocupar um imovel e ser seu proprietario sao situacdes diferentes.

Posse Exercicio de poderes sobre o bem
Contrato ObrigacGes e direitos pactuados
Registro Transferéncia a conferir

Base legal: O Cddigo Civil define posse no art. 1.196 e disciplina a transferéncia da propriedade
imobiliaria entre vivos pelo registro do titulo no art. 1.245. Ter chaves, recibo ou conta de consumo
nao comprova, isoladamente, que a propriedade foi transferida ao comprador.

Identifique o que esta sendo ofertado: imovel registrado, direitos contratuais ou situagdo de posse.
Nao trate essas hipdteses como equivalentes. Antes de pagar, procure orientacao se a
documentagdo nao corresponder a promessa apresentada.

Exemplo hipotético: Uma proposta oferece “direitos sobre o terreno”. A interessada pergunta
quais direitos existem e evita presumir propriedade registrada.

Entenda exatamente o que sera adquirido.

Acessar a fonte [3]: Codigo Civil — arts. 1.196 e 1.245
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2 A matricula ajuda a conferir a
situacao registral

Peca informacao atualizada ao registro de imoveis competente.

Identificacao Qual imével?
Titularidade Quem aparece no registro?
Atos Quais 6nus e alteragdes?

Base legal: A Lei n° 6.015/1973 disciplina matricula, registro, averbacao e certidées. A matricula
relne a identificacdo registral e atos relativos ao imovel. Uma cépia antiga, uma fotografia ou o
numero informado em anuncio ndo substituem a conferéncia atualizada.

Compare titularidade, descricdo e atos registrados com o imovel e a negociacao. A leitura de 6nus,
restricdes e alteracOes pode exigir profissional habilitado. Uma certiddo ndo deve ser apresentada
como garantia de inexisténcia de todo risco contratual, urbanistico, fisico ou financeiro.

Exemplo hipotético: Antes de pagar sinal, uma pessoa obtém certidao atualizada e pede
esclarecimento sobre um gravame que nao apareceu no anuncio.

Confira o documento atual e esclareca o que nao compreende.

Acessar a fonte [4]: Reqistros Publicos — arts. 16 a 19, 167 e 176
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3 Confira o vendedor e os poderes de
quem o representa

Intermediar a negociacao nao comprova poder para vender em nome de outra pessoa.

Titular Quem detém o direito?
Representante Quais poderes recebeu?
Pagamento Quem recebera e por qué?

Base legal: Para alienar em nome de outra pessoa por mandato, o Cédigo Civil exige poderes
especiais e expressos, conforme o art. 661, § 1°. Intermediar uma negociacao ndo equivale a
representar o vendedor na venda. Parentesco ou posse de documentos ndo comprovam esses
poderes. A transferéncia também exige titularidade e formalidades aplicaveis.

Confira identificagdo, representacao e correspondéncia com o registro. Se houver procuracao,
sucessao, pessoa juridica ou copropriedade, peca analise dos documentos pertinentes. Nao envie
pagamento a destinatario diferente sem entender e documentar a razdo legitima.

Exemplo hipotético: Um intermediario afirma poder vender em nome de outra pessoa. O
comprador pede verificacdo dos poderes antes de assinar.

Confirme quem vende e em que condicao pode fazé-lo.

Acessar a fonte [3]: Codigo Civil — arts. 653, 661 e 1.245
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4 Preco anunciado nao revela todo o
COmMpromisso

Contrato e proposta de crédito precisam mostrar o custo completo.

Entrada Quanto e quando?
Contrato Prazo e atualizacdo
Custos Quais encargos foram informados?

Base legal: O Codigo de Defesa do Consumidor exige informacao clara nas relacdes que estejam em
seu ambito e disciplina informacao na oferta de crédito. Uma compra entre particulares nao recebe
automaticamente o mesmo enquadramento. Identifique vendedor, intermediario, credor e natureza
de cada contrato.

Como ficha de comparacgéo, liste entrada, parcelas, indexagao, juros, seguros, tributos, despesas
cartorarias e outros encargos informados. Nao presuma que todos incidam em qualquer negdcio ou
que a parcela permanecera igual. Peca discriminagdo e simule condi¢des que vocé compreenda
antes de assumir obrigacao.

Exemplo hipotético: Duas propostas tém parcela inicial parecida, mas a interessada compara
também prazo, atualizacdo e demais custos.

Compare o compromisso inteiro, com suas condigoes.

Acessar a fonte [5]: Defesa do consumidor — arts. 2°, 3°, 6°, 1ll, 52 e 54-B
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O 5 Garantia do financiamento pode
envolver o proprio imovel

Inadimpléncia em alienacao fiduciaria tem procedimento e consequéncias proprios.

Garantia Qual bem est3 vinculado?
Atraso Quais consequéncias?
Procedimento Que ato foi recebido?

Base legal: A Lei n® 9.514/1997 disciplina alienacao fiduciaria de imovel em garantia. A constituicao
e os efeitos da garantia, a intimacao e os procedimentos em caso de inadimpléncia devem ser lidos
no texto vigente e no contrato. Nao se resume a uma divida que sé aumenta juros.

Antes de assinar, peca explicagao sobre atraso, vencimento, consolidacao da propriedade e leildo.
Esta cartilha ndo calcula prazos do seu caso nem confirma a regularidade de uma cobranca. Se
houver intimagdo ou ameaca de perda do imovel, procure orientacao juridica rapidamente.

Exemplo hipotético: Uma familia pergunta como funciona a garantia e quais atos podem ocorrer
no atraso antes de aceitar o financiamento.

Entenda a garantia antes de depender de uma renegociacao futura.

Acessar a fonte [6]: Lei n® 9.514/1997 — arts. 22 a 27; texto vigente
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6 Escritura e registro sao atos
diferentes

Assinar o instrumento nao dispensa conferir o registro necessario.

Instrumento Qual forma é admitida?
Apresentacao O titulo foi protocolado?
Conclusao O registro foi realizado?

Base legal: O art. 108 do Cddigo Civil prevé escritura publica em determinadas operagdes
imobiliarias, salvo disposicao legal em contrario. A Lei n°® 9.514/1997 admite instrumento particular
com efeitos de escritura publica nas condig¢des do art. 38. Por isso, nem toda compra exige o
mesmo tipo de instrumento.

A transferéncia entre vivos exige o registro do titulo, conforme art. 1.245 do Codigo Civil. Pergunte
guem apresentara o documento ao registro, quais exigéncias existem e como comprovar a
conclusao. Reconhecimento de firma ndo deve ser confundido com transferéncia de propriedade.

Exemplo hipotético: Apds assinar o financiamento, a compradora acompanha o registro, sem
presumir que a assinatura ja encerrou todas as etapas.

Confira o titulo cabivel e a conclusao do registro.

Acessar a fonte [3]: Codigo Civil — arts. 108 e 1.245 « Acessar a fonte [6]: Lei n® 9.514/1997 — art. 38
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7 Situacao fisica e regularidade local
também importam

Conferéncia registral e avaliacao fisica respondem a perguntas diferentes.

Fisico O que precisa de avaliacdo?
Municipio Qual regularidade exigida?
Registro Os atos correspondem?

O registro ndo substitui a verificagao técnica das condi¢cbes do imovel nem a consulta as regras de
ocupacao e construcao. A Constituicao, art. 30, VIII, atribui ao municipio o ordenamento territorial
urbano. Documentos e procedimentos urbanisticos variam conforme a localidade.

Consulte a prefeitura e procure profissional habilitado para dividas técnicas sobre estrutura,
instalagOes, area e alteragdes. Registre divergéncias antes de assumir que sera facil regulariza-las. A
lista € um roteiro editorial, ndo um laudo de seguranca ou uma garantia de aprovacgao futura.

Exemplo hipotético: Uma ampliagdo nao aparece nos documentos apresentados. A interessada
consulta a situagao e os custos antes de concluir a compra.

Separe avaliagao técnica, regra local e situacao do registro.

Acessar a fonte [1]: Constituicdo Federal — art. 30, VIII « Acessar a fonte [4]: Reqgistros Publicos — arts. 167 e 176
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O 8 Antes de pagar, feche uma lista de
duvidas verificaveis

Uma conferéncia incompleta pede esclarecimento antes do compromisso.

Objeto O que esta sendo comprado?
Compromisso Quais condigdes assumo?
Pendéncia O que ainda nao foi conferido?

Reuna proposta, documentos, identificacao das partes, informacdes do registro e condi¢des de
pagamento. Procure advogado ou Defensoria conforme critérios, além do cartério e dos 6rgaos
responsaveis por questdes especificas. A Lei Complementar n® 80/1994 prevé orientacao juridica
aos necessitados.

Esta ficha organiza a decisdo: o que adquiro, quem pode vender, quais documentos conferi, qual
custo assumo e qual ato falta? Nao transforme uma resposta genérica do corretor, banco ou
ferramenta digital em aprovacao de todos os aspectos. Registre pendéncias e pega explicagdo
especifica.

Exemplo hipotético: A familia identifica uma duvida sobre representacao e s6 prossegue apds
obter orientacao e conferir o documento correspondente.

Resolva as duvidas relevantes antes de assinar ou pagar.

Acessar a fonte [2]: Defensoria Publica — arts. 1° e 4° « Acessar a fonte [3]: Codigo Civil — arts. 108, 661 e 1.245
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Sobre esta cartilha

Para conferir antes de compartilhar

/I QUEM ESTA ENVOLVIDO?

Identifique as pessoas, instituicdes e responsabilidades de cada situagdo. Um exemplo nao
descreve todos os integrantes de um grupo nem permite generalizar uma conduta.

2 QUE TIPO DE REGISTRO E ESSE?

Uma lei estabelece regras; uma pesquisa apresenta resultados e limites; uma noticia relata
um acontecimento. Exemplos hipotéticos ajudam a explicar uma ideia, mas nao
comprovam fatos reais.

3 QUAL E A AVALIACAO?

Diferencie o que a fonte documenta da explicacdo ou recomendacao desta cartilha.
Confira o contexto, a data e os limites do documento antes de tirar conclusdes ou
compartilhar.

Sobre a pesquisa e as interpretacoes

Esta cartilha é um material educativo baseado em pesquisa documental e fontes identificadas.
ExplicagOes e orientacdes de leitura ndo substituem os documentos citados nem uma analise de cada
caso. O objetivo é ajudar o leitor a conferir informacdes e participar com consciéncia.

O que esta selecao permite concluir

Recorte de compra urbana e financiamento, sem analise de contrato, titulo, engenharia ou
capacidade de pagamento individual. Imével rural, regularizagdo fundiaria, leildo, incorporacao e
usucapido tém regras proprias nao esgotadas aqui. Fontes consultadas em 20/10/2026. Regras e
servicos podem mudar; confirme o atendimento na sua localidade. Exemplos ficticios.

Recorte editorial: 20 de outubro de 2026. Normas, servicos e conhecimentos podem mudar. Confira a fonte
indicada antes de aplicar uma orientacao.

Organizacao: Régys Borges da Silveira
12 edicao - Revisao editorial: 20 de outubro de 2026.

Producdo com apoio de inteligéncia artificial (IA). llustragdes geradas por IA, sem valor documental. Edicdo distribuida em
formato digital; consulte as fontes pelos links do texto e das referéncias.

Distribuicdo gratuita, sem cadastro. Materiais de terceiros mantém suas condicdes de uso.

Conheca os demais volumes da colecao
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CONTINUE A EXPLORAR

A leitura continua

Conheca os livros de Régys Borges da Silveira e
encontre sua proxima leitura.

Explore os livros —

livros.regys.com.br

Lendo no papel?

Aponte a camera do celular para o QR code. No PDF,
toque no botdo ou no endereco acima.

Este convite registra apenas a cartilha de origem e uma contagem agregada de acessos, sem identificar vocé.
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