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INTRODUGAD:

A maior parte das transag¢des imobiliarias ndo é feita a vista.

No Brasil e no mundo, o crédito é pecga central para viabilizar negodcios.

Por isso, o corretor de imoveis também exerce um papel fundamental como
agente de crédito, e entender esse processo € essencial para uma atuacao
mais segura e profissional.

Mais do que intermediar, o corretor impacta diretamente a qualidade do mer-
cado. Negd6cios mal estruturados geram inadimpléncia, conflitos e inseguran-
¢a. Ja negociagdes bem analisadas fortalecem a credibilidade da profisséo e
trazem estabilidade para todos os envolvidos.

0 Codigo Civil, em seu artigo /23, estabelece que o corretor deve atuar com di-
ligéncia, orientando o cliente sobre os riscos e a sequranca da negociacgéo. Na
pratica, isso significa agir com técnica, responsabilidade e clareza.

E nesse contexto que a andlise de crédito se torna indispenséavel.

O Sistema Cofeci-Creci desenvolveu este material para corretores, investido-
res e profissionais do mercado imobiliario que buscam atuar com mais segu-
ranca, reduzir riscos e tomar decisdes mais assertivas.
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1. 0 que é Analise de Creédito

A anadlise de crédito € um processo es-
truturado de avaliagdo de informa-
¢des com um objetivo claro: entender
se quem assume uma obrigagao
financeira tem condigoes reais de
cumpri-la.

N&o se trata de desconfianga, mas de
gestdo profissional de risco.

O que deve ser analisado
() documentag&o apresentada;
() dados cadastrais;
) confirmacao das informagaes;
(@ atividade profissional;
(@) renda;
(@) endereco;
(@) restrigbes financeiras;
(@) compatibilidade entre renda e
compromisso assumido;

>  SIGA-NOS NO @tvcof

Como a analise de crédito funciona

A anélise de credito combina dois
olhares complementares: um técnico,
baseado em dados concretos, e outro
analitico, apoiado na experiéncia do
profissional.

Na pratica, € como montar um quebra-
-cabeca: cada informacdo conta, e
todas precisam fazer sentido juntas.

IMPORTANTE:

Se uma informagao nao encai-
Xa, o risco aumenta e a analise
precisa ser aprofundada.




Documentagao

Nzo basta receber documentos. E es-
sencial analisar a consisténcia das in-
formacoes.

Entre os principais pontos de atengéo
estao:

€ documento de identificagao valido;
() comprovantes de renda;

@ comprovantes de enderego;

@ declaracdo de imposto de renda,
quando necessario.

Para pessoa juridica, entram também
0 contrato social e a documentagéo
contabil.

0 ponto-chave é verificar se ha coe-
réncia entre renda declarada, padrao
financeiro e valor do compromisso as-
sumido.

Andlise de crédito é avaliagao, nao
consulta automatica

Uma boa analise vai além de sistemas
e consultas. Ela exige leitura de con-
texto, cruzamento de informacdes e
senso critico. O historico financeiro
deve ser interpretado de forma ampla,
considerando comportamento, capa-
cidade de pagamento e consisténcia
dos dados.

O papel do corretor no processo

O corretor ndo é apenas um interme-
diador. Ele atua como agente de segu-
ranga do mercado. Quando realiza
uma analise de crédito com responsa-
bilidade, protege todas as partes en-
volvidas, reduz riscos e contribui para
um ambiente mais confiavel.

n SIGA-MOS NO @tvcofecicapacital&20

Atengao para um erro comum
do mercado:

A auséncia de restricoes em
érgaos como SPC ou Serasa
nao significa, por si s6, baixo
risco.

Isso acontece porque a legis-
lagao limita o tempo de per-
manéncia de registros negati-
vos. Apdés cinco anos, essas
informagoes deixam de apare-
cer, mesmo que tenha havido
inadimpléncia no passado. Ou
seja, um cadastro “limpo” nao
garante histérico positivo.




2. Analise de Credito na Locagao

A analise de crédito ganha ainda mais
importancia nas locagbes. Aqui, o
risco ndo esta apenas no inicio do
contrato, mas na capacidade de paga-
mento ao longo do tempo.

Por isso, desde o primeiro contato, é
essencial informar com clareza quais
documentos serao exigidos.
Transparéncia organiza o processo,
reduz erros e aumenta a seqguranga da
negociagéao.

O que realmente deve ser analisado

A locagdo é um contrato continuo,

com obrigagbes mensais. Por isso,

ndo basta avaliar o presente, é preci-

S0 projetar a capacidade de pagamen-

to ao longo do tempo.

Na pratica, a analise deve considerar:

€ compatibilidade entre renda e valor

do aluguel;

€ estabilidade profissional;

© nivel de endividamento;

€ coeréncia das informagdes presta-

das.

Ter o nome sem restrigdes nao é sufi-

ciente. O que importa € o contexto

financeiro como um todo.
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Documentagao

Entre os documentos basicos estdo:
) identidade e CPF;

@ estado civil;

) comprovante de enderego;
@ comprovantes de renda;
© ficha cadastral preenchida.

Se houver flador, a mesma documen-
tacao deve ser exigida.




Garantias

A Lei do Inquilinato prevé diferentes
modalidades de garantia, como
caucdo, flanga e seguro-flanca.
Quando a opgéo for fianga, o cuidado
deve ser maior. E fundamental verifi-
car se o flador realmente tem capaci-
dade financeira e patriménio compati-
vel com a obrigacdo assumida.

Nos ultimos anos, cresceu a pratica
do chamado “fiador profissional”.
Embora ndo seja automaticamente
ilegal, pode representar alto risco, es-
pecialmente quando ha mualtiplas ga-
rantias assumidas sem lastro finan-
ceiro suficiente.

Riscos na era digital

Um cuidado adicional: a autenticidade
dos documentos.

Com a facilidade de edicdo digital,
comprovantes de renda, extratos e ho-
lerites podem ser adulterados. Por
isso, € essencial observar inconsis-
téncias, diferengcas de padrédo e in-
compatibilidades entre renda e estilo
de vida.

Sempre que possivel, priorize assina-
turas digitais com certificagdo reco-
nhecida.

Se utilizar outras plataformas, verifi-
que se ha registro de dados como IP,
data, horario e autenticagédo do signa-
tario. Esses elementos sdo fundamen-
tais para garantir validade juridica e
prevenir questionamentos futuros.
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Sinais de alerta no processo

Alguns comportamentos exigem
atencdo. Um deles é quando o interes-
sado ou o flador apresenta toda a do-
cumentagao pronta, antes mesmo de
qualquer solicitagdo formal.

A organizagdo é positiva, mas a
pressa excessiva pode indicar tentati-
va de acelerar o processo sem a
devida analise.

Outro ponto importante € a coeréncia
cadastral: informagdes como o CPF
podem ajudar nessa verificagdo. Di-
vergéncias entre dados declarados e
historico do cliente devem ser investi-
gadas com mais profundidade.

Locagoes nao residenciais e contra-
tos complexos

Em locagcdes comerciais, a analise
deve ser mais profunda. E necessario
avaliar faturamento, fluxo de caixa, en-
dividamento e regularidade da empre-
sa.

Nos contratos do tipo built to suit, o
nivel de exigéncia € ainda maior.
Como envolvem investimento elevado
e prazos longos, o risco é estrutural.
Nesses casos, ndo basta avaliar a ca-
pacidade de pagar o aluguel. E preciso
verificar se o locatario tem solidez
para sustentar todo o projeto ao longo

do tempo.

IMPORTANTE:
Locagao exige método, crité-
rio e postura técnica. Nao

basta coletar documentos, é
preciso analisar com profun-
didade e responsabilidade.




3. Andlise de Crédito na Compra e Venda

Na compra e venda de imdveis, a ana-
lise de crédito se torna ainda mais es-
tratégica, especialmente quando o pa-
gamento €& parcelado diretamente
entre as partes.

Nesse modelo, o vendedor assume o
papel de financiador. E quem financia
precisa, obrigatoriamente, avaliar o
risco.

Venda a vista x venda parcelada

Na venda a vista, o risco se encerra
com a compensacgdo do pagamento,
ainda que seja necessario cuidado
com a origem dos recursos.

Ja na venda parcelada, o risco se pro-
longa no tempo. O recebimento de-
pende da capacidade financeira do
comprador ao longo de todo o contra-
t1o.

O que analisar antes de vender parce-
lado

Antes de estruturar a operacéo, é fun-
damental verificar:

) se arenda do comprador suporta as
parcelas;

€ se ha dividas ou financiamentos em
andamento;

0 se existe estabilidade profissional;
€ se hé agdes judiciais relevantes;

(€ se o padréo financeiro é compativel
com o compromisso assumido.

N&ao se trata de desconflanga, mas de
responsabilidade.

Quando a anélise é falha, o problema
ndo é so o atraso; pode ser a necessi-
dade de retomar o imovel.
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Como estruturar juridicamente a ope-
ragao

Existem diferentes maneiras de for-
malizar uma venda parcelada. As
mais utilizadas sao:

1. Clausula resolutiva

Permite a rescisdo do contrato em
caso de inadimpléncia, com devolu-
¢édo do imovel ao vendedor.

O contrato deve prever, de forma clara:
prazos, condigtes de atraso e conse-
quéncias do ndo pagamento.

0 ponto de ateng¢do é que, na préatica, a
resolugédo pode depender de processo
judicial, o que envolve tempo e custo.

2. Alienagao fiduciaria

Prevista na Lei n® 9.514/1997, é hoje
uma das formas mais seguras de es-
truturar vendas parceladas.

Nesse modelo, o comprador tem a
posse do imovel, mas a propriedade
fica vinculada ao vendedor até a quita-
¢éo da divida.

Em caso de inadimpléncia, a retoma-
da pode ocorrer de forma extrajudi-
cial, diretamente no cartorio, o que
torna o processo mais rapido e efi-
ciente.

Importante: a alienagao fiduciaria

também pode ser utilizada por pesso-
as fisicas, investidores e empresas do
setor imobiliario.




Estrutura contratual faz diferenga
Uma operacdo segura depende de um
contrato bem elaborado e registrado
corretamente.

Entre os pontos essenciais, desta-
cam-se:

@ previsdo de vencimento antecipado
da divida;

) multa e juros dentro da legislag&o;
@regras claras sobre posse, tributos e
condominio;

Qregistro da garantia na matricula do
imovel.

Além disso, decisdes recentes permi-
tem, em alguns casos, o uso de con-
trato particular com forca de reqistro,
0 que torna o processo mais agil.

Mais do que recuperar, o objetivo é
evitar o problema

A alienacgdo fiduciaria facilita a reto-
mada do imoével, mas esse nunca
deve ser o objetivo.

Retomar um imaovel envolve desgaste,
custos e necessidade de nova comer-
cializacdo.

0 caminho mais seguro é sempre
combinar:

boa andlise de crédito + estrutura juri-
dica adequada.

todo.

Quando o corretor ou investidor
domina esses mecanismos, deixa de
apenas intermediar e passa a estrutu-
rar negocios com mais seguranga e
previsibilidade.

Isso protege todas as partes envolvi-
das e fortalece o mercado como um

IMPORTANTE

Venda parcelada é viavel,
desde que seja feita com ana-
lise criteriosa, responsabilida-
de financeira e um contrato
bem estruturado.




4. Andlise de Crédito na Compra de

Imovel Rural

A analise de crédito em imoveis rurais
exige um olhar ainda mais atento. Di-
ferente do imoével urbano, aqui ndo es-
tamos falando apenas de um bem de
alto valor, mas de um ativo produtivo,
ligado diretamente & geracdo de
renda.

Por isso, o risco ndo depende soé da
capacidade financeira do comprador,
mas também das condi¢des de explo-
ragdo econémica do proprio imavel.

0 que avaliar antes de estruturar a
operagao

Antes de qualquer venda parcelada, é
essencial entender dois pontos: quem
esta comprando e o que esta sendo
comprado.

A anélise deve considerar:

) capacidade financeira e histérico de
pagamento;

) compatibilidade entre renda e valor
das parcelas;

© nivel de endividamento;

€ estabilidade da atividade produtiva;
@ experiéncia do comprador no meio
rural.

N&o basta analisar documentos isola-
damente. E preciso avaliar se o com-
prador tera condi¢des reais de susten-
tar o compromisso ao longo do
tempo.

n SIGA-MNOS NO @tvcofecicapacital820

IMPORTANTE
No imével rural, a capacidade

de pagamento esta direta-
mente ligada a produgao.




Aspectos legais que impactam o
risco

O imovel rural envolve particularida-
des legais que ndo podem ser ignora-
das.

Um exemplo € o conceito de modulo
rural, utilizado para classificagédo e re-
gularizagdo das propriedades. Esse
fator pode influenciar diretamente a
viabilidade da negociacéo.

Outro ponto relevante é a aquisigdo
por estrangeiros, gue possui restri-
coes legais especificas, incluindo limi-
tes de érea e necessidade de autoriza-
coes.

Questoes ambientais e produtivas

A situagdo ambiental do imovel
também impacta diretamente o risco
da operacgéo.

Areas com pendéncias, como falta de
reqularizagdo ou descumprimento de
regras de preservac¢do, podem sofrer
restrigbes, multas e dificuldades de
financiamento.

Alem disso, conflitos fundiarios, dis-
putas de posse ou sobreposigdo com
areas protegidas podem comprome-
ter tanto a propriedade quanto a gera-
¢éo de renda esperada.

SIGA-NOS5 NO @tvcofecicapacital820

Contrato: clareza e protegao

A compra parcelada de imovel rural
deve ter um contrato claro e completo,
com previsdo de:

© penalidades por atraso;

€ vencimento antecipado da divida;
© definicdo de responsabilidades;

© garantias compativeis com o risco.
A alienacédo fiduciaria, nesse contexto,
se destaca como uma das formas
mais eficientes de protegéo, por facili-
tar a retomada do imdvel em caso de
inadimpléncia.

Uma analise mais ampla e estratégica
A anadlise de crédito rural vai além do
cadastro do comprador. Ela envolve
compreender o imoével, a atividade
produtiva, os riscos legais e a viabili-
dade econémica da operagdo. E um
processo que exige visdo ampla e in-
tegracao de informacoes.




Conclusao

Ao longo deste material, fica claro que a anélise de crédito ndo € uma etapa buro-
cratica, € um dos pilares de seguranga do mercado imobiliario.

Seja na locagédo, na compra e venda urbana ou nas operagdes com imaoveis
rurais, o principio € o mesmo: entender a capacidade real de pagamento, avaliar
riscos e estruturar contratos de forma adequada.

Mais do que viabilizar negdécios, a analise de crédito bem feita evita problemas
futuros, protege as partes envolvidas e fortalece a credibilidade do profissional.
No fim, o mercado imobilidrio ndo se sustenta apenas em boas oportunidades,
mas em boas decisdes.

E analisar crédito, com técnica e responsabilidade, € uma das mais importantes.
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