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da Construcao

O Guia Essencial para corretores de imoveis
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Uma negociagdo imobiliaria pode estar praticamente concluida e, ainda assim,
ser interrompida por um problema documental. Em muitos casos, a causa é a
falta de regularizacdo da construgao.

Por isso, compreender esse processo € essencial para o corretor de imoveis.
Mais do que evitar contratempos, esse conhecimento proporciona seguranca
juridica, fortalece a credibilidade profissional e aumenta as chances de uma
venda bem-sucedida.

Neste ebook, vocé entendera por que a regularizagdo da construgéao deve ser
uma das primeiras verificagdes em qualquer captagéo de imovel.
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Importante:

Imagine a seguinte situagao: o financia-

mento foi aprovado, as partes estdo A regularizagao da construgao
prontas para assinar o contrato, mas o nao é apenas uma exigencia bu-
banco interrompe o processo. rocratica. Ela protege compra-
0 motivo é simples: a area construida do dores, vendedores e também o

imével ndo corresponde ao que esta re- corretor de imdveis.
gistrado na matricula.

Entenda, todo imovel possui duas reali-
dades:

A realidade fisica: o que foi efetivamen-
te construido.

A realidade juridica: o que esta oficial-
mente registrado na matricula.

Quando essas informagdes ndo coinci-
dem, significa que a construgao néo foi
averbada, ou seja, ndo esta regularizada.

A auséncia de averbacdo pode gerar , 4

diversos problemas durante a nego- . &t T .ull = o
ciacédo:
Financiamento bancdério: instituigbes
financeiras podem recusar o crédito
até que a situagao seja regularizada.
Segurang¢a juridica: o comprador
pode adquirir um imoével diferente da-
quele oficialmente registrado.

Risco de perda da negociagao: um
problema documental pode compro-
meter uma venda ja encaminhada.
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““Todo imdvelpossui duas realidaces . coreerater
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Um dos maiores diferenciais de um bom
corretor € identificar possiveis proble-
mas antes que eles comprometam a ne-
gociacao.

Por isso, toda captagédo deve comegar
com uma pergunta fundamental:

averbada na matricula do imoével?
Se a resposta for incerta ou desco—
nhecida, o primeiro passo é investigar
a documentacao antes de anunciar ou
iniciar a comercializacao.

Essa simples verificacdo pode evitar
atrasos, retrabalho e até o cancela-
mento da venda.

- N -1 Imo:
1 resi 0.

. Ver;ﬁque se a construgdo correspon-
de ao que consta na matricula.
- Construgdes nao averbadas podem
impedir financiamentos e comprome-
ter a negociagao.

A anélise documental deve fazer
parte da rotina de toda captacgéo.
- Seguranga juridica tambem & um di-
ferencial competitivo para o corretor.

- Seguranga jurldica

_lambéme um diferencial
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Cada imovel possui um historico que
precisa ser conhecido antes de qualquer
negociagdo. Essa "biografia’ esta regis-
trada em documentos que revelam sua
situacéo juridica, fiscal e fisica.

Para realizar uma captagdo segura, 0
corretor deve analisar trés informacgdoes,
por isso, estes séo os trés documentos
indispensaveis:

A matricula € o documento oficial do

imével. Nela constam informacgoes
como:
- propriedade;

- histdérico de registros;

- 0Onus e gravames;

- averbagdes da construgao.

E o principal documento para verificar
se a edificagdo esta devidamente re-
gularizada.

0 cadastro da prefeitura é utilizado
para fins tributarios e de planejamento
urbano, como cobranga do IPTU e de-
finicdo do zoneamento.

Atencao:

Estar regular perante a prefeitu-
ra nao significa que a constru-
¢ao esteja regularizada no Car-
tério de Registro de Imdveis.
Sao sistemas independentes e
as informagoes podem nao
estar sincronizadas.

A visita ao imovel é indispensavel
para conferir se a construgdo existen-
te corresponde ao que consta na do-
cumentacao, especialmente em rela-
cdo a area construida.

A comparacdo entre os documentos e
a realidade do imaovel ajuda a identifi-
car possiveis divergéncias antes que
elas comprometam a negociagéao.

‘matricula 8 €0 docﬂmento i

_‘ oﬁc:/al da lmavel
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A regra é simples:

Quando matricula, cadastro municipal e
vistoria contam a mesma historia, o
imovel tende a estar regularizado.
Quando ha divergéncia entre eles, existe
um sinal de alerta que precisa ser inves-
tigado.

Checklist para uma captacao

segura
Antes de anunciar um imovel, adote
esta rotina de conferéncia:

- Solicite uma certiddo de matricula
atualizada (emitida, preferencialmen-
te, nos ultimos 30 dias).

- Solicite o cadastro municipal ou
carné do IPTU.

- Compare a area construida informa-
da nos documentos com a constru-
¢do existente no imovel.

Boas praticas evitam grandes

problemas

Essas verificagbes sdo simples, rapi-
das e fazem parte da atuagédo preven-
tiva do corretor de imoveis.

Ao identificar inconsisténcias logo no
inicio da captacao, € possivel evitar
atrasos, impedir o cancelamento de
negociagdes e preservar a seguranga
das partes envolvidas.

Mais do que proteger a venda, esse
cuidado fortalece a credibilidade e a
reputacdo do profissional no merca-
do.

W Boas praticas evitam 9 -

-~ grandes problemas . corecrcRecy
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Uma construgdo pode estar pronta,
com excelente acabamento e alto
padrdo de qualidade, mas ainda
assim apresentar irregularidades do-
cumentais.

Isso acontece porque a regularidade
de um imovel ndo depende apenas da
execucdo da obra, mas também do
cumprimento das exigéncias legais e
do correto registro de toda a docu-
mentagao.

Em outras palavras, qualidade cons-
trutiva e regularizagdo documental
sao aspectos.

q._..

" Obra concluida nao

- " significa abra regular
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Os trés marcos da regularizagao
Para que uma construgdo possa ser
regularmente registrada, € fundamen-
tal que ela passe por trés etapas docu-

mentais.

i alal=idBFal-Ta
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1. Alvara de trucao
E a autorizagdo emitida pela prefeitu-
ra para o inicio da obra.

0 documento estabelece parametros
como:

- area autorizada;

- numero de pavimentos;

- recuos obrigatérios;

- taxa de ocupacgéo do terreno.

2. Responsavel Técnico

Toda obra deve contar com um profis-
sional legalmente habilitado, que
assume a responsabilidade técnica
pelo projeto e pela execugéo.

Essa responsabilidade é formalizada
por meio de:

ART (Anotagao de Responsabilidade
Técnica), emitida por engenheiros re-
gistrados no CREA ou

RRT (Registro de Responsabilidade
Técnica), emitido por arquitetos regis-
trados no CAU.

A definicdo do responsavel depende
das caracteristicas da obra e das atri-
buigtes legais de cada profissional.
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Conhecido como Habite-se, CVCO ou
Auto de Conclusao, conforme a legisla-
¢do de cada municipio, esse documento
comprova que a construgdo foi executa-
da de acordo com o projeto aprovado.
Sem esse certificado, a averbagdo da
construgdo no Registro de Imoveis, em
regra, ndo podera ser realizada.

Uma das situagbes mais frequentes
ocorre quando o proprietario realiza
uma reforma ou ampliagdo sem atuali-
zar o projeto aprovado e sem obter um
novo alvara.

Nesses casos, a construgao existe fisi-
camente, mas a area adicional n3o
possui reconhecimento legal.

Essa divergéncia pode impedir financia-
mentos, atrasar negociagoes e exigir um
processo posterior de regularizacgao.

Atencao:

Nem toda construgao existente
esta legalmente regularizada.
Sempre confirme se a docu-
mentag¢ao acompanha as altera-
goes realizadas no imével.

Ao realizar uma captacédo, inclua
estas perguntas na sua rotina:

- O imoével possui Alvara de Constru-
céo?

- O proprietario possui o Habite-se ou
documento equivalente emitido pelo
municipio?

Se ndo houver respostas claras ou a
documentagdo ndo puder ser apre-
sentada, o ideal é orientar o proprieta-
rio a regularizar a situagédo antes da
comercializagdo.

Essa postura reduz riscos, transmite
seguranca ao cliente e fortalece sua

atuacdo profissional.

O papel do corretor vai além da inter-
mediacdo da venda.

Identificar pendéncias documentais
antes da negociacéo evita problemas
futuros, protege compradores e ven-
dedores e preserva a credibilidade do
profissional.

A atencédo aos detalhes, especialmen-
te aos documentos, € um dos princi-
pais diferenciais de quem atua com
responsabilidade e exceléncia no mer-
cado imobiliario.

0 papel do corretor val além bl
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. da intermediiagao da venda
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Na etapa final da reqularizagdo, é
comum que o Cartoério de Registro de
Imoveis solicite documentos comple-
mentares.

Na maioria das vezes, isso néo significa
que exista uma irregularidade na cons-
trugdo. O problema costuma estar
apenas na auséncia de algum documen-
to necessario para concluir o processo.

Porisso, manter um checklist atualizado
e uma das formas mais eficientes de
evitar atrasos e garantir mais agilidade
na averbacéo.

Antes de concluir uma negociagio en-
volvendo construgdes ainda ndo averba-
das, confirme se a documentac&o retine
0s seguintes itens:

Documento utilizado para solicitar for-
malmente a averbacgdo da construgéo
junto ao Cartorio de Registro de Imoveis.

Comprova que a obra foi autorizada pelo
municipio e executada dentro dos para-
metros aprovados.

L Manter um checklist atualizado
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Também chamado de Habite-se,
CVCO ou Auto de Conclusio, confor-
me o municipio, atesta que a obra foi
concluida de acordo com o projeto
aprovado.

Comprova a responsabilidade técnica
do engenheiro ou arquiteto responsa-
vel pelo projeto e pela execucdo da
obra.
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O processo de registro imobiliario evo-
luiu significativamente com a integracéo
dos cartorios aos sistemas eletronicos
nacionais.

Por meio do Operador Nacional do Siste-
ma Eletrénico de Registro de Imoveis
(ONR), é possivel acompanhar o anda-
mento dos protocolos, os prazos de pre-
notagdo e diversas etapas do processo
de forma eletronica, trazendo mais
transparéncia e eficiéncia aos servigos
registrais.

Dica:

Conhecer o fluxo documental e
acompanhar o processo de re-
gistro ajuda o corretor a prestar
um atendimento mais seguro e
orientado ao cliente.

O corretor de imoveis ndo precisa domi-
nar todas as etapas técnicas da regulari-
zacgdo, mas deve saber identificar possi-
veis pendéncias e fazer as perguntas
certas no momento da captagéo.

Quando surgirem situagbes mais com-
plexas, o caminho mais seguro € orien-
tar o cliente a buscar profissionais espe-
cializados em regularizag&o imobiliaria,
e |'

. oteum checklst
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engenharia, arquitetura ou direito imobi-
lidrio.

Essa atuagao preventiva reduz riscos,
evita atrasos e contribui para negocia-
¢cbes mais seguras.

Adote este checklist como parte da sua
rotina profissional e utilize-o nas proxi-
mas captagdes de imoveis.

Uma simples conferéncia documental
pode evitar retrabalho, preservar sua
credibilidade e aumentar a seguranca
de todas as partes envolvidas na nego-
ciacao.
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A regularizacéo da construgdo é uma etapa indispensavel para a segurancga das
transacgoes imobiliarias.

Ao verificar a documentacgdo antes da comercializagdo, o corretor atua de forma
preventiva, reduz riscos, transmite conflancga aos clientes e agrega ainda mais valor
ao seu trabalho.

Mais do que intermediar negocios, o profissional que conhece os aspectos da reqgu-
larizagdo contribui para que cada negociacgéo seja concluida com transparéncia, se-
guranga juridica e tranquilidade para compradores e vendedores.

D dverdinde s
Bolhas Imobilidrias:

e

Minha Casa,

-4

INDIBENASE

rﬂ'l'ﬂ?l’."‘ =
Administracio
de Iméveis:

IMOBILIARIA:
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