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CHECKLIST DE DUE DILIGENCE IMOBILIARIA

O que verificar antes de comprar um imével
Antes de pagar sinal, assinar contrato ou fechar negocio, existem verificagdes juridicas indispensaveis para reduzir o risco de

comprar um imével com dividas, énus, disputas judiciais ou irregularidades que podem comprometer o negécio. Use este
checklist como ponto de partida — e conte com assessoria juridica especializada para a analise completa do seu caso.
1. Documentagao pessoal do vendedor

[ RG e CPF (pessoa fisica) ou contrato social atualizado e documentos dos sécios (pessoa juridica);

] Certiddo de casamento ou unido estavel, com indicagdo do regime de bens — define se é necessaria a assinatura do
conjuge/companheiro (outorga conjugal);

L1 Se o vendedor for representado por terceiro, procuragdo com poderes especificos para o negécio e dentro do prazo de
validade;

2. Documentagao do imoével

] Certidao de matricula atualizada (emitida preferencialmente ha menos de 30 dias), com todas as averbagdes;

L] Certidao de Onus reais e agdes reipersecutérias referentes ao imével;

] Escritura ou titulo anterior que comprove a cadeia de propriedade;

[ Habite-se e alvara de construgao, quando aplicavel;

[J Conferéncia da metragem/area construida junto a planta aprovada na Prefeitura;

3. Dividas e 6nus vinculados ao imével
L] Certidao negativa de débitos de IPTU;
] Certidao negativa de débitos condominiais e ata da Ultima assembleia (iméveis em condominio);

1 Comprovante de quitagdo de financiamento anterior e respectiva baixa de hipoteca/alienagao fiduciaria, se houver;

4. Certidoes pessoais do vendedor (risco de fraude a credores)

Mesmo com o imével "limpo", dividas do vendedor em outras frentes podem levar a anulagdo da venda.
L] CertidGes de distribuidores civeis (agdes civeis e execugdes em nome do vendedor);

] Certidao de agoes trabalhistas;

] Certidao de protestos;

] Certidao de execugdes fiscais (federal, estadual e municipal);

] Certidao de faléncia e recuperagao judicial (quando o vendedor for empresario ou pessoa juridica);

5. Situagao urbanistica e ambiental
] Confirmagao do zoneamento e do uso permitido para o imével junto a Prefeitura;

O Verificacdo de Area de Preservagdo Permanente (APP), Reserva Legal ou unidade de conservacéo incidente sobre a
area;

] Situagdo de regularizagdo do loteamento (evitar loteamentos irregulares ou clandestinos);
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] Consulta a Defesa Civil sobre eventual classificagdo como area de risco;

6. Imével na planta ou em construgao

] Registro do memorial de incorporagao no Cartdrio de Registro de Imoveis;

] Constituicdo de patrimonio de afetagao, que protege o comprador em caso de problemas financeiros da incorporadora;
] Prazo contratual de entrega e clausula de tolerancia;

] Situagdo financeira e reputa¢do da incorporadora/construtora no mercado;

7. Terreno sem matricula prépria ou cessao de posse

L1 Documentacdo de toda a cadeia possessoria, do primeiro ao atual possuidor;

L1 Verificagdo de processo de usucapido ou regularizagéo fundiaria em andamento sobre a area;

1 Ciéncia de que instrumento particular de cess&o de posse néo gera propriedade nem substitui escritura publica ou registro
imobiliario;

Recomendagoes finais

L1 Nunca efetue pagamento de sinal ou entrada antes da andlise da documentagéo;

] Formalize toda a negociagao por escrito, ainda que em fase de tratativas;

L] Procure assessoria juridica especializada antes de assinar qualquer contrato ou instrumento relacionado ao imovel.

Este material tem finalidade informativa e ndo substitui a analise juridica individualizada do seu caso. Cada imével e cada negociagéo
tém particularidades que podem exigir verificagdes adicionais as aqui listadas.
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