
GUIA PARA COMPRA DE TERRENOS.  
Observação: Alguns pontos em todos os capítulos desse guia servem também para a 

compra de outros tipos de Imóveis.  

As melhores práticas do mercado imobiliário brasileiro para garantir uma compra 

sólida e rentável 
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1. Capítulo 1: O Pilar Jurídico (A Prova de Golpes) 

2. Capítulo 2: Viabilidade Urbana (O Que Posso Construir?) 

3. Capítulo 3: Geografia e Engenharia (O Custo Oculto) 

4. Capítulo 4: Infraestrutura e Logística (Funcionalidade do Terreno) 

5. Capítulo 5: Checklist Final (Para o Investidor) 

 

Introdução 

Comprar um terreno é um dos passos mais importantes na construção de patrimônio 

ou no desenvolvimento de um negócio. Seja para construir apartamentos, galpões ou 

fábricas, o sucesso do investimento não depende apenas da localização, mas da 

viabilidade técnica e da segurança jurídica. 

Este guia condensa as melhores práticas do mercado imobiliário brasileiro para garantir 

que sua compra seja sólida e rentável. Cada capítulo aborda um pilar fundamental que 

você deve investigar antes de assinar qualquer contrato. 

Por Que Este Guia? 

• ✓ Evitar golpes e fraudes imobiliárias 

• ✓ Identificar viabilidade técnica real 

• ✓ Calcular custos ocultos de infraestrutura 

• ✓ Garantir segurança jurídica total 

O Que Você Aprenderá 

1. Auditar documentação jurídica e propriedade 

2. Analisar zoneamento e viabilidade urbana 



3. Avaliar condições geológicas e topográficas 

4. Verificar infraestrutura e logística 

Máxima do Mercado Imobiliário Brasileiro: 

"Só é dono quem registra." 

Isso significa que nenhuma compra é segura até que o imóvel esteja registrado em seu 

nome no Cartório de Registro de Imóveis. Este guia o ajudará a garantir que todos os 

passos anteriores a esse registro sejam feitos corretamente. 

Como Usar Este Guia 

1. Leia cada capítulo na ordem apresentada para construir conhecimento 

progressivo. 

2. Use o checklist final para validar cada aspecto antes de assinar o contrato. 

3. Consulte a tabela de referências rápidas para documentos e órgãos necessários. 

4. Compartilhe com seu advogado e consultor imobiliário para validação 

profissional. 

 

Capítulo 1: O Pilar Jurídico (A Prova de Golpes) 

No Brasil, vigora a máxima: "Só é dono quem registra". Antes de qualquer pagamento, 

a "vida" do imóvel e do vendedor deve ser auditada completamente. Este capítulo o 

guia através das verificações jurídicas essenciais. 

1.1. A Matrícula do Imóvel (O "RG") 

A matrícula é o documento oficial que prova a propriedade do imóvel. Solicite no 

Cartório de Registro de Imóveis (CRI) a Certidão de Inteiro Teor e Ônus Reais. 

Vícios de Propriedade 

Verifique se há averbações de: 

• Penhoras: Bloqueios por dívidas judiciais. 

• Hipotecas: Imóvel penhorado como garantia de empréstimo. 

• Alienações Fiduciárias: Propriedade condicional até pagamento. 

• Cláusulas de Inalienabilidade: Impedem a venda do imóvel. 

Cadeia Dominial 

Confirme se o vendedor é de fato o proprietário registrado. Evite "contratos de gaveta" 

sem registro – estes não têm validade legal e o expõem a riscos enormes. 



1.2. Due Diligence (Investigação do Vendedor) 

Dívidas do vendedor podem "contaminar" o imóvel através de penhoras. Pesquise em 

todos os órgãos competentes: 

• Justiça do Trabalho: Solicite a Certidão Nacional de Débitos Trabalhistas (CNDT) 

para verificar se o vendedor tem dívidas trabalhistas que possam gerar 

penhora. 

• Justiça Federal e Estadual: Obtenha certidões de distribuidores cíveis e 

execuções fiscais. Estes documentos mostram se há processos judiciais ou 

dívidas fiscais contra o vendedor. 

• Protestos: Consulte a CENPROT (Central Nacional de Protestos de Títulos) para 

verificar o histórico de pagador do proprietário. Protestos indicam 

inadimplência. 

Checklist do Capítulo 1 

☐ Solicitei a Certidão de Inteiro Teor e Ônus Reais no CRI 

☐ Verifiquei se não há penhoras, hipotecas ou alienações fiduciárias 

☐ Confirmei que o vendedor é o proprietário registrado 

☐ Obtive a Certidão Nacional de Débitos Trabalhistas (CNDT) 

☐ Consultei as Justiças Federal e Estadual para processos 

☐ Verifiquei protestos na CENPROT 

☐ Meu advogado validou toda a documentação jurídica 

 

Capítulo 2: Viabilidade Urbana (O Que Posso Construir?) 

Um terreno de 1.000 m² não significa 1.000 m² de construção. Cada cidade possui um 

Plano Diretor que dita as regras de construção. Sem compreender essas regras, você 

pode comprar um terreno que não permite construir o que planejava. 

2.1. Zoneamento e Uso do Solo 

O zoneamento define que tipo de construção é permitida em cada região da cidade: 

• Zonas Residenciais: Foco em casas ou edifícios de apartamentos. Geralmente 

proíbem comércios pesados e indústrias. 

• Zonas Comerciais/Industriais: Essenciais para galpões e fábricas. Verificar se 

seu projeto específico é permitido. 



Consulta de Viabilidade 

Solicite à prefeitura municipal um documento oficial que informa se seu projeto 

específico (ex: uma fábrica de alimentos) é permitido naquele endereço. Este é um 

documento crítico. 

Três índices definem quanto você pode construir: 

• Coeficiente de Aproveitamento (CA): Define quantas vezes a área do terreno 

você pode construir. Exemplo: CA=2 significa que em um terreno de 1.000 m² 

você pode construir até 2.000 m² de área útil. 

• Taxa de Ocupação (TO): A porcentagem máxima do solo que pode ser coberta 

pela edificação. Exemplo: TO=60% significa que você pode cobrir apenas 60% 

do terreno, deixando 40% como área livre. 

• Recuos Obrigatórios: As distâncias que você deve manter das divisas laterais, 

fundos e da calçada. Variam por zona e podem impactar significativamente o 

projeto. 

Checklist do Capítulo 2 

☐ Identifiquei a zona de uso do solo (residencial, comercial, industrial) 

☐ Obtive a Consulta de Viabilidade da prefeitura para meu projeto específico 

☐ Verifiquei o Coeficiente de Aproveitamento (CA) permitido 

☐ Verifiquei a Taxa de Ocupação (TO) permitida 

☐ Identifiquei todos os recuos obrigatórios 

☐ Calculei a área útil real que posso construir 

☐ Validei se meu projeto é viável dentro destes limites 

 

Capítulo 3: Geografia e Engenharia (O Custo Oculto) 

A topografia e a natureza podem elevar drasticamente o custo da obra. Muitos 

investidores descobrem tarde demais que o terreno tem limitações geológicas ou 

ambientais que inviabilizam ou encarecem o projeto. Este capítulo o ajuda a evitar essa 

armadilha. 

3.1. Hidrologia e Cotas 

A água é um fator crítico que determina a viabilidade construtiva: 



• Cotas de Enchente/Inundação: Em cidades com histórico de cheias, verifique a 

altura mínima exigida para o piso da construção. Construir abaixo dessa cota 

pode resultar em recusa de financiamento bancário, impossibilidade de venda 

futura e danos estruturais. 

• APP (Área de Preservação Permanente): Verifique se existem ribeirões, 

nascentes ou matas protegidas que geram recuos não edificáveis. Estas áreas 

são protegidas por lei e não podem ser construídas, reduzindo 

significativamente a área útil. 

3.2. Geotecnia e Topografia 

A resistência do solo e a topografia definem o tipo de fundação necessária e o custo da 

obra: 

• Sondagem de Solo (SPT): Fundamental para galpões (carga pesada) e prédios. 

Define o tipo de fundação e o custo da estrutura. Uma sondagem inadequada 

pode resultar em fundações rasas (mais baratas, para solos resistentes), 

fundações profundas (muito mais caras, para solos fracos) ou estacas/tubulões 

(soluções especiais com custo elevado). 

• Levantamento Topográfico: Confirme se os marcos e cercas estão no lugar 

correto. Diferenças de poucos metros podem inviabilizar um projeto de 

incorporação ou aumentar drasticamente o custo de terraplenagem. 

Atenção: Nunca compre um terreno sem realizar uma sondagem de solo profissional.  

Checklist do Capítulo 3 

☐ Verifiquei a cota de enchente/inundação da região 

☐ Confirmei que o piso mínimo está acima da cota de enchente 

☐ Identifiquei se há APP (Área de Preservação Permanente) no terreno 

☐ Realizei ou obtive relatório de Sondagem de Solo (SPT) 

☐ Consultei um engenheiro sobre o tipo de fundação necessária 

☐ Estimei o custo adicional de fundação e terraplenagem 

☐ Realizei levantamento topográfico para confirmar limites e cotas 

 



Capítulo 4: Infraestrutura e Logística (Funcionalidade) 

Um terreno só tem valor se for funcional para o seu objetivo. Localização é importante, 

mas infraestrutura é fundamental. Um terreno perfeito em localização, mas sem água, 

luz ou acesso adequado, pode ser completamente inviável. 

Capacidade de Rede 

Verifique com as concessionárias se há disponibilidade de: 

• Carga Elétrica: Para indústrias e grandes empreendimentos, verifique se a rede 

de distribuição tem capacidade para sua demanda. Ampliações de rede podem 

custar dezenas de milhares de reais. 

• Água e Rede de Esgoto: Confirme que há disponibilidade de água potável e que 

a rede de esgoto pode receber o volume que seu projeto gerará. Fossas sépticas 

têm limitações e custos de manutenção. 

• Telecomunicações: Para escritórios e comércios modernos, verifique 

disponibilidade de internet de alta velocidade e telefonia. 

Logística de Acesso 

O acesso ao terreno deve ser adequado ao seu uso: 

• Para Galpões e Indústrias: Avalie se a rua suporta o raio de giro de carretas 

(geralmente 12-15 metros). Ruas estreitas ou com curvas apertadas podem 

inviabilizar o acesso de caminhões. 

• Para Apartamentos e Comércios: Verifique se há transporte público próximo 

(ônibus, metrô). Proximidade com estações aumenta significativamente o valor 

do imóvel. 

• Largura e Condição das Ruas: Ruas muito estreitas limitam o acesso de 

equipamentos de construção e podem aumentar custos de obra. Ruas em má 

condição podem indicar falta de manutenção municipal. 

Drenagem Pluvial 

Grandes áreas cobertas exigem sistemas de contenção de águas pluviais conforme as 

normas municipais. Você pode ser obrigado a construir: 

• Poços de infiltração: Para absorver água no terreno. 

• Cisternas: Para armazenar e reutilizar água. 

• Canaletas e drenos: Para direcionar água para áreas específicas. 

(Nota: Estes sistemas têm custos significativos e devem ser orçados na fase de 

viabilidade). 



Checklist do Capítulo 4 

☐ Consultei a concessionária de energia sobre disponibilidade de carga 

☐ Consultei a concessionária de água sobre disponibilidade 

☐ Consultei a concessionária de esgoto sobre capacidade 

☐ Verifiquei disponibilidade de telecomunicações 

☐ Avaliei o raio de giro de veículos (se aplicável) 

☐ Verifiquei proximidade com transporte público 

☐ Analisei a condição das ruas de acesso 

☐ Consultei a prefeitura sobre requisitos de drenagem pluvial 

☐ Orçamentei os sistemas de drenagem necessários 

 

Capítulo 5: Checklist Final (Para o Investidor) 

Antes de assinar o contrato, você deve ter respostas afirmativas para TODAS as 

questões abaixo. 

📌 Checklist de Viabilidade (As 5 Perguntas de Ouro) 

☐ 1. A matrícula está limpa e em nome do vendedor atual? (Sem penhoras, hipotecas 

ou alienações fiduciárias) 

☐ 2. A viabilidade da prefeitura autoriza o uso que pretendo dar ao terreno? 

(Consulta de Viabilidade obtida e validada) 

☐ 3. As certidões negativas do vendedor foram emitidas e estão atualizadas? (CNDT, 

Justiça Federal, Estadual e CENPROT consultadas) 

☐ 4. A área útil real (descontando APPs e recuos) é suficiente para o projeto? (Cálculo 

realizado com base em CA, TO e recuos obrigatórios) 

☐ 5. O custo de infraestrutura e fundação foi orçado e cabe no orçamento? 

(Sondagem de solo realizada, drenagem orçada, acesso verificado) 

AVISO FINAL: Se você respondeu "NÃO" ou "NÃO SEI" para qualquer uma das 5 

questões principais, NÃO ASSINE O CONTRATO. Cada "não" representa um risco 

potencial que pode custar dezenas de milhares de reais. É melhor perder o terreno 

agora do que descobrir problemas após a compra. 



📋 Checklist Detalhado por Categoria 

         JURÍDICO 

☐ Certidão de Inteiro Teor e Ônus Reais obtida 

☐ Sem penhoras, hipotecas ou alienações fiduciárias 

☐ Cadeia dominial confirmada 

☐ CNDT consultada e negativa 

☐ Justiça Federal consultada e negativa 

☐ Justiça Estadual consultada e negativa 

☐ CENPROT consultada e negativa 

☐ Contrato revisado por advogado especializado 

                URBANO 

☐ Zona de uso do solo identificada 

☐ Consulta de Viabilidade obtida da prefeitura 

☐ Coeficiente de Aproveitamento (CA) verificado 

☐ Taxa de Ocupação (TO) verificada 

☐ Recuos obrigatórios identificados 

☐ Área útil real calculada 

☐ Projeto viável dentro dos limites urbanos 

   GEOTÉCNICO 

☐ Sondagem de Solo (SPT) realizada 

☐ Tipo de fundação definido por engenheiro 

☐ Cota de enchente verificada 

☐ Piso mínimo acima da cota de enchente 

☐ APP (Área de Preservação Permanente) identificada 

☐ Levantamento topográfico realizado 

☐ Limites do terreno confirmados 



        INFRAESTRUTURA 

☐ Disponibilidade de energia verificada 

☐ Disponibilidade de água verificada 

☐ Disponibilidade de esgoto verificada 

☐ Transporte público próximo (se aplicável) 

☐ Condição das ruas de acesso avaliada 

☐ Requisitos de drenagem pluvial consultados 

☐ Custos de infraestrutura orçados 

   FINANCEIRO 

☐ Preço do terreno está dentro do mercado 

☐ Custos de fundação orçados e inclusos 

☐ Custos de infraestrutura orçados e inclusos 

☐ Custos de terraplenagem orçados 

☐ Margem de segurança de 10-15% no orçamento 

☐ Financiamento aprovado (se aplicável) 

☐ Fluxo de caixa projetado e viável 

 

Próximos Passos Após Aprovação 

1. Negociação: Com todas as informações em mãos, você está em posição de 

força para negociar. Use os dados de viabilidade para justificar seu preço. 

2. Contrato: Trabalhe com seu advogado para incluir cláusulas de contingência 

baseadas nas descobertas deste guia (ex: se a sondagem revelar solo ruim, o 

preço é reduzido ou o negócio desfeito). 

3. Registro: Após o pagamento, registre imediatamente o imóvel em seu nome no 

Cartório de Registro de Imóveis. Só então você será de fato o proprietário. 

4. Projeto: Com a propriedade garantida, contrate um arquiteto/engenheiro para 

desenvolver o projeto executivo baseado em todas as informações coletadas. 



Conclusão 

Comprar um terreno é uma decisão importante que pode impactar seu patrimônio por 

décadas. Este guia forneceu as ferramentas para fazer uma análise completa e 

profissional. Lembre-se: o tempo investido agora em análise é infinitamente menor do 

que as dores de cabeça que você evitará no futuro. Boa sorte em seu investimento! 

 


