GUIA PARA COMPRA DE TERRENOS.

Observacao: Alguns pontos em todos os capitulos desse guia servem também para a
compra de outros tipos de Imoéveis.

As melhores praticas do mercado imobiliario brasileiro para garantir uma compra
sélida e rentavel
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Introducdo

Comprar um terreno é um dos passos mais importantes na construcdo de patrimonio
ou no desenvolvimento de um negdcio. Seja para construir apartamentos, galpdes ou
fabricas, o sucesso do investimento ndo depende apenas da localizagdo, mas da
viabilidade técnica e da seguranca juridica.

Este guia condensa as melhores praticas do mercado imobiliario brasileiro para garantir
gue sua compra seja sdlida e rentavel. Cada capitulo aborda um pilar fundamental que
vocé deve investigar antes de assinar qualquer contrato.

Por Que Este Guia?

e  Evitar golpes e fraudes imobiliarias

o  Identificar viabilidade técnica real

e V Calcular custos ocultos de infraestrutura
e V Garantir seguranga juridica total

O Que Vocé Aprendera

1. Auditar documentacao juridica e propriedade

2. Analisar zoneamento e viabilidade urbana



3. Avaliar condic¢Oes geoldgicas e topograficas
4. Verificar infraestrutura e logistica
Maxima do Mercado Imobiliario Brasileiro:
"S6 é dono quem registra.”

Isso significa que nenhuma compra é segura até que o imdvel esteja registrado em seu
nome no Cartério de Registro de Imdveis. Este guia o ajudara a garantir que todos os
passos anteriores a esse registro sejam feitos corretamente.

Como Usar Este Guia

1. Leia cada capitulo 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 referéncias rdpidas para documentos e drgdos necessarios.

4. Compartilhe com seu advogado e consultor imobiliario para validagao
profissional.

Capitulo 1: O Pilar Juridico (A Prova de Golpes)

No Brasil, vigora a maxima: "Sé é dono quem registra". Antes de qualquer pagamento,
a "vida" do imédvel e do vendedor deve ser auditada completamente. Este capitulo o
guia através das verificagdes juridicas essenciais.

1.1. A Matricula do Imével (O "RG")

A matricula é o documento oficial que prova a propriedade do imdvel. Solicite no
Cartério de Registro de Imdveis (CRI) a Certiddo de Inteiro Teor e Onus Reais.

Vicios de Propriedade

Verifique se ha averbacdes de:
e Penhoras: Bloqueios por dividas judiciais.
e Hipotecas: Imével penhorado como garantia de empréstimo.
e Alienagoes Fiduciarias: Propriedade condicional até pagamento.
e Clausulas de Inalienabilidade: Impedem a venda do imével.

Cadeia Dominial

Confirme se o vendedor é de fato o proprietario registrado. Evite "contratos de gaveta
sem registro — estes ndo tém validade legal e 0 expdem a riscos enormes.



1.2. Due Diligence (Investigacao do Vendedor)

Dividas do vendedor podem "contaminar" o imével através de penhoras. Pesquise em
todos os 6rgaos competentes:

e Justica do Trabalho: Solicite a Certidao Nacional de Débitos Trabalhistas (CNDT)
para verificar se o vendedor tem dividas trabalhistas que possam gerar
penhora.

e Justica Federal e Estadual: Obtenha certiddes de distribuidores civeis e
execucoes fiscais. Estes documentos mostram se ha processos judiciais ou
dividas fiscais contra o vendedor.

e Protestos: Consulte a CENPROT (Central Nacional de Protestos de Titulos) para
verificar o histdrico de pagador do proprietario. Protestos indicam
inadimpléncia.

Checklist do Capitulo 1

O Solicitei a Certiddo de Inteiro Teor e Onus Reais no CRI

[1 Verifiquei se ndo ha penhoras, hipotecas ou alienacdes fiducidrias
[1 Confirmei que o vendedor é o proprietario registrado

[ Obtive a Certiddo Nacional de Débitos Trabalhistas (CNDT)

[ Consultei as Justicas Federal e Estadual para processos

1 Verifiquei protestos na CENPROT

[1 Meu advogado validou toda a documentacéo juridica

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

Um terreno de 1.000 m? n3o significa 1.000 m? de construcdo. Cada cidade possui um
Plano Diretor que dita as regras de construgdo. Sem compreender essas regras, vocé
pode comprar um terreno que ndo permite construir o que planejava.

2.1. Zoneamento e Uso do Solo
O zoneamento define que tipo de construcdo é permitida em cada regido da cidade:

e Zonas Residenciais: Foco em casas ou edificios de apartamentos. Geralmente
proibem comércios pesados e industrias.

e Zonas Comerciais/Industriais: Essenciais para galpdes e fabricas. Verificar se
seu projeto especifico é permitido.



Consulta de Viabilidade

Solicite a prefeitura municipal um documento oficial que informa se seu projeto
especifico (ex: uma fabrica de alimentos) é permitido naquele endereco. Este é um
documento critico.

Trés indices definem quanto vocé pode construir:

e Coeficiente de Aproveitamento (CA): Define quantas vezes a drea do terreno
vocé pode construir. Exemplo: CA=2 significa que em um terreno de 1.000 m?
vocé pode construir até 2.000 m? de area util.

e Taxa de Ocupagdo (TO): A porcentagem maxima do solo que pode ser coberta
pela edificagdo. Exemplo: TO=60% significa que vocé pode cobrir apenas 60%
do terreno, deixando 40% como area livre.

e Recuos Obrigatorios: As distancias que vocé deve manter das divisas laterais,
fundos e da calcada. Variam por zona e podem impactar significativamente o
projeto.

Checklist do Capitulo 2

L1 Identifiquei a zona de uso do solo (residencial, comercial, industrial)

L1 Obtive a Consulta de Viabilidade da prefeitura para meu projeto especifico
1 Verifiquei o Coeficiente de Aproveitamento (CA) permitido

[1 Verifiquei a Taxa de Ocupacdo (TO) permitida

[1 Identifiquei todos os recuos obrigatorios

[1 Calculei a area util real que posso construir

[1 Validei se meu projeto é vidvel dentro destes limites

Capitulo 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 limitacdes geoldgicas ou
ambientais que inviabilizam ou encarecem o projeto. Este capitulo o ajuda a evitar essa
armadilha.

3.1. Hidrologia e Cotas

A agua é um fator critico que determina a viabilidade construtiva:



Cotas de Enchente/Inundagdo: Em cidades com histérico de cheias, verifique a
altura minima exigida para o piso da construgao. Construir abaixo dessa cota
pode resultar em recusa de financiamento bancario, impossibilidade de venda
futura e danos estruturais.

APP (Area de Preservagdo Permanente): Verifique se existem ribeirdes,
nascentes ou matas protegidas que geram recuos nao edificaveis. Estas areas
sdo protegidas por lei e ndo podem ser construidas, reduzindo
significativamente a area util.

3.2. Geotecnia e Topografia

A resisténcia do solo e a topografia definem o tipo de fundacdo necessaria e o custo da

obra:

Sondagem de Solo (SPT): Fundamental para galpdes (carga pesada) e prédios.
Define o tipo de fundacdo e o custo da estrutura. Uma sondagem inadequada
pode resultar em fundacoes rasas (mais baratas, para solos resistentes),
fundagdes profundas (muito mais caras, para solos fracos) ou estacas/tubulées
(solugGes especiais com custo elevado).

Levantamento Topografico: Confirme se os marcos e cercas estao no lugar
correto. Diferencas de poucos metros podem inviabilizar um projeto de
incorporagao ou aumentar drasticamente o custo de terraplenagem.

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

Checklist do Capitulo 3

[ Verifiquei a cota de enchente/inundagdo da regido

[J Confirmei que o piso minimo esta acima da cota de enchente

O Identifiquei se ha APP (Area de Preservacido Permanente) no terreno

[ Realizei ou obtive relatério de Sondagem de Solo (SPT)

[1 Consultei um engenheiro sobre o tipo de fundagdo necessaria

[ Estimei o custo adicional de fundacdo e terraplenagem

[1 Realizei levantamento topografico para confirmar limites e cotas



Capitulo 4: Infraestrutura e Logistica (Funcionalidade)

Um terreno s6 tem valor se for funcional para o seu objetivo. Localizagdo é importante,

mas infraestrutura é fundamental. Um terreno perfeito em localiza¢do, mas sem agua,

luz ou acesso adequado, pode ser completamente inviavel.

Capacidade de Rede

Verifique com as concessionarias se ha disponibilidade de:

Carga Elétrica: Para industrias e grandes empreendimentos, verifique se a rede
de distribuicdo tem capacidade para sua demanda. Ampliacdes de rede podem
custar dezenas de milhares de reais.

Agua e Rede de Esgoto: Confirme que ha disponibilidade de dgua potavel e que
a rede de esgoto pode receber o volume que seu projeto gerard. Fossas sépticas
tém limitagdes e custos de manutengao.

Telecomunicagdes: Para escritdrios e comércios modernos, verifique
disponibilidade de internet de alta velocidade e telefonia.

Logistica de Acesso

O acesso ao terreno deve ser adequado ao seu uso:

Para Galpoes e Industrias: 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 caminhdes.

Para Apartamentos e Comércios: Verifique se ha transporte publico préximo
(6nibus, metro). Proximidade com estacdes aumenta significativamente o valor

do imovel.

Largura e Condi¢ao das Ruas: Ruas muito estreitas limitam o acesso de
equipamentos de construgdo e podem aumentar custos de obra. Ruas em ma
condicdo podem indicar falta de manuteng¢ao municipal.

Drenagem Pluvial

Grandes dreas cobertas exigem sistemas de contencao de aguas pluviais conforme as

normas municipais. Vocé pode ser obrigado a construir:

Pocos de infiltragdo: Para absorver d4gua no terreno.
Cisternas: Para armazenar e reutilizar agua.

Canaletas e drenos: Para direcionar agua para areas especificas.

(Nota: Estes sistemas tém custos significativos e devem ser orcados na fase de
viabilidade).



Checklist do Capitulo 4

L1 Consultei a concessionaria de energia sobre disponibilidade de carga
L1 Consultei a concessionaria de dgua sobre disponibilidade

[1 Consultei a concessionaria de esgoto sobre capacidade

L1 Verifiquei disponibilidade de telecomunicag¢des

L1 Avaliei o raio de giro de veiculos (se aplicavel)

L1 Verifiquei proximidade com transporte publico

[1 Analisei a condicdo das ruas de acesso

[] Consultei a prefeitura sobre requisitos de drenagem pluvial

[1 Orcamentei os sistemas de drenagem necessarios

Capitulo 5: Checklist Final (Para o Investidor)

Antes de assinar o contrato, vocé deve ter respostas afirmativas para TODAS as
guestdes abaixo.

& Checklist de Viabilidade (As 5 Perguntas de Ouro)

[1 1. A matricula esta limpa e em nome do vendedor atual? (Sem penhoras, hipotecas
ou alienacgoes fiducidrias)

[1 2. A viabilidade da prefeitura autoriza o uso que pretendo dar ao terreno?
(Consulta de Viabilidade obtida e validada)

[1 3. As certidoes negativas do vendedor foram emitidas e estdo atualizadas? (CNDT,
Justica Federal, Estadual e CENPROT consultadas)

[14. A drea util real (descontando APPs e recuos) é suficiente para o projeto? (Calculo
realizado com base em CA, TO e recuos obrigatorios)

[1 5. O custo de infraestrutura e fundagao foi orgado e cabe no orgamento?
(Sondagem de solo realizada, drenagem orgada, acesso verificado)

AVISO FINAL: Se vocé respondeu "NAO" ou "NAO SEI" para qualquer uma das 5
questdes principais, NAO ASSINE O CONTRATO. Cada "nd0" representa um risco
potencial que pode custar dezenas de milhares de reais. E melhor perder o terreno
agora do que descobrir problemas apds a compra.



Bl Checklist Detalhado por Categoria

JURIDICO
[ Certiddo de Inteiro Teor e Onus Reais obtida
L1 Sem penhoras, hipotecas ou alienagdes fiducidrias
[1 Cadeia dominial confirmada
[1 CNDT consultada e negativa
[1 Justica Federal consultada e negativa
[] Justica Estadual consultada e negativa
[1 CENPROT consultada e negativa
L1 Contrato revisado por advogado especializado
f&r URBANO
[1 Zona de uso do solo identificada
[1 Consulta de Viabilidade obtida da prefeitura
L1 Coeficiente de Aproveitamento (CA) verificado
[1 Taxa de Ocupacdo (TO) verificada
[1 Recuos obrigatdrios identificados
(I Area util real calculada
L1 Projeto vidvel dentro dos limites urbanos
@ GEOTECNICO
[1 Sondagem de Solo (SPT) realizada
[ Tipo de fundacgdo definido por engenheiro
[1 Cota de enchente verificada
L1 Piso minimo acima da cota de enchente
[0 APP (Area de Preservacdo Permanente) identificada
[1 Levantamento topografico realizado

O Limites do terreno confirmados



_* INFRAESTRUTURA
L1 Disponibilidade de energia verificada
L1 Disponibilidade de agua verificada
L1 Disponibilidade de esgoto verificada
[ Transporte publico proximo (se aplicavel)
L1 Condigdo das ruas de acesso avaliada
L1 Requisitos de drenagem pluvial consultados
[1 Custos de infraestrutura orcados
i FINANCEIRO
L1 Preco do terreno esta dentro do mercado
[ Custos de fundagdo or¢ados e inclusos
[1 Custos de infraestrutura orcados e inclusos
[1 Custos de terraplenagem orcados
L] Margem de seguranga de 10-15% no orgamento
L1 Financiamento aprovado (se aplicavel)

] Fluxo de caixa projetado e viavel

Proximos Passos Apos Aprovacao

1. Negociagao: Com todas as informag¢des em maos, vocé esta em posicao de
forga para negociar. Use os dados de viabilidade para justificar seu preco.

2. Contrato: Trabalhe com seu advogado para incluir cldusulas de contingéncia
baseadas nas descobertas deste guia (ex: se a sondagem revelar solo ruim, o
preco é reduzido ou o negécio desfeito).

3. Registro: Apds o pagamento, registre imediatamente o imével em seu nome no
Cartdrio de Registro de Imdveis. S6 entdo vocé sera de fato o proprietario.

4. Projeto: Com a propriedade garantida, contrate um arquiteto/engenheiro para
desenvolver o projeto executivo baseado em todas as informacdes coletadas.



Conclusao

Comprar um terreno é uma decisdo importante que pode impactar seu patriménio por
décadas. Este guia forneceu as ferramentas para fazer uma analise completa e
profissional. Lembre-se: o tempo investido agora em andlise é infinitamente menor do
que as dores de cabeca que vocé evitara no futuro. Boa sorte em seu investimento!



