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GUIA PRATICO -
Antes de Comprar
Seu Imovel, Leia Isso!

Por Josiane Aguiar - advogada
especialista em Direito Imobilidrio
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Comprar um imével é um dos momentos mais importantes
da vida — um passo que representa conquista, segurancga e
realizacdo.

Mas também é uma das decisdes mais delicadas: basta um
detalhe juridico despercebido para transformar o sonho da
casa propria em um grande problema.

Com mais de sete anos de experiéncia na area imobiliaria —
atuando desde o Tabelionato de Notas até a advocacia
especializada — percebo que muitos compradores, por
confiarem apenas na boa-fé do vendedor ou na promessa da
construtora, acabam assumindo riscos que poderiam ser
evitados com uma simples analise preventiva.

Foi por isso que criei este guia: para mostrar, de forma
simples e direta, como garantir que seu investimento seja

realmente seguro, sem surpresas depois da assinatura.

* “Comprar um imoével é construir patriménio. Mas s6 € um
bom negdcio se ele vier com seguranca juridica.”
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A histoéria do Sr. Joao

O Sr. Jodo € um investidor de perfil comum: trabalhador, pai de
familia e com um grande objetivo — garantir o futuro dos filhos.
Depois de anos economizando, ele encontrou um imovel
aparentemente perfeito: preco atraente, localizagdo excelente e um
vendedor muito simpatico.

Tudo indicava um étimo negdcio.

Mas havia algo escondido nas entrelinhas.

O imovel possuia uma penhora judicial por causa de uma divida
trabalhista do antigo proprietdario — algo que ndo aparecia nos
documentos apresentados.

Se 0 Sr. Jodo tivesse assinado o contrato naquele dia, teria perdido
mais de R$ 300 mil.

Por sorte, antes de fechar a compra, ele procurou uma analise
juridica completa — a due diligence imobiliaria.

Foi assim que descobriu o problema a tempo, evitando o prejuizo e
direcionando o investimento com seguranca.

sn “A diferenca entre um bom negdcio e um grande problema esta
em uma analise antes da assinatura.”




@ POR QUE ESTE GUIA E IMPORTANTE PARA VOCE

Se vocé esta prestes a comprar um imovel — seja o primeiro, um
novo investimento ou um bem para sua familia —, este material
vai ajuda-lo a entender os principais cuidados que devem ser
tomados antes de fechar negdcio.

Aqui, vocé vai aprender:

* Quais documentos exigem atencao redobrada;

e Como identificar riscos ocultos e dividas invisiveis;

* Quando é o momento de buscar ajuda profissional;

* E o queé, na pratica, uma due diligence imobilidria — o exame
gue protege seu patrimdnio.

# A informacdo é sua melhor ferramenta para comprar com
seguranca.

Pronto para comegar?
A seguir, vocé descobrira os principais riscos de uma compra

mal feita — e o que fazer para garantir que seu imdével seja um
investimento sélido, ndo uma dor de cabecga.
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A PRINCIPAIS RISCOS DE UMA COMPRA MAL FEITA

Comprar um imoével sem uma andlise juridica é como assinar um contrato no escuro.
A primeira vista, tudo parece certo: o corretor é atencioso, o vendedor inspira confianca, o contrato esta
bem impresso e o0 preco parece uma oportunidade.

Mas, nos bastidores, podem existir riscos ocultos que comprometem a seguranca do seu investimento.
Abaixo estdo os erros mais comuns que vejo no meu dia a dia de advocacia imobilidria — e que podem
custar caro para o comprador desavisado:

Dividas ocultas
muito mais comum do que parece.

IPTU atrasado, taxas de condominio ndo pagas, cobrancas judiciais... tudo isso pode
estar atrelado ao imével — e ndo ao antigo dono.

Ao concluir a compra, o novo proprietario pode herdar essas pendéncias, arcando com
valores que nem sabia que existiam.

Antes de comprar, solicite sempre as certiddes negativas do imédvel e do vendedor. Isso
evita surpresas financeiras depois da escritura.

Documentacdo irregular
Imdveis com matricula desatualizada, registros inconsistentes ou pendéncias em
inventarios sdo um grande sinal de alerta.
Essas irregularidades podem impedir o registro da compra, dificultar o financiamento
e até travar a venda por anos.

Exemplo real: um comprador adquire um imdvel herdado sem saber que o inventario
nao foi concluido. Resultado?
O imével nunca pdde ser transferido para o seu nome.

RestricOes urbanisticas e ambientais
Nem todo imével pode ser usado da forma que o comprador deseja.
Alguns estdo em zonas de preservacdo ambiental ou possuem restricoes de
construgao impostas pela prefeitura.
Ignorar isso pode significar multas, embargos ou demolicdes.

! Um bom advogado especializado verifica o zoneamento e as autorizacbes antes de vocé
investir.

@ Processos judiciais em andamento
Tanto o imovel quanto o vendedor podem estar envolvidos em ag8es judiciais que
comprometem a seguranca da transagao.
AcOes de execucdo, faléncia, disputas familiares ou litigios possessérios sdo exemplos de
ameacas juridicas ocultas.

“Comprar sem due diligence é como dirigir com os fardis apagados.”
Vocé até pode chegar ao destino — mas o risco de acidente é grande.
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PASSOS ESSENCIAIS PARA INVESTIR COM SEGURANCA

Agora que vocé sabe quais sdo os riscos, € hora de entender como comprar um imoével com
seguranca juridica, emocional e financeira.

(

f
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Passo 1: Antes de qualquer assinatura, pergunte-se:

“Por que estou comprando este imovel?”

Moradia, investimento, revenda ou renda?
Cada objetivo exige um tipo de analise diferente.
Ter essa clareza evita decisGes impulsivas e ajuda seu advogado a orientar a

negociacdo da melhor forma.

Passo 2: Avalie a documentagao com rigor

Matricula atualizada no Cartério de Registro de Imdveis;

e Certidoes negativas de débitos fiscais, trabalhistas e civeis;

Regularidade registral: auséncia de 6nus reais, penhoras ou indisponibilidades.

A documentacdo € o “RG do imdvel”. Se ela ndo estd em ordem, o risco juridico é certo.

Passo 3: Analise a situagao do proprietario

‘ Verifique a vida juridica do atual proprietario:

Ele responde a processos?

Estd em faléncia?

Tem legitimidade legal para vender o bem?

Essas perguntas simples evitam a compra de iméveis bloqueados judicialmente ou

vendidos por quem nao tem autoridade para isso.

. Passo 4: Conte com a ajuda de um advogado(a) especialista na area imobiliaria

Nenhum documento isolado substitui a andlise técnica.

O advogado(a) especializado identifica riscos que ndo aparecem nas certiddes e
traduz a linguagem juridica para vocé tomar uma decisdo com confianca.
Uma boa assessoria imobiliaria ndo encarece a compra — ela protege o

investimento.

7 Dica final
“O contrato é a consequéncia de uma boa andlise, ndo o comeco dela.”
A Due Diligence Imobilidria é a etapa que transforma uma compra arriscada em um
negécio seguro e lucrativo.

E ela que revela o que estd escondido e te da poder para decidir com tranquilidade.
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4 I _ AIMPORTANCIA DA DUE DILIGENCE IMOBILIARIA

Comprar um imovel exige muito mais do que analisar preco, localizacdo ou aparéncia.
Por tras de cada boa oportunidade, pode haver riscos ocultos que s6 um olhar técnico é
capaz de identificar.

E aqui que entra a Due Diligence Imobilidria — o exame juridico que garante que o imével
é realmente seguro para compra.

* "Enquanto o corretor analisa o potencial de valorizacdo, o advogado identifica o que
pode comprometer o seu investimento.”

/> 0O que é Due Diligence Imobilidria?

A due diligence é uma investigagdo juridica e documental completa realizada
antes da compra.

O objetivo é simples: confirmar que o imdvel esta livre de pendéncias, dividas e
riscos legais.

Durante o processo, o advogado analisa:

Matricula do imével: identifica se ha penhoras, hipotecas, a¢des judiciais ou
restricdes de uso.
4 CertidGes do vendedor e do imével: garante que ndo existam débitos ou litigios
que impecam a venda.
4 Situacao registral e fiscal: confirma se os impostos, taxas e registros estdao em dia.
4 Aspectos urbanisticos e ambientais: avalia se o imével pode ser usado conforme
o0 objetivo do comprador.

) Por que a Due Diligence é indispensavel?
e Porque protege seu patriménio e sua tranquilidade.
e Porque identifica problemas antes que se tornem prejuizos.

e Porque oferece seguranca juridica para negociar com confiancga.

Mais do que uma analise, ela é uma estratégia de prevencdo — e o primeiro
passo para realizar negdcios sdlidos e duradouros.
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CONCLUSAO \

Se vocé é como o Sr. Jodo — e leva seus investimentos a sério —, saiba que
a diferenca entre o sucesso e o prejuizo esta em uma escolha preventiva.

Antes de comprar qualquer imoével, invista em seguranca juridica.

A Due Diligence nao é um custo: é a chave para comprar com consciéncia,
clareza e confianca.

Sobre a autora

Josiane Aguiar é sécia-fundadora e advogada especialista em Direito
Imobiliario.

Atuante ha mais de 7 anos no setor, iniciou sua trajetéria em
Tabelionato de Notas, adquirindo experiéncia pela ética cartoraria.
Hoje, lidera uma equipe especializada em Regularizacdo e Due
Diligence de Imdveis, com foco em oferecer seguranca, ética e
exceléncia juridica aos seus clientes.

Membro da Comissao de Direito Imobiliario da OAB/MG - Subsecdo
Pitangui, atua em todo o territério nacional com solucdes
personalizadas e humanizadas.

@ FALE COM NOSSA EQUIPE

Quer saber se o imével que vocé vai comprar é realmente seguro?
Cligue no link abaixo e agende uma analise preventiva:

R, WhatsApp: (37).99946-3697
¢ E-mail: josianeaguiaradv@hotmail.com

Compre seu imével com seguranga. Invista em tranquilidade juridica.” 08
Josiane Aguiar - Advocacia e Consultoria Juridica
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https://wa.me/message/HTEAXACFWDGTL1

