PROCEDIMENTO OPERACIONAL

Apresentacao:

Especialista em transac¢oes imobiliarias seguras,
com vasta experiéncia em analise documental e
juridica. Focado em proteger as partes envolvidas
em cada negocio.

O GUIA DEFINITIVO DA TRANSACAO SEGURA

Manual Pratico de Integridade Documental para Corretores de Imoveis



O que estamos protegendo?

v

1. AS PARTES 2. 0 IMOVEL 3. O DINHEIRO

|ldentificacao absoluta e Situacao juridica cristalina e Rastreabilidade, seguranca
legitimidade para assinar. realidade fisica comprovada. de pagamento e regularidade
fiscal.

Aviso Importante: Este manual guia a operagao com seguranca, mas nao substitui a analise de advogados,
a fé publica de tabeliaes ou a aprovacao de risco das instituicoes financeiras.




A regra do jogo: Categorias de exigéncia

Como ler os checklists deste guia:

Exigéncia da lei. Inegociavel. Sem isso, a
lo AT transacao € nula ou impossivel.

Pedida pelos donos da catraca: bancos
financiadores, cartorios ou municipios.

Diligéncia estratégica do corretor para proteger
[P]PREVENTIVA o cliente e evitar problemas juridicos futuros.

[ E]1ESPECIFICA




O Semaforo de Integridade

LIBERADO

Critério: Documentacao coerente, certiddes negativas, sem impedimentos.
Acao: Avancar para a proxima etapa com evidéncias documentadas.

PENDENTE

Critério: Divergéncia de dados, déebitos menores ou certidao positiva (ex: protesto).
Acao: Pausar. Registrar a exigéncia. Solicitar certidao de objeto e pé.
Nota: Uma certidao positiva ndo significa impedimento automatico, exige investigacgao.

SUSPENSO

Critério: Fraude suspeita, restricao judicial impeditiva, faléncia ou ilegitimidade das
partes.
Acao: Parar a operagao imediatamente e solicitar analise juridica especializada.




Passo Zero: Abertura do Dossié

€) Dados Base

Cadigo da operacao, endereco
completo, numero da matricula e
Cartdrio de Registro de Imdveis
(Rl) competente.

Estrutura Comercial

Modalidade de pagamento, preco
total, valor do sinal, uso de FGTS
e prazos criticos.

Mapeamento Humano

Qualificagao completa de
comprador, vendedor, conjuges,
procuradores e contatos.

& Seguranca (LGPD)

Registrar consentimentos e
limitar o compartilhamento de
dados pessoais estritamente aos
parceiros da operacao.




Validacao Essencial: As Partes

Identidade e CPF: Documentos oficiais vigentes de
vendedores e compradores.

Estado Civil: Certidao atualizada de casamento,
divorcio ou obito. Regime de bens e pacto antenupcial
(se houver).

@ Anuéncia do Conjuge: Obrigatdrio quando exigido
pelo Cadigo Civil (art. 1.647).

@ Procuracoes: Verificar forma, poderes especificos,
vigéncia e conferir autenticidade.

Rastreio: Confirmacao de endereco real, dados
bancarios conferidos e identificagao clara de quem
recebera os valores.




Validacao Essencial: O Imovel
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| A Matricula: Certidao atualizada focada no titular
| real, dnus, hipotecas, penhoras ou alienacao fiduciaria.
J

Fisco Municipal: Espelho do IPTU, cadastro da
prefeitura e certidao de débitos.
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Condominio: Declaracao oficial de quitacado
assinada pelo sindico ou administradora.
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Vistoria Fisica: Verificacdo de ocupacgao, locagao atual,
posse de terceiros e direito de preferéncia.
¢ o

I | Dica de Ouro: Sempre verifique in loco se a area construida real do
imovel bate exatamente com a area averbada na matricula e no IPTU. |




A Bifurcac3o: Financiado vs. A Vista

O roteiro operacional muda radicalmente conforme a modalidade de pagamento.

Caminho A: Venda Financiada

Envolve aprovacao de crédito, engenharia do banco e o
contrato bancario com forca de escritura. Mais etapas
dependentes de terceiros institucionais.

Caminho B: Venda A Vista

Exige Due Diligence rigorosa antes de qualquer
pagamento. O caminho vai direto ao Tabelionato para
lavratura da Escritura Publica. Mais agilidade, mas
exige atencao redobrada do corretor.




FLUXO OPERACIONAL: VENDA FINANCIADA

© PRE-ANALISE

JURIDICA ENGENHARIA LIBERACAO
Regra de Ouro: Nunca Avaliacao fisica do Matricula finalizada
prometa a compra antes imovel pelo banco e e efetivo crédito na
das aprovacoes bancarias. iImpacto na entrada. conta do vendedor.

PROPOSTA CREDITO ASSINATURA
& ACEITE Simulagdo, aprovagao & REGISTRO
Previsdo clara para cadastral e regras de Contrato bancério,

reprovacao de crédito. FGTS. recolhimento de ITBI

e protocolo no RI.



FLUXO OPERACIONAL: VENDA A VISTA

DUE ESCRITURA @
© DILIGENCE /° PUBLICA ENCERRAMENTO
A etapa vital: Sanar Conferéncia no Confirmacao de
todos os impedimentos Tabelionato e pagamento quitacao final e
antes de pagamentos por mecanismo matricula atualizada.
irreversiveis. rastredvel + ITBI.
PROPOSTA COMPROMISSO REGISTRO
Formalizar prego, Instrumento preliminar Apresentacao da
sinal e regras de para amarrar 0 negocio, escritura ao Cartorio
desisténcia. se necessario. de Imodveis

competente.



RAIO-X DAS CERTIDOES PAULISTAS

» Matricula &
Onus Reais

Onde: ONR (registradores.onr.org.br).
Para que: Titularidade oficial e restricoes absolutas.

~ Justica Estadual
8 (civel / Faléncias)

Onde: TJSP (Sistema SAJ + eproc).
Para qué: Acoes, execugoes e recuperacoes judiciais no estado.

it Justica Federal

Onde: TRF 32 Regiao.
Para que: Litigios, crimes e execucoes de ambito federal.

& Justica do Trabalho

Onde: TRT (22 ou 152 Regiao) e TST (CNDT).
Para qué: Débitos e execucoes trabalhistas contra o vendedor.

€3 Tributos Naturais

Onde: Receita Federal (PGFN) e Portal da Prefeitura.
Para qué: Dividas de impostos federais e IPTU local.




MATRIZ DE RESPONSABILIDADES: QUEM FAZ O QUE?

£2 0 CORRETOR/ EQUIPE 82 0 coMPRADOR

- Mapeia a matricula inicial e coordena a - Paga o ITBI e os emolumentos de registro
Due Diligence (TJSP, TRF, etc.). no prazo estipulado.

- Garante os espelhos de IPTU e Condominio.
- Comanda a vistoria e o protocolo de chaves
(P6s-venda).

£% 0 VENDEDOR || fit © TABELIONATO / BANCO

- Fornece a documentacao pessoal e - Tabelionato: Valida a identidade final,

atesta (por declara¢ao) a quitacao de valores e lavra a Escritura Publica.

passivos. - Banco: Conduz a analise de risco de
crédito, engenharia e emite o contrato.



O POS-VENDA: A ENTREGA SEGURA DAS CHAVES

O Titulo: Matricula final atualizada,
comprovando o novo dono.

O Documento: Termo de Entrega de Chaves
assinado por ambas as partes, com ressalvas
de vistoria.

ENERGIA ELETRICA (Crucial): Fotografar o
medidor. Registrar leitura exata, data, hora,
numero da instalagao e concessionaria.
Orientar troca imediata de titularidade.

AGUA (Crucial): Fotografar o hidrémetro.
Registrar leitura, ligagao e concessionaria
(Sabesp ou local).

Administrativo: Atualizar o cadastro do IPTU
na prefeitura e comunicar formalmente o
condominio sobre o novo proprietario.




EDUARDO
LACERDA

Especialista em Transacoes
Imobiliarias Seguras

Transformando a complexidade burocratica em
um processo seguro, agil e rentavel. Um método
desenhado para proteger corretores e elevar o

padrao de integridade do mercado imobiliario
paulista.

@LACERDA.LG7IMOBILIARIA

m /infeduardolacerda

Escaneie para
contato direto
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