
a editorial brasileira no segmento 
s áreas de concursos, ciências jurí
m de prover ser viços direcionados 

no mercado editorial, construíram 
ção acadêmica e o aperfeiçoamento 
se tornado sinônimo de qualidade 

õem é prover a melhor informação 
, a preços justos, gerando benefícios 
colaboradores e acionistas. 

sponsabilídade social e ambiental 
'vidade e dão sustentabilídade ao 

BRUNO MATTOS E SILVA 

COMPRA DE 
, 

IM OVEIS 
Aspectos Jurídicos, cautelas devidas 

e análise de riscos 

-revista,
atualizada
e ampliada

STJ00117471



■ O autor deste livro e a editora empenharam seus melhores esforços para assegurar que as
informações e os procedimentos apresentados no texto estejam em acordo com os padrões aceitos
à época da publicação, e todos os dados foram atualizados pelo autor até a data de fechamento 
do livro. Entretanto, tendo em conta a evolução das ciências, as atualizações legislativas, as 
mudanças regulamentares governamentais e o constante fluxo de novas informações sobre os
temas que constam do livro, recomendamos enfaticamente que os leitores consultem sempre 
outras fontes fidedignas, de modo a se certificarem de que as informações contidas no texto estão 
corretas e de que não houve alterações nas recomendações ou na legislação regulamentadora.

■ Fechamento desta edição: 22.02.2023 

■ O Autor e a editora se empenharam para citar adequadamente e dar o devido crédito a todos os 
detentores de direitos autorais de qualquer material utilizado neste livro, dispondo -se a possíveis
acertos posteriores caso, inadvertida e involuntariamente, a identificação de algum deles tenha 
sido omitida.

■ Atendimento ao cliente: (11) 5080-0751 1 faleconosco@grupogen.com.br

■ Direitos exclusivos para a língua portuguesa
Copyright © 2023 by
Editora Atlas Lida.
Uma editora integrante do GEN I Grupo Editorial Nacional
Travessa do Ouvidor, 11 Térreo e 6° andar
Rio de Janeiro - RJ 20040-040
www.grupogen.com.br

■ Reservados todos os direitos. É proibida a duplicação ou reprodução deste volume, no todo ou 
em parte, em quaisquer formas ou por quaisquer meios (eletrônico, mecânico, gravação, fotocópia,
distribuição pela Internet ou outros), sem permissão, por escrito, da Editora Atlas Lida.

■ Capa: Joyce Matos

■ CIP - BRASIL. CATALOGAÇÃO NA FONTE.
SINDICATO NACIONAL DOS EDITORES DE LIVROS, RJ. 

S578c 
15. ed. 

Compra de imóveis: aspectos jurídicos, cautelas devidas e análise de riscos / Bruno Mattos e Silva. 
15. ed., Barueri [SP]: Atlas, 2023. 
568 p.; 23 cm. 

ISBN 978-65-5977-491-3 

1. Direito imobiliário - Brasil. 2. Compra e venda de bens imóveis - Brasil. 
3. Mercado imobiliário - Brasil. 1. Titulo. 

23-82516 CDU: 347.451 347.214.2(81) 

Meri Gleice Rodrigues de Souza - Bibliotecária CRB-7/6439 

STJ00117471



SUMÁRIO

1 O BEM IMÓVEL E SEUS REGISTROS ....................................................  1
1.1 A matrícula do imóvel .........................................................................  2
1.2 O cartório onde o imóvel deve estar registrado ...............................  4
1.3 Como e quando o comprador passa a ser o dono do  imóvel .........  5
1.4 Consta o vendedor no registro como proprietário?  .......................  22
1.5 O vendedor é o verdadeiro proprietário? As aquisições anteriores 

foram eficazes? ......................................................................................  24
1.6 O imóvel é oriundo de um desdobramento ......................................  30
1.7 “Dupla venda”, oneração posterior do imóvel pelo vendedor e ris-

cos similares ..........................................................................................  31
1.8 O imóvel é ou foi objeto de financiamento por programa de habi-

tação popular com restrição para a venda ........................................  33
1.9 O imóvel está alienado fiduciariamente ............................................  36
1.10 O imóvel encontra-se dividido em partes ideais ..............................  41
1.11 Inscrição de ocupação em imóveis da União ...................................  42
1.12 Identificação e cadastro do imóvel rural ...........................................  46
1.13 O Cadastro Ambiental Rural ..............................................................  50
1.14 Posse, aquisição de direitos possessórios e “registros” de transfe-

rências de posse por escritura pública ...............................................  52
1.15 Imóvel perto da praia e terrenos de marinha não demarcados ......  63

2 O QUE A CERTIDÃO DO IMÓVEL PODE MOSTRAR .....................  71
2.1 O imóvel é um bem de família ...........................................................  72
2.2 Hipoteca.................................................................................................  73
2.3 Existe um contrato de locação do imóvel  .........................................  73
2.4 Penhora, arresto, sequestro .................................................................  77
2.5 Servidão .................................................................................................  81

MioloCompraImoveis_14ed.indb   19MioloCompraImoveis_14ed.indb   19 28/02/2023   13:04:3728/02/2023   13:04:37

STJ00117471



XX | COMPRA DE IMÓVEIS • Bruno Mattos e Silva

2.6 A existência de um usufrutuário ........................................................  82
2.7 Formas restritas de usufruto: o uso e a habitação ............................  83
2.8 A constituição de renda sobre o imóvel ............................................  84
2.9 O imóvel se encontra prometido à venda .........................................  84
2.10 Enfiteuse, aforamento e “terrenos de marinha” ................................  85
2.11 Anticrese ................................................................................................  91
2.12 Patrimônio de afetação em imóvel rural, cédula de crédito indus-

trial, cédula de crédito imobiliário e cédula de produto rural .......  92
2.13 Debêntures ............................................................................................  95
2.14 Incorporações, instituições de condomínio e multipropriedade ...  97
2.15 Loteamento ...........................................................................................  99
2.16 Citações em ações judiciais .................................................................  99
2.17 Demarcações e divisões .......................................................................  100
2.18 O imóvel foi dado como pagamento de dívidas de um falecido 

proprietário anterior ............................................................................  100
2.19 O imóvel foi adquirido a título de herança .......................................  101
2.20 Aquisição do imóvel em leilão ............................................................  104
2.21 Usucapião ..............................................................................................  110
2.22 Compra, doação, permuta, dote e dação em pagamento ................  110
2.23 Desapropriação .....................................................................................  111
2.24 Transferência de imóvel para sociedade como forma de integrali-

zação de cota social ..............................................................................  111
2.25 Alienação fiduciária, cessão de créditos imobiliários, cessão fidu-

ciária em garantia e securitização de créditos imobiliários ............  112
2.26 Imissão provisória na posse do imóvel ..............................................  115
2.27 Direito de superfície .............................................................................  119
2.28 Concessão de uso especial para fins de moradia e autorização de 

uso para fins comerciais ......................................................................  121
2.29 Concessão de direito real de uso de imóvel público ou particular  125
2.30 Legitimação de posse e conversão em propriedade .........................  127
2.31 Certidão de regularização fundiária, legitimação fundiária e con-

vênio para gestão, regularização e alienação de imóveis da união  130
2.32 Cláusula de inalienabilidade ...............................................................  132
2.33 Edificação ..............................................................................................  132
2.34 Demais registros e averbações ............................................................  137
2.35 Construções sobre lajes, “puxadinhos” e edículas como imóveis 

com registros autônomos: o direito de laje .......................................  140
2.36 O que a certidão do imóvel não vai ou talvez não vá mostrar .......  141

MioloCompraImoveis_14ed.indb   20MioloCompraImoveis_14ed.indb   20 28/02/2023   13:04:3728/02/2023   13:04:37

STJ00117471



SUMÁRIO | XXI

3 O BEM IMÓVEL E SEU VENDEDOR .....................................................  153
3.1 Alguém reivindica ser o proprietário do imóvel ..............................  154
3.2 O imóvel e as dívidas de seu proprietário .........................................  156
3.3 Fraude contra credores e fraude fiscal ...............................................  157
3.4 Fraude à execução ................................................................................  162
3.5 O vendedor é empresário ....................................................................  179
3.6 O vendedor é ou foi sócio, gerente, diretor ou administrador de 

pessoa jurídica ......................................................................................  180
3.7 O proprietário do imóvel é menor de idade .....................................  190
3.8 Fraude a herdeiros ................................................................................  191
3.9 Protesto contra alienação de bens ......................................................  193
3.10 Imóvel adquirido com o produto de crime .......................................  194
3.11 O vendedor está interditado ...............................................................  196
3.12 Como verificar a situação do vendedor: solicitar as certidões pes-

soais ........................................................................................................  197
3.13 Processos que as certidões não vão mostrar .....................................  206
3.14 Defendendo o imóvel adquirido e ameaçado: ações e defesas ju-

diciais que podem ser utilizadas pelo comprador ............................  210
3.15 Perdendo o imóvel e cobrando os prejuízos .....................................  231

4 O ESTADO CIVIL E O CÔNJUGE OU COMPANHEIRO DO 
 VENDEDOR ...................................................................................................  235
4.1 Como saber o estado civil do vendedor ............................................  241
4.2 O vendedor não é formalmente casado, mas vive maritalmente 

com alguém ...........................................................................................  242
4.3 Acordo entre os cônjuges ou companheiros a respeito da proprie-

dade de determinados bens .................................................................  246

5 COMPRANDO DE UMA PESSOA JURÍDICA .....................................  249
5.1 A existência de poderes conferidos a alguém para a venda ............  250
5.2 As certidões de praxe: da empresa, dos sócios e do grupo econô-

mico ........................................................................................................  252
5.3 A certidão negativa de débito .............................................................  254
5.4 Mudança do nome da empresa ...........................................................  264
5.5 Aquisição de estabelecimento e sucessão de empresas ....................  265
5.6 Fusão, transformação, incorporação e cisão de  empresas ...............  272
5.7 O vendedor está em fase de recuperação judicial  (“concordata”) ..  273
5.8 O vendedor está ou corre o risco de entrar em processo falimentar ..  276

MioloCompraImoveis_14ed.indb   21MioloCompraImoveis_14ed.indb   21 28/02/2023   13:04:3728/02/2023   13:04:37

STJ00117471



XXII | COMPRA DE IMÓVEIS • Bruno Mattos e Silva

6 COMPRANDO POR MEIO DE UM PROCURADOR .........................  281

7 TRIBUTOS A PAGAR ..................................................................................  285
7.1 ITBI – Imposto de Transmissão de Bens Imóveis ............................  285
7.2 Quanto deve ser pago a título de ITBI ...............................................  287
7.3 Quem paga o ITBI ................................................................................  289
7.4 Em que momento o ITBI deverá ser pago ........................................  290
7.5 Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) ..................................  292
7.6 Imposto Territorial Rural (ITR) .........................................................  292
7.7 Imposto de Renda (IR) ........................................................................  295
7.8 Outras dívidas de origem tributária que o comprador poderá ser 

compelido a pagar ................................................................................  300

8 COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA ............................................  301
8.1 O compromisso de compra e venda pode ser desfeito ou é irretra-

tável? .......................................................................................................  302
8.2 Registro do compromisso de compra e venda e suas consequên-

cias. Direito à adjudicação compulsória. Cancelamento do regis-
tro por via extrajudicial .......................................................................  305

8.3 Compromisso não registrado como hábil a ensejar a adjudicação 
compulsória ...........................................................................................  311

8.4 As cessões de direitos oriundos de compromissos de compra e 
venda ......................................................................................................  314

8.5 O cônjuge do compromitente vendedor............................................  318

9 COMPRANDO IMÓVEL DE UMA INCORPORADORA ..................  321
9.1 O que é “incorporação imobiliária” ...................................................  322
9.2 Quem é o incorporador .......................................................................  322
9.3 O registro da incorporação .................................................................  323
9.4 Do contrato com a incorporadora, das obrigações do incorpora-

dor e das modalidades de construção  ...............................................  332
9.5 O regime de afetação e medidas protetivas do comprador em in-

corporação imobiliária ........................................................................  340
9.6 Da construção por administração ou “a preço de custo” ................  349
9.7 Da construção por empreitada ...........................................................  350
9.8 Da conclusão da incorporação e da instituição do condomínio. 

Convenção do condomínio, poderes da assembleia e do síndico ..  351

MioloCompraImoveis_14ed.indb   22MioloCompraImoveis_14ed.indb   22 28/02/2023   13:04:3728/02/2023   13:04:37

STJ00117471



SUMÁRIO | XXIII

9.9 A cláusula de “seguro” no contrato de incorporação imobiliária ..  362
9.10 O comprador quer desistir do negócio (“distrato”) .........................  365
9.11 Atraso, defeitos ou desconformidade do imóvel entregue ao com-

prador .....................................................................................................  377

10 VAGAS NA GARAGEM ...............................................................................  387
10.1 Pode existir uma matrícula para cada vaga na garagem .................  387
10.2 Pode existir uma única matrícula para a garagem como um todo  389
10.3 Não existe matrícula isolada para a garagem nem para as vagas ...  389
10.4 Venda de vaga na garagem a quem não é proprietário de unidade 

autônoma ...............................................................................................  390

11 COMPRANDO UM TERRENO URBANO OU RURAL ......................  393
11.1 Loteamento para fins de urbanização ................................................  395
11.2 Desmembramento de gleba em região já urbanizada .....................  401
11.3 Desmembramento de lote urbano (desdobro) .................................  403
11.4 Desmembramento de imóvel rural ....................................................  405
11.5 Condomínio de lotes, condomínio de casas e loteamento fechado ...  408
11.6 O chamado “condomínio irregular” e as “ocupações” .....................  413
11.7 Limitações administrativas e ambientais ao direito de utilizar o 

solo urbano e rural ...............................................................................  425

12 FINANCIAMENTO IMOBILIÁRIO E PAGAMENTO DE PRESTA-
ÇÕES  ...............................................................................................................  443
12.1 O comprador obtém um financiamento bancário e paga o preço 

do imóvel à vista ...................................................................................  444
12.2 A incorporadora financia o preço do imóvel, com ou sem recur-

sos próprios ...........................................................................................  447
12.3 O registro em cartório da compra de imóvel, cujo vendedor é mu-

tuário do SFH, e a assunção desse financiamento: a questão do 
“contrato de gaveta” ..............................................................................  452

12.4 A cobertura pelo Fundo de Compensação de Variações Salariais 
(FCVS) e a quitação do saldo devedor ..............................................  463

12.5 O Sistema de Financiamento Imobiliário (SFI) e outras modali-
dades de financiamento imobiliário ..................................................  466

12.6 O reajuste do débito pela Taxa Referencial (TR), pelo Índice de 
Preços ao Consumidor Amplo (IPCA), pela poupança e por juros 
prefixados ..............................................................................................  469

MioloCompraImoveis_14ed.indb   23MioloCompraImoveis_14ed.indb   23 28/02/2023   13:04:3728/02/2023   13:04:37

STJ00117471



XXIV | COMPRA DE IMÓVEIS • Bruno Mattos e Silva

12.7 A validade do anatocismo na incidência dos juros contratuais .....  475
12.8 Da validade da correção das prestações por um índice setorial da 

construção civil .....................................................................................  481
12.9 Cobrança de valores indevidos ...........................................................  481
12.10 Perda das parcelas pagas ......................................................................  484
12.11 Multa incidente sobre os pagamentos em atraso .............................  486
12.12 O comprador está inadimplente: a questão da execução hipotecá-

ria ............................................................................................................  487
12.13 Portabilidade da dívida imobiliária ...................................................  490

13  O COMPRADOR É ESTRANGEIRO .......................................................  493

14 REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA ............................................................  503
14.1 Imóveis sem registro ............................................................................  504
14.2 Regularização fundiária rural .............................................................  514
14.3 Regularização fundiária urbana .........................................................  517
14.4 Usucapião extrajudicial........................................................................  525

PEQUENO GLOSSÁRIO DE TERMOS TÉCNICOS E SIGLAS UTILI-
ZADOS .................................................................................................. 529
Uma palavra, uma explicação ........................................................................  529

MioloCompraImoveis_14ed.indb   24MioloCompraImoveis_14ed.indb   24 28/02/2023   13:04:3728/02/2023   13:04:37

STJ00117471




