
Guia Completo para 
Aquisição de Imóvel
A compra de um imóvel representa uma das decisões mais significativas na 
vida financeira de qualquer pessoa. Este processo envolve múltiplas etapas 
que exigem atenção, planejamento e conhecimento.

Nesta apresentação, abordaremos cada fase da aquisição imobiliária, desde 
a definição inicial do perfil do imóvel até a entrega das chaves, oferecendo 
um panorama completo para que você realize este importante investimento 
com segurança e tranquilidade.
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Definindo o Perfil do Imóvel Ideal
Tipo de Imóvel
Determine se você busca um apartamento, casa, terreno ou 
imóvel comercial, considerando as vantagens e desafios de 
cada opção para seu estilo de vida.

Localização Estratégica
Analise proximidade de trabalho, escolas, transporte 
público, áreas de lazer e segurança do bairro antes de 
definir a região de sua preferência.

Finalidade da Aquisição
Esclareça se o imóvel será para moradia própria, 
investimento com renda de aluguel ou valorização futura, 
pois isso afetará suas decisões subsequentes.

Orçamento Realista
Estabeleça seu limite financeiro considerando não apenas o 
valor do imóvel, mas também custos adicionais como 
impostos, taxas e possíveis reformas.



Estratégias de Pesquisa e 
Busca

Utilize Múltiplas Fontes
Explore portais imobiliários online, imobiliárias físicas, 
classificados e grupos de redes sociais especializados para 
ampliar suas opções de imóveis.

Visite Pessoalmente
Nunca se contente apenas com fotos e vídeos. Agende 
visitas presenciais para avaliar detalhes do imóvel, iluminação 
natural, acústica e sensação do espaço.

Analise o Entorno
Visite o bairro em diferentes horários para verificar a 
infraestrutura local, segurança, fluxo de trânsito e opções de 
comércio e serviços disponíveis.

Compare e Avalie Valorização
Pesquise valores de outros imóveis na região e informe-se 
sobre projetos futuros que possam impactar positivamente a 
valorização do imóvel.



Documentação Essencial do Imóvel
Matrícula Atualizada

Solicite a matrícula do imóvel no Cartório de Registro 
de Imóveis para verificar o histórico completo e 

confirmar o proprietário legal. Certidão de Ônus Reais
Verifique se existem hipotecas, penhoras ou outros 
gravames que possam comprometer a transferência 
do imóvel para seu nome.Comprovantes de Pagamentos

Confirme que o IPTU e as taxas condominiais estão 
quitados, solicitando as certidões negativas 

correspondentes e os últimos comprovantes de 
pagamento.

Habite-se e Documentos Técnicos
Para imóveis novos, exija o Habite-se (documento que 
atesta que o imóvel está pronto para ocupação) e 
plantas aprovadas pela prefeitura.



Documentação do Vendedor

Documentos Pessoais
Solicite cópia dos documentos pessoais do vendedor (RG, CPF) e, se 
for casado, também do cônjuge, além da certidão de casamento 
quando aplicável.

Certidões Negativas
Verifique certidões de débitos tributários, trabalhistas e cíveis para 
garantir que não haja pendências legais que possam comprometer a 
transação.

Procuração
Caso o vendedor atue por meio de procurador, exija a procuração 
original com poderes específicos para a venda do imóvel, 
verificando sua validade e autenticidade.

Comprovante de Propriedade
Confira o documento que comprova que o vendedor é o legítimo 
proprietário do imóvel, como escritura pública ou contrato anterior 
de compra e venda registrado.



Estratégias de Negociação

Abordagem Inicial
Pesquise bem o mercado antes de fazer uma proposta, identificando imóveis similares para embasar sua 
negociação.

Flexibilidade
Esteja disposto a encontrar soluções criativas que beneficiem ambas as partes, 
como prazo de pagamento ou inclusão de itens.

Formalização
Após acordo verbal, formalize imediatamente um contrato de 
promessa de compra e venda com todas as condições 
negociadas.

A negociação bem-sucedida exige preparação prévia e conhecimento claro dos seus limites. Estabeleça previamente seu preço 
máximo e condições essenciais. Considere contratar um corretor experiente para representá-lo, especialmente se não tiver 
experiência em transações imobiliárias.

Lembre-se de que aspectos como condições de pagamento, prazo para desocupação e até mesmo a manutenção de móveis e 
equipamentos podem ser poderosas moedas de troca na negociação.



Opções de Financiamento
Financiamento Bancário

A opção mais comum, oferecida por 
bancos e instituições financeiras, 
permitindo pagar o imóvel em parcelas 
mensais por prazos longos, geralmente 
até 35 anos.

Exige comprovação de renda e bom 
histórico de crédito

Taxa de juros varia conforme o perfil 
do cliente

Financiamento geralmente limitado a 
80% do valor do imóvel

Financiamento Direto com o 
Construtor

Oferecido por construtoras e 
incorporadoras, frequentemente com 
condições mais flexíveis que os 
bancos, especialmente para imóveis na 
planta ou recém-concluídos.

Geralmente não exige comprovação 
de renda tão rigorosa

Prazos menores, normalmente até 
15 anos

Pode permitir uso de FGTS como 
entrada

Consórcio Imobiliário

Sistema de compra programada através 
de grupos que contribuem 
mensalmente. O participante pode ser 
contemplado por sorteio ou lance, 
recebendo a carta de crédito para 
aquisição.

Não cobra juros, apenas taxa de 
administração

Não garantia de quando será 
contemplado

Opção para quem tem planejamento 
de longo prazo



Processo de Registro e Tributação

O processo de registro é a fase final e mais importante da aquisição imobiliária, pois apenas com o registro em cartório você se 
torna legalmente proprietário do imóvel. Esta etapa envolve custos significativos que devem ser planejados antecipadamente.

Além do ITBI, há custas cartorárias para a escritura e registro que variam conforme o valor do imóvel. Alguns estados oferecem 
incentivos fiscais para imóveis de menor valor, com redução na alíquota do ITBI para imóveis destinados à moradia própria.

Pagamento do ITBI
Imposto de Transmissão de Bens 
Imóveis, pago pelo comprador à 

prefeitura, geralmente entre 2% e 5% 
do valor do imóvel

Escritura Pública
Documento lavrado em cartório de 
notas que formaliza a transferência do 
imóvel

Registro da Escritura
Averbação no Cartório de Registro de 
Imóveis para efetivar a transferência de 
propriedade

Alteração Cadastral
Transferência das contas de serviços e 

impostos para o nome do novo 
proprietário



Entrega das Chaves e Vistoria

Vistoria Minuciosa
Verificação detalhada de todas as condições do imóvel

Relatório Documentado
Registro fotográfico e escrito de todas as condições e possíveis 
problemas

Recebimento Formal
Assinatura do termo de entrega das chaves e 
responsabilidades

A vistoria de entrega é um momento crucial que não deve ser negligenciado. Verifique meticulosamente cada detalhe do imóvel, 
testando todas as instalações elétricas e hidráulicas, observando acabamentos, pintura, pisos e revestimentos. Anote qualquer 
problema encontrado e fotografe para comprovação futura.

Para imóveis novos, o prazo de garantia da construtora é de 5 anos para problemas estruturais e 90 dias para acabamentos. No 
caso de imóveis usados, qualquer problema não documentado na vistoria poderá ser considerado de sua responsabilidade após a 
assinatura do termo de entrega.



Dicas Finais e Próximos Passos

85%
Planejamento

Das compras bem-sucedidas começam 
com planejamento adequado e pesquisa 

de mercado

30%
Economia

É o percentual médio que boas 
negociações podem representar no valor 

final do imóvel

100%
Segurança

É a garantia quando toda a 
documentação é devidamente verificada 

por profissionais qualificados

Lembre-se que a aquisição de um imóvel é apenas o começo de uma nova jornada. Após a compra, organize toda a 
documentação em local seguro, crie um fundo de reserva para manutenções imprevistas e considere fazer um seguro residencial 
adequado às suas necessidades.

Investir em pequenas melhorias logo ao mudar pode valorizar significativamente seu imóvel a longo prazo. Por fim, esteja atento a 
oportunidades de refinanciamento caso as taxas de juros do mercado se tornem mais atrativas ao longo do tempo.


