
Checklist Jurídico para Comprar um Terreno de Camping ou Sítio
Um guia prático para avaliar a segurança jurídica antes de assinar qualquer 

documento e garantir uma compra tranquila e sem surpresas.
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OBJETIVO

Por Que Este Checklist É Essencial?
Proteja Seu Investimento
Comprar um terreno rural ou sítio é uma decisão importante. 

Este checklist ajuda você a identificar riscos legais, 

ambientais e financeiros antes de assinar qualquer contrato.

O Que Você Vai Conseguir
Verificar a documentação essencial do imóvel

Identificar problemas jurídicos ocultos

Evitar surpresas no cartório e após a compra

Negociar com mais segurança e confiança
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PASSO 1

Identificação do Imóvel
A matrícula é a certidão de nascimento do imóvel. Sem ela atualizada, você não tem garantia de que está comprando o que pensa 

estar comprando.

� Matrícula Atualizada
Solicite a certidão de inteiro teor no 

Cartório de Registro de Imóveis. 

Verifique se o vendedor é realmente 

o proprietário registrado e se todos 

os dados estão corretos.

� Confrontações e Área
Compare as medidas e limites 

descritos na matrícula com a 

realidade do terreno. Divergências 

podem indicar problemas sérios de 

demarcação ou invasões.

� Verificação de Ônus
Confira se existem hipotecas, 

penhoras, usufruto ou qualquer tipo 

de gravame registrado. Esses 

encargos podem impedir ou 

dificultar muito a transferência da 

propriedade.
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Documentação Rural Essencial
Imóveis rurais exigem documentos específicos que comprovam regularidade fiscal, ambiental e cadastral. A ausência deles pode 

gerar multas e bloqueios futuros.

� CCIR Válido
O Certificado de Cadastro 

de Imóvel Rural deve 

estar ativo e em nome do 

proprietário atual.

� CAR Ativo e Regular
O Cadastro Ambiental 

Rural é obrigatório. 

Verifique se está inscrito 

e sem pendências 

ambientais.

� ITR Quitado
Solicite comprovantes do 

Imposto Territorial Rural 

dos últimos 5 anos para 

garantir que não há 

dívidas fiscais.

� Georreferenciamento
Obrigatório para imóveis 

acima de 25 hectares ou 

em algumas transações. 

Confirme se foi feito e 

está aprovado pelo 

INCRA.
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PASSO 3

Certidões do Vendedor
Investigue a Situação Legal do Vendedor
Não basta verificar o imóvel. É 

fundamental investigar a situação jurídica 

de quem está vendendo para evitar 

problemas futuros.

� Certidões cíveis, fiscais e 

trabalhistas: Confirme se o vendedor 

não possui dívidas ou ações judiciais 

que possam afetar a venda

� Protestos e ações: Verifique se há 

protestos de títulos ou processos em 

andamento

� Situação conjugal: Se casado, é 

necessária a anuência do cônjuge para 

a venda do imóvel
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Contrato e Promessa de Compra e Venda
O contrato é o documento que vai proteger seus direitos. Cada cláusula importa e pode fazer toda a diferença em caso de 

problemas.

Identificação Completa das Partes
Nomes, CPFs, RGs, estado civil e endereços de 

comprador e vendedor devem estar corretos e 

completos.

Descrição Detalhada do Imóvel
Área, matrícula, confrontações, benfeitorias e todas as 

características relevantes devem estar especificadas.

Condições Financeiras Claras
Preço total, forma de pagamento, datas, parcelas, juros e 

multas por atraso precisam estar explícitos.

Cláusulas de Segurança
Inclua condições de rescisão, multas por 

descumprimento e defina quem é responsável por 

tributos e dívidas existentes.
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Aspectos Ambientais e Uso do Solo
Propriedades rurais têm restrições ambientais que podem limitar seu uso. 

Conhecer essas limitações evita multas pesadas e problemas com órgãos 

ambientais.

� APP e Reserva Legal Identificadas
Áreas de Preservação Permanente e 

Reserva Legal não podem ser 

construídas ou alteradas.

� Restrições Ambientais
Verifique se há áreas de proteção 

ambiental, unidades de conservação 

ou restrições específicas no entorno.

� Viabilidade de Uso Como Camping
Confirme se o zoneamento e a legislação municipal permitem o uso 

pretendido para camping ou atividades turísticas.
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PASSO FINAL

Posse, Escritura e Registro

Atualização CadastralRegistro no CartórioEscritura PúblicaEntrega da Posse

O Caminho Até a Propriedade Plena
A compra só está completa quando o 

imóvel é registrado em seu nome. Cada 

etapa tem prazos e custos que precisam 

estar acordados.

Define quando e como você receberá 

a posse física do terreno

Estabelece responsabilidade pela 

lavratura da escritura pública

Determina prazos e custos do registro 

em cartório

Garante atualização de cadastros 

junto ao INCRA e prefeitura
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¦  Checklist de Alerta: Red Flags
Alguns sinais indicam riscos graves que podem transformar seu sonho em pesadelo. Fique atento e, na dúvida, não assine nada 

antes de consultar um advogado.

Contrato Sem Matrícula
Nunca compre um imóvel que não possui matrícula 

registrada no cartório. Isso é sinal de irregularidade grave e 

você pode perder todo o dinheiro investido.

Preço Muito Abaixo do Mercado
Ofertas "boas demais para ser verdade" geralmente 

escondem problemas sérios: invasões, disputas judiciais, 

dívidas ou fraudes.

Pressa Excessiva para Pagamento
Vendedor que pressiona para pagamento imediato ou 

aceita apenas dinheiro está tentando evitar que você 

descubra problemas no imóvel.

Documentos "Em Regularização"
Promessas vagas de que a documentação será 

regularizada depois da venda são um grande risco. Exija 

documentação completa antes de pagar.
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Antes de Assinar, Confirme:

Matrícula Sem Ônus
Certidão atualizada confirmando 

propriedade do vendedor e ausência 

de hipotecas, penhoras ou restrições

Documentação Rural Completa
CCIR, CAR, ITR quitado e 

georreferenciamento (quando 

exigido) todos regulares e válidos

Contrato Revisado por Advogado
Todas as cláusulas verificadas, riscos 

identificados e seus direitos 

protegidos por profissional 

especializado

Observação importante: Este checklist é um material de apoio para orientar sua análise inicial, mas não substitui a 

consultoria de um advogado especializado em direito imobiliário e rural. Sempre busque orientação profissional antes de 

assinar qualquer documento ou transferir valores.
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