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Nota institucional. Contetido técnico de carater geral, elaborado a partir da
legislacao, de fontes puiblicas e das Normas Técnicas INORGIN. Nao constitui parecer
juridico, laudo, avaliagdo imobilidria ou garantia de propriedade, regularizacdo ou
auséncia de riscos. SituagOes concretas exigem andlise pelos profissionais e érgaos
competentes.

Resumo

O artigo examina a pergunta “imdével informal pode ser vendido?” a partir da distingdo entre
propriedade imobiliaria, posse, direito aquisitivo, posi¢cdo contratual e direito de uso. Sustenta-se
que nao existe resposta universal: a admissibilidade e os efeitos do negocio dependem da natureza
do objeto, do poder de disposicio do transmitente, da forma contratual, da situagao registral e das
restri¢oes urbanisticas aplicaveis. A propriedade imobilidria entre vivos é transferida mediante
registro do titulo no Registro de Imoéveis; contratos nao registrados podem gerar obrigacoes e
direitos pessoais, mas nao devem ser apresentados como equivalentes & propriedade registrada. A
Lei n® 6.766,/1979, por sua vez, veda a venda ou promessa de venda de parcela de loteamento ou
desmembramento nao registrado. Propde-se um protocolo de qualificacdo prévia do negbcio e
examina-se o papel de dossiés informacionais na comunicagdo dos riscos, sem atribuir-lhes efeito
de titulo ou garantia.

Palavras-chave: compra e venda; cessdo de direitos; posse; registro imobilidrio; loteamento
irregular; seguranca contratual.

1. Introducao

A circulagdo econdémica de imoveis e direitos informais é uma realidade. Familias cedem
posses, transferem posicoes contratuais, negociam direitos hereditarios e celebram compromissos
particulares referentes a areas sem matricula individualizada. O fato social, entretanto, nao
permite tratar todas essas operagdoes como compra e venda de propriedade imobiliaria.

A pergunta juridicamente adequada nao é apenas “o imével pode ser vendido?”, mas qual
direito existe, quem pode dispor dele, qual forma é exigida e quais efeitos o contrato
podera produzir. Em uma transacio formal tipica, o alienante é titular registral, o objeto estd
individualizado e o titulo apto é levado ao Registro de Iméveis. Na informalidade, um ou mais
desses elementos podem estar ausentes.

2. O principio registral e a transferéncia da propriedade

O Cédigo Civil estabelece que os direitos reais sobre imoéveis constituidos ou transmitidos
por atos entre vivos sdo adquiridos com o registro do titulo, ressalvadas as hipdteses legais.
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Especificamente, o art. 1.245 prevé que a propriedade entre vivos se transfere mediante o registro
do titulo translativo; enquanto o titulo nao é registrado, o alienante continua sendo considerado
proprietério perante o sistema registral (BRASIL, 2002).

Essa regra ndo torna irrelevante todo contrato particular ndo registrado. O contrato pode criar
obrigagoes entre as partes, direitos pessoais, posse ou direito a futura obtencao do titulo, conforme
o caso. O Superior Tribunal de Justiga consolidou, na Stimula 239, que o direito a adjudicacao
compulséria ndo depende do registro do compromisso de compra e venda. Também reconhece, em
hipéteses especificas, a defesa da posse derivada de compromisso nao registrado. Essas solucoes,
porém, nao convertem automaticamente o adquirente em proprietario registral e dependem dos
fatos e requisitos de cada caso.

3. O que, de fato, esta sendo negociado

A qualificacido do objeto deve anteceder a elaboragao do instrumento.

Situacao

Objeto juridico possivel

Efeito que nao deve ser prometido
automaticamente

Matricula em nome
do alienante e titulo
apto

Compromisso de
compra e venda nao
registrado
Ocupacao sem
titulo registral
Cadeia de cessoes
particulares
Heranga ainda nao
partilhada

Direito de uso

propriedade imobiliaria

posicdo contratual ou direito
aquisitivo pessoal

direitos possessorios, se existentes e
transmissiveis

posicao derivada dos instrumentos
anteriores

direitos hereditédrios, sujeitos a
forma e limites legais

direito contratual de uso

dispensa de escritura ou registro
quando exigidos

propriedade plena e eficacia
irrestrita perante terceiros

dominio, matricula futura ou
usucapiao garantida

continuidade juridica quando ha elo
ausente ou invalido

disposigao livre de bem singular
sem andlise sucessoria

lote, fragao ideal, unidade

recreativo ou auténoma ou propriedade

associativo

O nome dado ao contrato nao resolve a qualificagdo. Chamar um instrumento de “compra e
venda” nao corrige a falta de titularidade nem transforma um direito de uso em direito real. A
redagdo deve descrever o objeto efetivamente existente, sua origem, seus limites, as obrigacoes
assumidas e os riscos conhecidos.

4. Situacoes de impedimento ou risco elevado

Ha casos em que a negociagdo nao deve prosseguir sem solugdo prévia ou analise especializada. O
exemplo mais objetivo estd no art. 37 da Lei n® 6.766/1979: é vedado vender ou prometer vender
parcela de loteamento ou desmembramento nao registrado. A mesma lei prevé consequéncias
administrativas, civis e penais para parcelamentos irregulares e para afirmagoes falsas sobre sua
legalidade.

Também exigem cautela qualificada: bens publicos; dreas ambientalmente protegidas; iméveis com
disputa possessoéria ou dominial; indisponibilidades e 6nus; bens sujeitos a alienacéo fiduciaria;
auséncia de anuéncia necessaria de conjuge, coproprietario ou herdeiro; incapacidade de alguma
parte; divergéncia grave de area; e tentativa de negociar objeto que nao pode ser individualizado.

Em empreendimentos recreativos, associativos ou de multipropriedade informal, deve-se verificar
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se a relacdo corresponde a direito de uso, participacio associativa, fracdo ideal, unidade auténoma
ou outra estrutura. A publicidade ndo pode sugerir lote individual quando juridicamente existe
apenas uso contratual de espago comum.

5. Protocolo minimo de qualificacao da transacao

Antes da oferta ou assinatura, recomenda-se:

1. identificar as partes, sua capacidade, estado civil, regime de bens e poderes de representagao;

2. obter certidao atualizada da matricula ou realizar busca na circunscricdo competente,
inclusive por matricula-méae ou transcri¢ao;

3. reconstruir a cadeia de contratos, cessoes, inventarios, recibos e comprovantes de quitacao;

4. descrever o objeto por endereco, area, limites, confrontacées, coordenadas e benfeitorias,
registrando divergéncias;

5. consultar o municipio quanto a parcelamento, zoneamento, licenciamento e cadastro, quando

aplicavel;

verificar restrigdbes ambientais, fiscais, condominiais, judiciais e administrativas pertinentes;

declarar expressamente qual direito estd sendo cedido e o que néo esta sendo transferido;

submeter questoes juridicas, registrais e técnicas aos profissionais habilitados;

condicionar pagamento e posse ao cumprimento de documentos ou aprovacoes essenciais;

10. arquivar a versao final, anexos, comprovantes e declaragbes de ciéncia dos riscos.

© 0N

O pagamento integral nao corrige defeitos de titularidade. Reconhecimento de firma nao atesta o
conteido juridico do contrato. Registro em Titulos e Documentos pode auxiliar na conservacao,
publicidade ou prova temporal conforme a legislacdao, mas nao substitui o registro translativo no
Registro de Imoéveis.

6. Transparéncia, informacao e CDTI

Um dossié padronizado pode reduzir a assimetria de informacao ao reunir documentos, fotografias,
histérico, localizagao e declaragoes. No CDTI, a existéncia de score ou classificacdo ndo autoriza
afirmar que a negociagado é segura ou que o declarante é proprietario. O valor do instrumento
estd em permitir que as partes visualizem a situacdo documental e identifiquem lacunas antes da
contratacao.

Em termos de comunicagdo, recomenda-se evitar expressoes absolutas como “documentacao
garantida”, “propriedade certificada” ou “regularizacido assegurada”. Formulagoes tecnicamente
adequadas informam que os dados foram organizados segundo metodologia privada, indicam a
data da verificacdo e remetem o usudrio aos documentos de origem.

7. Consideragoes finais

Iméveis e direitos informais circulam economicamente, mas a licitude, a forma e os efeitos de
cada negécio dependem de qualificacio especifica. E possivel que um contrato produza efeitos
pessoais ou possessérios sem transferir propriedade. Também hé situagdes em que a lei veda a
prépria venda ou promessa, como no parcelamento nao registrado.

A seguranca ndo decorre de um modelo contratual genérico. Ela depende de identificar o direito
disponivel, verificar a cadeia documental, comunicar as limitagoes e adotar a forma juridica
adequada. Diante de duvida relevante, a decisao responsavel é suspender a operacao até a
manifestagdo dos profissionais e érgaos competentes.
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