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Nota de uso. Este relatério apresenta referencial geral de gestdo de riscos. Nao
autoriza negocio, nao substitui diligéncia juridica, registral, urbanistica, ambiental ou
técnica e ndo converte score documental em seguranca juridica. Riscos e controles
devem ser avaliados no caso concreto.

Resumo executivo

Imoéveis sem matricula individualizada exigem andlise diferente daquela aplicada a unidade
regularmente matriculada em nome do alienante. O primeiro risco é de qualificagdo: muitas
operagoes apresentadas como “venda de imoével” tém por objeto posicdo contratual, direitos
aquisitivos, direitos possessorios, direitos hereditarios ou uso privado. O segundo é de identificacao:
a unidade fisica pode ndo corresponder & matricula-méae, ao parcelamento aprovado ou ao contrato.
O terceiro é de eficidcia: o instrumento pode gerar obrigacdes entre as partes sem transferir
propriedade ou produzir os efeitos esperados perante terceiros.

O relatério adapta principios da ISO 31000:2018 a um protocolo documental. Os riscos sdo
agrupados em nove categorias: objeto, titularidade e poderes, cadeia documental, parcelamento e
urbanismo, construcao, ambiente e territorio, ocupacao, passivos e transacdo. A matriz utiliza
probabilidade e impacto como instrumentos de priorizacao, mas estabelece eventos de bloqueio
que independem da pontuagao, como vedacao legal de comercializacdo, indicio de fraude, objeto
nao identificadvel e disputa material ndo informada.

A recomendacédo central é que o tratamento seja orientado por evidéncias e competéncia: o dossié
registra o risco e encaminha a questao; somente o profissional ou érgdo competente conclui sobre
validade, viabilidade e solucao.

1. Objetivo e escopo

O relatoério tem por objetivo fornecer estrutura uniforme para identificar e comunicar riscos em
situacoes nas quais ndo foi localizada matricula individualizada para o objeto negociado. Aplica-se
a triagem, cadastro, diligéncia inicial, intermediagdo e preparacao de encaminhamentos.

Nao se aplica como autorizacao automatica a venda. A Lei n® 6.766/1979 veda vender ou prometer
vender parcela de loteamento ou desmembramento nio registrado. Também existem regimes
especificos para bens publicos, dreas ambientais, iméveis rurais, alienacdo fiduciaria, sucessao,
incapacidade e outras situagoes.

2. Método

A matriz foi elaborada por andlise normativa e processual, utilizando as etapas de identificar,
analisar, avaliar, tratar, comunicar e monitorar riscos, em consonancia geral com a ISO 31000:2018.
Foram considerados Cédigo Civil, Lei de Registros Publicos, Lei de Parcelamento do Solo, Lei da



INORGIN | ACERVO DIGITAL

Reurb, Cédigo de Defesa do Consumidor, deveres da corretagem e Normas Técnicas INORGIN.

O método é qualitativo. Os niveis de probabilidade e impacto devem ser definidos por equipe
competente e calibrados com experiéncia empirica. A simples atribuigdo numérica nao substitui a
descricao do evento, da causa, da evidéncia e da consequéncia.

3. Conceitos operacionais

e Risco: efeito da incerteza sobre o objetivo da diligéncia ou transacao.
o Evento de risco: ocorréncia capaz de produzir perda, conflito, atraso, responsabilidade ou

inviabilidade.

e Causa: condi¢ido que favorece o evento.

« Consequéncia: efeito juridico, financeiro, técnico, social, ambiental ou reputacional.

e Controle: medida existente ou proposta para prevenir, detectar ou reduzir consequéncia.
e Risco residual: risco que permanece apds os controles.

e Evento de bloqueio: condicdo que exige suspensao independentemente da pontuacao

agregada.

4. Escalas de priorizacao

4.1 Probabilidade

Nivel Denominacio Critério orientador

1 rara evidéncias convergentes e auséncia de sinal
conhecido, sem excluir possibilidade
remota

2 improvéavel poucos sinais, controles presentes e
documentacio razodvel

3  possivel lacunas ou divergéncias capazes de
materializar o evento

4  provavel multiplos sinais, histérico ou controle
insuficiente

5 quase certa evento em curso, evidéncia direta ou

condigao estrutural ndo tratada

4.2 Impacto

Nivel Denominacao Exemplo orientador

1 insignificante correcao documental simples, sem alterar
decisdo

2 baixo atraso ou custo limitado

3  moderado revisdo contratual, diligéncia especializada
ou impacto financeiro relevante

4 alto litigio, perda significativa, embargo ou
inviabilidade parcial

5 critico perda do direito pretendido, fraude,

nulidade, crime, dano grave ou
inviabilidade da operagao

O produto probabilidade x impacto pode apoiar a priorizagao: 1-4 baixo; 5-9 moderado; 10-16
alto; 17-25 critico. As faixas s@o administrativas e ndo representam célculo atuarial.

5. Eventos de bloqueio

A operacao deve ser suspensa e encaminhada quando houver:
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tentativa de vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento néo
registrado;

indicio de falsidade, documento adulterado, identidade incompativel ou dupla cessio;
objeto que nao pode ser localizado ou distinguido de areas vizinhas;

alienante sem vinculo demonstravel com o direito ofertado;

oposicao material ou disputa conhecida nao resolvida;

bem publico ou area cuja disponibilidade nao tenha sido esclarecida;

incapacidade, representacao insuficiente ou auséncia de anuéncia essencial;

ordem judicial, indisponibilidade ou restricdo incompativel com o negbcio;

risco ambiental, geotécnico ou de seguranca que demande medida imediata;
publicidade que apresente direito de uso, posse ou cessdo como propriedade individual.

Bloqueio nao significa conclusao definitiva de invalidade. Significa que a decisdo ndo deve prosseguir
sem andalise e tratamento competente.

6. Matriz consolidada de riscos

Indicador ou Consequéncia
1D Evento de risco evidéncia principal Controle minimo Encaminhamento
RO1 objeto fisico nao area, lote, aquisi¢do de objeto  comparacdo de profissional de
corresponde ao endereco ou diverso ou litigio de  todas as descrigdes agrimensura,
documento confrontacao limites e vistoria advogado e
divergentes registro
R0O2 unidade ndo esta auséncia de impossibilidade de certidao, planta e registrador e
contida na sobreposicao individualizacdo analise espacial profissional
matricula-mae demonstravel técnico
RO3 alienante ndo titular diferente, ineficicia, perdas e qualificacao civil, advogado e
possui poder procuracio evicgdo registral e tabelido/registrador
suficiente invalida ou cess@o contratual
incompleta
R0O4 cadeia falta de elo entre  impossibilidade de linha do tempo e advogado e partes
documental cedentes e demonstrar origem  obtengdo de anteriores
rompida cessiondrios documentos
RO5 multiplas cessbes  contratos conflito, litigio e pesquisa, advogado e
do mesmo objeto  concorrentes ou perda financeira declaracoes e autoridade
ocupantes suspensao competente
diferentes
RO6 parcelamento ndo  matricula-mae vedacdo de venda consulta municipal municipio,
registrado sem registro do ou promessa e e registral Ministério
loteamento sancoes Publico e
advogado
RO7 uso ou ocupagao zoneamento, embargo, multa ou consulta municipio e
incompativel restricdo ou impossibilidade de urbanistica formal  profissional
licenga divergente  uso urbanistico
ROS8 construcao area construida custo de adequacdo, planta, licencas e municipio e
irregular ou néao diferente dos sangdo e limitagdo certidoes profissional
averbada cadastros financeira técnico
R09 restrigao APP, inundagéo, dano, remocgao, consulta a bases e  érgdo ambiental,
ambiental ou instabilidade ou embargo ou vistoria defesa civil e
risco fisico contaminag¢ao responsabilizagao especializada técnico
R10 posse contestada oposi¢do, locagdo, impossibilidade de historico de posse advogado e
ou ocupante nao comodato ou imissdo e conflito e entrevistas eventual
identificado ocupacio de documentadas mediacido
terceiro
R11 sucessao ou falecimento, disposi¢do por certidbes civis e advogado,

regime familiar
nao resolvido

inventario ou
conjuge ausente
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Indicador ou Consequéncia
1D Evento de risco evidéncia principal Controle minimo Encaminhamento
R12 onus, divida ou hipoteca, perda, cobranca ou  certidoes registro, credor e
garantia incidente fiducidria, restrigdo atualizadas e advogado
penhora, tributo quitagdo
ou condominio
R13 pagamento sem sinal antecipado e  perda financeira e condicoes advogado e
protecao auséncia de litigio precedentes, instituicdo
contratual condicoes retencdo e financeira
comprovantes autorizada
R14 publicidade anuncio promete responsabilidade revisdo do anuncio  corretor
enganosa ou escritura, civil, consumerista e informagao responsavel e
omissa financiamento ou e ética destacada juridico
regularizagdo
R15 documentacio inconsisténcia, decisdo baseada em  conferéncia na emissor, cartério
falsa ou metadados ou dado invéalido fonte e atualizacdo e autoridade
desatualizada certiddo antiga competente
R16 exposi¢ao anexos publicos, violagao de minimizac¢do, tarja, controlador,
indevida de dados CPF e assinatura  privacidade e fraude permissao e logs encarregado e
pessoais visiveis seguranca
R17 direito de uso estatuto ou expectativa falsa e qualificacdo clara advogado e
apresentado como  contrato ndo cria  conflito do direito corretor
imével unidade
autonoma
R18 regularizacao promessa sem ato  preco artificial, linguagem municipio,
futura tratada municipal ou dano e condicional e advogado e
como garantida registral responsabilidade analise preliminar registro

7. Analise por categoria

7.1 Objeto e localizagao

O risco mais bésico é ndo saber o que estd sendo analisado. Numero interno, endereco informal
ou ponto de coordenada ndo substituem descricdo. A comparacdo deve incluir matricula-maée,
planta, ocupacéao, confrontacoes e método de medicdo. Quando a representacio espacial for apenas
indicativa, isso precisa constar do relatoério.

7.2 Titularidade, capacidade e poderes

Devem ser verificados identidade, estado civil, regime de bens, representacao, capacidade e vinculo
com o direito. A expressao “proprietario” somente deve ser utilizada quando sustentada pela
situagao registral. Em outros casos, o dossié deve empregar “declarante”, “possuidor informado”,
“promitente comprador” ou termo tecnicamente adequado.

7.3 Cadeia documental

A cadeia é uma sequéncia de eventos, ndo uma pilha de contratos. Cada elo precisa corresponder
ao anterior quanto a partes e objeto. Falecimento, divércio, alteracao societaria ou cessao parcial
podem interromper a continuidade.

7.4 Urbanismo e parcelamento

Cobranga de IPTU, rede de energia ou denominacao de rua ndo comprovam registro do loteamento.
A situagdo deve ser consultada no municipio e no Registro de Imdveis. A presenca de vedagao
legal impoe bloqueio, ndo simples reducao de score.
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7.5 Ambiente e seguranca territorial

Areas de preservagao, inundacio, erosao, contaminagao e instabilidade demandam anélise especifica.
A auséncia de informacao nao equivale a auséncia de risco. Fotografias de tempo seco ou observagao
superficial ndo afastam evento sazonal.

7.6 Transagcao e comunicagao

O contrato deve descrever o direito real ou obrigacional efetivamente disponivel. Pagamento
precisa ser condicionado as etapas criticas. Termo de ciéncia nao elimina dever de informacéo
nem valida neg6cio proibido. O corretor tem dever de diligéncia e de esclarecimento dos riscos,
nos termos do art. 723 do Cédigo Civil.

8. Controles por fase

Fase Controle de entrada Condicdo para avancar
Captagao identificacdo do declarante e natureza do auséncia de bloqueio manifesto
direito

Cadastro inventario, certidao e ficha do objeto documentos minimos e divergéncias
registradas

Publicidade revisdo técnica da descri¢ao natureza do direito e limitagdes destacadas

Proposta resumo de riscos e condigoes ciéncia documentada e andlise
especializada requerida

Contrato instrumento especifico e anexos poderes, objeto e condigdes confirmados

Pagamento/posse comprovantes e marcos de liberagao cumprimento das condigoes precedentes

Poés-transacao

atualizacdo do dossié e obrigagdes

histdrico preservado e encaminhamentos

pendentes

9. Comunicagao do risco

O relatério de risco deve conter linguagem descritiva. Recomenda-se a estrutura:

e achado: o que foi observado;

o fonte: documento, consulta ou declaracio;

e incerteza: o que ndo pode ser verificado;

e consequéncia possivel: sem afirmar resultado inevitavel;

e acgao requerida: documento, profissional ou 6rgao;

o estado: aberto, em andlise, tratado, aceito ou bloqueado;

e responsavel e prazo: quando houver processo operacional.

Expressoes como “seguro”, “garantido”, “sem risco” e “regularizavel” devem ser evitadas sem base
) )]
técnica e competéncia para a conclusao.

10. Relacao com NQ, score e classificacao CDTI

NQ e score podem indicar qualidade e completude da informagao. N&ao devem calcular
automaticamente risco juridico. Um item NQ100 significa atendimento ao critério informacional
da pergunta, ndo autenticidade absoluta ou auséncia de 6nus. Da mesma forma, classificacao

Ouro nao elimina evento de bloqueio.
A plataforma deve exibir separadamente:
1. score informacional;

2. classificacdo por requisitos;
3. alertas e bloqueios;
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4. riscos registrados e estado de tratamento;
5. limitacoes e data da anélise.

11. Governanca e revisao

A matriz precisa de versao, proprietario metodolégico, historico e revisao periédica. Eventos reais,
reclamacoes, auditorias e mudancas legais devem alimentar melhorias. Alteracdo de peso ou faixa
nao deve recalcular registros anteriores sem conservar a versao original.

Casos criticos devem ser revisados por mais de um profissional. Conflitos de interesse — como
remuneracao condicionada & conclusdo da transacao — precisam ser declarados e mitigados.

12. Conclusao

A anilise de imével sem matricula individualizada deve comegar pela qualificacdo do objeto e
do direito, ndo pela escolha de um modelo contratual. A matriz organiza incertezas, prioriza
diligéncias e melhora a comunicacdo, mas nao substitui decisao profissional ou publica.

O uso responsavel combina controles de barreira, rastreabilidade das evidéncias e encaminhamento
multiprofissional. Score elevado jamais deve neutralizar impedimento legal ou divergéncia critica.
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