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COMPRA E VENDA - LANCAMENTOS - LOCAGCAO - REGULARIZAGAO - LEILOES

IMOVEIS NOVOS VENDIDOS POR DIA
NO BRASIL EM 2025 (CBIC)




O MERCADO IMOBILIARIO EM NUMEROS

Recorde de lan¢amentos ¢ de vendas

em 2025.

453.005 426,2 mil

unidades lancadas em 2025, alta unidades vendidas, alta de 5,4%
de 10,6 %

CBIC CBIC

PARTICIPAGAO DO MINHA CASA, MINHA VIDA EM 2025

Lancamentos - total

Lancamentos - MCMV

02

Mais negdcios significam mais contratos, mais registros e mais pontos de atencao. Cada
transacao reline documentos, prazos e tributos que precisam estar em ordem.

R$2923bi RS 264,2 bi

valor geral dos langamentos valor geral das vendas

CBIC CBIC

I 43,0 mil

224,8 mil

e [ 26,2 mil

Vendas - MCMV

196,9 mil

Fonte: Camara Brasileira da Industria da Construgao (CBIC), indicadores imobiliarios nacionais do 4° trimestre de 2025, com dados de 2025 comparados a 2024. A oferta final do ano foi de 347.013 unidades. O programa

respondeu por cerca de metade das unidades lancadas.
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CREDITO, ALUGUEL E REGULARIDADE 03

Mais aluguel, crédito mais seletivo e muitos imoveis sem registro.

RS 156,3 bi EEYMEH 23% 17,8 mi

financiados com recursos da imoveis financiados pelo SBPE no dos domicilios brasileiros eram domicilios alugados, ante 18,4 %
poupanca em 2025, queda de ano, queda de 14% alugados em 2024 do total em 2016
13,4%

Abecip Abecip IBGE - PNAD Continua IBGE - PNAD Continua

IRREGULARIDADE FUNDIARIA
Estimativa do Ministério das Cidades divulgada em 2017, no contexto da Lei 13.465/2017, indica que mais da metade dos

iméveis urbanos do pais apresenta alguma irregularidade. O numero ndo decorre de levantamento censitario, mas
dimensiona a demanda por usucapiao, Reurb e regularizagao registral.

Fontes: Abecip, Data Abecip de dezembro de 2025; IBGE, PNAD Continua, Caracteristicas Gerais dos Domicilios 2024, divulgada em agosto de 2025 (Agéncia Brasil); Ministério das Cidades, estimativa de 2017. Em 2025, as
operacoes de crédito imobiliario com recursos livres somaram R$ 30,5 bilhdes (Abecip).
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=——— COMPRA E VENDA SEGURA

Quem nao registra nado ¢ dono.

04

A propriedade imovel sé se transfere com o registro do titulo no cartorio de registro de
imoveis (art. 1.245 do Codigo Civil). Até 1a, o comprador corre riscos que a analise juridica
prévia evita.

Proposta Analise documental Contrato
Condigoes, sinal e prazos Matricula, certidoes e 6nus Clausulas de garantia e
arras - arts. 417 a 420 CC Lei 13.097/2015, art. 54 rescisao
Caodigo Civil

COI’ICCl’ltI‘a(S‘flO na matrl'cula

Onus e acdes que ndo constam da matricula, em
regra, ndo podem ser opostos ao adquirente de
boa-fé.

Lei 13.097/2015, arts. 54 e 55 art. 1.345CC - art. 130 CTN
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Dividas que acompanham o imovel

Cotas de condominio e tributos do imovel podem
ser cobrados do novo proprietario.

A A
14 14 14

Escritura ITBI Registro
Publica acima de 30 salarios Base no valor da transacao Transferéncia da propriedade
minimos STJ - Tema 1113 art. 1.245 CC
art. 108 CC

Situacio dos vendedores

Certidoes pessoais revelam acoes e dividas que
podem caracterizar fraude.

art. 792 CPC - art. 158 CC

ADVOCACIA IMOBILIARIA - OAB/RS 111.504



IMOVEIS NA PLANTA E DISTRATOS 05

Regras claras para comprar na planta. rex o compRABOR

. . . . . . L © Andlise do memorial de incorporacéo e do quadro-resumo
A Lei 13.786/2018 incluiu na Lei de Incorporacgdes (Lei 4.591/1964) regras sobre desisténcia, atraso e

devolucao de valores. Conhecé-las antes de assinar evita surpresas para comprador e incorporador. © Revisao de clausulas de atraso, distrato e corregao

© Vistoria de entrega e reclamacéo de vicios

14
Retencdo maxima na desisténcia do comprador ate 25%
art. 67-A, 11
r
5 P 5 ate 50% ' A
Retencao com patriménio de afetacao s @ Atraso além da tolerancia
) 7 dias Passados os 180 dias, o comprador pode resolver o contrato com
Arrependimento em estande ou fora da sede art, 67A, § 10 devolucdo integral dos valores pagos e multa, ou manter o
contrato e receber indenizacao de 1% do valor pago por més de
14 .
Tolerancia de atraso prevista no contrato ac¢ 180 dias atraso.

art. 43-A

art. 43-A, §§ 1° e 2°, Lei 4.591/1964

5 anos
art. 618 CC

Garantia de solidez e seguranga da obra

PARA O INCORPORADOR
Artigos da Lei 4.591/1964, com a redagao da Lei 13.786/2018, salvo indicacao diversa. A retengao é calculada sobre os valores

pagos, deduzidas as hipoteses legais. Contratos aderentes ao art. 35-A e ao quadro-resumo
Gestao de distratos e de inadimpléncia

Defesa em acodes de atraso e de vicios construtivos
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—— LOCAGCAO RESIDENCIAL E COMERCIAL

Um em cada quatro lares vive de

aluguel.

ol Garantias
Caucao, fianga, seguro de fianga locaticia ou

cessao fiduciaria de quotas de fundo de
investimento. Apenas uma por contrato.

art. 37 e paragrafo unico

Revisio do aluguel

Ap0s trés anos de contrato ou de acordo anterior,
qualquer das partes pode pedir a revisao judicial ao
preco de mercado.

art. 19

g LUCAS LIMA ADVOCACIA
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Com 23% dos domicilios alugados (IBGE, 2024), a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991) é uma
das normas de maior impacto no dia a dia de proprietarios, inquilinos e imobiliarias.

Despejo com liminar

Desocupacao em 15 dias, mediante caucao de trés
aluguéis, nas hipoteses legais, como a falta de
pagamento sem garantia.

art. 59, §1°

Bl Devolucio antecipada

A multa pela saida antes do prazo é proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato.

art. 4°

[Zh Renovagio comercial

Contrato escrito, prazos que somem cinco anos e
trés anos na mesma atividade. A acao deve ser
proposta entre um ano e seis meses antes do fim
do contrato.

art. 51e § 5°

Temporada e plataformas

Locacao para temporada tem prazo maximo de 90
dias, e a convencao do condominio pode restringir
0 uso por aplicativos.

art. 48 - STJ, REsp 1.819.075/RS
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—— REGULARIZACAO DE IMOVEIS 07

Imovel regular vale mais e se vende

Imovel sem registro ndo pode ser financiado, dado em garantia nem transmitido com

melhor seguranca. A legislacao recente abriu caminhos extrajudiciais, mais rapidos que o processo
. judicial.
.~ . o e . . ~ ! . . o« .
Usucapido extrajudicial B Adjudicag¢io compulsoria extrajudicial
Reconhecimento da posse prolongada diretamente no registro de imoéveis, com Quem pagou e ndo recebeu a escritura pode obter o registro sem processo
ata notarial, planta e anuéncia dos confrontantes. judicial.
art. 216-A da Lei 6.015/1973 art. 216-B da Lei 6.015/1973 (Lei 14.382/2022)
. ~ o . . —~ .
Regularizagio fundiaria urbana Retificagio de registro
Reurb de interesse social ou especifico, para nucleos urbanos informais Correcao de medidas, confrontagdes e descricao do imovel na matricula.

consolidados.

Lei 13.465/2017 art. 213 da Lei 6.015/1973

Experiéncia aplicada: pesquisa de bens moveis e imoveis, distribuicdes e acompanhamento processual na procuradoria juridica da Fundacred/APLUB (2016 a 2018).
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—— GARANTIAS, EXECUGCAO E LEILOES

Do inadimplemento a arrematacdo.

A\ 4 &

Inadimplemento Consolidagio
Notificagcao e prazo para purgar a Propriedade em nome do credor
mora fiduciario
Lei 9.514/1997 alienacao fiduciaria

08

O imovel é a principal garantia do crédito no pais. Credores precisam de execucao eficiente;
arrematantes, de seguranga sobre o que estao comprando.

d =

Execugio extrajudicial
Também para a hipoteca
Lei 14.711/2023

Preco vil Tributos do imovel

No leilao judicial, considera-se vil o preco inferior a Na arrematacao em hasta publica, os créditos
50% da avaliacao, salvo outro minimo fixado pelo tributarios sub-rogam-se no preco pago.

juiz.

art. 891, paragrafo unico, CPC art. 130, paragrafo unico, CTN

Experiéncia aplicada: gerenciamento de leildes judiciais, execucdes e acordos na procuradoria juridica da Fundacred/APLUB (2016 a 2018).
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v L4
Leilao Arrematagio
Judicial ou extrajudicial Carta, registro e imissao na posse
arts. 879 a 903 CPC art. 901 CPC

@ Andlise do edital

Ocupacao, débitos condominiais, acées pendentes
e condi¢cdes de pagamento antes de ofertar o
lance.

assessoria ao arrematante
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TRIBUTOS E CUSTOS DA TRANSACAO

ITBI calculado sobre o valor
real do negécio.

Em 2022, o Superior Tribunal de Justica fixou, em recurso repetitivo, que o
municipio nao pode impor previamente um valor de referéncia como base do
ITBI.

STJ - TEMA 1113 - RESP 1.937.821/SP

A base de calculo é o valor do imével em condicdes normais de
mercado, sem vinculo com o IPTU

O valor declarado pelo contribuinte presume-se compativel
com o de mercado

O fisco s6 pode afasta-lo em processo administrativo proprio

E vedado o arbitramento prévio por valor de referéncia
unilateral

LUCAS LIMA ADVOCACIA
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CUSTOS QUE ENTRAM NA CONTA

I'TBI

Imposto municipal sobre a transmissao onerosa do imovel

Escritura e registro
Emolumentos dos tabelionatos e registros, conforme tabela estadual

IPTU em aberto

Acompanha o imdvel, salvo prova de quitacdo no titulo (art. 130, CTN)

Cotas de condominio
O adquirente responde pelos débitos anteriores (art. 1.345, CC)

Financiamento
Taxas, seguros e registro da garantia

060000

Revisao

Cobrangas de ITBI acima do valor da transagao podem ser contestadas administrativa ou
judicialmente, com base na tese do Tema 1113.

Superior Tribunal de Justica
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——— PARA QUEM ATUAMOS

10

Cada parte do negocio, uma necessidade diferente.

COI’I’IpI’ﬁdOI‘CS ¢ VCl’ldCdOI’CS

Andlise documental, contratos, escritura, ITBl e
registro.

[Bil [ncorporadores e construtores

Contratos de venda na planta, distratos, inadimpléncia
e vicios.

Credores

Execucao de garantias, alienagao fiduciaria e hipoteca.

[ e
LOC&dOI’CS (& 10catarlos

Contratos, garantias, revisdes, renovacodes e despejos.

II‘lVCStidOI’GS ¢ arrematantes

Analise de editais, leildes, imissao na posse e
regularizacao.

Condominios

Cobranca de cotas, assembleias e relagdes com
condéminos.

Conforme o Cédigo de Etica e Disciplina da OAB, o escritério ndo representa partes com interesses opostos no mesmo negécio.

M LUCAS LIMA ADVOCACIA
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Atencdo individualizada a cada negocio.

ESTRUTURA JURIDICA PROPRIA




—— BASE TECNICA DO ESCRITORIO 11

Experiéncia que se aplica ao imovel.

Leildes e execugoes Pesquisa patrimonial
Gerenciamento de leildes judiciais e execug¢des na Levantamento de bens moveis e imoveis para
Fundacred/APLUB (2016 a 2018). garantia de créditos.

. 14
Contencioso civel
Acobes de cobranca, cumprimento de sentenca e
responsabilidade civil.

Mediagio

Formacao em Mediacao Judicial pelo TJ-RS.

Negécios
Extensao em Direito para Startups e riscos do @
ambiente de negdcio (PUC-RS).

Trajetéria
Atuacao no mercado juridico desde 2010.

15+ 2 BR

anos de atuagao comissdes da OAB/RS atendimento nacional

Q LUCAS LIMA ADVOCACIA ADVOCACIA IMOBILIARIA - OAB/RS 111.504

Lucas Gongalves Lima

OAB/RS 111.504




MODELOS DE ATENDIMENTO

12

Do primeiro documento ao registro final.

B

o

. . . 1. ~
Conversa inicial Analise Parecer Contratos Conclusio
Objetivo, prazos e partes envolvidas Matricula, certidoes e contratos Riscos e recomendacoes por escrito  Redacao e negociacao de clausulas Escritura, ITBI e registro

= / . 7
Operagao CSPCCIHC& Assessoria continua O QUE O CLIENTE RECEBE

Compra, venda, locagao ou arrematacao Imobiliarias, investidores e administradoras .
© Contato direto com o advogado

& Parecer escrito sobre os riscos

© Acompanhamento até o registro

Contencioso Regularizagﬁo

: . - N . S . © Atendimento em ambito nacional
Despejos, distratos, vicios e execugoes Usucapiao, adjudicacao e retificacao

Valores e escopo sao apresentados em proposta individual, conforme o Cédigo de Etica e Disciplina da OAB.
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FONTES E NOTAS 13

Dados verificados nas fontes de origem.

e CBIC. Indicadores imobilidrios nacionais do 4° trimestre de 2025: lancamentos, e Superior Tribunal de Justica. Tema 1113 (REsp 1.937.821/SP, 2022) e REsp
vendas, valores gerais, oferta e Minha Casa, Minha Vida. 1.819.075/RS (2021).

e Abecip. Data Abecip de dezembro de 2025: financiamentos com recursos da e Cadigo Civil: arts. 108, 158, 417 a 420, 618, 1.245 e 1.345. Cédigo Tributario
poupanca e operacdes com recursos livres. Nacional: art. 130.

e IBGE. PNAD Continua, Caracteristicas Gerais dos Domicilios 2024, divulgada em e Codigo de Processo Civil: arts. 792, 879 a 903 e 901.

agosto de 2025.

o Leis: 4.591/1964 (com a Lei 13.786/2018), 6.015/1973, 8.245/1991, 9.514/1997,
e Ministério das Cidades. Estimativa de irregularidade fundiaria urbana, 2017. 13.097/2015, 13.465/2017, 14.382/2022 e 14.711/2023.
Numero sem base censitaria, citado como ordem de grandeza.

e Fonte primaria Data e base e Atualizagio

Cada indicador foi conferido no relatério ou no Os numeros trazem o periodo de referéncia e a O material é revisto a cada nova edigcao dos
comunicado da propria instituicdo sempre que ele base do levantamento, para evitar comparacdes relatérios, como o Justica em Numeros do CNJ,
estava disponivel. indevidas. publicado anualmente.

Informacdes consultadas em novembro de 2026. Os indicadores de mercado refletem as bases das respectivas entidades. Material de carater informativo, conforme o Provimento n°® 205/2021 do Conselho Federal da OAB.
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= CONTATO
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Vamos conversar
. /
sobre o seu imovel.

Envie a matricula ou o contrato e
agende uma conversa inicial.

Aponte a camera

e fale direto pelo WhatsApp

]
@ LUCAS GONGCALVES LIMA - OAB/RS 111.504

©®0® @

WHATSAPP

(51) 99320-2799

E-MAIL

lucas.limaadv@outlook.com

LINKEDIN

in/lucas-lima-29350210a

ATUACAO

Rio Grande do Sul - Brasil

14

MATERIAL INFORMATIVO - PROVIMENTO N° 205/2021 DO CFOAB


https://wa.me/5551993202799
mailto:lucas.limaadv@outlook.com
https://www.linkedin.com/in/lucas-lima-a9350210a/

