
MARCELO SARAIVA VINHOLI 









FRAUDES NAS TRANSAÇÕES 


IMOBILIÁRIAS 

Como não cair nessa! 



 

Tipos de Contratos 

 

Matricula e Transcrição do imóvel 

 

Certidões Pessoais obrigatórias 

 

Quais os tipos de fraudes imobiliárias 

 

Como evitar as fraudes 

 

Quais são os profissionais que podem ser úteis na 

negociação 

 

Crimes praticados nas fraudes imobiliárias 

 

 





1ª Edição 

São Paulo – SP 

Edição do Autor 

2024 

2024 ® por   

Marcelo Saraiva Vinholi 



Diagramação 

Equipe Editora Módena 

editoramodena@gmail.com 



1ª. Edição: 2024 

Acabamento e Impressão:  

Editora Módena® São Paulo 

editoramodena@gmail.com  



Marcelo Saraiva Vinholi 

Fraudes nas transações imobiliárias 

Como não cair nessa! 

1ª. Edição. São Paulo:  

Edição do Autor. 2024. 94 p. 































Impresso no Brasil / Gráfica e Editora Módena 





A  reprodução  total  ou  parcial  desta  publicação  literária,  seja  por  qual meio  for,  sem  a  permissão  escrita  ou  autorização  do  (a)  autor  (a)  ou  por citação  desta  obra,  expressa  nos  moldes  da  lei,  é  ilegal  e  configura apropriação indébita de Direitos Intelectuais e Patrimoniais (Artigo 184 do Código  Penal  –  Lei  nº.  9.610,  de  19  de  fevereiro  de  1998).  As  ideias,  a revisão ortográfica, os comentários e os conteúdos expressos neste livro são de total e exclusiva responsabilidade de seu (sua) autor (a). 

2 



 AGRADECIMENTOS  



 Dedico  este  trabalho  a  todas  as  pessoas 

 que fizeram parte da minha caminhada. 

  A  Deus,  pela  minha  vida,  e  por  me 

 ajudar a ultrapassar todos os obstáculos até 

 aqui. 

 Aos  meus  pais,  Maria  Aldir  Saraiva 

 Vinholi e Dirceu Vinholi (em memória), que 

 sempre  acreditaram  em  meu  potencial  e  foi 

 sempre um exemplo de vida a ser seguido. 

 A  minha  esposa  Caroline  Paes  Vinholi, 

 por  estar  sempre  ao  meu  lado  nesta 

 caminhada  jurídica,  pelo  amor  que  me 

 dedica ao longo de nossa convivência e pela 

 inestimável  colaboração  me  incentivou  nos 

 momentos  difíceis  e  compreensão  a  minha 

 ausência  enquanto  eu  me  dedicava  à 

 realização deste trabalho. 

 E  aos  meus  filhos,  Miguel  de  Souza 

 Vinholi  e  Nycolas  Gabriel  Paes  Vinholi, 

 razões de minha existência. 




Marcelo Saraiva Vinholi 

3 




PREFÁCIO 



Uma honra receber o convite para prefaciar a mais recente obra do Dr. Marcelo Saraiva Vinholi, com o título “Fraudes nas transações imobiliárias”.  Dr. Marcelo, que na obra anterior  falou  sobre  o  Instituto  Da  Usucapião,  mostrando  todo  seu  conhecimento  e dedicação para com essa área do Direito. 



Neste livro, são abordadas questões de suma importância não só para os operadores do direito e profissionais das relações imobiliárias, mas também para a sociedade como um todo. Infelizmente, nos dias atuais e com o avanço da tecnologia, cada vez mais somos expostos aos mais variados tipos de golpes, sendo que na maioria das vezes as vítimas são pessoas de boa-fé, que perdem todas suas economias achando que estão realizando a tão sonhada conquista do imóvel próprio. 



Que essa obra possa servir de instrumento no combate a esse problema que atinge nossa sociedade e orientação para aquisição de imóveis de forma segura, bem como fonte de consulta  para  os  operadores  do  Direito  e  profissionais  das  relações  imobiliárias,  que atuam nessa área. 



Itanhaém, maio de 2024. 



Merenciano Oliveira Santos Júnior, advogado e Presidente da 83ª Subseção da Ordem dos Advogados do Brasil – Triênio 2022/2024.   
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APRESENTAÇÃO  



A presente obra é destinada a corretores, advogados, estudantes e a todos  aqueles  que  desejam  realizar  a  aquisição  de  um  imóvel  seja urbano  ou  rural.  Preocupamo-nos  em  informar  quais  os  riscos  de adquirirem  um  imóvel  sem  a  presença  do  corretor  de  imóveis credenciado  ao  CRECI,  assim  como  a  presença  do  advogado 

especializado em Direito Imobiliário credenciado a OAB. 

Esses  profissionais  estão  familiarizados  com  os  riscos  na 

aquisição  do  imóvel  e  farão  a  verificação  completa  e  minuciosa  dos documentos  obrigatórios  e  indispensáveis  nessas  transações  sem  que caiam em armadilhas e golpes dos criminosos e golpistas. 

Procuramos  trazer  ao  conhecimento  do  público,  quais  os  tipos  de contrato  que  regem  as  transações  imobiliárias,  conhecimento  sobre  o matricula e transcrição imobiliária, registro, enfim como deve se saber na compra ou permuta de imóveis. 

Trazemos  ainda  quais  são  as  certidões  e  documentos  pessoais devem fazer parte da analise de risco da transação. 

Elencamos  os  principais  golpes  aplicados  na  atualidade  nas transações imobiliárias entre elas destacamos: a venda de propriedade não  autorizada  pelo  proprietário  registral;  esquema  de  financiamento fraudulento;  falso  corretor  de  imóveis;  venda  sem  consentimento  do cônjuge/companheiro;  venda  de  imóveis  tendo  como  proprietários menores;  imóveis  com  dívidas,  penhoras  e  leilão;  golpe  da  chave  na portaria;  documentação  falsa  do  imóvel  (contratos);  anúncio  falso; localização  de  imóvel  falsa;  vender  o  mesmo  imóvel  para  várias pessoas;  venda  de  imóveis  com  ação  de  usucapião  em  andamento; venda de imóvel de comodato; golpe pelo whatsapp/ facebook, venda para descendentes e outros. 

E  por  fim  mas  não  menos  importante  elencamos  os  principais crimes que podem ser cometidos nesse tipo de fraudes, como crime de estelionato,  fraude  a  execução,  falsidade  ideológica,  apropriação indébita, e esbulho possessório. 

Fizemos  ainda  considerações  de  cunho  pessoal,  por   entendemos serem  pertinentes  e  oportunas  no  contexto  na  aquisição  da propriedade, em especial como evitar fraudes e golpes. 



 Marcelo Saraiva Vinholi 
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CAPITULO I - MATRICULA E 

TRANSCRIÇÃO DO IMÓVEL 


MATRICULA DO IMÓVEL 

A  matrícula  do  Imóvel  é  o  registro  único  do  imóvel,  feita  pelo Cartório  de  Registro  de  Imóveis,  normalmente,  na  cidade  onde  se encontra a propriedade. Podemos dizer que é a certidão de nascimento de um imóvel Urbano ou Rural e serve para atestar a propriedade. 

A  matricula  deve  conter  todas  as  informações  que  identificam  o imóvel  como  dividas  ativas,  histórico  de  transações,  pendências judiciais, construções, reformas, entre outras. 

É  indispensável  que  conste  na  matricula  o  próprio  Número  da matrícula ou da Transcrição, descrição completa do imóvel (endereço completo,  dimensões,  características  físicas),  localização,  data  de construções, benfeitorias e mudanças, registros de transação (compra e venda)  com  a  devida  qualificação,  informações  do  proprietário, questões  judiciais  (hipotecas,  alienações  judiciais,  inventários, penhora, indisponibilidade, óbitos, casamentos). 

Importante  ainda  dizer  que  as  matriculas  tiveram  sua  criação  na década  de  70,  antes  disso  eram  utilizadas  as  transcrições  como veremos a seguir. Alguns municípios tiveram instituído seus cartórios de  registro  de  imóveis  recentemente  e  tais  documentos  podem  ser encontradas  em  outros  municípios  conexos.  No  passado  existiam cartórios de registro de imóveis somente em cidades grandes fazendo com  que  os  registros  fossem  absolvido  e  concentrado  nestas  cidades. 

Muitos municípios ainda que exista cartório de registro de imóveis na atualidade  ainda  não  possuem  a  totalidade  dos  registros  no  próprio cartório. E quando fizerem pesquisa e não for encontrado registro deve se proceder à busca nas cidades vizinhas. Muitas das vezes o próprio cartório  informa  onde  poderá  ser  encontrada  a  transcrição  ou  a matricula.  Como  exemplo  os  municípios  de  Itanhaém,  Peruíbe, Mongaguá  no  litoral  de  São  Paulo  eram  abertas  as  transcrições  e matriculas na cidade de Santos, uma vez que não existiam Cartório de Registro de Imóveis nestas localidades. 

A certidão de matrícula do imóvel somente pode ser aberta em um 

Cartório  de  Registro  de  Imóveis,  podendo  ser  alterada  por  fusão, averbação, unificação, desmembramento e partilha. 
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Primeiro  registro:  É  o  ato  que,  em  seguida  ao  preâmbulo  da matrícula,  são  inscritos  os  atos  de  registro  e  averbação,  espelhando todas  as  modificações  dominiais  e  de  ônus pela  qual  o  imóvel  passa. 
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