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O lancamento de um imodvel costuma vir acompanhado de maquetes
detalhadas, condicdes facilitadas e promessas de valorizacdao. Mas,
juridicamente, esse € o momento de maior exposicao para o comprador,
porque o que esta sendo vendido ainda nao existe como unidade
autébnoma, registrada e disponivel. E uma promessa e toda promessa
depende de seguranca contratual, formalizacdao correta e solidez do
promitente.

Para muitos, o imovel representa um marco pessoal: o primeiro lar, a
construcao de um futuro em familia, a concretizacao de um sonho. Para
outros, € uma estratégia de investimento, com foco em valorizacao
patrimonial, renda passiva ou protecao contra a inflacdo. Em ambos os
casos, trata-se de um compromisso financeiro relevante, que exige
racionalidade na tomada de decisdao e amparo técnico para evitar
armadilhas.

Por isso, a seguranca da operacao depende menos do valor e mais da
analise de trés alicerces que sustentam o bom negdcio, como a idoneidade
da incorporadora, a regularidade do empreendimento e o contrato. O
comprador nao esta apenas adquirindo uma area fisica futura, mas
assumindo riscos juridicos e financeiros que precisam ser mapeados com
precisao.

Em um caso recente, o comprador s6 descobriu que o empreendimento
sequer tinha o registro de incorporacao apos assinar o contrato. Sem esse
registro, exigido pela Lei 4.591/64, o negdcio era juridicamente fragil.
Quando a obra atrasou, ele nao tinha garantias minimas para exigir o
cumprimento do contrato. A auséncia desse registro, além de ilegal, retira
do comprador a confianca de que o imodvel podera ser individualizado e
escriturado futuramente.

Outro ponto negligenciado com frequéncia € o histérico da incorporadora.
Existem empresas que mudam de nome a cada langcamento, deixando um
rastro de obras inacabadas e acdes judiciais de compradores que sequer
conseguiram obter a posse do imoével. Uma simples analise prévia teria
revelado que, em outro projeto entregue com atraso, clausulas idénticas
Nnao garantiram indenizacao a nenhum comprador, justamente porque o
contrato blindava a incorporadora contra essas consequéncias.

Nos contratos, os problemas se repetem: tolerancia de 180 dias somada a
"fatores externos" mal definidos, clausulas que impdem reajuste integral
pelo INCC sem detalhamento claro dos critérios de calculo ou limites de
variacao, cobranca de taxas de assessoria imobiliaria ou comissao de
corretagem sem autorizacao expressa do consumidor, entre outros. Cada
uma dessas disposi¢cdes pode representar um custo adicional relevante,
especialmente quando acumuladas ao longo do tempo.
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Também ndo € raro que o contrato preveja obrigacdes unilaterais: o 1%

comprador paga pontualmente, mas o vendedor se reserva o direito de
atrasar, substituir materiais, alterar plantas ou entregar "produto
equivalente". Quando isso ocorre, o litigio sO se resolve judicialmente com
tempo, custo e desgaste. Em muitos casos, o comprador acaba arcando
cCom prejuizos sem conseguir sequer reaver valores pagos, por auséncia de
clausulas bem redigidas ou de documentacao de respaldo.

Ao adquirir um imovel na planta, o comprador, na pratica, antecipa valores
a incorporadora e ajuda a viabilizar financeiramente o empreendimento.
Ou seja, ele funciona como um financiador informal da obra, mas sem
garantias proporcionais a sua exposicao. Por isso, € fundamental avaliar
com cuidado a estrutura juridica da incorporacao: verificar se o patrimdnio
do empreendimento esta protegido por regime de afetacao, se ha
segregacao adequada entre os recursos da obra e 0os da incorporadora, e
quais sao as regras previstas em caso de rescisao contratual ou paralisacao
do projeto.

Essas informacdes nao aparecem nos anuncios, nas visitas ao decorado ou
nas simulacdées de financiamento. S3ao detalhes técnicos que exigem
analise documental: matricula do terreno atualizada, licencas e alvaras de
construcao, registro de incorporacao, clareza nas clausulas contratuais e
histérico de atuacao da empresa responsavel. Esse cuidado prévio é o que
da respaldo juridico e reduz significativamente os riscos da operacao.

Esses exemplos mostram que a atuacao juridica preventiva nao € um luxo.
E o filtro que separa o investimento sério da aposta arriscada. Comprar na
planta exige leitura técnica, olhar estratégico e estrutura contratual que
funcione na pratica, ndo s6 no papel. O foco ndo € apenas evitar o prejuizo,
mas garantir gue o negocio funcione como planejado, com seguranca e
previsibilidade.

Contar com uma analise juridica desde o inicio € o que transforma
expectativa em seguranca e promessa em patriménio. Uma decisao
acertada nesse momento evita anos de incerteza, protege o capital
investido e fortalece a posicao do comprador caso seja necessario exigir
seus direitos futuramente. Em suma, € a diferenca entre apostar na sorte e
investir com consciéncia.

Adv. Renan Remor



