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ermutar terreno com construtora exige cautela

Com a entrada em vigor do novo Plano
Diretor de Belo Horizonte, o volume de
negocios fol intensificado, pois no periodo
de vacancia de seis meses, que termina em
5de fevereirode 2020, serd possivel aprovar
novos empreendimentos sem perder o co-
eficiente de aproveitamento da lei anterior,
0 qual permite construir bem mais que o
coeficiente de apenas uma vez a area do
terreno previsto na nova lei. Bons negdcios
podem ser realizados nessa periodo de
seis meses, pois podera o construtor obter
algumas vantagens da nova legislacio (Lei
n°11.181, de08/08/19) eaindaaproveitar os
beneficios da leianterior que ainda vigoram
até 04/02/20.

No cenario atual de desaquecimento da
economia, varias construtoras, comointuito
deniose descapitalizarem, estdo propondo
para os proprietdrios de terreno a permuta
domesmo por unidades a seremali constru-
idas conforme empreendimento idealizado.
A0 aceifar a permuta com a construtora o
proprietario do terreno perde este status,
tornando-se condémino e proprietario de
uma fracao ideal do terreno.

Issorepresenta um risco expressivo para
0 dono do terreno, pois caso 0 empreendi-
mento nao prospere, ele poderd ficar sem
seu terreno e sem as unidades prometidas.
Resumindo, nesse tipo de negocio, o dono
do terreno assume os riscos do empreendi-
mentojuntamente coma construtora, sendo
necessario alguns cuidados paraque ele ndo
venhaafigurar comoincorporador perante
0s futuros compradores.

Um ponto de grande importancia é o
desequilibrio deconhecimentoque favorece
0 construtor, pois em geral o proprietario
do terreno nao domina as complexidades
que envolver a construgao de um empre-
endimento.

Normalmente, 0s contratos de permuta
sdo elaborados pelo proprio construtor,
que nunca dispensa seu advogado es-
pecializado, pois este insere as clausulas
que protegem seus interesses, deixando
de constar as condicoes que possam vir a
proteger o dono do terreno. Certamente
J:e 0 ideal ¢ o proprietdrio receber em
dinheiro pelo seu terreno. Entretanto, se
mostra sedutora a proposta de receber
valor bem maior com base no pagamento
por meio de unidades construidas, mas é
necessario que o permutante tenha uma
visao financeira agucada para entender
essa matematica, evitando assim ser iludi-
do com valores que nao sdo bem aqueles.
Vérios sio os fatores que devem ser con-
siderados para compreender e negociar o
pagamento futuro, pois 0 imével so rendera
aluguel ou sera utilizavel daqui a dois ou
trés anos, sendo que o dinheiro recebido
hoje podera ser aplicado de imediato no
mercado financeiro.

A falta de uma assessoria especializada,
que aponte 0s riscos juridicos nesse tipo
de negocio coloca o proprietario de ter-
reno numa posicao extremamente fragil,
podendo resultar em situagoes desastrosas
quenuncasao ventiladas por quem deseja
convenceé-lo a concluir onegocio. Tendoem
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vista que autorizou a venda, dependendo
do formato do negocio, podera vir a ser
réu juntamente com o construtor nas agoes
propostas por compradores que tiverem
prejuizos.

Certamente, quem deseja concluir o ne-
gocio, nuncaalerta o proprietariodoterreno
sobre o que prevé a Lei de Incorporagio em
condominio, n” 4591/64, que tem como
foco proteger os compradores. O artigo 31
da Lei 4591 /64 determina que a iniciativa
e a responsabilidade das incorporagoes ca-
berao ao incorporador, que somente podera
ser: 0 proprietario do terreno, o promitente
comprador, o cessionario deste, devendo
satistazer os requisitos daalinea “a” doartigo
32. Podera ainda o construtor ou o corretor
de imoveis responder como incorporador,
sendoque todos responderaosolidariamente
por qualquer problema.

Ressalte-se que os proprietarios de terreno
e/ou os corretores de imovel, quase em
sua totalidade, nao estdo aptos a verificar
as consequéncias nefastas deste tipo de
:emﬂimﬂc. pois ndo atuam nos processos
judiciais decorrentes da falta de conclusao
do empreendimento.

Amaioria das pessoas desconhece ser pos-
sivel ocompradorexigirmultade 50% sobre
o valor que pagou caso o empreendimento
sejacomercializado semo prévioregistro da
incorporagdao no Oficio de Iméveise queem
alguns casos o incorporador e o construtor
podem responder criminalmente (artigos
65 e 66) por irregularidades, podendo tais
problemas atingirem o permutante diante

da solidariedade prevista no § 3° do artigo
31 da Lei 4591/64.

Porém, infelizmente, o que vem ocorrendo
€ o aumento dos casos de proprietarios de
terreno prejudicados nasmalfadadas permu-
tas por unidades a construir, bastando ver os
varios “esqueletos” de prédios inacabados
nos mais diversos pontos da cidade.

E necessario que o proprietario se cerque
de todas as informaqBes possiveis: solidez
capacidade financeira da construtoracoma
qual esta realizando o negocio, viabilidade
do empreendimento proposto, cumpri-
mento de legislacio cabivel, dentre outros
pontos. Entretanto, isso tem sido ignorado,
deixando de ser analisado os documentos
que aumentem a sua garantia, vindo a
procuracao e o contrato serem assinados
contando com a sorte.

Dessaforma, é essencial que o permutante
busque assessoria juridica isenta, que nio
venha a ter sua remuneracio atrelada ao
éxito do negocio, pois assim seu advogado
de confianca poderd atuar melhorem defesa
doseucliente, podendoas vezes, orienti-loa
fazer outronegocio. A seguranca dos negécios
imobilidrios s6 existe quando as transagoes
saorealizadas comareflexdo dos problemas
que podem ocorrer, sendo fundamental
profissionalismo e conhecimento.
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