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Apresentacao

Vocé investiu em um imével em S&o Paulo com planos claros: valorizar o patriménio, gerar renda por
locacdo ou simplesmente garantir seguranc¢a financeira para o futuro. Mas, ao avancar nas etapas
finais — escritura, financiamento, registro — surgiu uma sigla que ninguém havia mencionado antes:
HMP ou HIS.

Habitacdo de Mercado Popular (HMP) e Habitacdo de Interesse Social (HIS) sé@o categorias criadas
pela prefeitura de Sdo Paulo com o objetivo de facilitar o acesso a moradia para familias de menor
renda. Para isso, incorporadoras recebem beneficios na constru¢do — mas em troca precisam
manter o imével com restricdes especificas de uso, venda e locacado por pelo menos 10 anos.
Imoveis idénticos no mesmo condominio, mas sem esse enquadramento, podem valer o dobro no
mercado livre.

O problema é que muitos investidores sO descobriram essa realidade depois de pagar
integralmente pelo imovel. A incorporadora ndo informou no contrato, ndo mencionou na
publicidade — que prometia até locacao por temporada — e s6 uma busca em documentos técnicos
de dificil compreenséo traria essa informacao.

Este e-book foi elaborado pela equipe da Bezerra & Oliveira Advogados Associados para
esclarecer seus direitos, apresentar decisdes judiciais reais que ja beneficiaram investidores em
situacdo semelhante e mostrar que existe um caminho concreto para recuperar 0 que € seu.

“Se vocé passou por isso, saiba: vocé ndo esta sozinho — e a Justica tem reconhecido esses
abusos.”
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O que séao HMP e HIS?

A prefeitura de Sao Paulo criou incentivos para que incorporadoras construissem moradias voltadas
a familias de menor renda. Em troca de vantagens na construcdo, essas empresas assumiram a
obrigacdo de manter as unidades dentro de regras rigidas de destina¢éo por pelo menos 10 anos.

Renda familiar maxima O que muda na pratica

HIS 1 Até 3 salarios minimos Destinado a familias de baixa renda; venda e locacao
restritas; conta com subsidios publicos elevados

HIS 2 Até 6 salarios minimos Mesmas restricdes de uso e revenda; registro especifico
obrigatério no cartério

HMP Até 10 salarios minimos Preco maximo de revenda (~R$ 518 mil); aluguel por
temporada proibido; comprador e inquilino precisam
comprovar renda dentro da faixa

Na pratica, um imével HMP néo pode ser livremente vendido pelo preco de mercado nem alugado
por temporada. O novo comprador ou inquilino precisa comprovar renda dentro da faixa exigida. O
descumprimento dessas regras pode gerar multas muito elevadas a incorporadora — e, em alguns
casos, também ao comprador.

O ponto central: essas restricdes sao de natureza técnica e ndo fazem parte do vocabulario de
guem compra um imoével. Em um dos casos levados a Justica, a propria magistrada responsavel
pelo julgamento reconheceu que havia conhecido o termo “HMP” somente por conta daquele
processo. Se a especialista desconhecia, imagine o investidor que recebeu um folder com promessa
de renda por locagéo e simplesmente assinou o contrato.



Capitulo 02

Como o investidor foi prejudicado

Os investidores que nos procuram tém em comum algo muito simples: dedicaram parte importante
de seu patrimdnio a aquisicdo de um imével em Sdo Paulo, com planos bem definidos de retorno
financeiro. Viram no mercado imobiliario uma forma sélida de proteger e fazer crescer seus recursos
— e foram surpreendidos por uma informag&o que jamais Ihes foi apresentada.

O padréo de omisséo identificado nos casos

Publicidade enganosa Folders e materiais digitais destacavam a possibilidade de locacéo por
temporada, pratica expressamente proibida para imoéveis HMP.

Contrato sem destaqgue A mencao ao regime HMP aparecia, quando muito, em clausula
genérica no meio de dezenas de paginas, sem qualquer destaque ou
explicagcdo do que significava na pratica.

Sigla desconhecida A expressdo “HMP” ndo € de conhecimento publico. Ao assinar, 0
comprador ndo tinha como saber que isso representava uma restricao
capaz de reduzir o valor de mercado do imével em mais de 50%.

Surpresa na escritura Em vérios casos, a restricdo so foi descoberta ao acessar o registro do
imovel para formalizar a compra — apés pagamento integral.

Financiamento Bancos passaram a negar financiamento a iméveis HMP com
blogueado pendéncias de registro, deixando compradores sem saida: sem
conseguir financiar nem revender livremente.

Se algum desses pontos ressoa com a sua experiéncia, continue lendo. O préximo capitulo mostra
qgue a Justica ja reconheceu esses abusos em casos reais e determinou a devolugéo integral dos
valores pagos, com correcao e juros.
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O que a Justica ja decidiu

Apresentamos a seguir algumas decisdes judiciais reais proferidas pelo Tribunal de Justica de Sao
Paulo que reconheceram os direitos de compradores lesados pela omissdo de informagdo em
contratos imobiliarios. Cada caso revela um aspecto diferente do problema e mostra o alcance
concreto da protecao que a Justica ja oferece a quem foi prejudicado.

Deciséo Judicial — Tribunal de Justica de S&o Paulo | Out/2025 FAVORAVEL

Caso: Empreendimento "PUQ Perdizes" — S&o Paulo/SP
» O comprador adquiriu um apartamento HMP por R$ 334 mil, com pagamento integral.
» S6 descobriu as restricdes do regime HMP ao tentar formalizar a escritura — depois de tudo pago.

* A incorporadora néo informou em nenhum momento que o imével tinha limitagdes severas de uso, revenda
e locacéo.

A Justica reconheceu que esconder essa informacgéo essencial € uma falha grave, independentemente de
ela constar em documentos técnicos de dificil compreenséo.

"A expressdo HMP néo € de conhecimento publico. A Justica reconheceu que o comprador
nédo tinha obrigacao de conhecer esse termo técnico antes de assinar."

O que o comprador recebeu:

Contrato cancelado O negacio foi desfeito por culpa exclusiva da incorporadora
Devolucéo integral Todos os valores pagos foram restituidos, corrigidos desde o
pagamento

Reembolso de condominio Taxas condominiais pagas sem poder usar o imoével foram
devolvidas

Indenizacéo por danos R$ 10.000,00 reconhecidos pelo desgaste e frustragdo causados




Deciséo Judicial — Tribunal de Justica de S&o Paulo | Out/2025 FAVORAVEL

Caso: Empreendimento "My One Vila Mariana" — S&o Paulo/SP
» Um casal adquiriu uma unidade HMP por R$ 318 mil e tentou obter financiamento bancario.

* O banco negou o financiamento porque a incorporadora ndo havia cumprido as exigéncias de registro do
imovel — obrigacéo que era exclusivamente dela.

e A incorporadora também ocultou que o empreendimento enfrentava uma acdo judicial que poderia
comprometer a obra.

e A Justica, inicialmente, havia culpado os compradores — mas o Tribunal reformou essa deciséo,
reconhecendo que a falha foi inteiramente da empresa vendedora.

"O mercado imobiliario exige seguranca e transparéncia. Cabe ao vendedor garantir as
condicdes minimas para que o negocio se concretize — nao ao comprador."

O que os compradores receberam:

Culpa reconhecida da A Justica declarou que a responsabilidade foi da incorporadora

empresa

Devolucéo de 100% Todos os valores pagos foram restituidos, incluindo a comisséo de
corretagem

Reembolso de condominio As taxas condominiais pagas durante o periodo sem uso foram
devolvidas

Deciséo Judicial — Tribunal de Justica de Sdo Paulo | Set/2024 FAVORAVEL

Caso: Loteamento na Regido de Caieiras — Grande Sao Paulo/SP

e Um casal comprou um lote sem ser informado de que parte do terreno estava em area de protecdo
ambiental permanente.

e Ao iniciar as obras, foram autuados pela fiscalizagcdo ambiental — algo que a vendedora sabia e néo
revelou.

* A empresa alegou que a informacao constava na documentagdo do imével, mas a Justica entendeu que
isso ndo é suficiente: a restricdo precisa ser comunicada de forma clara.

» O comprador ndo tem obrigacdo de ser especialista em legislacdo ambiental para entender o que esta
comprando.

"Esconder uma informacéo essencial em documento técnico ndo cumpre o dever de
informar. A Justica exige transparéncia real, ndo transparéncia formal."

O que os compradores receberam:

Contrato cancelado O negdcio foi desfeito com devolugéo de 100% do que foi pago




Ressarcimento de obras Reembolso de tudo que foi gasto com obras e intervengdes no
terreno




Seus direitos em resumo

Quando uma incorporadora vende um imével sem revelar restricbes essenciais, ela viola uma
obrigacdo fundamental: a de informar. A Justica reconhece que comprar um imoével € uma decisédo
de grande impacto financeiro e que o comprador precisa ter todas as informacdes relevantes antes
de assinar qualquer documento. Veja os principais direitos reconhecidos nessas situacdes:

Direito a informagao completa

Quem vende um imével tem a obrigacdo de informar, de forma clara e destacada, tudo o que possa
influenciar a decisdo de compra — incluindo restricdes de uso, limitag6es de revenda e qualquer
condicao especial do regime em que o imével se enquadra. Ndo basta esconder a informacdo em
clausulas genéricas ou documentos técnicos.

Direito ao cancelamento do contrato

Se a informacdo omitida era essencial para a decisdo de compra, o comprador tem o direito de
cancelar o contrato e receber de volta tudo o que pagou — com corre¢do monetaria desde a data de
cada pagamento.

Direito a devolucéo integral dos valores

Quando o problema foi causado pela empresa vendedora, o comprador tem direito a devolucéo de
100% dos valores pagos, sem descontos. Isso inclui entrada, parcelas, comissdo de corretagem e
quaisquer encargos condominiais pagos sem poder usar o imével.

Direito ao ressarcimento pela desvalorizagdo

Se o imoével, por conta da omissdo da incorporadora, vale significativamente menos do que o
comprador pagou — como ocorre quando unidades idénticas sem o regime HMP s&o vendidas por
valor muito superior —, a Justica pode reconhecer esse prejuizo e determinar uma indenizacdo pela
diferenca patrimonial sofrida.

Direito a indenizacao pelo desgaste causado

Descobrir que o imével adquirido tem restrigbes graves que nunca foram mencionadas vai muito
além de um simples aborrecimento. A frustracéo de planos, o desgaste emocional e o tempo perdido
tentando resolver a situacdo podem ser reconhecidos como dano moral, com direito a indenizacao.

Direito a prazos mais amplos para agir

A lei prevé prazos de 5 a 10 anos para reclamar em casos de problemas contratuais, a contar de
quando o comprador tomou conhecimento da irregularidade. Nao espere: cada més de atraso pode
representar novos encargos pagos sem contrapartida.

A incorporadora ndo pode se escudar na alegacdo de que “a informacgdo estava nos documentos”
guando essa informacado estava enterrada em linguagem técnica incompreensivel — e quando os
préprios materiais de divulgacdo prometiam exatamente o contrario das restricbes reais do imovel.




Capitulo 05

Como defender seus direitos

Entender que vocé foi lesado é o primeiro passo. O segundo é agir com estratégia. Veja como
funciona o processo de defesa do seu patriménio:

Diagnostico do caso

Analise completa do contrato, documentagdo do imével, publicidade e comunicagBes com a
Ol incorporadora. Identificacdo precisa do enquadramento HMP/HIS e do nivel de omisséo
informacional praticado.

Reunido e organizacao de provas

Coleta de folders, prints de anuncios, conversas por WhatsApp, e-mails, recibos de pagamento
02 e comprovantes condominiais. Tudo que demonstre o que foi prometido versus o que foi
entregue.

Avaliacdo da melhor estratégia

Definicdo da via mais adequada: negociacdo direta com a incorporadora, mediagdo ou acao
03 judicial. Em muitos casos, a simples notificacdo formal ja abre espaco para acordos favoraveis
ao comprador.

Acéo ou acordo

Quando necesséria, a acao judicial inclui o pedido de cancelamento do contrato, devolucdo
04 integral dos valores, indenizag&o por danos e reembolso de despesas condominiais. E possivel
pedir a suspenséo de cobrangas imediatas enquanto 0 processo corre.

Recuperagédo do patrimonio

Com base nas decisdes apresentadas neste e-book, a Justica tem determinado a restituicdo
05 integral dos valores pagos, corrigidos desde o desembolso, com juros e, em muitos casos,

indenizagéo pelo desgaste causado.

O tema HMP/HIS envolve regras municipais, exigéncias cartérias e um conjunto de normas em
constante evolucao. Cada caso tem suas particularidades e a escolha da estratégia certa faz toda a
diferenca. Um erro de abordagem pode significar perder prazos, aceitar acordos desvantajosos ou
nao reunir as provas certas no momento adequado.
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ADVOGADOS ASSOCIADOS

%) BEZERRA & OLIVEIRA

Vocé nao precisa enfrentar isso sozinho.

A equipe da Bezerra & Oliveira Advogados Associados esté pronta para analisar o seu caso,
identificar as melhores estratégias e lutar pela recuperacgéo integral do seu patrimonio.

Entre em contato agora:

Av. Paulista, n°® 726, Sala 1202, Bela Vista, Sdo Paulo - SP
CEP: 01310-910
(11) 92080-0542

contato@bezerraoliveira.com

A primeira consulta € o comeco da sua virada.




