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NOTA DO AUTOR

ANTES DO APLICATIVO, JÁ 
EXISTIA A IDEIA.
Relendo estas páginas em 2026, encontrei uma frase escrita anos antes de o 
AgendaImob existir:

UMA FRASE QUE ATRAVESSOU O TEMPO

“Registre todas as tratativas que houver entre vocês.”

Naquela época eu falava de arquivo pessoal, documentos, cartórios, conversas 
e  memória  profissional.  Hoje,  a  tecnologia  permite  organizar  parte  dessa 
mesma  preocupação  em  protocolos,  comunicações,  prints,  hashes  e 
documentos digitais. O instrumento mudou; a convicção permaneceu.

Esta edição preserva a voz e os casos da obra original, mas melhora pontuação,  
concordância,  clareza  e  organização.  Também atualiza  trechos técnicos que 
poderiam ser lidos como orientação permanente. Não quis transformar o livro 
em um manual jurídico nem em propaganda. Ele continua sendo o que sempre 
foi: um relato de carreira para quem vive o mercado imobiliário por dentro.

Augusto César
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FRASE ATRIBUÍDA A ISAAC NEWTON

“O que sabemos é uma gota; o que ignoramos é um oceano.”

O ANTIDOTTO

PREFÁCIO
Uma cartilha curta, construída a partir de experiências longas.

Quando criança eu ouvia que era preciso deixar três legados na vida: ter um 
filho, plantar uma árvore e escrever um livro. Não tive um filho, mas ganhei 
enteadas incríveis e amáveis, que me permitiram sentir o amor de ser avô na 
mais pura essência. Sou o Vovô Guto. Plantei uma árvore no colégio. Uma da 
espécie pau-brasil, símbolo do meu país. Plantei outras depois dessa. Sou um 
admirador da natureza e suas nuances. Agora resolvi escrever um livro.

Na verdade, um pequenino livro, quase um livreto de cabeceira. Resolvi 
escrever sobre momentos que marcaram minha vida nos últimos vinte e três 
anos de maneira gigantesca. Não é porque o tamanho do livro é discreto que 
minha história não pode ser grande, não é mesmo? O tamanho da nossa história 
é o que queremos que ela tenha. Quando recebemos a oportunidade da vida nos 
é dado o livre arbítrio. E não digo isso como o Cristão que sou, mas de maneira 
terrena, humana mesmo.

Quando nascemos precisamos de nossos pais e outros guias até podermos 
dar rumo aos nossos pés e aos nossos pensamentos. Desse momento em diante 
assumimos o que sempre fomos: donos de nós mesmos. Escolhi escrever um 
livro depois  de ver  tantos anúncios suspeitos de “como ser  um corretor  de 
sucesso”,  ou  “como  conseguir  mais  clientes”,  prometendo  ensinar  novas 
técnicas de venda para convencer o comprador a fechar o negócio.

Havia pouca ênfase na documentação, no respeito com os colegas de classe, 
em agir com ética e respeito ao cliente, ou como preservar e aumentar o seu 
círculo de relacionamento. Não acredito nesse tipo de milagre e facilidades. 
Ninguém é bobo e nada é conquistado sem esforço. Aprendi que só há uma 
maneira de trabalhar. A correta! Só uma maneira de crescer. Dedicando-se ao 
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máximo! Só uma maneira de alcançar o sucesso. Conhecendo o que se faz! Só 
há uma forma de ser respeitado.

É respeitando! Espero que goste. Foi pensando em você, colega corretor, 
que escrevi essas páginas. Pensei em dividir experiências que possam somar 
resultados positivos na sua jornada. Boa leitura.
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O ANTIDOTTO

O ANTIDOTTO
Conhecimento, documentação e postura como proteção para 
quem vive da intermediação.

O ano era 2003. Março. Foi por intermédio da minha esposa que entrei na 
profissão  que  me  proporcionaria  bons  ganhos  e,  sobretudo,  um  vasto 
aprendizado. Há mais de duas décadas convivo com um verdadeiro raio X da 
sociedade contemporânea, acompanhando a intimidade de famílias e o impacto 
do dinheiro sobre suas decisões. Nem sempre o que se vê é agradável. Trabalho 
no mercado imobiliário desde então. É um ambiente competitivo, intenso e, por 
vezes, tão selvagem quanto os grandes centros financeiros.

Em  uma  fase  posterior,  abri  uma  empresa  de  consultoria  e  soluções 
inteligentes, com foco em regularização cartorária e estudos de viabilidade para 
venda. Trabalho ao lado de um amigo corretor de imóveis, excelente captador 
de negócios. Eu analiso a documentação e, quando necessário, levamos o caso 
a outro parceiro, advogado. Ele prepara o prato e nos sentamos para degustar. 
Parceria é tudo e precisa funcionar como uma cozinha: cada um conhece sua 
função e todos respondem pelo resultado.

Isto não é um livro de autoajuda nem um curso sobre como ser um bom 
corretor.  Quero  contar  experiências  adquiridas  ao  longo  da  minha  carreira, 
baseadas em fatos vivenciados. A ideia é mostrar como a documentação pode 
proteger uma compra, uma venda, um terreno ou direitos relacionados a um 
imóvel - e, principalmente, como esse cuidado aparece no dia a dia. O que 
tenho a lhe dizer é simples: aprenda sobre documentação e estará um passo à 
frente.

Se  você trabalha  no mercado imobiliário,  ou pretende trabalhar,  terá  de 
compreender muito mais do que a venda. Precisará conversar com advogados, 
registradores, tabeliães, engenheiros, bancos e órgãos públicos. E ainda terá de 
defender o valor dos seus honorários. Ninguém lhe dará moleza. É comum que 
a falha de um mau profissional contamine a percepção sobre toda a categoria. 
Você irá carregar um carma antes mesmo de se apresentar. Sua sabedoria e 
atenção serão seus escudos.
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Todos irão lhe cobrar as formalidades de um negócio e, quando algo der 
errado, lembrar das responsabilidades envolvidas. Nem sempre, porém, haverá 
o  mesmo cuidado em resguardar  os  seus  direitos.  'Tem que  confiar',  dirão 
alguns.  Confiança  é  importante,  mas  não  substitui  registro.  Documente  as 
tratativas  relevantes.  Seu  arquivo  pessoal  pode  ser  decisivo  quando,  mais 
adiante, for necessário reconstruir o que aconteceu.

Sua vida particular raramente entra na conta de quem espera um resultado. 
A pressão do cliente, do mercado e da ética profissional pode consumir tempo 
e energia. Por isso, posicionamento importa. Você sabe o valor do seu trabalho; 
cabe a você criar condições para demonstrá-lo.

Mesmo  alcançando  um  bom  resultado,  poucos  irão  lembrar  de  todo  o 
caminho percorrido. Outros poderão achar que você está ganhando demais e, 
em certos casos, comprador e vendedor tentarão seguir diretamente no final. 
Piegas  o  que  vou  dizer,  mas  lute  por  você.  Conhecimento,  postura  e 
documentação mudam o jogo. De 'casos em causos'  vividos nesses anos de 
trincheira, percebi que, para os meus venenos, eu precisava construir o meu 
próprio antídoto.

Vai chegar um momento em que você realmente gostará do que faz. É aí 
que a  profissão começa a  ficar  prazerosa  e,  com trabalho,  rentável.  Gostar 
ajuda a dedicar-se. Conhecimento transforma insegurança em domínio e, pouco 
a pouco, constrói respeito. Aprendi também que as pessoas são o que são; não 
deixe que a vibração dos outros determine a sua.

Lidar  com a  natureza  humana  quase  sempre  nos  coloca  diante  de  dois 
sentimentos fortes: vaidade e cobiça. Há dinheiro envolvido, e isso mexe com 
famílias e relacionamentos. Sustente a verdade, ainda que o cliente não esteja 
pronto para ouvi-la. Perca o negócio, se for preciso, mas não perca o respeito. 
Saiba o que está dizendo. Você está lidando com vidas e patrimônios.

Você está lidando com vidas. É difícil para o cliente entender que para cada 
ser  humano o que é  mais  precioso é  o tempo.  Pelo tempo buscamos obter 
saúde,  comunhão  e  prosperidade.  Queremos  todos  viver  bastante  e  bem. 
Preserve e aproveite o seu tempo. Respeite-se e tenha conhecimento para atuar, 
porque após concluirmos o trabalho viramos o ovo de Colombo. Traduzindo, 
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viramos uma solução simples para algo que parecia difícil, mas agora não é 
mais!

O que fica é o aprendizado, e isso é valoroso e intocável. Não conte com 
aplausos.  Valorize  o  seu  trabalho  e  exerça-o  com  ética.  Demonstre  seu 
diferencial  pelo  resultado,  pela  segurança  do  processo  e  pela  qualidade  da 
informação.  Percebi,  ao  longo  dos  anos,  que  muitos  corretores  iniciam  o 
negócio pensando primeiro na comissão e só depois no caminho necessário 
para chegar até ela.

Isso pode gerar insegurança para quem compra e desconfiança para quem 
vende. Ninguém segue adiante com tranquilidade em meio a incertezas. Não 
existe fórmula mágica. Existe trabalho, competência, postura, conduta e lisura. 
Algumas habilidades podem parecer naturais, mas conhecimento e técnica se 
desenvolvem. Treine e dedique-se. Isso, sim, faz diferença.

O mercado ainda enxerga,  às  vezes,  o  profissional  da  corretagem como 
mero atravessador.  Mostre que você sabe conduzir cada etapa -  e que sabe 
buscar  o  especialista  certo  quando a  questão ultrapassa  a  sua  competência. 
Transparência gera confiança.  Seja direto,  verdadeiro e,  quando não houver 
condições  adequadas  de  trabalho,  saiba  recusar.  Tudo  isso  leva  tempo, 
resiliência e dedicação, mas cria resultados sólidos. Estude. Hoje, boa parte 
desse caminho cabe no celular.

DOSE DO ANTIDOTTO

Confiança não substitui registro. Conhecimento, postura e documentação 
ajudam a demonstrar o caminho percorrido.
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O ANTIDOTTO

O CARREGADOR DE PIANO
O valor de estudar, pesquisar e respeitar quem conhece os 
arquivos e os caminhos práticos.

Já estávamos no início de 2004. O Código Civil de 2002, que entrou em 
vigor em 2003, dedicou um capítulo à corretagem, nos arts. 722 a 729. Fiquei 
lisonjeado por  fazer  parte  dessa  categoria.  A inovação deu tratamento civil 
expresso  aos  deveres,  à  remuneração  e  à  responsabilidade  do  corretor, 
inserindo a atividade de forma mais clara no ordenamento jurídico.

Passamos a ter um tratamento mais claro dos deveres, da remuneração e da 
responsabilidade  na  corretagem.  Nessa  altura  eu  já  atuava  como Delegado 
Titular do CRECI-RJ. No mesmo período, eu e minha esposa concluímos um 
curso de Direito Imobiliário oferecido pela faculdade local. Foram 16 horas 
que abriram meu apetite para a literatura jurídica. O tema era a usucapião à luz 
do Código Civil. Foi fascinante.

Falamos sobre posse, domínio, propriedade, direito hereditário, sucessão, 
contratos e função social da propriedade. Percebi como o corretor participa de 
uma cadeia ampla, que vai do pedreiro ao construtor, do banco ao Judiciário, e 
do patrimônio à dignidade de quem precisa de moradia. Foi aí que entendi que 
precisava conhecer melhor as leis do mercado em que estava inserido.

Eu era um lambari nadando em um mar infestado de tubarões. Precisava 
entender a cadeia alimentar para não ser uma presa - ao menos não uma presa 
fácil.  Não  queria  me  tornar  advogado.  Queria  aprender  o  suficiente  para 
reconhecer riscos, fazer as perguntas certas e procurar bons parceiros quando o 
assunto exigisse especialidade. Tomei minha primeira dose do antídoto.

O caminho é estudar. Comece pela literatura e avance para os cartórios e 
repartições públicas. Aprenda como um despachante aprende: acompanhando 
processos,  entendendo rotinas  e  sabendo onde buscar  informação.  É  nesses 
lugares que a documentação ganha vida. Tenha acesso aos canais corretos e 
você descobrirá um mundo de respostas.
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São os carregadores de piano, no jargão popular, que irão abrir os porões 
obscuros dos livros  antigos e não digitalizados.  Não será  o prefeito ou um 
secretário que lhe entregarão a certidão de habite-se de um imóvel construído 
há 15 ou 30 anos, e que sem ela não fará a venda. Será o “Seu Zé” do Arquivo 
Geral, a “Dona Maria” do Cadastro Público ou o “Seu Cesar” da cartografia 
que irão lhe ajudar. Todos esquecidos em uma salinha cheia de mapas e ácaros 
no fundo de um prédio.

Essas  pessoas  são  verdadeiros  bibliotecários  da  vida  real.  Respeite-as. 
Agradeça  o  tempo  e  o  conhecimento  compartilhados.  Gentileza  e 
reconhecimento  são  importantes,  sempre  dentro  das  regras  éticas  e 
institucionais:  relacionamento  profissional  não  pode  se  transformar  em 
vantagem indevida.

Um exemplo simples de relacionamento aconteceu quando fiz amizade com 
o  chefe  do  cadastro  imobiliário  da  prefeitura  por  causa  de  uma  caneta 
esferográfica. Toda vez que eu precisava de uma informação ligada ao IPTU de 
um imóvel, dentro dos canais adequados, acabava chegando até ele. Curioso é 
que aquele rapaz nunca tinha uma caneta para anotar o que precisava, e um dia 
perguntei o motivo.

Ele respondeu que emprestava as canetas e elas nunca voltavam. Como era 
muito requisitado no balcão, perdia-as de vista. Algum tempo depois, retornei 
com uma caixa de canetas simples para uso do setor e lhe dei uma boa caneta 
para carregar no bolso. 'Essa você não empresta; o pessoal já tem uma caixa',  
brinquei.

Foi  um gesto  pequeno,  mas  criou  proximidade  e  respeito.  E  assim,  de 
gentileza em gentileza, oferecendo também o seu tempo para ouvir em vez de 
apenas querer ser ouvido, você percebe que o mundo social e profissional é 
feito  de  trocas  legítimas,  acertos,  erros  e  tentativas.  O  que  não  podemos 
praticar é a inércia se sonhamos em voar.

Com  o  conhecimento  das  rotinas  do  cadastro  imobiliário,  encontrei 
caminhos  para  localizar  desmembramentos  antigos,  demarcações  de  terras, 
processos  de  construção  esquecidos  no  arquivo  geral  e  outras  informações 
necessárias  aos  trabalhos  que  eu  precisava  promover  junto  à  prefeitura.  O 
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cadastro  imobiliário  é,  em  muitos  casos,  uma  espécie  de  certidão  de 
nascimento municipal do imóvel.

Uma  triagem  prévia  ajuda  a  saber  o  que  pedir  ao  protocolar  um 
requerimento e evita idas e vindas desnecessárias. Tudo fica mais claro quando 
se  sabe  o  que  procurar  -  e  quando  se  trata  cada  servidor  e  profissional 
envolvido com respeito.

DOSE DO ANTIDOTTO

Estude o suficiente para saber o que procurar, onde procurar e quando 
chamar quem sabe mais do que você.

ATUALIZAÇÃO DE LEITURA - 2026

A corretagem é disciplinada pelos arts. 722 a 729 do Código Civil. O 
conhecimento jurídico ajuda o corretor a identificar riscos e organizar 
informações, mas não substitui a atuação de advogado, registrador, 
engenheiro ou outro profissional habilitado.



O ANTIDOTTO  •  EDIÇÃO 2026

12

O ANTIDOTTO

REGISTRAR É PRECISO
Organização documental, planejamento e relacionamento 
aplicados a um negócio real.

Outro exemplo de como relacionamento e documentação caminham juntos 
surgiu  quando  fomos  convidados  a  promover  a  venda  de  duas  lojas  cujas 
proprietárias  moravam  no  exterior.  As  três  irmãs  eram  naturalizadas 
americanas e casadas com estrangeiros. Haviam herdado as lojas da mãe, mas 
o formal de partilha não fora levado de imediato a registro. Nesse intervalo, 
faleceu  um  irmão  que  também  participava  do  espólio.  Para  completar,  as 
proprietárias ainda apareciam como solteiras na partilha.

Para efetuar a venda, precisávamos ajustar a documentação no Registro de 
Imóveis. Já havia um interessado e pedimos que formalizasse sua intenção de 
compra  por  escrito,  com  prazo  e  valor  definidos.  Isso  deu  segurança  às 
vendedoras  para  investir  na  regularização  e  deixou  claro  ao  comprador  o 
compromisso  assumido  caso  conseguíssemos  concluir  o  saneamento 
documental. Era hora de ir a campo.

O relacionamento construído em trabalhos anteriores ajudou a abrir portas 
para  o  diálogo  técnico.  Depois  de  conversar  com  o  registrador  sobre  as 
providências  necessárias,  montamos  uma  sequência  de  atos.  Primeiro, 
registraríamos o formal de partilha da falecida mãe tal como fora expedido. Em 
seguida, organizaríamos os meios de assinatura para que as irmãs pudessem 
participar  dos  atos  à  distância,  conforme  as  possibilidades  legais  de  cada 
documento.

O ponto mais trabalhoso foi atualizar o estado civil de cada uma delas e 
compatibilizar os documentos estrangeiros com as exigências brasileiras. Em 
sistemas jurídicos diferentes, conceitos de casamento, regime de bens e forma 
de comprovação podem exigir documentos e análises específicas. Não basta 
traduzir: é preciso entender o efeito jurídico que aquele documento produzirá 
aqui.
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Com apoio profissional e diálogo com o cartório, reunimos os documentos 
necessários,  atualizamos  as  certidões  de  casamento  e  esclarecemos  a 
participação dos cônjuges na venda. Com o formal de partilha registrado e o 
estado  civil  corretamente  averbado,  faltava  resolver  a  situação  do  irmão 
falecido, cujo quinhão retornaria às irmãs conforme o procedimento sucessório 
aplicável.

Com  as  assinaturas  e  documentos  organizados,  foi  possível  lavrar  o 
inventário  extrajudicial  e  levar  o  resultado  ao  Registro  de  Imóveis, 
regularizando o imóvel em nome das três proprietárias. Em cerca de sessenta 
dias,  concluímos a documentação sem transformar a distância em obstáculo 
intransponível. O caso me ensinou como tecnologia, planejamento e diálogo 
podem reduzir atritos.

Atuamos em frentes paralelas e contínuas, sempre atentos às orientações do 
cartório  e  às  exigências  legais.  Organização,  planejamento  e  conhecimento 
foram  importantes,  mas  o  relacionamento  profissional  ajudou  a  tornar  o 
caminho mais claro. A legislação muda, os procedimentos evoluem e, muitas 
vezes,  uma  exigência  bem  fundamentada  é  também  uma  oportunidade  de 
aprendizado.

Alguns  corretores  se  irritam  com  o  atraso  de  um  ato  e  perdem  uma 
oportunidade de compreender o processo. Nem toda exigência é um obstáculo; 
algumas são um mapa do que ainda falta fazer.

DOSE DO ANTIDOTTO

Não atropele as etapas. Organize documentos, responsabilidades, prazos e 
decisões antes que o problema apareça.

TECNOLOGIA HOJE

Atos notariais eletrônicos e assinaturas digitais ampliaram as possibilidades 
de trabalho à distância. O formato adequado depende do ato e dos requisitos 
jurídicos aplicáveis.
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O ANTIDOTTO

A CARNE SE COME EM BIFES
Problemas grandes ficam administráveis quando são divididos em 
etapas, responsabilidades e provas.

Foi  assim  que  começou  a  minha  sociedade.  Um  amigo  me  procurou 
propondo um trabalho em conjunto. Ele sabia que eu havia passado por uma 
ação de usucapião na Capital e que aprendera muito com aquela experiência. O 
novo caso envolvia uma família de posseiros que ocupava uma casa em um 
terreno de 3.600 m² no coração da cidade. Era uma área valorizada, e a ação de 
usucapião já tramitava havia bastante tempo.

Não vou me aprofundar nos detalhes da minha própria ação. Basta dizer 
que, naquele momento, eu alimentava a ilusão de que ficaria rico quando o 
processo terminasse.  A família  que agora atendíamos carregava expectativa 
parecida.  Ao longo da  minha  experiência,  vi  como grandes  valores  atraem 
interesses, pressões e decisões ruins. Foi uma escola dura. Quase perdi a vida, 
literalmente. O dinheiro não aceita desaforo.

Naquele episódio, senti que perdi o controle do processo nas mãos de quem 
me  representava.  Ao  final,  perdi  tudo.  Revoltei-me,  briguei  e  desperdicei 
tempo. Só quando reconheci meus próprios erros consegui seguir em frente. A 
lição foi simples: antes de pensar no que você pode ganhar ou perder, entenda 
exatamente o que você tem, o que pode provar e quais riscos está disposto a 
assumir.

Voltando ao caso daquela família, encontrei pessoas humildes, com posse 
antiga  e  expectativas  enormes  sobre  a  propriedade.  O  processo  havia  se 
contaminado  por  interesses  paralelos  e  pela  esperança  de  uma  venda  que 
rendesse mais do que o próprio direito permitia assegurar. Eu reconhecia bem 
aquele sentimento tóxico: a expectativa de riqueza pode distorcer a leitura do 
risco.

Fique atento. O negócio pertence ao cliente e a decisão final é dele. Ouvi a 
história  da  família  com  atenção  e  voltei  outras  vezes  até  entender  como 
enxergavam a posse, o que pretendiam e quanto esperavam receber. Descobri 
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que o Sr. Ubiraci - nome fictício - ocupava o imóvel havia mais de 35 anos sem 
oposição.  Em nossa  leitura,  havia  elementos  compatíveis  com a  usucapião 
extraordinária prevista no art. 1.238 do Código Civil, mas qualquer conclusão 
dependeria da análise jurídica do caso.

Ele  exercia  havia  décadas  o  ânimo de  dono no  local  e  ali  formara  sua 
família; filho, neta e bisneta já haviam nascido naquela casa. O reconhecimento 
do direito, naturalmente, dependeria do processo e da prova. O problema era 
que  a  petição  inicial  continha  uma  narrativa  que,  em  nossa  leitura,  não 
correspondia plenamente aos fatos e podia ser confrontada por documentos. 
Isso fragilizava a estratégia.

Chamamos a família e apresentamos nosso advogado, Dr. Cândido, amigo 
que  compartilhava  da  mesma  preocupação  com  método  e  transparência. 
Deixamos claro que só seguiríamos adiante se ele tivesse autonomia técnica 
para conduzir a estratégia jurídica. A família teria de decidir se manteria os 
representantes anteriores ou se mudaria de rumo.

Antes de qualquer contrato, expusemos nossa leitura do processo e os riscos 
envolvidos.  O Sr.  Ubiraci  quase enfartou,  mas preferimos a verdade. Havia 
afirmações  na  narrativa  processual  que  poderiam  ser  contrariadas  pelos 
titulares  registrados,  enfraquecendo  pontos  importantes  da  tese.  Melhor 
enfrentar a fragilidade antes do que descobri-la quando já fosse tarde.

O tempo de posse e a função social exercida pela família eram elementos 
relevantes, mas não autorizavam promessas. Se queriam vender e seguir a vida, 
precisavam mudar a estratégia e ajustar as expectativas de valor. Assumiríamos 
despesas  e  trabalho  apenas  mediante  contrato  claro,  responsabilidades 
definidas e remuneração previamente pactuada.

Não  atuaríamos  oferecendo  o  imóvel  ao  mercado.  A  estratégia  seria 
construir uma composição com o espólio do proprietário registral, pois a ação 
de usucapião também interferia em um inventário relevante do qual o imóvel 
fazia  parte.  É  preciso  perceber,  em  cada  caso,  qual  caminho  realmente 
aproxima o cliente de um resultado possível.

Conseguimos  uma  reunião  com  os  inventariantes  e  seu  advogado, 
profissional experiente da área de família. Ele nos recebeu em respeito ao Dr. 
Cândido, mas deixou claro que via nossa entrada no caso com desconfiança. 
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Nós éramos a  mosca na sopa de um jantar  para o qual  não havíamos sido 
convidados.

Ele sustentou que o direito do nosso cliente era frágil e que havia prova em 
sentido contrário. Nós reconhecemos os riscos, mas ponderamos que o tempo e 
a  realidade  familiar  daquela  moradia  também precisavam ser  considerados. 
Uma bisneta acabara de nascer na casa. A disputa jurídica não existia em um 
papel abstrato; existia sobre o lar de uma família. O debate mudou de tom. 
Quiproquó.

Passamos a falar não apenas de posse, mas também de moradia, família, 
tempo e custo do conflito. O curso de 16 horas havia cumprido seu papel ao me 
ensinar a fazer perguntas melhores;  a parceria com o Dr. Cândido trouxe a 
técnica necessária. Chegamos a um acordo de R$ 4,5 milhões e tomamos o 
cuidado de não comemorar antes de tudo estar formalizado e homologado. Isso 
protegeu o recebimento de todos, inclusive o nosso.

Foi necessário traçar uma diretriz objetiva e persegui-la sem perder o foco. 
Isso  só  funcionou  porque  fomos  francos  com  o  cliente.  Expusemos 
dificuldades, responsabilidades e alternativas. Não pensávamos apenas no que 
poderíamos  ganhar,  mas  em  como  alcançar  um  resultado  possível  e 
documentado. Cada um precisou assumir sua parte para que, ao final, os frutos 
pudessem ser colhidos.

DOSE DO ANTIDOTTO

Problemas grandes se tornam administráveis quando são divididos em fatos, 
documentos, responsabilidades e próximos passos.
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O ANTIDOTTO

ATHLETIC SOCIETY OF 
SPORTS
Cadeia sucessória, pesquisa registral e a coragem de sustentar 
uma tese com fundamento.

Esse caso foi especial porque construí a solução durante o próprio trabalho. 
Quando comecei, pouco sabia sobre uma das regularizações cartorárias mais 
complexas  da  cidade.  Eu  já  mantinha  relacionamento  profissional  com 
cartórios e repartições públicas, e isso ajudaria. O mercado local vivia um ciclo 
de expansão,  com empresários reunidos em SPEs para somar experiência e 
capacidade de investimento. Eu atendia alguns deles.

Ao  mesmo  tempo,  os  condomínios  residenciais  passavam  a  oferecer 
segurança  e  lazer  em  escala  que  competia  com  os  antigos  clubes  sociais. 
Muitas agremiações perdiam sócios e receita. A Athletic Society of Sports - 
nome  usado  aqui  para  preservar  a  instituição  real  -  também  enfrentava 
dificuldades.

O clube ocupava uma grande área verde,  próxima à cidade e com forte 
apelo comercial e residencial. Suas terras resultavam de vários imóveis, títulos 
antigos e circunscrições diferentes. Para gerar receita, precisava vender uma 
porção do patrimônio. A área negociada ficava em uma esquina valorizada e 
exigia regularização registral antes do pagamento do saldo.

Houve forte reação de grupos preocupados com o impacto ambiental do 
projeto. Os compradores, por sua vez, afirmavam que pretendiam desenvolver 
um centro comercial  integrado ao entorno e manter  parte relevante da área 
verde.  Nos fundos,  projetavam um empreendimento residencial  conectado à 
estrutura de lazer do clube.

A dificuldade documental estava na origem das terras. Parte delas vinha de 
antigas fazendas e sítios e teria sido doada ao clube por sócios fundadores, no 
início do século XX, por instrumentos que não haviam produzido, na época, 
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toda a  organização registral  que hoje  esperaríamos.  A porção vendida para 
gerar receita estava justamente nessa área.

Décadas atrás, era comum existirem transmissões e doações sem o mesmo 
nível  de  formalização  registral  atual.  Os  lotes  remanescentes  foram  sendo 
negociados a terceiros.  Em determinado momento,  um comprador  passou a 
exigir, com base na metragem descrita em seu título, área maior do que aquela 
que efetivamente ocupava. O conflito acabou judicializado.

Na linguagem jurídica, discutia-se a diferença entre uma compra ad corpus 
e uma compra ad mensuram. O litígio se estendeu por décadas e terminou com 
decisão  favorável  ao  clube,  mas  a  sentença  não  foi  levada  ao  Registro  de 
Imóveis durante muito tempo. Confuso? Também achei. Voltei ao que sempre 
funcionava: pesquisa. Em matéria registral, seguir a cadeia sucessória costuma 
revelar onde a história se rompeu.

Agir  como os  carregadores  de  piano.  Comecei  pesquisando  o  nome do 
clube nas circunscrições pelas quais aquela área havia passado. Quem lida com 
registro  sabe  que,  ao  longo  das  décadas,  distritos,  comarcas  e  serventias 
mudam. Encontrei três cartórios relevantes, um deles em município do qual a 
região  já  fora  distrito.  Aos  poucos,  os  pedaços  da  colcha  de  retalhos 
começaram a aparecer.

Li livros antigos, pedi certidões e, em outras ocasiões, recebi do próprio 
registrador  indicações  sobre  onde  continuar  a  busca.  Com  paciência, 
relacionamento  e  método,  reconstruímos  a  cadeia  documental  das  terras 
pertencentes ao clube. Tudo começou com uma pesquisa simples pelo nome do 
proprietário.

Em um dos cartórios encontramos o memorial descritivo e as plantas de 
uma  antiga  ação  demarcatória.  O  acervo  preservava  referências  aos  títulos 
aquisitivos, ao domínio das porções de terra e às demarcações discutidas em 
juízo. Foi possível conhecer não apenas as escrituras, mas também o caminho 
processual iniciado na década de 1930 e concluído anos depois, inclusive com 
passagem pelo Supremo Tribunal Federal.

Reunimos a documentação do processo e a decisão final. A tese era levar ao 
Registro de Imóveis o título judicial que havia definido e demarcado a área. 
Não havia mágica: sentença de partilha, divórcio, demarcação e outros títulos 
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judiciais  podem  produzir  efeitos  registrais  quando  atendidos  os  requisitos 
legais. O desafio era reconstruir o que ninguém havia terminado décadas antes.

Encontramos resistência na serventia. O registrador entendia que a área era 
sensível, cercada de interesses econômicos e ambientais, e não queria assumir a 
prática do ato sem segurança suficiente. Nosso pedido foi recusado.

Na minha leitura, havia fundamento para insistir. Sem vaidade, decidimos 
levar  a  questão  adiante  com  apoio  jurídico.  O  objetivo  não  era  'vencer  o 
cartório',  mas obter  uma decisão sobre a possibilidade de registro do título 
judicial encontrado.

A  discussão  se  apoiou,  entre  outros  fundamentos,  na  Lei  de  Registros 
Públicos,  que prevê o registro de julgados e atos jurídicos que dividem ou 
demarcam  imóveis.  A  controvérsia  chegou  ao  Judiciário  e,  ao  final,  foi 
determinado o registro. O que durante décadas parecia um labirinto se resolveu 
quando a  cadeia  documental  foi  reconstruída  e  a  pergunta  certa  chegou ao 
lugar certo.

DOSE DO ANTIDOTTO

Em registro imobiliário, a história do imóvel importa. Reconstruir a cadeia 
documental pode revelar a solução que anos de improviso esconderam.
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O ANTIDOTTO

A FAZENDA INGLESA
Negociação, tempo, honorários e o risco de ser retirado da 
intermediação quando as partes já se aproximaram.

O relacionamento que mais exige cuidado é justamente o que construímos 
com o cliente. Aprendi a confiar em quem prestigia o trabalho e respeita a 
função  do  corretor.  Há  clientes  com  quem  a  conversa  é  franca:  podemos 
acrescentar,  discordar  e  ponderar.  Mas  nunca  esqueça  que  há  dinheiro 
envolvido. A confiança precisa caminhar ao lado da clareza.

Eu e meu sócio fomos contratados para promover a venda de uma fazenda 
com  318  hectares,  metade  deles  em  área  plana  e  inserida  em  região  de 
expansão.  Mesmo sem exclusividade,  era  uma propriedade com forte  apelo 
comercial. O proprietário era um inglês muito capitalizado e de personalidade 
difícil, que tratava sua posição quase como um título nobiliárquico. 'God Save 
the Queen' parecia o mínimo esperado de cada plebeu que se aproximava.

Como meu sócio já o conhecia havia bastante tempo, deixei que os dois 
conduzissem  parte  da  conversa  enquanto  eu  observava  a  propriedade  e  a 
documentação. Aprendi que, quando o comportamento de alguém começa a 
tirar a sua paz, é preciso decidir se vale continuar. Eu sempre teria a opção de  
recusar o trabalho. Preferi focar no negócio e não disputar personalidade.

Com  o  tempo  percebi  que  aquela  fazenda  não  era  apenas  mais  uma 
propriedade. Era o lugar onde o vendedor guardava parte importante de sua 
história. Já idoso e morando no exterior, vinha ao Brasil com menos frequência 
e  cada  visita  trazia  mais  preocupações  do  que  prazeres.  A  dureza  nas 
negociações escondia, em parte, a dificuldade de se desprender do imóvel.

Depois  de  analisar  a  documentação  e  formar  um perfil  da  propriedade, 
apresentamos o negócio a  um cliente  que desenvolvia  condomínios  de alto 
padrão. O georreferenciamento ainda precisava ser concluído, mas já estava em 
andamento. Começamos uma troca de propostas. A cada negativa do vendedor, 
o comprador recuava por algum tempo para testar até onde haveria espaço de 
negociação.
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O vendedor era capitalizado e emocionalmente ligado à fazenda, portanto 
pouco  inclinado  a  ceder.  Foi  uma  esgrima  bonita  e  contraproducente. 
Queríamos fechar. Em meados de 2021 soube que ele estaria no Brasil e fui até 
a fazenda. Depois de mais uma conversa difícil, ouvi que agora queria o dobro 
do preço. Gelei. Ponderei. Argumentei. Nada.

Voltei ao comprador e relatei o que havia acontecido. Veio a hecatombe. A 
intimidade às vezes é uma merda. Ouvi como se eu fosse o culpado. E, de certa 
forma, compreendia a frustração: ele estudava o negócio havia cerca de um ano 
e meio, investira tempo e paciência e deixara outras oportunidades em segundo 
plano enquanto esperava a fazenda amadurecer.

Depois de descarregar a raiva e anunciar que desistia da compra, ele pediu 
que eu transmitisse ao vendedor o que deveria fazer com a fazenda. Em vez 
disso,  comecei  a  discutir  números.  Eram  mais  de  um  milhão  de  metros 
quadrados potencialmente aproveitáveis. Aquilo não era apenas uma fazenda; 
era a escala de um bairro inteiro.

Havia  ainda  grande  área  de  cachoeiras,  rio,  mata  e  bosques,  com valor 
ambiental e paisagístico. Perguntei: qual poderia ser o Valor Geral de Vendas - 
VGV - de um projeto bem estruturado ali? Ele fez as contas, se acalmou e 
voltou  a  ouvir.  Topou  pagar  70%  do  valor  pedido.  Era  pegar  ou  largar. 
Marquei uma conversa entre os dois. Precisava ser olho no olho.

Depois de alinharem o valor e apertarem as mãos, o vendedor declarou que 
só  seguiria  se  as  próximas  tratativas  ocorressem diretamente  entre  ele  e  o 
comprador, sem nossa presença. Para ele, o corretor só atrapalhava. Era o leão 
rugindo.  O  comprador  compreendeu  a  situação,  mas  exigiu  que  nossos 
honorários ficassem reconhecidos e fossem pagos na forma combinada. Assim, 
nossa  participação  permanecia  documentada  mesmo  que  as  conversas 
seguintes fossem diretas.

Nessa altura eu já havia aprendido a gastar energia com o que realmente 
importava. Era hora de respeitar o tempo e o investimento do comprador. Eu 
confiava nele,  mas confiança não dispensava clareza. Com o andamento do 
negócio, o comprador exigiu que a situação registral e o georreferenciamento 
da propriedade rural estivessem em ordem antes da escritura.
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O Cadastro Ambiental Rural - CAR - é um cadastro ambiental obrigatório 
para imóveis rurais e não se confunde com a identificação georreferenciada 
exigida  em  determinadas  hipóteses  registrais.  São  frentes  diferentes  de 
regularização e precisam ser verificadas conforme o imóvel, a área, o momento 
do  ato  e  a  legislação  vigente.  Tudo  caminhava  bem  até  que  surgiu  um 
problema de circunscrição cartorária.

Depois de protocolado o pedido relacionado ao georreferenciamento, uma 
decisão  judicial  em  processo  antigo  alterou  a  competência  territorial  entre 
serventias e determinou a remessa de atos em curso. Aquilo poderia atrasar a 
operação a ponto de fazer o comprador desistir.

Procurei o registrador da serventia que havia recebido a ordem e perguntei 
se  havia  fundamento  para  concluir  o  ato  já  prenotado.  Argumentei  que  o 
documento estava protocolado, sem exigências pendentes, aguardando apenas 
a finalização do procedimento e a expedição da certidão.

A  discussão  passou  pelo  art.  169  da  Lei  de  Registros  Públicos,  que 
disciplina  a  serventia  competente  e  contém  regras  para  atos  ligados  a 
matrículas que mudam de circunscrição. Não era uma fórmula automática: era 
um fundamento a ser analisado naquele caso concreto.

O registrador concordou com a continuidade do ato e, depois, a matrícula 
pôde seguir para a nova serventia. Ainda convivemos com o temperamento do 
vendedor e com algumas exigências dignas de cantor de rock até a escritura, 
mas o negócio avançou. Digamos que o tempo cura.

Aprendemos  a  praticar  a  paciência,  documentar  a  nossa  participação  e 
acreditar no nosso potencial.

DOSE DO ANTIDOTTO

Honorários e participação profissional precisam estar claros antes de as 
partes decidirem caminhar sozinhas.
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O ANTIDOTTO

COFFEE BREAK
Uma pausa para organizar as ferramentas: legislação, cartório, 
tecnologia e aprendizado contínuo.

Hora  de  uma  pausa  para  o  café.  Os  casos  contados  até  aqui  só  foram 
possíveis  porque  combinamos  legislação,  pesquisa,  relacionamento  e  a 
disposição de sair um pouco da caixa. Também contei com a ajuda de muita 
gente.  É  preciso  ler  e  interpretar  as  regras  sabendo  quando  usá-las  -  e, 
igualmente importante, saber quando chamar um especialista.

O Código Civil aparece o tempo todo no mercado imobiliário: contratos, 
corretagem,  posse,  propriedade,  obrigações  e  responsabilidade.  A  Lei  de 
Registros  Públicos  ajuda  a  entender  a  lógica  das  matrículas,  títulos  e 
averbações.  Normas  das  corregedorias  e  do  Conselho  Nacional  de  Justiça 
completam esse universo extrajudicial. Não é preciso decorar tudo. É preciso 
saber onde procurar e fazer a pergunta certa.

Na fazenda, por exemplo, a prenotação e a regra de competência registral 
ajudaram a organizar a solução. No caso do clube, foi a reconstrução da cadeia 
documental  e  do  título  judicial  que  permitiu  destravar  a  operação. 
Conhecimento não substitui  o  profissional  habilitado,  mas melhora muito a 
qualidade do diálogo com ele.

Abrir  o  leque  do  conhecimento  cria  oportunidades.  Não  digo  que  seja 
preciso saber tudo ou estudar incansavelmente. Comece pela documentação de 
cada caso. Quando houver algo estranho ou novo, aprenda o suficiente para 
reconhecer o problema e identificar quem pode resolvê-lo.

O conhecimento adquirido reaparece em outros negócios. Entender a Lei do 
Inquilinato,  por  exemplo,  ajuda  quem  vende  imóveis  ocupados.  Conhecer 
estruturas contratuais como o build to suit amplia a capacidade de conversar 
com empresas e investidores. O mercado imobiliário cruza direito, engenharia, 
finanças, urbanismo, registros públicos e legislação ambiental.

É um universo vasto. Quanto mais você conhece, melhor consegue formular 
perguntas,  organizar  documentos  e  antecipar  riscos.  Isso  não  significa 
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substituir  advogado, engenheiro,  contador ou registrador.  Significa chegar à 
mesa preparado.

Outra  frente  fascinante  é  tratar  o  imóvel  como  ativo  econômico. 
Securitização, recebíveis, crédito, garantias e estruturas societárias conectam o 
mercado imobiliário ao mercado financeiro. Há uma gama de regras próprias e 
profissionais  especializados.  O  corretor  que  compreende  esse  vocabulário 
amplia  sua  leitura  de  oportunidades  sem precisar  ultrapassar  os  limites  da 
própria habilitação.

A versatilidade  do  mercado  imobiliário  é  subestimada  por  muita  gente. 
Beba um café antes de tomar uma decisão ou escolher um caminho. Respire 
fundo  e  analise  o  quadro  até  que  esteja  claro.  Só  então  você  conseguirá 
explicar ao cliente o que precisa ser feito, quais especialistas devem participar 
e qual resultado é razoável esperar.

Clientes moram longe e têm agendas restritas? Hoje existem atos notariais 
eletrônicos pelo e-Notariado e  diversas  plataformas de assinatura  eletrônica 
para contratos particulares. Cada documento tem requisitos próprios, por isso 
tecnologia deve ser usada com critério jurídico, não como atalho automático.

O cliente tem documento antigo ou não sabe por onde começar? Pesquise 
registros, certidões e cadastros adequados ao caso. Quer comprar um terreno, 
mas  ainda  não  sabe  como  financiar  a  construção?  Ajude-o  a  organizar 
perguntas para o banco ou para um especialista em crédito. Se houver garantia 
imobiliária  envolvida,  avaliem custos,  riscos e  condições antes  de  qualquer 
decisão.

Atualização  profissional  é  contínua.  Sua  remuneração  tende  a  refletir  a 
qualidade daquilo  que você entrega,  a  segurança que ajuda a  construir  e  a 
dimensão do problema que consegue organizar.

DOSE DO ANTIDOTTO

Conhecimento não é saber tudo. É reconhecer o problema, encontrar a fonte 
certa e conversar com o especialista adequado.
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O ANTIDOTTO

O PRELÚDIO ANTES DO INÍCIO
As experiências que moldaram a forma de trabalhar antes de 
qualquer método ganhar nome.

Volta  e  meia  me  pergunto  como  cheguei  até  aqui.  O  que  me  fez  tão 
interessado em compreender as leis que cercam minha profissão e aplicá-las no 
cotidiano?  O  que  me  amadureceu?  Hoje  atuo  muito  com  regularização 
cartorária, sem abandonar a compra e venda. Em muitos trabalhos, o negócio 
só começa depois que o ponto documental mais sensível é saneado.

A força e o apoio da minha esposa foram fundamentais.  Vê-la trabalhar 
com  empenho  me  incentivou,  mas  havia  algo  anterior.  A  facilidade  que 
desenvolvi para ler, interpretar e argumentar veio muito do convívio com meu 
avô paterno, o saudoso Dr. Luiz Muniz Carneiro - advogado, procurador do 
Estado, músico e jornalista -, que soube abrir as portas do conhecimento para 
os netos. Nossa avó, Dona Selva, foi o apoio moral.

Ela ergueu ao nosso redor uma muralha de princípios éticos que serviu de 
escudo em um mundo movido pelo dinheiro. Isso me deu naturalidade para 
lidar com patrimônio alheio com o respeito devido. Na juventude, estudei um 
pouco de tudo e não concluí muita coisa. Cansava-me da rotina. Passei por 
administração, marketing e comunicação até encontrar a profissão de corretor 
de imóveis.

Comecei pelo básico e os negócios foram acontecendo. O dinheiro entrou 
mais rápido do que eu esperava, até que percebi que, se não estudasse, seria 
apenas mais um vendedor de imóveis. Eu queria mais opções e mais respeito 
profissional. Em 2010 recebi uma proposta para trabalhar em uma operadora 
de  crédito.  O salário  era  bom e  eu  aprenderia  sobre  o  mercado  financeiro 
ligado a operações imobiliárias.

Estruturávamos  operações  com  antecipação  de  recebíveis  de  obra  e  de 
locação.  As  imobiliárias  eram  pontos  importantes  de  relacionamento,  pois 
tinham  clientes  com  contratos  ativos  que  podiam,  em  certas  estruturas, 
antecipar fluxos futuros. O cliente não precisava necessariamente tomar um 
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empréstimo tradicional; havia operações de cessão de recebíveis, com custos e 
riscos próprios.

Foi preciso aprender sobre finanças, direito imobiliário, registros, crédito, 
securitização e avaliação para conversar com locadores, construtores, fundos, 
advogados  e  bancos.  A  experiência  ampliou  muito  minha  visão  do  imóvel 
como  ativo  e  do  corretor  como  alguém  que  precisa  entender  o  contexto 
econômico de cada negócio.

Foram cinco anos muito produtivos, mas com custo pessoal alto. O mundo 
financeiro vive de metas e um erro custa caro. Chegou a hora de parar. Foi uma 
escola, porém não queria permanecer apenas por salário e posição social. Eu 
precisava aplicar o que havia aprendido no meu próprio quintal.

Crescer exige risco, mas também escolha. É preciso ampliar conhecimento 
e área de atuação sem abraçar todas as batalhas. Há uma frase atribuída a Sun 
Tzu que resume bem essa ideia: a capacidade de mudar e se adaptar ao cenário 
é parte da vitória. O essencial é não ser pego de surpresa.

Sempre haverá outros profissionais capazes de disputar o mesmo trabalho. 
O  que  faz  alguém  escolher  você  é  a  combinação  de  confiança,  entrega, 
conhecimento e relacionamento. Há momentos em que precisamos olhar para o 
que  está  funcionando,  reconhecer  onde  falhamos  e  usar  a  experiência  para 
mudar de direção. Conheço muitos talentos hibernados na zona de conforto até 
que a rotina se torna sufocante.

Somos uma fábrica de nós mesmos e precisamos ter algo consistente para 
oferecer. Prática e conhecimento são o alicerce; coragem e sabedoria ajudam a 
decidir o passo seguinte. Depois daquela experiência, minha atuação se tornou 
mais complexa e abrangente. Deixei de me concentrar no varejo tradicional e 
passei a preferir operações mais longas, que me permitem administrar melhor o 
tempo e aplicar diferentes competências.

Novas metas, novos obstáculos, novas buscas e novas habilidades.

DOSE DO ANTIDOTTO

Carreira também é reinvenção. O que você aprende em uma fase pode se 
tornar ferramenta decisiva na fase seguinte.
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O ANTIDOTTO

O LIMITE É O SEU DEDÃO
Atualizar-se é uma escolha. Permanecer parado também é.

Não há um limite definitivo para quem deseja continuar aprendendo. As 
oportunidades surgem, as ferramentas mudam e as profissões evoluem. A vida 
segue seu curso sem perguntar se estamos confortáveis com a mudança. Isso 
vale para relações pessoais, familiares e profissionais. A humanidade avançou 
porque, em algum momento, decidiu levantar e andar.

Podemos aprender  algo novo até  o último dia.  No campo pessoal,  cada 
mudança  tem  seu  ritmo.  No  profissional,  porém,  algumas  transformações 
simplesmente acontecem ao nosso redor. Quem se fecha completamente pode 
até preservar o conforto por algum tempo, mas perde conexão com o mundo 
que continua girando.

Imagine uma empresa que hoje recusasse internet, computador ou sistemas 
digitais  apenas  porque  'sempre  fez  de  outro  jeito'.  O problema não seria  a 
tradição;  seria  transformar  a  tradição  em  limite.  O  mesmo  vale  para  o 
profissional que possui meios de trabalhar melhor, mas prefere não aprender 
porque a mudança dá trabalho.

Resultado  imediato  não  é  a  única  medida  de  valor.  Tempo  é  dinheiro, 
dizem.  Eu  prefiro  pensar  que  tempo  é  presente  -  uma joia  que  não  volta. 
Aprender  algo novo consome horas,  mas  também pode devolver  liberdade, 
precisão e novas possibilidades durante muitos anos.

Muitos repetem que em time que está ganhando não se mexe. Só que a bola 
muda, os jogadores mudam, o campo muda e as regras também. Zico continua 
meu  ídolo,  mas  o  futebol  profissional  seguiu  em  frente.  Meu  palpite  foi 
aproveitar o tempo. Continuo com esse palpite.

Tive tempo de brincar na infância, experimentar na juventude e enfrentar 
choques de realidade ao amadurecer. Na minha filosofia, chega um momento 
em  que  a  desculpa  perde  força.  Profissionalmente,  somos  avaliados  pelo 
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resultado, pela forma como lidamos com o erro e pela capacidade de aprender 
com ele.

Isso vale para qualquer trabalho. No mercado imobiliário, a exigência é alta 
porque lidamos com patrimônio, contratos, expectativas familiares e decisões 
financeiras importantes. Nem tudo está na alçada do corretor, mas ele precisa 
saber reconhecer os limites do próprio papel e reunir as pessoas certas ao redor 
do negócio.

A  todo  momento  o  corretor  precisa  ler  documentos,  conversar  com 
advogados,  entender  o  que  um  engenheiro  está  apontando,  dialogar  com 
bancos,  registradores  e  órgãos  públicos.  Não  para  ocupar  o  lugar  desses 
profissionais,  mas  para  compreender  como  cada  especialidade  interfere  no 
imóvel que está apresentando.

Se  o  cliente  quer  alterar  uma  estrutura,  preciso  saber  que  isso  exige 
avaliação de engenharia. Se a topografia interfere no projeto, preciso entender 
o suficiente para chamar um agrimensor e traduzir o impacto comercial. Sobre 
o imóvel que estou oferecendo, é minha obrigação buscar informação confiável 
e organizar as perguntas certas.

Já  convenci  construtores  a  rever  propostas  depois  de  demonstrar,  com 
números  do  próprio  projeto,  como  o  custo  do  terreno  se  relacionava  ao 
potencial  de  vendas.  Eu  não  precisava  ser  engenheiro  para  isso;  precisava 
compreender o negócio, usar dados corretos e respeitar os limites de cada área 
técnica.

Em  outras  ocasiões,  precisei  demonstrar  que  um  gravame  na  matrícula 
poderia  ser  tratado  antes  da  conclusão  da  venda  e  que  existiam caminhos 
contratuais para dar segurança às partes enquanto a solução era implementada. 
Na corretagem, convivemos com patrimônios imobiliários e com patrimônios 
feitos de carne e osso.

As  pessoas  guardam  sonhos,  conflitos,  memórias  e  projetos  dentro  dos 
imóveis. Em algum momento essas histórias chegam ao corretor, que precisa 
atribuir  valor,  encontrar  interessados  e  conduzir  uma  transação.  Talvez 
ninguém veja todo o trabalho que existe por trás do resultado. Por isso, esperar 
reconhecimento não pode ser a base da profissão.



O ANTIDOTTO  •  EDIÇÃO 2026

29

Se  quer  prosperar  como  profissional  e  como  pessoa,  aprenda  as  várias 
facetas da sua atividade. Melhore o trato, a escuta e o conhecimento. Leia o 
Código Civil, a Lei de Registros Públicos, a Lei do Inquilinato e as normas 
locais que efetivamente interferem nos seus negócios. Mas, sobretudo, aprenda 
a identificar quando é hora de chamar um especialista.

Conhecimento  não  serve  para  transformar  o  corretor  em  advogado, 
engenheiro ou registrador. Serve para torná-lo um interlocutor melhor, capaz 
de  organizar  informações,  antecipar  dúvidas  e  conduzir  o  cliente  com 
responsabilidade.  Vá  além  do  seu  dedão.  Basta  dar  o  primeiro  passo. 
Aproveite!

DOSE DO ANTIDOTTO

Tecnologia e conhecimento ampliam o alcance, mas o primeiro passo 
continua sendo uma decisão pessoal: aprender.
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EPÍLOGO

DA IDEIA AO AGENDAIMOB
O livro não nasceu para anunciar um aplicativo. O aplicativo 
nasceu de uma preocupação que já estava no livro.

Ao reler O Antidotto, fica evidente uma linha que atravessa os casos: é 
preciso conseguir reconstruir o trabalho. Quem apresentou o imóvel? Quando 
ocorreu a visita? O que foi comunicado? Quais documentos circularam? Que 
decisão foi tomada e em que momento?

Durante  muitos  anos,  a  resposta  para  isso  foi  uma  pasta:  e-mails, 
mensagens,  certidões,  anotações  e  documentos.  O problema é  que  a  rotina 
digital  fragmentou  ainda  mais  essas  evidências.  A  conversa  está  em  um 
aplicativo,  o print  em outro lugar,  a  matrícula numa pasta e a  memória na 
cabeça do corretor.

O  AgendaImob  nasceu  para  organizar  essa  sequência  enquanto  a 
intermediação acontece. Ele não transforma registro em verdade absoluta, não 
elimina litígios e não substitui a análise jurídica da prova. Sua função é mais 
concreta: ajudar o corretor a documentar a própria atuação com cronologia, 
integridade e rastreabilidade.

No  fundo,  é  a  mesma  ideia  escrita  anos  atrás  com  outra  ferramenta: 
confiança é importante, mas trabalho profissional merece ser documentado.
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PRINCÍPIO SIMPLES

Prova não se improvisa quando surge o conflito. Ela se constrói durante a 
intermediação.
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UM GUIA DE BOLSO

INTERMEDIAÇÃO BEM 
DOCUMENTADA
Sem burocracia por burocracia. Apenas o suficiente para que o 
trabalho possa ser reconstruído depois.

ANTES

Identifique corretamente as partes e o imóvel. Confira os dados essenciais 
disponíveis. Defina o objetivo da intermediação e, sempre que possível, 
remuneração e condições.

DURANTE

Registre visitas, comunicações, imóveis apresentados, propostas, 
contrapropostas e ocorrências relevantes. Não dependa de uma única 
conversa ou apenas da memória.

AO ENCERRAR

Organize a cronologia. Preserve prints e arquivos relevantes. Mantenha 
documentos associados ao atendimento e registre o desfecho do contato.

SE HOUVER CONFLITO

Não reconstrua a história apenas de cabeça. Reúna a sequência documental, 
preserve os arquivos originais e procure orientação jurídica quando 
necessário.
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SOBRE O AUTOR

AUGUSTO CÉSAR CARNEIRO 
CAMPOS

Corretor de imóveis desde 2003, inscrito no CRECI-RJ sob o nº 31.452, 
Augusto César construiu sua trajetória entre corretagem, legislação imobiliária, 
registros, regularização patrimonial e tecnologia.

Atuou como Delegado do CRECI-RJ em Teresópolis e, em 2004, criou o 
projeto piloto do Feirão CAIXA na cidade, iniciativa reconhecida pelo CRECI-
RJ com Moção Honrosa e de Aplausos.

É formado em Gestão de Serviços Judiciais e Notariais e desenvolveu o 
AgendaImob - Protocolo Digital de Intermediação Imobiliária -, projeto que 
transforma em fluxo digital uma preocupação presente desde os primeiros anos 
de sua carreira: documentar a atuação profissional enquanto ela acontece.

Contato: contato@agendaimob.com.br

Site: agendaimob.com.br

AGENDAIMOB
Aponte a câmera para acessar o site, 
conhecer o projeto e chegar à página 
oficial do aplicativo.
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O TEMPO
“Se me fosse dado um dia, outra oportunidade, eu nem olhava o 
relógio. Seguiria sempre em frente e iria jogando pelo caminho a 
casca dourada e inútil das horas… Seguraria o amor que está à 

minha frente e diria que eu o amo… E tem mais: não deixe de fazer 
algo de que gosta devido à falta de tempo.”

Mario Quintana

“Este livro eu dedico à minha esposa, Fátima Diniz, que sempre acreditou 
nos meus sonhos.”

Augusto César



