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N\ Construcio

Planta e preco antes do
telefone. 0 que a pagina do
lancamento precisa mostrar

Quando planta, metragem e preco s6 aparecem depois do
cadastro, a conversa comeca pelo que a pagina podia ter dito. A
peca mostra o que a regra pede quando a pagina mostra, 0 que o
Google pede da pagina e o critério para decidir o que fica atras

do formulério.

Por Luiz Felipe Filgueira
Sacio fundador da Cofator - 10 min de leitura

WMt Em 30 segundos

@ O site que oferta deve destacar as caracteristicas
essenciais e as condicdes integrais, com
pagamento e prazo de entrega.

A informacéo precisa da oferta obriga o fornecedor
e integra o contrato, e deve ser clara sobre
caracteristicas, quantidade e preco.

Anuncio de imoével que cita preco deve trazer total,
poupanca, intermediarias e prestacdes, e separar a
area comum da util (CONAR).
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m exemplo: a incorporadora langa o empreendimento e sobe a
péagina no mesmo dia do anuncio. No alto, a fachada em perspectiva.
Logo abaixo, "Cadastre-se e receba a tabela". Planta, metragem e
prego ficam do outro lado do formuldrio. Quem quer saber se o

apartamento cabe no bolso precisa, antes, entregar o telefone.

No dia seguinte, o corretor recebe a lista. A primeira mensagem dele no
WhatsApp é mandar a tabela. A segunda é descobrir se a pessoa ainda quer
conversar depois de ver o preco. A conversa que podia tratar da visita ao
decorado comeca pelo que a pagina podia ter dito. O "sob consulta" responde

a pergunta do comprador com outra pergunta.

Vale fazer uma pergunta sobre o seu ultimo langamento: quem preencheu o

formulério sabia quanto custa a unidade?

O assunto aqui € a pagina do empreendimento e a conversa de WhatsApp
que vem depois dela: o que a pagina precisa mostrar aberta, o que a regra

pede quando ela mostra, e o critério para decidir o que fica atras do cadastro.

WiihiA 01
0 que fica atras do cadastro

Na pagina do exemplo, o cadastro decide quem vé a planta. Para a
incorporadora, isso parece garantir o contato. Para quem chega pelo antincio,
a pagina ainda ndo respondeu a pergunta que trouxe a pessoa até ali: o

tamanho, o preco, a condi¢éo, a data da entrega.

A consequéncia aparece no atendimento. No exemplo, o corretor recebe
nomes de quem ainda néo sabe se o imével cabe na renda, e gasta a primeira
conversa entregando o que a pagina escondeu. O decorado abre a porta para

quem chega. A pagina pede o telefone antes de mostrar a sala.

whaher 02

0 que a regra pede quanco a pagina mostra

Néo encontramos lei que obrigue a pagina a publicar a tabela. O que as
regras dizem é como a informacéo aparece quando a empresa oferta, e o que

acontece com o que a pagina promete.

O que a pagina diz entra no contrato. Pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor, "toda informacéo ou publicidade, suficientemente precisa,

veiculada por qualquer forma ou meio de comunicagdo” "obriga o fornecedor
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que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser
celebrado" (art. 30)". A oferta deve assegurar "informacdes corretas, claras,
precisas, ostensivas e em lingua portuguesa sobre suas caracteristicas,
qualidades, quantidade, composigio, preco", entre outros dados (art. 31)". E a
publicidade é enganosa por omissdo "quando deixar de informar sobre dado
essencial do produto ou servico" (art. 37, § 32)". Na prética, a metragem e o "a

partir de" da pagina viram promessa.

O site que oferta tem uma lista prépria. O Decreto 7.962/2013
regulamenta o CDC no comércio eletrénico. Ele vale para "os sitios
eletronicos ou demais meios eletrénicos utilizados para oferta ou conclusio
de contrato de consumo", que "devem disponibilizar, em local de destaque e
de facil visualizac¢do", uma lista de informacdes (art. 29) 2 Duas delas pesam
no langamento: as "caracteristicas essenciais do produto ou do servigo"
(inciso III) e as "condi¢bes integrais da oferta, incluidas modalidades de
pagamento, disponibilidade, forma e prazo da execucdo do servico ou da

entrega ou disponibiliza¢do do produto” (inciso V) 2,

A pagina que mostra unidade, condi¢édo e prazo esta ofertando. Se a pagina
que mostra so a fachada e o formuldrio também est4, o decreto nédo responde.

Essa pergunta é do juridico da empresa.

O registro da incorporacdo. A Lei 4.591/1964 manda que o niimero do
registro e o cartdrio constem "dos anuncios, impressos, publicagdes,
propostas, contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporagao,
salvo dos anuncios 'classificados™ (art. 32, § 32)3. Como publicamos em
15/10, esse dado pode se perder no anuncio que a IA escreve. Na péagina, ele

depende s6 da empresa.

O CONAR como régua. O CONAR, o conselho de autorregulamentacdo

publicitéria, trata de iméveis no Anexo D do seu cédigo *:

"Caso o preco seja citado, deve ele ser especifico do imével oferecido e

referir-se ao seu valor total" (item 3);

com valor em dinheiro, "deve ser especificado o preco total, poupanga,
parcelas intermedidrias e nimeros de prestacdes, sempre com 0s
respectivos valores" (item 6);

deve ser "especificada a 'area comum, dela se distinguindo claramente a
'drea util" (item 7);

com prego diferente por andar, "deve esse fato ser mencionado e o prego

citado identificar o que estd sendo oferecido” (item 12);

"o anuincio deve explicar o estado do imével ou a situagdo da construgdo,

bem como o prazo de entrega” (item 14);
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fotos e ilustragdes "devem reproduzir fielmente o imével" e o local, sem

"induzir o Consumidor a erro de julgamento" (item 15).

Ha um limite que precisa ficar claro. O Anexo "somente se aplica aos
antncios de maiores dimensdes, particularmente os de langamento"*. E o
cédigo diz que a palavra anuncio "sé abrange, todavia, a publicidade
realizada em espaco ou tempo pagos pelo Anunciante” (art. 18)*. O antincio
pago que leva a pagina estd dentro. A pagina no site da prépria empresa, o
cédigo ndo diz. Por isso usamos o Anexo D como régua do que a pagina

mostra, e ndo como obrigacdo comprovada para ela.

N\ 03
0 que o Google pede da pagina

O antncio leva a pessoa a pagina, e o Google olha a pagina. Na Ajuda do
Google Ads, a orientagdo é: "Disponibilize informacdes Uteis e originais na
pégina de destino sobre o que vocé estd anunciando” e "Seja claro sobre o

nb

produto ou servico e o que ele faz"®. Na navegacdo: "Convém inserir

informacdes importantes na parte superior da pagina" e "Evite sobrecarregar

o site com excesso de antincios ou pop-ups"°.

Na busca, o Google chama de intersticiais os "elementos de pagina que
obstruem a visualiza¢do do conteudo pelos usudrios, geralmente para fins
promocionais", e diz que eles "dificultam a compreensdo do contetdo pelo
Google e por outros mecanismos de pesquisa” ®. As praticas recomendadas
pedem duas coisas: ndo cobrir a pagina inteira com intersticial, e ndo mandar
a pessoa para uma pagina separada para dar o consentimento ou os dados

(traducio nossa) ”.

O cadastro que cobre a tela, ou que leva para outra pagina antes da planta,
esconde do comprador e do Google justamente a parte que responde a busca.

O formulario também tem regra. A Lei Geral de Prote¢do de Dados (LGPD)
pOe entre os principios a "necessidade: limitac¢do do tratamento ao minimo
necessario para a realizagdo de suas finalidades" (art. 62, III) & Parao
primeiro contato, a finalidade é responder e marcar a visita. Renda, CPF e

documento ficam para depois.

Cofator Research - Construcéao



Wikl 04

A pagina bloco a bloco

Na ordem em que o comprador 1é, com a régua de cada bloco:

bloco

o que é e onde

estado e prazo

planta e area

preco

programa
publico

quem
responde

fotos e
perspectivas

contato

0 que mostra

nome, endereco pela designagao
oficial

situagdo da obra e data de entrega

planta por tipo de unidade, 4rea ttil
separada da comum

valor total, entrada, intermedidrias,
nudmero e valor das parcelas, unidade
identificada

renda mensal exigida, quando houver
financiamento por programa

vendedor, construtora, incorporadora,

registro e cartério, CRECI

fiéis ao imdvel e ao entorno

nome e WhatsApp

O contato fica no fim da lista, e ndo no alto da tela.

w05

régua

CONAR, item 9

CONAR, item 14;
Decreto 7.962, art.
22V

CONAR, item 7;
CDC, art. 31

CONAR, itens 3,6 e
12; Decreto 7.962,
art. 29,V

CONAR, item 10

CONAR, itens 5e 13;
Lei 4.591, art. 32, §
3¢

CONAR, item 15

LGPD, art. 62, I1I

O critério para abrir ou fechar a tabela

Aberto sempre. Planta, drea 1til e comum, estado da obra, prazo, quem

incorpora, registro e CRECI. Nada disso muda de um comprador para

outro, e as regras acima pedem a maior parte desses dados quando a

empresa anuncia.
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O preco abre quando a tabela estd aprovada e a empresa consegue dar a
condi¢do inteira. O "a partir de" vem preso a uma unidade real. Um exemplo,
com dados inventados: "Unidade 304, 2 quartos, 61 m? de 4rea ttil: R§ 512
mil, com entrada, intermedidrias e parcelas descritas na tabela abaixo". O "a
partir de" solto, sem unidade e sem condi¢édo, ndo atende ao item 3 do

CONAR, que pede o preco "especifico do imével oferecido” e o valor total.

Sem tabela liberada, a pagina diz o que vem e quando. A pagina ndo
precisa inventar preco. Precisa dizer o que a pessoa recebe ao deixar o

contato e em quanto tempo, no lugar de um "sob consulta" que ndo diz nada.

O formulario pede o minimo. Nome e WhatsApp bastam para responder e

marcar a visita.

E a mudanca se mede na conversa. Se a duvida € se abrir o preco derruba o
nudmero de contatos, isso se testa. O nimero que importa € outro: a conversa
iniciada e a visita marcada. Como publicamos em 08/10, a campanha

aprende com O que a empresa conta cComo conversao.

Na pratica

Antes de subir a pagina do proximo langcamento

Nesta ordem:

01

Abra a pagina como o
comprador. Sem preencher
nada, veja se da para saber
planta, area ttil, estado da
obra, prazo, quem incorpora

e o registro.
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02

Escreva o preco inteiro, ou
diga quando ele sai. Valor
total, entrada, intermedidrias
e parcelas de uma unidade
identificada. Sem tabela
liberada, diga o que a pessoa

recebe e em quanto tempo.

03

Enxugue o formulario e
meca a conversa. Nome e
WhatsApp. Conte como
conversio a conversa
iniciada e a visita, ndo o

cadastro.



0 que sustenta este texto

CDC, Lei 8.078/1990, arts. 30, 31 e 37,
§3°

Decreto 7.962/2013, art. 29 incisos
eV

Lei 4.591/1964, art. 32, § 3°

CONAR, Anexo D, itens 3,5a7,9,10,
12a15,eart.18

Ajuda do Google Ads e Google
Search Central

LGPD, Lei 13.709/2018, art. 65, 111

Informacéo precisa integra o contrato;
oferta clara sobre caracteristicas,
quantidade e preco; omissdo é enganosa

Site usado para oferta mostra em destaque
caracteristicas essenciais e condic¢des
integrais

Registro e cartério em anuncios, impressos

e publicagdes da incorporacao

Preco total e condigéo, area util e comum,
prazo, fotos fiéis; alcance limitado ao

espago pago

Informagdo ttil no alto da pagina; sem

intersticial cobrindo a pagina

Dados limitados ao minimo necessario

A meta-andlise, revisdo sistemdtica ou experimento de campo.
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Leitura Cofator

As regras sdo texto de lei e de cddigo, grau A. A aplicagdo delas a pdgina
que esconde o prego ndo é: o Decreto 7.962 alcanga o site usado para
ofertar, sem dizer se a pdgina que so mostra a fachada estd ofertando, e o
CONAR limita o anincio ao espago pago. Por isso tratamos o Anexo D
como régua da pdgina, e a pergunta sobre obrigagdo vai ao juridico. A
orientagdo do Google € documentagdo oficial e diz o que ele quer ver na
pdgina, sem medir o efeito em langcamento imobilidrio. Ndo encontramos
estudo piiblico com grupo de controle que compare, nesse setor, a pdgina
com planta e prego abertos e a pdgina com a tabela atrds do cadastro.
Que abrir a planta e o prego leve a conversas mais adiantadas é hipdtese
nossa, montada sobre essas regras e sobre a logica do atendimento: quem
chega & conversa jd viu se o imdvel cabe na renda. E teste, e o teste certo

mede visita e venda, ndo o niimero de cadastros.

Luiz Felipe Filgueira, Socio fundador da Cofator

Se a pagina do seu lancamento pede o telefone antes de mostrar a planta, e
ninguém sabe dizer se isso ajuda ou atrapalha a venda, vale olhar antes do
préximo anuncio. A Cofator faz o marketing da sua empresa, da pagina do
empreendimento ao atendimento no WhatsApp. Fale com a gente e conte

como funciona hoje.
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Fontes

1 Cédigo de Defesa do Consumidor, Lei 8.078/1990, arts. 30, 31 e 37, § 32, texto atualizado na Camara dos
Deputados: https://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/1990/1ei-8078-11-setembro-1990-365086-

normaatualizada-pl.html

2  Decreto 7.962/2013, art. 22, caput e incisos III e V, publica¢do original na Camara dos Deputados:
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/2013/decreto-7962-15-marco-2013-775557-publicacaooriginal-
139266-pe.html

3 Lei 4.591/1964, art. 32, § 39, texto atualizado na Camara dos Deputados:
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/1960-1969/1ei-4591-16-dezembro-1964-368909-normaatualizada-
plhtml

4 CONAR, Cdédigo Brasileiro de Autorregulamentacgdo Publicitdria, art. 18 e Anexo D (Imdveis: venda e aluguel),
introducgéo e itens 3, 5,6, 7,9, 10, 12, 13, 14 e 15: https:/www.conar.org.br/codigos

5 Ajuda do Google Ads, "Otimizar seus anuncios e paginas de destino", se¢do "Otimizar suas paginas de destino™
https://support.google.com/google-ads/answer/6238826?hl=pt-BR

6  Google Search Central, pagina sobre intersticiais e caixas de didlogo invasivos, versdo em portugués, atualizada
em 18/12/2025: https://developers.google.com/search/docs/appearance/avoid-intrusive-interstitials?hl=pt-br

7 Google Search Central, "Avoid intrusive interstitials and dialogs", se¢do de praticas recomendadas, atualizada
em 10/12/2025: https://developers.google.com/search/docs/appearance/avoid-intrusive-interstitials

8 Lei Geral de Protegdo de Dados, Lei 13.709/2018, art. 62, I1I, texto atualizado na Camara dos Deputados:
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2018/1ei-13709-14-agosto-2018-787077-normaatualizada-pl.html
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N\ Proximo passo

Ouer aplicar isso no seu negocio?

A Cofator faz o marketing do seu negdcio, da campanha ao atendimento.

Conte como funciona hoje e a gente mostra por onde comecgar.

Falar com a Cofator: cofator.com.br/contato

Luiz Felipe Filgueira, Sdcio fundador da Cofator

Cofator Research - Construcéao

10


https://cofator.com.br/contato/?utm_source=research&utm_medium=pdf&utm_campaign=construcao

