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regra no Direito que os con-
tratos fazem lei entre as par-
tes contratantes. No caso
dos contratos de compra e vendade
imdveis na planta, as obrigacdes das
partes sfo reciprocas e se traduzem
de forma simplificada na obrigacio
do comprador de pagar o preco e do
vendedor de realizar a obra no pra-

zo pactuado.
Percebe-serecentemente umaen-
xurrada de acOes judiciais contra
construtoras objetivando principal-
mente o cumprimento do contrato,
com a entrega do imével, e também
reparac¢do econdmica aos adquiren-
tes. Sdo agdes motivadas por des-
cumprimento dos contratos, pela
ndo entrega dos iméveis no prazo,

namaioriadasvezes deformainjustifi-
cadaaluzdaleie do contrato.

Em linhas gerais, quando uma das
partes contratantes descumpre o pac-
tuado no contrato, nasce para a outra
parte a possibilidade de suspender o
cumprimento de sua obriga¢do e tam-
bém de exigir reparacdo pelos danos
sofridos. Ressalte-se que ando entrega
do imével dentro do prazo acordado
reflete um enorme problema paraoad-
quirente, muitas vezes sem solugdo
imediata. Afinal, sdo casos de pessoas
que confiaram numarelac¢do obrigacio-
nal paraexercer odireitoamoradiaeas
demais questdes atreladas ao dominio
do imével, mas que, com o inadimple-
mento da obrigacdo, se encontram
sem saida e buscam na Justica o equili-

DIVULGAGAO

cao por atraso

brio perdido da relacdo contratual.
Contudo, aexisténciado processo es-
talonge de ser uma garantia do efetivo
exercicio do direito do adquirente pre-
judicado. Apds serinstauradaarelacdo
processual, ¢ comum as construtoras
confessarem que houve o atraso (mui-
tasvezes considerdvel). Temosanitida
impressdo de que grande parte das
obras erguidas em S3o Paulo ndo é en-
tregue no prazo, diante das inumeras
demandas que existem na cidade.
Geralmente as justificativas para o
atraso vao desde o excesso de chuva a
escassez de mio de obra, mas, se esses
fatos sdo impostos como fatores impe-
ditivos para a realizacfio da obrigacéio
contratual, na maioria das vezes vém
desacompanhados de provas que ates-

tem que de fato houve fato fortuito que
impediu o cumprimento do prazo.

Resumidamente, grandes empresas
apresentam justificativas descabidas,
como se jamais tivessem feito uma
obra, pois, ao assumir o risco de reali-
zar o empreendimento, deveriam sa-
berdasdificuldades enfrentadas como
Poder Publico, com os tramites admi-
nistrativos e licencas de praxe.

E muito embora o Poder Judicidrio
tenhase mostrado contraasjustificati-
vas apresentadas pelas construtoras
para a ndo entrega da obra no prazo
pactuado,namaioriados casosas deci-
soes de primeira instancia favoraveis
aos adquirentes sdo objeto de recurso.

Asempresasdemonstram grandere-
signacdo contra as decisdes que, por
exemplo, concedem aos adquirentes o
direito de receber indenizacdo pelo
atraso da obra e pela impossibilidade
de utiliza¢do do imével adquirido.

Questdes que refletem o posiciona-
mento majoritario adotado pelo Poder
Judicidrio, como os direitos dos adqui-
rentes ao recebimento de multa pelo
atraso na entrega da obra e também da
nulidade de cldusulas contratuais de to-
lerancia para o atraso na entrega do
imoével, ja estdo sendo definidas no
Congresso. A proposta, que depende
davotacdo em plendriodo Senado para

virar lei,obrigaaempresaincorpora-
doraapagar multaseatrasar maisde
seis meses para entregar os iméveis
comprados na planta. O substituti-
vo do projeto de lei aprovado (PL
178/11) prevé ao construtorumamul-
tade1%dovalordoimdvel até entdo
pago pelo comprador a partir de 180
dias deatrasonaentregadas chaves,
emaisamultade 0,5%acadamésde
atraso na entrega.

Entretanto, ficou de fora a previ-
sdo de medidas judiciais mais con-
tundentes contra as construtoras e
que objetivem o real cumprimento
do contrato com a entrega do imé-
vel. Poderia haver, por exemplo, a
aplicacdio de multa didria a constru-
tora quando restar comprovada sua
inadimplénciacontratual. O projeto
deleirepresentaumavanconotrato
dosdireitosdosadquirentes deimé-
veis na planta; porém, ¢ um tanto
comedido na previsdo de medidas
legais, que fossem verdadeiramente
eficazes para o alcance do seu real
objetivo: a entrega do imdvel.
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ADVOGADO DA AREA CIVEL DO
INNOCENTI ADVOGADOS ASSOCIADOS,
ESPECIALISTA EM DIREITO
CONDOMINIAL E IMOBILIARIO

Enfim, um novo rumo para Sao Paulo

Plano Diretor organizara crescimento da cidade pelos préximos 16 anos; legislacao prevé anualmente a construcio de meio milhdo de unidades

A Camara Municipal aprovou o
novo Plano Diretor Estratégico
(PDE) da capital nodia3o, apds
nove meses de discussgo e 61
audiéncias publicas. A proposta
recebeu 26 emendas desde o
fim de abril, quando teve a pri-
meira aprovacdo no Plendrio.
Diretriz para o crescimento da
cidade pelos préximos 16 anos,
0 texto segue para a sang¢fo do
prefeito Fernando Haddad.

Um dos pontos de maior des-
taque da nova legislagdo € o in-
centivo ao adensamento urba-
no nos eixos de mobilidade. A
intengdo éaproximarmoradiae
emprego, reduzindo desloca-
mentos, e estimular a constru-
¢do de mais de meio milhdo de
apartamentos por ano.

Ao redor dos eixos de trans-
porte publico, as novas torres
oferecerdo unidades com 8o
metros quadrados, em média, e

o Cuidados

“O grau de autoaplicabilida-
de ¢ elevado. Esse plano nido
pode ser subvertido pelas
leis complementares.”
Fernando Haddad
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comeércio nos andares térreos —
aomenos éessaadiretrizparaa
liberagdo do potencial méximo
de construgio, que ¢ quatro (ou
seja, a drea construida poderd
ser de até quatro vezes o tama-
nho do terreno). Com as novas
regras,aofertadevagas degara-
gens ndo serd incentivada no
municipio, para priorizarautili-
zagdo do transporte publico.

O PDE prevé ainda que shop-
pings e outros empreendimen-
tos com drea construida supe-
rior ou igual a 20 mil m? facam
doacgiodoequivalentea10%do
valor do terreno utilizado para
viabilizar moradias populares.
Nosdistritos daSé e daRepubli-
ca, o texto destaca ruas de lazer
24 horas, com bares, ateliés de
modae casasnoturnas comfun-
cionamento integral.

Janomiolodosbairros, o Pla-
no desestimulard a construcéo
de edificios altos. A regra sé va-
lerd para quadras que aindanéo
tenham passado pelo processo
deverticalizagdo. Onde elejd ti-
ver atingido mais da metade
dos iméveis, ndo havera limite.

Emboraonovoplanodéespa-
coparaodesenvolvimentoimo-
bilidrio, o prefeito acredita que
aaprovacdo signifiqueumader-

rota dos especuladores ao limi-
tar o coeficiente de aproveita-
mento do soloadreadoterreno
e cobrar outorga onerosa sobre
a area excedente. “Isso € o so-
nho dos planejadores urbanos:
se apropriar da mais-valia dos
terrenos, ou seja, tirar das maos
do especulador o destino da ci-

dade”, disse no inicio da sema-
na, em Comemoracdo a aprova-
¢do do projeto. E completou:
“Ndo vai ter mais o bairro bola
da vez, agora ¢ a vez da cidade.
Vamos olhar a cidade de manei-
ra organica pela primeira vez. E
o plano mais transformador
que a cidade ja experimentou.”
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Haddad afirmouque o PDEja
tem diretrizes que podem ser
aplicadas imediatamente. apds
a sancdo, que deverd ser inte-
gral. “O grau de autoaplicabili-
dade ¢ elevado. Esse plano ndo
pode ser subvertido pelas leis
complementares”, disse.

Para o diretor da Faculdade

de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Presbiteriana
Mackenzie, Valter Caldana, o
Plano ¢ o melhor ja aprovado.
Ele acredita que, daqui para
frente, haverd pontos que serdo
corrigidos e vdo amenizar os
possiveis problemas. “O Plano
Diretor traz medidas que Sdo
Paulohd muitotempo estavaes-
perando”, avalia.

Setor. O Sindicato da Habita-
cdo de Sdo Paulo (Secovi-SP)
afirmou em nota, que o Plano
tem uma série de medidas que
acarretam o aumento de custo
de producdo e, portanto, au-
mento nos precos finais dos
iméveis. Deacordo como presi-
dente da instituicdo, Claudio
Bernardes, o equilibrio desses
fatores ocorreu dentro do que
era possivel nesse momento,
masaaplicacdo dasregras é que
vaidefinir os ajustesaserem fei-
tos. “Se houver desequilibrio
entre producio e demanda, os
efeitos colaterais negativos so-
bre a mobilidade serdo inevita-
veis, uma vez que a producgo
ocorrerda em municipios vizi-
nhos,aumentando a necessida-
dedecirculacionacidade”, dis-
se Bernardes.
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Variagao do indice de venda

(Junho/2014, EM PORCENTAGEM)

Valorizagao em Sao Paulo*
(DE JANEIRO DE 2008 A JUNHO DE 2014)

Venda Aluguel
NO MES NO ANO 12 MESES 36 MESES NO MES NO ANO 12 MESES 36 MESES 225 208,2%

BRASIL** 0,5 3,5 10,9 n/d BRASIL** n/d n/d n/d n/d /.
S&o Paulo 08 44 123 53,3 S&o Paulo 02 12 51 287 | /
Belo Horizonte 0,5 2,5 7 30,3 Belo Horizonte n/d n/d n/d n/d 175
Brasilia -0,2 -0,6 2,8 11,0 Brasilia n/d n/d n/d n/d
Curitiba -0,5 -0,8 19,1 n/d Curitiba n/d n/d n/d n/d 150 /
Floriandpolis 0,3 2,7 13,0 n/d Floriandpolis n/d n/d n/d n/d /
Fortaleza 0,6 58 133 45,5 Fortaleza n/d n/d n/d n/d 125
Niterdi 0,4 4,3 8,9 n/d Niterdi n/d n/d n/d n/d /
Porto Alegre 12 -01 75 n/d Porto Alegre n/d n/d n/d n/d 100
Recife 0,2 39 11,0 57,7 Recife n/d n/d n/d n/d /
Rio de Janeiro 0,4 51 12,5 573 Rio de Janeiro 0,4 59 6,7 376 75
Salvador 0,6 39 9,3 315 Salvador n/d n/d n/d n/d /
Santo André -0,3 25 9,0 n/d Santo André n/d n/d n/d n/d S0 /
Sao Bernardo do Campo -0,2 2,5 78 n/d Sao Bernardo do Campo n/d n/d n/d n/d 25
Sao Caetano do Sul 0,4 3.4 11,4 n/d Sao Caetano do Sul n/d n/d n/d n/d /
Vila Velha -0,2 3,6 10,5 n/d Vila Velha n/d n/d n/d n/d 0 L | L L L

—— —— JAN JAN JAN JAN JAN JAN JAN  JUN
Vitdria 1.4 57 14,9 n/d Vitdria n/d n/d n/d n/d 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Obs.: n/d = ndo disponiveis. *Sao Paulo, venda, nimero de quartos indiferente. **Representa o FipeZap Ampliado, que considera 16 cidades no Pais

FONTES: FIPE E ZAP
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Vida coletiva

| Envie sua divida para imoveis.estado@estadao.com

‘Alegando inseguranca, moradores entram de taxi
na garagem do prédio. Nao ficamos vulneraveis?”

O condbmino deve fazer
areclamacao por escrito,
para que a ocorréncia
sejadocumentada

Umadasatribuicoes quealeida
ao sindico ¢ “diligenciar a con-
servagdo e guardadas partes co-
muns e zelar pela prestagdo dos
servicos que interessem aos
possuidores”, conforme o arti-
g0 1.348, do Codigo Civil. E um
dosaspectos praticos doatendi-
mento de tal missdo é evitar si-

tuacoes que coloquem emrisco
avidae opatriméniodoscondd-
minos e ocupantes.

E de conhecimento geral que
a falta de seguranca ¢ uma dos
maiores preocupagdes dobrasi-
leiro. Muitos optam por morar
em condominio por conta da
maior sensacdo de bem-estar e

protecdo. Deste modo, even-
tuais falhas estruturais ou pro-
cedimentais devem ser alvo de
atencdo, principalmente por
parte do sindico, que deve ser
pressionado para que essas fa-
lhas sejam detectadas e corrigi-
das imediatamente.

E importante ressaltar a im-
portancia de as normas inter-
nas do condominio veicularem
expressamente a proibiciio da
entrada de veiculos de pessoas
estranhas no perimetro do con-
dominio, salvo em condi¢des

excepcionais. Istodeve ser con-
ferido, pois outra atribui¢fio do
sindico, também prevista no
Cddigo Civil, ¢ “cumprir e fazer
cumprir a convengio, o regi-
mento interno e as determina-
¢des da assembleia.”
Ocondéminodevefazerare-
clamacio por escrito, para que
a ocorréncia seja documenta-
da. Ademais, o sindico pode ser
notificado por apenas um con-
ddémino, ou ainda, um grupo de
conddéminos, sendo recomen-
davel que aempresaadministra-

dora de condominios (se hou-
ver) também seja cientificada.
Por fim, na medida em que o
sindico ndo cumpre a contento
as suas atribuicdes, ele fica ex-
posto ao procedimento da sua
retirada do cargo contra a sua
vontade, chamada pela lei de
destituicdo, segundo o previsto
no artigo 1.349 do Cédigo Civil.

JOAO PAULO ROSSI PASCHOAL
E ADVOGADO E INSTRUTOR DA
UNIVERSIDADE SECOVI
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