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Reportagem de capa

s mediadores dos conflitos na compra

De um lado ou de outro, especialistas em direito imobilidrio lidam com os problemas do desenvolvimento do mercado nos tltimos anos

Gustavo Coliri

Asdivergéncias entreincorpora-
doras e consumidores avoluma-
ram-se 4 medida que o mercado
de iméveis se desenvolveu nos
tltimos anos. Com esse movi-
mento, a demanda por especia-
listasemdireitoimobilidriocres-
ceu, colocando o mundo juridi-
co no centro das discussoes dos
contratos de compra e venda.
Para o especialista Luiz Anto-
nio Scavone Junior, do escrit6-
rio Scavone Advogados, a estru-
turalegal minimizaas disparida-
des em favor das companhiasna
relacdo de consumo. “Chama-
mos isso de vulnerabilidade no

Cédigo de Defesa do Consumi-

dor (CDC)”, diz. O comprador,

segundo ele, tem desvantagens
técnicas, financeiras e juridicas
frente as empresas.

Os advogados que defendem

os compradores devem saber li-

dar de forma individualizada

com cada caso, naopinidodo ad-
vogado Marcelo Tapai. “O profis-
sional tem de ser um pouco psi-
c6logo, porque as situagdes das
pessoas sdo muitas vezes deses-
peradoras. Ouvimos todos 0s
dramas. Para a construtora, €
um negdcio, mas, para o consu-
midor, é um projeto de vida.”
Segundo Tapai, o principal
motivo de reclamacdo dos pro-
prietdrios € o atraso na entrega
das obras, com cerca de 80% dos
casosatendidos por ele—em mé-
dia, o advogado dé entrada a, pe-
lo menos, 40 agdes por més.
Outra queixa bastante co-
mum envolve aentregadeunida-
desemdesacordo comas metra-
gens determinadas em contrato
oucheias de vicios construtivos.

Os pequenos reparos, de acordo

com Scavone, sdo geralmente

problematicos, porque muitas
empresas negligenciam seus de-

veres. “O adquirente aciona a

construtora, e ela evoca o ma-

nual de garantia, dizendo, que
nao vaifazer porque o prazo aca-
~ bou”, diz o advogado.

Muitas companhias firmam,
segundo ele, coberturas por pe-
riodos inferiores ao estabeleci-
dos em legislagéio — o Cddigo Ci-
vil dd garantia de cinco anos
ap6s a entrega do imével, e o
CDC determina que, identifica-
dos os danos, hd go dias para re-
clamagdes. “O consumidor ndo
procura a Justi¢a, porque acha
que vai ter mais transtorno.”

Prestador de servigos a incor-
poradoras e a consumidores, o
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e Com os consumidores

MARCELO TAPAI
DO TAPAT ADVOGADDS
“Advogado tem de ser

um pouco psicélogo. Para a
construtora, é um negdcio,
mas, para o consumidor, €
um projeto de vida"

géﬁéciaﬁstaiﬁcardoﬁ‘romreali-

za 0 levantamento do histérico
das empresas quando atende
possiveis compradores. “Anali-
so0 o teor dos processos em que
elaestdenvolvidaevejosehd ou-
tros consumidores se queixan-
do dessa construtora por qual-
quer razao”, explica. Irregulari-
dades relativamente frequentes
poderiam diferenciar boas e mas
companhias do setor.

A inadimpléncia, do outro la-
do da disputa, costuma ser o
maior problema das construto-
ras. A especialista Adriana Vla-

Lider. Atraso na entrega dos empreendimentos figura como o princ
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vianos, do escrit6rio Boin Aguiar
& Soneghet Vlavianos, presta
servigos especialmente a gran-
des empresas do setor e procura
dar trés alternativas aos consu-
midores em débito (conheca ou-
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tras opgoes‘ao lado): arepactua-
¢do do saldo devedor, os leiloes
extrajudiciais -quando o mutud-
rionaotemcondicoes derenego-
ciaradivida-e,nolimite,aresci-
sdo plena do contrato.
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fpal ponto de discdrdia entre companhias e clientes

® Nas empresas

LUIS RODRIGO
ALMEIDA

DO VISEU ADVDGADOS

“A atuacgdo preventiva do
advogado no desenvolvimento
do empreendimento

€ muito importante”

“A maioria dos inadimplentes
¢ de investidores especulado-
res”, conta. Com o desaqueci-
mento do mercado, esse tipo de
comprador, que espera ganhar
rentabilidade com a venda da
unidadeantes daentregadascha-
ves, ndo estaria conseguindo
concretizar seus negocios.

Adriana acredita que as em-
presas sdomaistolerantesacon-
sumidores inadimplentes como
proposito de uso final. “Senti-
mos que hd uma tendéncia das
companhias de escutar melhoro
comprador com esse perfil.”
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Vida Coletiva

. Evento no salao de festas do conjunto incomoda,
.mas convencao nao fala sobre o uso. Que fazer?

*
O uso do saldo de festas deveria
estar disciplinado na convencao
de condominio, que estabelece
regras e condigoes paraque omo-
rador o utilize sem prejudicar os
vizinhos. Se ndo estd, o sindico
deveria convocar assembleia,
comaprovacaode 2/3dos condo-

minos, para alterar a convengao.
Caso ndo o faca, um quarto dos
condéminos podera fazé-lo, nos
termos do paragrafo 1° do art.
1.350 € 1.355, também do C. Civil.
Se nao for convocada a assem-
bleia, qualquer condémino pode
pedir,judicialmente, aalteragdo.

Apesar de ndo haver previsdo
naconvencio,areclamante, mo-
radora do primeiro andar, ndo €
obrigada a conviver com abusos
e deve chamar a policia, pois a
Lei de Contravenc¢oes Penalis,
art. 42, proibe a perturbagdo do
sossegoalheiocomgritariaoual-

FORA DO JUDICIARIO

Consumidores e incorporadoras
podem buscar alternativas as
disputas nos tribunais. O especia-
lista em solugdes de conflito Ulis-
ses Penachio, da Navarro Advo-
gados, cita trés opgoes viaveis as
partes interessadas:

Mediacio

Ambos os lados, compradores e

incorporadoras, podem contratar
uma terceira parte desinteressa-
da para estimular o entendimen-

* to entre eles. “0 mediador é co-

mo se fosse um psicélogo tentan-
do resolver os conflitos do ca-
sal”, diz Penachio. O profissional
no entanto, nao tem como funcao
propor resolugdes

Conciliacéo

Esta modalidade entre as partes
também conta com a participa-
cao de um terceiro, mas, diferen-
temente da mediagéo, o papel do
profissional ndo se restringe a
facilitar a negociag&o. O conciliar
tem, acima de tudo, uma fungéo
propositiva para a resolugéo da
questdo controversa.

Arbitragem

Quando a mediag&o e a concilia-
¢do ndo resolvem o problema, a
arbitragem pode ajudar, Esta mo-
dalidade é caracterizada pela
opcgao de ambas as partes em
delegar a um grupo de especialis-
tas no assunto a tarefa de delibe-
rar e decidir sobre a divergéncia.
A arbitragem tem altos custos no
curto prazo, mas pode ser uma
alternativa para questionamen-
tos envolvendo altos valores, ja
que a resolugdo do caso é dada
em um prazo mais curto do que a
dada na disputa judicial - por vol-
ta de um ano e meio

Na Viseu Advogados, Luis Ro-
drigo Almeida trabalha também
na prevencdo de problemas.
“Analisamos, por exemplo, co-
mo a incorporadora anuncia os
empreendimentos para evitar
que seja divulgado um dado que
dé margem para entendimentos
errados do consumidor.”

Almeida ainda realiza work-
shops paraestimulara maiorefi-
ciéncia dos sistemas de atendi-
mento aos clientes. “A atuagio
preventiva do advogado no de-
senvolvimento do empreendi-
mento é muito importante.”

gazarra, punindocom prisao sim-
ples ou multa o infrator.

Desta forma, caso o sindico
ndo se mobilize, a solucdo € cha-
marapolicia e registrar ocorren-
cia, de preferénciaidentificando
ovizinho barulhento, que pode-
ra responder aa¢do penal peran-
te 0 Juizado Especial Criminal.

Casoa moradora se sinta pre-
judicada ou vitima de dano, po-
de, ainda, ajuizar acdo indeniza-

“A moradora deve
chamar a policia, pois a
Lei de Contravencoes
Penais proibe perturbar
o0 sossego alheio com
gritaria ou algazarra”

toria contra o condominio, sem-
pre dependendo das provas. Em
suma,areclamante deverd regis-
trar sua insatisfacdo no livro de

reclamacoes do edificio, tantas
vezes quantas forem necessa-
rias, comparecer as assembleias
e pleitear a alteragdo da conven-
¢ao para disciplinar o uso do sa-
ldodefestas e, sempreque neces-
sario, chamar a policia para coi-
bir os excessos.
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POR RODRIGO RIBEIRD, ESPECIALIS-
TA EM DIREITO IMOBILTARIO E SO-
CI0 DO ESCRITORIO BARROS RIBEI-

RO ADVOGADDS




