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INTRODUCAO

Muitas pessoas que adquiriram imo6vel na planta ainda possuem duvidas
sobre direitos que podem ser questionados contra as construtoras. Para
tentar auxiliar na compreensiao da situacao, criamos a presente cartilha
abordando os principais assuntos como atraso na entrega das chaves, juros
de obra, e vicio construtivo.
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1. Prazo para entrega das chaves

Sempre foi praxe das construtoras apresentar um quadro resumo logo no
inicio do contrato com a indicacao do prazo previsto para entrega da unidade,
conforme figura abaixo:

5) DATA PREVISTA PAKA CONCLUSAQ DAS OBRAS E ENTREGA DA UNIDADE

W 2B DE FEVEREIEA T 5051 pmammm o e .
~ VIREIED DE 2011 cneervando-se o glxpesto na clavsula % o speuinees

deste instranente,

Tal obrigacao ja fora pacifica pelo Superior Tribunal de Justica através da
Tema Repetitivo 996:

1.1. Na aquisicao de unidades auténomas em construc¢ao, o contrato
devera estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo
para a entrega do imovel, o qual nao podera estar vinculado a concessao
do financiamento, ou a nenhum outro negoécio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de tolerancia;

Quanto ao prazo de prorrogacao de 180 (cento e oitenta) dias, sua legalidade
fora referendada pela Lei 13.786/2018.

“Art. 43-A. A entrega do imdvel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos
da data estipulada contratualmente como data prevista para conclusao
do empreendimento, desde que expressamente pactuado, de forma clara
e destacada, nao dard causa a resolucao do contrato por parte do
adquirente nem ensejara o pagamento de qualquer penalidade pelo
incorporador.”
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2. Multa por atraso na entrega

Se o comprador identificar que a entrega de sua unidade ocorreu apos o prazo
previsto no quadro resumo acrescido dos 180 (cento e oitenta) dias, podera
entdo pleitear multa pelo atraso na entrega do imoével.

Regra geral, os contratos de compra e venda preveem uma multa
exclusivamente pelo atraso do comprador e sao omissos quanto ao atraso da
construtora na entrega da unidade. Em razao disso, o Superior Tribunal de
Justica, através do Tema Repetitivo 971, definiu que:

No contrato de adesao firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora,
havendo previsao de clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente,

devera ela ser considerada para a fixacdo da indenizaciao pelo
inadimplemento do vendedor. As obrigacoes heterogéneas (obrigacoes de fazer

e de dar) serao convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial.

Lado outro, havendo previsao expressa de multa, esta podera entao ser
cobrada nos termos do contrato, ou revista, para equiparar a multa
estipulada contra o comprador.

Ainda conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica, a clausula
penal tem finalidade indenizatéria, nos termos do Tema Repetitivo 970:

A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra, estabelecida em valor

equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacao com lucros cessantes.
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3. Danos materiais por atraso na
entrega das chaves

O atraso na entrega das chaves do imoével gera dano presumido ao comprador
no que diz respeito a nao fruicdo do imovel, ou a privacao injusta do uso do
bem, medindo-se a indenizacao na_forma de valor locaticio, que pode ser
calculado em percentual sobre o valor atualizado do contrato ou de mercado.

Contudo, o comprador nao podera pleitear a multa contratual pelo

atraso e a nao fruicao do imével ao mesmo tempo, devera optar por
um ou outro, conforme entendimento firmado no Tema Repetitivo 970.

Cabera entao a identificacao no caso concreto de qual proveito economico é
mais vantajoso ao comprador: multa pelo atraso ou fruicao do imével (lucros
cessantes).
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4. Danos morais por atraso na
entrega das chaves

O art. 5°, inciso V, da Constituicao Federal de 1988, preconiza que a moral é
reconhecida como bem juridico, recebendo dos mais diversos diplomas legais
a devida protecao:

Art. 5° (omissis):

[-..I§

V — é assegurado o direito de resposta, proporcional ao agravo, além da
indenizacao por dano material, moral ou a imagem;

[...].

O pagamento de indenizacio é uma forma de compensar os transtornos
causados aos compradores, além de compelir a construtora a adotar medidas
de modo a evitar a ocorréncia de incidentes semelhantes.

Segundo o entendimento do TJMG, ainda que nao se comprove prejuizos
efetivos em sua esfera moral, a indenizacao é devida, seja pelo nitido
carater protelatorio, seja pelo simples periodo de atraso, seja pela
frustraciao causada aos que adquiriram o imdvel para fins de
residéncia proépria e de sua familia.
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5. Juros de obra

A aquisicio de imdvel através de crédito associativo, ou seja, com
financiamento habitacional antes da averbacao do habite-se gera obrigacao
do comprador de pagar ao agente financeiro — banco finaciador — uma taxa
chamada juros de obra ou taxa de evolucao de obra.

Referida taxa é calculada mensalmente pelo banco levando em conta o
montante total do financiamento liberado naquele momento ao construtor.
Para se chegar ao quanto devido no referido més, aplica-se o indice de
correcao monetaria e a taxa de juros sobre o saldo devedor liberado,
acrescido ainda do seguro obrigatorio (MIP e DFI).

Importante destacar que trata-se de uma taxa cuja legalidade é reconhecida
pelos nossos tribunais, porém a responsabilidade do comprador vai até a data
prevista para entrega das chaves, conforme Tema Repetitivo 996:

1.3. E ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo
equivalente, apds o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves

da unidade auténoma, incluido o periodo de tolerancia.

Portanto, qualquer pagamento feito a titulo de juros de obra apds o prazo
previsto para entrega das chaves deve ser indenizado ao comprador.
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6. Caixa hidrossanitaria em area
privativa

E comum nos depararmos com caixas hidrossanitarias instaladas na area
privativa das unidades térreas de alguns condominios, situacao que traz
transtornos ao condémino haja vista necessidade de limpeza e manutencao
periodica.

Regra geral essas caixas sao de uso comum de todo o bloco, em que pese
estarem e area privativa de uma unidade especifica.

Conforme regulamenta a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
notadamente na NBR 8160 de 1.999 (Sistemas prediais de esgoto sanitario
— Projeto e execucao), cujo objeto é estabelecer exigéncias e recomendacoes
relativas ao projeto, execucao, ensaio e manutencao dos sistemas prediais de
esgoto sanitario, para atenderem as exigéncias minimas quanto a higiene,
seguranca e conforto dos usudrios, a caixas hidrossanitarias nao devem ser
instaladas em areas privativas quando receberem contribuicao de despejos
de outras unidades. Veja-se:

4.2.6.2 Caixas e dispositivos de inspecao

Nao devem ser colocadas caixas de inspecao ou pocos de visita em ambiente
pertencentes a uma unidade autonoma, quando os mesmos recebem a
contribuicao de despejos de outras unidades autonomas.

Ainda, a mesma NBR 8160 dispdoe que as caixas de gordura devem ser
instaladas em local de facil acesso e com boas condic¢oes de ventilacao:

4.2.6.1 Caixas de gordura

As caixas de gordura devem ser instaladas em locais de facil acesso e com boas
condicoes de ventilacao.
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6. Caixa hidrossanitaria em area
privativa

Conforme entendimento do TJMG, a instalacao de caixas hidrossanitarias em
area privativa sem prévio conhecimento e ciéncia do comprador gera dever de
indenizacao:

APELACAO CIVEL - ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS - CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - CAIXAS HIDROSSANITARIAS EM
AREA PRIVATIVA - DEVER DE INFORMACAO - INOBSERVANCIA -
DANO MATERIAL CARACTERIZADO - DESVALORIZACAO DO
IMOVEL -APURACAO EM LIQUIDACAO DE SENTENCA - DANOS
MORAIS CONFIGURADOS - QUANTUM INDENIZATORIO -
FIXACAO.

(...)

- Incumbe a construtora o dever de informar ao consumidor adquirente
sobre a instalacao de caixa hidrossanitarias em area privativa constante
da unidade alienada, sob pena de suportar a recomposicao do valor
relativo a desvalorizacao do imével.

- A instalacao de caixas hidrossanitarias em area privativa gera
transtornos que ultrapassam os meros aborrecimentos do

cotidiano e enseja indenizacao por danos morais.
(...) (TJMG - Apelacao Civel 1.0000.21.121347-5/001, Relator(a): Des.

(a) Domingos Coelho , 122 CAMARA CIVEL, julgamento em 25/11/2021,
publicacao da simula em 29/11/2021)

Portanto, o proprietario de unidade com A&rea privativa que tiver caixa
hidrossanitaria em sua unidade pode pedir indenizacao.
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7. Prazo prescricional

De acordo com entendimento sedimentado pelo Superior Tribunal de Justica,
o prazo para reclamar indenizacao por responsabilidade contratual é de 10
(dez) anos.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ACAO DE
REPETICAO DE INDEBITO C/C INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. SEGURO
DE VIDA EM GRUPO. PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM O ENTENDIMENTO DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, as a¢coes propostas com
base em responsabilidade contratual aplica-se o prazo prescricional de 10 (dez) anos
previsto no art. 205 do CC/2002.

(...)

(AgInt no AREsp n. 2.030.970/PR, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 13/6/2022, DJe de 15/6/2022.)

Para todas as situacOes citadas neste documento o prazo para pleitear a
indenizacao cabivel sera de 10 anos, contados a partir da entrega das
chaves ao comprador.
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