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Independente da aprovacgéo do PLC, Judiciario tem dado ganho de causa a mutuarios que
foram lesados

E comum no mercado imobiliario a previsdo de um periodo de tolerancia para a entrega de
imoveis vendidos ainda em construcdo, no entanto, ndo ha padronizacao entre as construtoras
quanto a extensdo desse atraso, que em alguns contratos passa de seis meses. O resultado &
gue o consumidor fica a mercé de abusos que prejudicam, e muito, sua vida. Para
regulamentar esse prazo, esta em tramitacdo no Senado projeto de lei complementar (PLC).
Mas enquanto o Legislativo delibera sobre o assunto, o Judiciario ja tem determinado a revisao
desses contratos, para que as penalidades pelo descumprimento das obrigacdes sejam
aplicadas.

De acordo com o diretor executivo do escritorio de representacédo da Associacao Brasileira dos
Mutuarios da Habitacdo (ABMH) em Sao Paulo, Alexandre Naves Soares, atualmente, a
legislac&o ndo regulamenta o periodo de tolerancia para a entrega periodo nem define o valor
da multa por descumprimento do prazo. A proposta agora é que a lei que regulamenta as
incorporagdes imobiliarias (Lei 4591/1964) seja modificada de forma a prever o prazo maximo
de 180 dias de atraso, contados da data fixada para entrega das chaves, e os percentuais de
multas para quem ultrapassar esse periodo. Isso € o que determina o PLC 16/2015.

Se aprovado, as construtoras poderao passar a contar com um periodo maximo de 180 dias de
atraso na entrega de obras, sem qualquer penalidade, mas, apos esse prazo, poderao ser
obrigadas a pagar multa mensal equivalente a 0,5% do valor até entao pago pelo comprador e
mais uma multa compensatéria de 1% sobre 0 montante ja quitado. "Atualmente, quando
alguém compra um imovel (ou qualquer outro produto), se obriga a pagar o preco acertado com
o vendedor, a vista ou de forma parcelada. A partir dai, se houver atraso no pagamento de
alguma parcela, mesmo que seja de apenas um dia, o comprador é penalizado com multa (de
até 2%) e juros de mora (em geral de 1% ao més). E se o vendedor atrasar com a entrega, ndo
seriam cabiveis as mesmas penalidades?", questiona Soares.

De acordo com o diretor executivo do escritorio de representacdo da ABMH, embora a resposta
para a pergunta seja Obvia, a grande maioria dos contratos de promessa de compra e venda de
imoveis ndo prevé nenhuma multa para o vendedor (geralmente construtoras) em caso de
atraso na entrega. "Ao contrario, além de nao existir nenhuma penalidade, os contratos
preveem prazos de tolerancia (ou caréncia) de até 180 dias, sao contratos que utilizam dois
pesos e duas medidas diferentes para o0 mesmo caso de descumprimento de obrigacdes."

A boa noticia para quem enfrenta, ou enfrentou, esse tipo de problema, é que o Poder
Judiciario tem determinado a revisao desses contratos, para que as penalidades pelo
descumprimento das obrigagdes sejam aplicadas a ambas as partes (compradores e
vendedores). "Assim, aplicando o disposto no Codigo de Defesa do Consumidor, é possivel
pleitear a nulidade da clausula de toleréancia (ou caréncia) e a aplicagdo de multa por atraso na
entrega da unidade, nos mesmos percentuais devidos pelo comprador em caso de atraso no
pagamento de alguma parcela do preco, ou seja, multa inicial de 2%, mais 1% por cada més de
atraso, calculadas sobre o valor atualizado do imével", completa Soares.

Além da multa, o comprador deve ser indenizado pelas perdas e danos, incluindo danos
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materiais e morais, e/ou pelo que deixou de lucrar. Embora o dano material mais comum seja o
pagamento do aluguel, conforme o diretor da ABMH em Sorocaba, Ricardo Pereira Chiaraba, é
possivel pleitear indenizacao por todos os tipos de danos materiais, 0 que incluiu guarda
mdveis, transporte e até despesas médicas. "No que se refere aos danos morais, cada caso
precisa ser analisado individualmente, de acordo com a vida pessoal do comprador. As
hip6teses mais comuns sao frustragéo (ou adiamento) dos planos pessoais, menor qualidade
de vida, propagandas enganosas etc. O ultimo tipo de indenizagéo cabivel se refere aos lucros
nao auferidos: basta pensar que o imdvel poderia estar alugado durante os meses do atraso na
entrega, gerando renda ao proprietario."

Como exemplo, Ricardo Chiaraba cita a sentenca proferida pelo juiz da 12 Vara Civel de Belo
Horizonte, publicada no inicio do més de marco de 2015, referente ao empreendimento
Residencial Parque do Jatoba, da Construtora Tenda. "Na decis&o, o magistrado determinou
pagamento de indenizagao por danos morais, multa pelo atraso na entrega de 2,1% por cada
més de atraso, e indenizagéo pela impossibilidade da unidade ser habitada, no percentual de
1% por més, ambas calculadas sobre o valor do imével (acao n® 0024.13.158156-3)."

Por fim, € importante lembrar que, ao invés de pedir a revisdo contratual, o comprador tem a
opcéo de desistir do imovel. "Nessa hipétese, tem direito a receber de volta tudo que pagou,
com juros e corregdo monetaria, além de ser indenizado pelas perdas e danos, conforme ja
dito, inclusive o montante equivalente a valorizacao do imével", acrescenta o diretor da ABMH
em Sorocaba.
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