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Com boom imobiliario, agbes contra constr utor as aumentam 400% em
SP

Crédito abundante, abertura do mercado de capitais, Programa Minha Casa Minha Vida, compradores
dispostos e construtoras sedentas por conquistar uma nova fatia do mercado. Pronto, estavam presentes
todos os ingredi entes necessarios para que o setor imobiliério explodisse na cidade de Sao Paulo nos
ultimos trés anos. O que as empresas ndo previam, ainda em 2009, — ou até previam, imaginam alguns
— € que esses empreendimentos ndo seriam entregues a tempo, transformando o sonho da casa prépria
em um problema a ser resolvido no Judiciério. Depois da avalanche de acbes, comecam a aparecer as
primeiras decisdes que tratam do tema.

O advogado Mar celo Tapai, especialistaem Direito Imobiliario, delineia o cenario. Diante da profuséo
de of ertas, com empreendimentos dotados quase sempre dos mesmos atrativos, como érea de lazer para
criangas e proximidade de shoppings centers, as construtoras passaram a investir em outro chamador de
clientela: arapidez na entrega do imovel. Segundo e e, elas identificaram naquele momento a
oportunidade de fazer dinheiro.

O civilistaé socio do Tapai Advogados. Na ultima semana, a banca divulgou uma pesquisa que traz
dados mais precisos sobre ajudicializacdo da disputa travada entre consumidores que esperam pela
entrega do imével e construtoras que ndo respeitam os prazos estabel ecidos em contrato. De acordo com
0 estudo, esse tipo de acéo apresentou um aumento de 400%. Em 2009, quando o boom dava seus
primeiros passos, existiam 245 agdes na Justica estadual paulista. Em trés anos, jaeram 1.185 casos.
Tapai explica: “As construtoras estipulam prazos idénticos ao da concorréncia, mesmo sabendo que n&o
vao conseguir cumpri-lo”.

N&o é caso fortuito

Uma historia de falta de pontualidade conhecida é da Ecoesfera Empreendimentos Sustentaveis. Criada
em 2005 por Luiz Fernando Lucho, a empresa veio com um argumento de marketing valioso:
condominios sustentavel's, munidos de coleta sel etiva, reuso da agua da chuva e aquecimento solar.
Vendidos dezoito empreendimentos, em bairros como Vila Nova Concei¢éo, Morumbi e Tatuape,
apenas um foi entregue no prazo definido em contrato.

No ultimo 7 de abril, a primeirainstancia da Justica paulista decidiu um caso levado justamente por um
comprador do Ecolife Tatuapé, de responsabilidade da construtora. O consumidor, comprador de um
imovel no valor de R$ 213 mil, conta que, passados seis meses do prazo prometido, apenas 38% das
obras estavam prontas. Em sua defesa, a Ecoesfera alegou falta de méo-de-obra e de materiais.

O juiz de Direito Carlos Eduardo Borges Fantacini, que cuidou do caso, entendeu os argumentos como
falhos. Para ele, como é de conhecimento de todos, ha diversas caréncias no Brasil, “em especia de méo-
de-obra especializada, tanto que se insere a construgdo civil como num dos ramos mais atrasados da
economia, pois ndo raro produz com custos elevados e qualidade duvidosa’.

Ainda de acordo com a decisdo, a Ecoesferafoi considerada responsavel objetiva pelo atraso na entrega
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do imével. Nas palavras do juiz, a falta de méo-de-obra “ é problema antigo, néo se trata de fato novo,
inesperado, dai ndo se cogitar de caso fortuito, posto ndo configurar fato imprevisivel e inevitavel, mas
sim risco inerente ao negoécio”. Por isso, ele declarou nula a clausula de tolerancia. A empresa tera que
indenizar os consumidores em R$ 42,6 mil, mais parcelas mensais no valor de R$ 1,79 mil, atitulo de
lucros cessantes, caso 0 imovel fosse alugado.

A Ecoesfera preferiu se pronunciar por meio da Assessoria de Imprensa. De acordo com a construtora,
“0s atrasos na entrega dos empreendimentos ndo diferem do que tem ocorrido no setor de incorporagéo e
construcao imobiliaria e amplamente comentado pelaimprensa, entre el es falta de méo-de-obra, excesso
de chuvas no ano de 2010 e demora exagerada na emissdo de licengas. A Ecoesferatem atuado de forma
transparente com seus clientes, os contratos foram renegociados e 0s novos cronogramas de entrega das
obras foram divulgados aos compradores’.

Tapai conta que seu escritdrio tem de 350 a 400 acdes tratando do tema. Em 90% dos casos, 0 atraso na
entrega do imével é o maior problema enfrentado pel os consumidores. “ A prética € repetida pela maior
parte das grandes construtoras’, conta, “e atinge iméveis de R$ 100 mil a R$ 4 milhdes’.

Outro caso, que ficou sob a responsabilidade do Tapai Advogados, trata também de atraso na entrega de
apartamento pela construtora Tenda. Mas, dessa vez, com um fator amais. os compradores estavam de
casamento marcado e, segundo eles, afalta de cumprimento do contrato levou ao cancelamento da
ceriménia. Como umaforma de sanar o problema, pediram indenizacéo de R$ 23,3 mil e arescisdo do
contrato.

O juiz Alexandre Marcos, da 122 Vara Civel do Tribunal de Justica de Séo Paulo, aceitou o pedido em
partes: além da multa prevista em contrato e da rescisdo do acordo, condenou a construtora a pagar R$
15 mil pelos danos morais sofridos pelo casal. “ Evidentemente que ndo se pode admitir, como
pretendido pelaré, que a autora tenha passado por mero transtorno ou aborrecimento”, salienta o
magistrado.

A rescisdo do contrato foi autorizada em outro pedido, levado a 32 Vara Civel da Comarca de Guarulhos
(SP) contraa MV G Engenharia e Construcdo. Ao conceder aindenizacéo no valor de R$ 10 mil, ajuiza
de Direito Adriana Porto Mendes escreveu que “ao que tudo indica, aré ndo teriatomado qualquer
atitude para a efetiva entrega da unidade, pois, segundo aimpugnacdo apresentada em audiéncia, o
empreendimento ndo conta com energia elétrica’.

Aniversario das simulas

De acordo com Tapai, o Tribunal de Justica de S&o Paulo vem reafirmando o entendimento em favor dos
consumidores. Tanto € que, curiosamente, as primeiras simulas do 6rgdo tratam justamente do Direito
Imobilirio. As vésperas do aniverséario de um ano dos enunciados, em julho, o advogado conta que eles
reconhecem a possibilidade de o consumidor desfazer esses contratos mesmo quando esta inadimplente
com as parcelas.

A primeira simula disp&e que “ compromissario comprador de imoével, mesmo inadimplente, pode pedir
arescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensacdo com gastos proprios de
administracéo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se
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arbitrar pelo tempo de ocupacéo do bem”.

A Simula 2, por suavez, determina gque “adevolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso
de compra e venda de imével deve ser feita de uma sO vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento
prevista paraa aquisicéo”. E, finalmente, o enunciado de nimero trés lembra que “reconhecido que o
compromissario comprador tem direito a devolucéo das parcel as pagas por conta do preco, as partes
dever&o ser repostas ao estado anterior, independentemente de reconvencao”.

Consumidor banca a demora

Marcelo Tapai conta que o custo da demora na entrega recai, muitas vezes, sobre o proprio consumidor.
Quando ele adquire um imovel a prazo ainda na planta, € obrigado a pagar, a cada parcela, o indice
Nacional de Custo da Construcéo (INCC), que € elaborado pela Fundacéo Getulio Vargas. O objetivo do
valor é aferir a evolugdo dos custos de construcdes habitacionais e equivale a 10% do Indice Geral de
Precos (IGP). Assim, quanto mais demora o término das obras, mais tempo o comprador gasta com o
tributo.

“As vezes, a poupanca acaba por culpa da construtora’, conta o advogado. Essa é uma das principais
gueixas do consumidor gque busca os servigos do escritério. Outras duas reclamacdes dizem respeito ao
processo de compra, como a corretagem. As construtoras, frisa Tapai, ndo podem impor avenda do
servico por dois motivos principais. Em primeiro lugar, na hipotese de ser compul soria, configura venda
casada. Depois, a prética ndo € sustentada pela Ordem dos Advogados do Brasil.

Uso distorcido

A advogada L ucia Tucci, que € especialista em Direito Imobiliario, reconhece que houve um aumento
dademandajudicial de ordem tributaria e admite que as construtoras ndo estavam preparadas para
bancar o volume de novos empreendimentos. Segundo ela, o setor da construcéo civil vem enfrentando
algumas dificuldades, como auséncia de mao-de-obra especializada e de competéncia adequada e falhas
na gestéo de ordem financeira, comercial ou organizacional.

Sobre a clausula de toleréncia, que vem sendo afastada pela primeira instancia, a advogada lembra que
ela* normalmente vem sendo langada nos tribunais como fundamento do pedido de rescisao contratual,
por inadimplemento da obrigacdo pela construtora’. No entanto, ela alerta que existem, sim, decisdes em
contrério: “ha decisbes afavor das construtoras, nas hipéteses de rescisao contratual sem motivo
justificado, no retencéo do percentual de 25% das quantias pagas’.

Para ela, 0 objetivo desse tipo de clausula é claro: proteger as construtoras de situagbes emergenciais,
como fendbmenos naturais e atrasos caracteristicos da construcao civil. “Infelizmente, 0 mercado tem
desviado a finalidade desta clausula, valendo-se da mesma para propria finalidade do processo
construtivo, seja de ordem financeira, comercial ou organizacional”, revela.

Ela ainda chama a atencdo, em sua fala, sobre outro ponto: os tribunais ndo trabalham com a expectativa
do Direito. Ou sgja, as decisdes ndo levam em conta casos em que o consumidor acredita que o atraso
val ocorrer, mesmo gue ela ndo tenha se consumado.

Restam 0s processos
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O boom imobiliario se foi, ficaram os processos. Pelo menos essa é impressao que se tem quando
tomados comparativamente dados divulgados em margo pelo Sindicato da Habitacdo do Estado de S&o
Paulo (Secovi-SP). A Pesquisa sobre mercado realizada pelo 6rgéo revela que a variagéo do niUmero de
imoveis vendidos em 2011 em relacdo afevereiro de 2010 foi de 61,8% a menos. A queda também pode
ser verificada no volume de langcamentos apurado pela Empresa Brasileira de Estudos do Patrimonio
(Embraesp), sendo 47,3% menos do que em fevereiro de 2010.

Para 0 Secovi-SP, esse € um novo momento, marcado pela perspectiva de aumento dainflacdo e
conseguente elevacdo das taxas de juro. Segundo a entidade, em fevereiro do ano passado foram
lancadas 3.959. A proporcdo é 2,6 vezes maior que a dos imoveis colocados em oferta no terceiro més
deste ano.
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