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CondA’mino prejudicado por atraso em obratem direito A
reparaASA£o

O grande boom imobiliério que acontece na cidade de S&o Paulo vem sendo responsavel por uma
verdadeira avalanche de a¢fes no Poder Judiciério. Em decorréncia da construcdo de prédios de forma
industrial e com a pressao dos prazos a cumprir, algumas construtoras for¢am a entrega de condominios
sem afinalizagdo adequada. E continuam tocando a obra mesmo depois dainstalagcdo do condominio.

Essa situacdo que pode gerar reparacdo de danos por conta dos inconvenientes e até mesmo por
responsabilidade civil devido aimpossibilidade de utilizagdo das areas comuns. E, assim, 0 sonho da
casa propria comega se transformar em pesadelo.

Certavez eu conversava com o diretor de uma das maiores construtoras do pais e ele afirmou que cada
obratem em média 100 mil itens. Ou sgja, se a construtora estiver erguendo dez empreendimentos ao
mesmo tempo, 0 que € pouco para uma empresa de grande porte, estamos falando em um milhdo de itens
para supervisionar. Assim, € quase fatal que alguns itens escapem aos olhos, ou que 0 tempo seja curto
demais para concluir todos os detalhes da obra.

Algumas construtoras procuram correr tanto na obra para cumprir o prazo de entrega, que deixam a
desgjar no acabamento. E as unidades autbnomas e areas comuns sdo entregues com inimeros Vicios,
que além de diminuir o valor do bem podem transformar o imével novo em um grande mico. Alguns
erros de projeto sdo mesmo insanavels.

Dois casosreaisilustram bem atese. Um deles é o de um condominio em que os el evadores ndo
chegavam até a garagem, decorréncia de erro de projeto. E o outro é o de um apartamento em um
condominio de alto padréo onde umajanela caiu junto com o batente em um dos quartos.

Infelizmente estas situagdes tém se tornado habituais.

A entrega das unidades tem de ocorrer dentro do prazo comprometido no momento davenda. Deve ser
condicdo do negdcio que o prazo de entrega conste no contrato entre as partes. E se possivel, é
importante negociar com a construtora a incluséo de clausula de multa pelo eventual atraso na entrega.

Mesmo os negdcios realizados com grandes construtoras podem atrasar. As consegquéncias sdo, muitas
vezes, devastadoras, dado que os conddminos ndo preveem este atraso justamente por terem negociado
com uma grande construtora. A situagdo, claro, ficamuito dificil. H4 quem fique mesmo sem ter onde

morar.

Assim, mesmo que ndo esteja especificada no contrato multa por atraso, o condémino prejudicado tem
direito a agdo pararessarcir danos oriundos deste desconforto. Sgjam eles danos materiais, como as
despesas néo previstas e decorrentes do atraso da obra (aluguel, por exemplo), ou por danos morais—€ o
caso do constrangimento de ndo se ter o imovel entregue no prazo pactuado (desgaste emocional).

Apesar de, nessa fase, 0 condominio no estar constituido, cabe ainda a¢éo coletiva ou individua contra
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a construtora visando a entrega do prédio no prazo determinado. Sob pena de multa diaria.

Superado o atraso na obra, as construtoras realizam o termo de vistoria de unidades auténomas. E nesse
momento que o morador deve prestar muita atencdo e até mesmo estar acompanhado de engenheiro para
receber sua unidade. Qualquer ressalva devera ser anotada no termo de entrega da unidade.

Entre os principais problemas estdo os vicios aparentes: paredes mal pintadas, portas quebradas,
rachaduras, defeitos na ceramica, entre outros. O Cadigo de Defesa do Consumidor, no seu artigo 26°,
inciso I, menciona que prescreve em 90 dias o direito de reclamar dos vicios aparentes.

Existern também os vicios ocultos redibitdrios, como problemas na rede elétrica e hidraulica. Esses
vicios tornam a coisaimprépria ao uso ou diminuem substancialmente seu valor. Tém garantia de um
ano, a partir do conhecimento do defeito.

Os problemas de seguranca e solidez s&o aqueles que comprometem a estrutura da edificacéo e colocam
em risco o bem. Abrangem também os problemas causados por infiltragcdes, umidade grave, perigo de
incéndio, entre outros. Esses vicios tém cinco anos de garantia. Mas sob pena de decadéncia, a agéo deve
ser proposta em até 180 dias do aparecimento do vicio ou defeito.

Porém, o prazo de garantia ndo pode ser confundido com a responsabilidade do construtor sobre a obra.
O Superior Tribunal de Justica entende que esta responsabilidade prescreve em 20 anos. 1sso quando se
trata do aparecimento de vicios e defeitos decorrentes da culpa do construtor, 0 que precisara ser
provado em juizo.

Os danos decorrentes do mau uso ocasionam a perda de garantia pela falta de conservacéo e manutencéo
preventiva adequadas. Obras de melhoria durante os cinco anos iniciais podem tirar a validade da
garantia da construcao, por alterar os itens assegurados.

Portanto, a construtora pode e deve ser responsabilizada por qualquer problema ou atraso na entrega das
obras. O mau uso do imoével, no entanto, provoca a perda da garantia do imovel.
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