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Habite-se: a distingao entre certificado e entrega efetiva
do imovel

Nos ultimos anos, tornou?se frequente uma situagao curiosa— e juridicamente sensivel — nas incorporacoes
imobiliarias: empreendimentos em que o habite?se é expedido em data anterior a efetiva conclusio do prédio. Do ponto
de vista do registro publico e darelag&o com o municipio, o edificio “existe”; do ponto de vista do adquirente, contudo, a
realidade € de corredores em obra, areas comuns inacabadas, unidades sem condig¢des de uso e, muitas vezes,
impossibilidade pratica de mudancga ou locagéo.

Freepik

Esse descompasso entre o habite?se “de papel” e a entrega efetiva da
unidade traz consequéncias relevantes quando se discute o atraso na obra
e aincidéncia daindenizacdo prevista no artigo 43?A daLe 4.591/64,
gue corresponde a 1% ao més do valor pago pelo comprador ao
incorporador no caso de atraso na entrega da unidade.

N&o raro, contratos de promessa de compra e venda preveem que aobra
seré considerada concluida “ na data de expedi¢do do habite?se”, criando
aimpressdo de que, a partir desse marco, se 0 documento foi expedido
dentro do prazo contratualmente gjustado, qualquer discussio sobre
mora da incorporadora estaria automati camente encerrada. Contudo, a
mera obtencado do Habite-se ndo pode, por si so, elidir as consequéncias
de eventual atraso por parte daincorporadora.

De que setrata o Habite-se

O queé, afinal, o Habite-se? Do ponto de vista urbanistico, o habite?se € um ato administrativo pelo qual o municipio
atesta que a construcéo foi executada de acordo com o projeto aprovado, as normas edilicias e os parametros urbanisticos
aplicaveis. E, portanto, um controle pablico de legalidade da obra, voltado a seguranca, salubridade e regularidade formal
do empreendimento perante a administracao.

O Habite-se ndo representa, todavia, um atestado de que o imével esteja em condicdes de fruicao para o adquirente. E
perfeitamente possivel que a construtora obtenha o habite?se quando, por exemplo, unidades ainda ndo tenham sido
finalizadas (acabamentos pendentes, gjustes de instalagdes), quando areas comuns estejam em obras ou sem operacéo
normal (lazer, garagem, circulagéo), ou quando néo esteja devidamente concluido finalizado o acesso ao edificio.

Spacca
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Desnecessério dizer que, do ponto de vista do consumidor, ndo interessa
a emissdo de uma autorizagdo administrativa, mas sim a possibilidade
real de uso do imével paramoradia, trabalho ou locagéo.

Como o comprador da unidade, entdo, deve se posicionar diante dos
muitos contratos citados acima, que incluem clausulas estabel ecendo que
“a obra sera considerada concluida na data de expedi¢éo do habite?se” ?
Estara esse consumidor, na hipotese de descumprimento do prazo,
impedido de cobrar aindenizacdo previstaem lei por conta daexisténcia
do Habite-se?

Direito do consumidor

Sob a 6tica do Codigo de Defesa do Consumidor e com base nos

L] n i~
principios dafuncgéo social do contrato e a daboa?é objetiva, o
cumprimento da prestaggo principal do incorporador deve o I n I a 0
necessariamente ser interpretado como a entrega da unidade pronta e

acabada, apta ao uso, ainda gque o contrato faga menc&o ao momento da
obtencéo do Habite-se.

Assim, extrapolado o prazo contratual mente ajustado, inclusive o prazo de tolerancia de 180 dias comumente previsto
nesses instrumentos, abre?se ao comprador a possibilidade de resolver o contrato, com direito & devolucdo integral dos
valores pagos, corrigidos, em prazo determinado, sem qualquer retencdo atitulo de clausula penal ou arras (8 1° do artigo
43-A dalLe 4.591/94), caso ndo tenha mais interesse na manutencao do negocio. Nessa situagao, o atraso além da
toleréncia é entendido como inadimplemento relevante que autoriza a resolugdo com a devolucgao integral do prego, sendo
substituida a | 6gica anterior que muitas vezes permitia retencdes excessivas, mesmo quando a mora era da vendedora.

Ao comprador é facultado, ainda, decidir manter o contrato, hip6tese em que tera direito aindenizagéo equivaente a 1%
sobre o valor efetivamente pago a incorporadora para cada més de atraso, calculado pro rata die, corrigido pelo indice de
atualizacdo previsto no contrato (§ 2° do artigo 43-A daLei 4.591/64). Vale destacar que a base de célculo n&o € o preco
nominal do contrato, mas o “valor efetivamente pago” — 0 que abre espaco paraincluir, por exemplo, correcdo monetaria
(CUB, IPCA) e parcelas acessorias que foram efetivamente desembol sadas.

Ou sgja, em uma situagdo prética, se umaincorporadora obteve o Habite-se dentro do Ultimo més previsto para conclusao
da obra, mas a unidade somente pdde ser usufruida pelo comprador posteriormente ao vencimento da obrigagdo, esse
ultimo podera escolher entre a resolugdo do contrato e aindenizacdo, ao passo que aincorporadora, a ndo ser por ma-fé,
ndo poderd questionar esses direitos do comprador sob 0 argumento de que o Habite-se teria sido expedido ainda dentro
do prazo de vencimento.

Vae comentar que, sem margem para discussao, a obrigacéo sera considerada vencida somente depois de escoado o prazo
de toler@ncia de até 180 dias corridos para a entrega da unidade, prazo esse gque esta expressamente previsto no caput do
artigo 43-A daLei 4.591/64 por forca das alteragdes promovidas pela Lei 13.786/2018, num tipico exemplo de
positivacéo de uma prética contratual consolidada.

Confirma o entendimento ora defendido o fato de que o artigo 43?A ndo menciona o habite?se como sendo o momento da
conclusdo do empreendimento. O conceito de entrega do bem juridico remete a tradicdo das chaves em condicdes de uso,
e ndo a pratica de um ato administrativo perante o municipio.

Decisdo do STJ

O Superior Tribunal de Justica tem reiteradamente afirmado que o atraso, nos contratos de promessa de compra e venda
deimdvel em construgdo, € agquele relacionado a entrega efetiva da unidade ao adquirente. A jurisprudéncia dos tribunais
estaduais também consolidou entendimento no sentido de que a privagdo do uso do imével constitui prejuizo presumido,
dispensando prova especifica do dano. Em outras palavras, enquanto o imével ndo pode ser utilizado, alugado ou ocupado
pelo adquirente, a obrigacdo principal daincorporadora ainda ndo se considera plenamente cumprida.
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O habite?se tem lugar importante na dinamica das incorporagdes. Constitui-se em requisito pararegistro, financiamento e,
em muitos casos, para a propriainstalagdo do condominio. Nao é, porém, sinbnimo automatico de cumprimento da
obrigac&o principal daincorporadora.

Reposicionar o habite?se nesse contexto — de requisito necessario, mas nao suficiente — é essencial paraque adisciplina
do atraso na entrega cumpra sua funcéo de prote¢do do comprador e de equilibrio contratual, sem desconsiderar a

realidade operacional das obras e sem permitir que 0 ato administrativo se transforme em escudo para ainadimpléncia
material daincorporadora.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2026-mai -30/habite-se-a-di stincao-entre-certificado-e-entrega-ef etiva-do-imovel/
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