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Registro: 2025.0000298546

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaracao
Civel n® 1025723-09.2023.8.26.0451/50000, da Comarca de Piracicaba, em que é
embargante DIEGO CARLOS MULLER LALLANA, é embargado CATAGUA
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 312 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Acolheram os embargos de declaracdo e DERAM provimento ao recurso de
apelacao do Autor. V. U. , de conformidade com o voto do relator, que integra este
acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ADILSON DE
ARAUJO (Presidente sem voto), PAULO AYROSA E ANTONIO RIGOLIN.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.

ROSANGELA TELLES
Relatora

Assinatura Eletronica
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VOTO N° 32695

EMBARGOS DE DECLARAGAO N°: 1025723-09.2023.8.26.0451/50000
EMBARGANTE: DIEGO CARLOS MULLER LALLANA

EMBARGADA: CATAGUA CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.
COMARCA: PIRACICABA

EMBARGOS DE DECLARACAO. CONTRADIGAO.
Constatagdo. Recolhimento do preparo recursal que se operou
de modo escorreito, considerado o proveito econbémico
pretendido com a interposicdo do recurso. Acolhimento dos
embargos para se conhecer o recurso de apelagdo interposto
pelo autor. EMBARGOS ACOLHIDOS.

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ACAO
DE INDENIZAGCAO POR DANOS MATERIAIS E DEVOLUGAO
DAS QUANTIAS PAGAS. Pretensdo deduzida pelo comprador,
em virtude de suposto atraso na entrega do imoével. Pretenséo,
ainda, de devolugédo das quantias pagas a titulo de despesa de
atribuicdo de unidade/registro de cartério e taxa de assessoria
técnico-imobiliaria. Procedéncia parcial em primeiro grau.
Insurgéncia de ambas as partes. RECURSO DE APELACAO
DO AUTOR. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
Ocorréncia. Considerar a data de entrega da obra como aquela
que constou do contrato de financiamento junto ao agente
financeiro ¢é clausula abusiva, pois acarretaria desequilibrio
contratual, nos termos do inciso 1V, do art. 51, do Cddigo de
Defesa do Consumidor. PRAZO DE TOLERANCIA. Prazo
maximo de 180 dias. Abusividade da disposicdo em sentido
diverso. Precedentes do E. TJSP. Inadmissdo de outros
acréscimos. JUROS DE OBRA. Os adquirentes fazem jus a
restituicdo dos valores pagos a titulo de juros de obra durante o
periodo de mora da incorporadora.LUCROS CESSANTES.
Existéncia. Indenizacdo inafastavel pelo periodo em que o
adquirente ficou privado do uso do bem. MULTA
CONTRATUAL. Exigibilidade. Caso concreto em que a multa,
por incidir uma UuUnica vez, é incompativel com o valor da
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indenizagdo devida por diversos meses de atraso. Viabilidade de
cumulagdo com os lucros cessantes (Tema 970 do E. STJ).
SUCUMBENCIA. Imposicdo exclusiva em desfavor da parte ré.
RECURSO DO AUTOR PROVIDO.

Trata-se de embargos de declaragao opostos contra o v. acérdao
de fls. 313/323, o qual ndo conheceu o recurso de apelacgao interposto pelo autor,
ora embargante, em virtude da desergdo, e negou provimento ao recurso de

apelagao interposto pelo ora embargado.

Embarga o autor alegando, em sintese, que o v. acérdao padece
do que qualificou como omissao, porque i) o calculo elaborado pela z. Serventia foi
equivocado, haja vista que nado houve devolugdo da matéria em relagdo a taxa
SATI, de forma que nao houve recolhimento a menor por parte do apelante, mas
sim, a maior; ii) houve indisponibilidade nos servicos do portal E-SAJ nos dias
10.02.2025 e 11.02.2025, razao pela qual os patronos teriam deixado de receber a
publicacdo do despacho; e iii) ainda que se entenda que o calculo elaborado pela
z. Serventia era correto, o valor de R$ 3,15 é infimo, ndo sendo razoavel inadmitir

o recurso pela falta de complementacao. Busca a reforma do decisum.

Recurso processado, com manifestacdo da parte embargada a
fls. 13/16.

Tempestivo e isento de preparo.
E o relatério.

Os embargos de declaragdo tém seus contornos definidos no
artigo 1022 do Cédigo de Processo Civil/l2015. O pressuposto de admissibilidade

dessa espécie de recurso é a existéncia de obscuridade ou contradicido na
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decisdo; de omissdo de algum ponto sobre que devia pronunciar-se 0 juiz ou

tribunal, ou erro material.
In casu, razao assiste ao embargante.

Conforme se extrai, de fato, houve erro no calculo elaborado pela

z. Serventia do primeiro grau de jurisdi¢ao (fls. 308).

A despeito de o valor da causa ser de R$ 24.794,45 (fls. 24), o

pleito relativo a taxa SATI n&o foi objeto de irresignacéo no recurso.

Assim, considerando o proveito econdmico pretendido com a
interposicdo do recurso, deve-se admitir que, com o pagamento de R$ 953,46

comprovado a fls. 298/299, o preparo recursal foi integralizado.

Desta forma, de rigor o conhecimento do recurso de apelagéo
interposto pelo autor. De modo que esta decisdo passa a integrar aquela de fls.
313/323.

Passo a analise do apelo interposto pelo autor.

O autor apelou a fls. 283/297 aduzindo, em sintese, que a r.
sentenca foi prolatada em dissonancia ao entendimento exarado pelo C. STJ no
julgamento do Tema Repetitivo n°® 996. Afirmou que a entrega do imdvel estava
prevista para 24 meses apds o inicio das obras, prazo este que, acrescido da
tolerdncia de 180 dias, deveria ter se dado até 23.08.2023. Ocorre que, o D.
Magistrado entendeu que valeria a data de entrega prevista no contrato de
financiamento celebrado junto & Caixa Econémica Federal, o que n&o se pode
admitir. Alega que, de qualquer forma, houve o atraso na entrega do imdvel, pois o
contrato de financiamento previa que a entrega deveria ocorrer impreterivelmente

até 19.06.2023, sem previsao de qualquer acréscimo de prazo de tolerancia. Isto
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é, o D. Juizo a quo concedeu prazo de tolerancia inexistente, acrescentando ao
contrato de financiamento hipétese inexistente. Havendo o atraso na entrega das
chaves, a ré deve ser condenada ao pagamento de lucros cessantes, multa
contratual e a restituicdo dos valores pagos a titulo de juros de obra. Busca a

reforma da r. sentenca.

Consta da exordial que, em 24.02.2021, as partes celebraram
compromisso de compra e venda para aquisicdo do apartamento de n° 41, bloco
05, do empreendimento Residencial Reserva Taquaral, localizado em
Piracicaba/SP (fls. 27/57).

Segundo o adquirente, o prazo acordado para a entrega das
chaves se findava em 24.02.2023, prorrogando-se até 23.08.2023, considerada a
tolerancia de 180 dias; todavia, ndo foi cumprido pela incorporadora, o que deu

azo ao ajuizamento da demanda.

Sustentou, ainda, que houve a cobranca indevida de despesas
com a atribuicdo da unidade/taxa de assessoria técnico imobiliaria, no valor de R$
2.940,00.

Requereu fosse declarado o atraso na entrega do imovel e a
condenagao da ré: i) ao pagamento dos lucros cessantes, no valor de R$2.944,24
por més de atraso, totalizando R$11.776,96; ii) ao pagamento da multa contratual,
no valor de R$5.888,48; iii) a restituicdo dos valores pagos a titulo de juros de
obra, no valor de R$ 3.271,35, com a declaragdo da inexigibilidade de débitos
futuros a esse titulo, até a entrega efetiva das chaves; e, por fim, iv) a devolugao
dos valores pagos a titulo de despesa de atribuicdo de unidade/registro de cartério

e taxa de assessoria técnico-imobiliaria, no importe de R$ 2.940,00.

Regularmente processado o feito, a acdo foi julgada

parcialmente procedente, apenas para condenar a parte ré a pagar R$1.734,26
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referente a taxa SATI, com os acréscimos legais. Contra essa r. sentenga se

insurgiram ambas as partes.

Pois bem. Respeitado o entendimento do |. Magistrado a quo,

entendo que a demanda merece solugio diversa. Vejamos:
ATRASO NA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO.

Com efeito, o compromisso de compra e venda celebrado pelas
partes previu que o prazo para entrega do imovel era de 24 meses, contados a
partir do inicio das obras do empreendimento, sendo admitido prazo de tolerancia
de 180 dias (Clausula VI —fls. 31).

A Clausula VL.I, por sua vez, previu que ‘para o inicio das obras
devera ser superado os seguintes eventos, iniciando-se a contagem de prazo a
partir daquele que ocorrer por ultimo: (i) comercializacdo/venda de mais de
30% (trinta por cento) das Unidades Auténomas do empreendimento imobiliario
em questéo; (ii) registro no competente cartério do instrumento contratual
necessario para Abertura de Crédito, a ser firmado entre a VENDEDORA e a
Instituicado Financeira, bem como o registro das garantias necessdrias
inerentes ao referido instrumento; e (iij) liberagcdo de alvaras e autorizagbes de

execugdao pela municipalidade local.” (g.n.) (fls. 31).

Isto é, o termo inicial (e, consequentemente, o final) foi
condicionado a eventos futuros, dentre eles, o registro do contrato de

financiamento no Cartério de Registro de Imoéveis.

Assim, a data para conclusdao do empreendimento ficaria ao
alvedrio de instituicdo financeira que nao participou do contrato principal, em
flagrante violagcdo as normas protetivas de consumo que regem a relagdo sub

judice.
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Confiram-se precedentes do E. TJSP:

VOTO N° 31951 REPARACAO DE DANOS. Contratos de compromisso
de compra e venda de imbveis a serem construidos e entregues em
data futura. Atraso na entrega das unidades. Ocorréncia. Abusividade
da clausula que condiciona o inicio da contagem do prazo de
entrega a assinatura dos contratos de financiamento, que deve
correr a partir da celebracdo dos contratos originais (...) (TJSP,
Apelagdo n°® 1013237-22.2016.8.26.0100, Rel. Des. Tasso Duarte de
Melo, 122 Cémara de Direito Privado, j. 15/07/2020) (g.n.)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Alegagéo de inexigibilidade
de débitos cobrados a titulo de "juros contratuais de fase de obras".
Sentengca de improcedéncia. Inequivoco atraso na entrega do
empreendimento. Abusiva a clausula que prevé o prazo de entrega
em 30 meses contados da data da assinatura do contrato de
financiamento. Afronta ao quanto decidido em recente julgamento
sob a sistemadtica dos recursos repetitivos, Recurso Especial n°
1.729.593/SP (tese 1.1 - Tema 996 STJ) que determina que o
contrato devera estabelecer de forma clara e expressa o prazo
certo para a entrega do imével, o qual ndao pode estar vinculado a
concessdo do financiamento. Termo inicial a partir da data da
formalizacdo do contrato de promessa de compra e venda,
admitida a tolerédncia de 180 dias. {(...)

(TJSP, Apelagdo n° 1000187-48.2019.8.26.0576, Rel. Des. Beretta da
Silveira, 32 Cdmara de Direito Privado, j. 14/07/2020) (g.n.)

INDENIZACAO - PROMESSA DE COMPRA E VENDA - Abusividade da
clausula contratual que estabelece o prazo de 25 meses a partir do
registro do contrato de financiamento da constru¢do celebrado entre a
MRV e o Banco do Brasil - Prazo para a entrega do imével que ndao
podera estar vinculado a concessdo do financiamento, ou a
nenhum outro negdcio juridico, exceto o acréscimo do prazo de
tolerdncia - Tese consolidada pelo c. STJ no Resp n° 1.729.593,
julgado pelo rito dos recursos repetitivos - Na auséncia de termo
final especifico, deve prevalecer o prazo de 24 meses previsto no
contrato de financiamento a partir da assinatura, conforme o
proprio autor considerou na peticdo inicial - Prazo de tolerdncia
que ndo é abusivo, nos termos da Sumula 164 do TJSP — (...) (TJSP,
Apelagdo n° 1006307-34.2016.8.26.0602, Rel. Des. Angela Lopes, 92
Cémara de Direito Privado, j. 06/07/2020) (g.n.)

Deve prevalecer, portanto, como termo inicial, a assinatura do

compra e venda, que se deu em 24.02.2021 (fls. 27/57).

Assim, tem-se que o empreendimento deveria ser finalizado até

no mais tardar, em 23.08.2023, considerando o acréscimo do
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prazo de tolerancia de 180 dias corridos.

Nao se desconhece que, no contrato de financiamento celebrado
junto a Caixa Econémica Federal, constou como termo final para a entrega da
construcao o dia 19.06.2023 (fls. 59).

Tal prazo, todavia, ndo deve ser considerado, devendo ser
rejeitada a alegacado da ré de que “houve novagao dos termos do Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra, com o advento do contrato de
financiamento junto a Caixa Econbémica Federal, mediante o qual estipulou-se uma

nova data para a concluséo das obras” (fls. 306).

Ora, considerar a data de entrega da obra aquela do contrato de
financiamento junto ao agente financeiro é abusivo, pois acarretaria desequilibrio
contratual, nos termos do inciso IV, do art. 51, do Cddigo de Defesa do

Consumidor.

Nao fosse o bastante, o prazo fixado no contrato de
financiamento vincula apenas a instituicao financeira e o financiado, nao podendo
ser aproveitado pela construtora, que ndo possui nenhuma relagdo com o agente

financeiro.

Sabe-se que as construtoras, com o objetivo de venda e atragao
de consumidores, fazem promessas de entregas em datas que sabem,

previamente, que nio irdo conseguir cumprir.

Inclusive, justificam o atraso ao argumento da incidéncia de
fatores externos — entraves administrativos, fatores climaticos, escassez de mao
de obra qualificada etc. —, fatos esses que, como sabido, ndo constituem fortuito

externo, pois inerentes a atividade empresarial.

Justamente para permitir fazer frente a eventuais percalcos, o
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que se afigura razoavel, admite-se somente o prazo de tolerancia de 180 dias
previsto no compromisso firmado pelas partes, ao cabo do qual resta

caracterizada a mora da vendedora.

Alias, este C. Tribunal tem entendimento sumulado no sentido de

que o prazo de tolerancia nao pode ser superior a 180 dias:

Sumula 164 - E valido o prazo de tolerdncia ndo superior a
cento e oitenta dias, para entrega de imovel em construgéo,
estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que
previsto em clausula contratual expressa, clara e inteligivel.

Nesse sentido, julgados desta E. Corte:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS. ALEGACAO DE ATRASO NO PAGAMENTO DO
PRECO. CONSTATACAO DE QUE HOUVE DEMORA NA ENTREGA
DA  OBRA. RESPONSABILIDADE DA INCORPORADORA
RECONHECIDA. DEVIDO O RESSARCIMENTO DA INTEGRALIDADE
DOS VALORES PAGOS. RECURSO PROVIDO. 1. E certo que o
termo inicial da mora da construtora deve ter em conta a extensao
do prazo em até cento e oitenta dias, nos termos da Sumula 164
deste Tribunal. Entretanto, esse prazo deve ser contado em dias
corridos, sendo abusiva a clausula que determina sua contagem em
dias uteis. 2. A constatagdo de que a ré demorou a cumprir a obrigagéo
de entrega da obra leva a conclusdo de que os demandantes fazem jus
a restituicdo integral do valor pago. (TJSP, Apelagdo n° 1002450-
96.2019.8.26.0400, Rel. Des. Antonio Rigolin, 312 Camara de Direito
Privado, j. 08/07/2021)

Compromisso de compra e venda. Rescisdo contratual. Atraso na
entrega da obra, que extrapolou, inclusive, o prazo de tolerancia
que, segundo entendimento jurisprudencial, ndo pode ser superior
a 180 dias corridos. Abusividade das clausulas que preveem a
contagem daquele prazo em dias Uteis. Alegagédo de que o atraso teria
decorrido das restricbes impostas pela pandemia da covid-19 que nao
se justifica. Auséncia de comprovacdo de paralisagdo das obras, ou
mesmo de necessidade de reducdo do numero de trabalhadores.
Atividade de construcao civil que vem sendo considerada essencial pelo
Plano SP. Atraso que, ademais, ja era anterior ao inicio da pandemia.
Reconhecimento de que a rescisdo dos contratos se deu por culpa da
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promitente vendedora, que deve restituir integralmente os valores
pagos, inclusive o que foi dado a titulo de sinal, mesmo porque se
tratam de arras confirmatérias. Acdo julgada procedente. Recurso
provido. (TJSP, Apelacdo n° 1002266-09.2020.8.26.0400, Rel. Des.
Ruy Coppola, 322 Camara de Direito Privado, j. 22/06/2021)

Em suma, as escusas apresentadas pela ré ndo encontram
supedaneo juridico, razéo pela qual, com a devida vénia ao entendimento do D.
Magistrado de primeiro grau, era o caso de se reconhecer a mora da ré a partir do
prazo fatal para a entrega do empreendimento constante do compromisso firmado

pelas partes.

Em prosseguimento, insta analisar a responsabilizacdo da ré

pelos juros de obra.
JUROS DE OBRA

Também denominados de juros no pé, taxa de evolugdo ou
repasse de obra, tais encargos sdo cobrados pela instituicdo financeira durante a
construcdo do empreendimento, objetivando a remuneracdo do capital liberado
para a incorporadora e/ou construtora, até que a unidade seja entregue e o

mutuario inicie o pagamento do financiamento.

Ocorre que, ainda que se admita o repasse dos encargos ao
comprador, ndo se pode exigi-los no periodo de mora da construtora, sob pena de

ser responsabilizado e prejudicado por atraso exclusivamente a esta imputavel.

Com efeito, foram sufragadas as seguintes teses pelo E. Tribunal
da Cidadania no Recurso Especial n° 1.729.593/SP, representativo da

controvérsia (Tema Repetitivo 996):

1.1. Na aquisi¢cdo de unidades auténomas em construgao, o

contrato devera estabelecer, de forma clara, expressa e
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inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o qual
ndo podera estar vinculado a concessao do financiamento,
ou a nenhum outro negdcio juridico, exceto o acréscimo do
prazo de tolerdncia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do
imével, incluido o periodo de tolerdancia, o prejuizo do
comprador é presumido, consistente na injusta privagcao do
uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizag¢dao, na
forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de
imoével assemelhado, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade
auténoma.

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 tolerdncia.

1.4. O descumprimento do prazo de entrega do imovel,
computado o periodo de tolerancia, faz cessar a incidéncia de
correcdo monetaria sobre o saldo devedor com base em
indexador setorial, que reflete o custo da construgéo civil, o qual
devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este ultimo for
mais gravoso ao consumidor (REsp 1729593/SP, Rel. Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Segunda Sec¢ao, julgado em 25/09/2019,
DJe 27/09/2019).

A mencionada tese firmada pelo E. Superior Tribunal de Justica
no Tema Repetitivo 996 confere aos adquirentes direito a restituicdo dos valores
pagos a titulo de juros de obra durante o periodo de mora da incorporadora, ja que

os encargos sao devidos somente até o termo previsto para conclusao das obras.
Deste modo, o valor exigido deve ser restituido.

LUCROS CESSANTES.
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O art. 402 do Cddigo Civil determina que, “salvo as exce¢bes
expressamente previstas em lei, as perdas e danos devidas ao credor abrangem,

além do que efetivamente perdeu, o que razoavelmente deixou de lucrar”.

Nessa linha de inteleccdo, caso o imdvel tivesse sido entregue

na data aprazada, poderia o autor utiliza-lo ou aluga-lo durante seu tempo de uso.

Dai porque é desnecessaria a comprovacao da intencao de obter
lucro com o imovel. Trata-se, tdo somente, da compensacao pela privagao injusta

na posse da coisa dotada de expressao econémica.

Acerca do tema, merece destaque a Sumula 162 deste E.
Tribunal de Justica, segundo a qual “descumprido o prazo para a entrega do
imével objeto do compromisso de venda e compra, é cabivel a condenag¢do da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presung¢do de prejuizo do adquirente,

independentemente da finalidade do negbcio”.

Desse modo, evidente a responsabilidade da ré pelo pagamento

dos lucros cessantes.

No caso, o proprio contrato estipulou a aliquota de 1% sobre o
valor efetivamente pago para a vendedora, para cada més de atraso, conforme a
Clausula V1.4 (fls. 32), e merece prestigio, em homenagem ao principio da forca

obrigatodria dos contratos (pacta sunt servanda). Vejamos:

VI 4. Alternativamente, o COMPRADOR adimplente, na hipdtese

de vencido o prazo previsto no item VI.2 supra, podera, ao invés

de pedir a resolugdo do contrato, requerer indenizacdo de 1%

(um_ por cento) sobre o valor efetivamente pago para a

VENDEDORA para cada més de atraso, calculados “pro rata

die”, e corrigidos monetariamente da mesma forma que o saldo

Embargos de Declarag@o Civel n® 1025723-09.2023.8.26.0451/50000 - 12



=sre= PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

devedor deste contrato, conforme disposto no paragrafo 2° do
artigo 43-A da Lei 4.591/64.

MULTA COMPENSATORIA

O contrato firmado pelas partes contém clausula penal
compensatoria para a hipotese de atraso na entrega da obra (clausula 8.8, fls.
49/50). Vejamos:

“8.8 Findo o Prazo de Tolerdncia e n&do concluida a obra, a
VENDEDORA ficara obrigada ao pagamento de uma multa

compensatoria no valor correspondente a 2% (dois por cento) do

valor principal até entao pago pelo COMPRADOR a titulo de preco

(excluidos os juros e multas pagos pelo mesmo em razdo de mora),
corrigido pelo mesmo indice ajustado neste Contrato, aplicavel uma

Unica vez, a partir do final do Prazo de Tolerancia.” (g.n.)

Segundo a tese firmada pelo C. STJ no julgamento dos Recursos
Especiais Repetitivos n. 1.635.428 — SC e 1.498.484 — DF (Tema 970), ja

referidos, a rigor, quando a multa moratéria for estabelecida em valor equivalente

ao_locativo, sera inviavel a cumulacdo com indenizacdo a titulo de lucros

cessantes.

Destarte, a contrario sensu, ha de se compreender ser viavel a
fixagdo de indenizagao suplementar quando a clausula penal for incompativel com

o valor médio locativo da res.

Nesse diapasao, verifica-se que a multa estipulada na clausula

8.8 incide uma unica vez por forca do atraso, de tal sorte que, a evidéncia, néo

corresponde ao valor equivalente ao locativo.
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Assim, cabivel a condenagdo da apelante ao pagamento da
multa contratual, sem prejuizo da indenizacdo por lucros cessantes, conforme

consignado acima.

Nesse sentido, ja se posicionou esta C. Camara em recente
julgado, em processo ajuizado em face da mesma ré CATAGUA CONSTRUTORA
E INCORPORADORA LTDA. Vejamos:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. MULTA CONTRATUAL.
ACAO DE INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES. RESTITUICAO
DE TAXA DE EVOLUCAO DE OBRA. RELACAO DE CONSUMO.
INTERPRETACAO FAVORAVEL AO CONSUMIDOR. JUROS DE
MORA E CORRECAO MONETARIA. CALCULOS A PARTIR DA
ENTRADA EM VIGOR DA LEI N° 14.905/2024. DIREITO
INTERTEMPORAL. RECURSO DO PROMITENTE COMPRADOR
PROVIDO. RECURSO DA PROMITENTE VENDEDORA
DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME 1. Acdo de rescisdo contratual
cumulada com restituigdo de valores pagos ajuizada em face de
Catagua Construtora e Incorporadora Ltda. Sentenga de 12 insténcia em
que julgados parcialmente procedentes os pedidos, Ambas as partes
apelaram. A autora busca a reforma para aplicacdo dos Temas 996 e
970 do STJ, enquanto a ré alega a licitude das cobrangas realizadas e
novagdo contratual referente ao prazo de entrega do imével. |l
QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Ha duas questées em discusséo: (i)
Definir se houve atraso na entrega do imével que justifique a
condenacgao da ré ao pagamento de lucros cessantes, multa contratual
e restituicdo dos valores cobrados a titulo de taxa de evolugdo de obra.
(i) Analisar a validade das clausulas contratuais que impuseram
condigbes desfavoraveis ao consumidor e a responsabilidade da ré
quanto as cobrangas realizadas. lll. RAZOES DE DECIDIR 3. A entrega
do imével apds o prazo previsto no contrato, ja considerado o prazo de
tolerdncia de 180 dias, caracteriza atraso, ndo sendo valida a alega¢cao
de novacgao decorrente do contrato de financiamento. A interpretagao

deve ser favoravel ao consumidor, conforme o Cédigo de Defesa do
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Consumidor (arts. 4° I, e 47). 4. O atraso na entrega do imével acarreta
a aplicagao de lucros cessantes presumidos, nos termos da Sumula 162
do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (TJSP), fixados em 0,5%
do valor atualizado do imével por més de atraso, a partir do término do
prazo de toleréncia até a efetiva entrega do imével. 5. A cobranga de
valores para registro de contrato de financiamento configura pratica
abusiva, equiparada a taxa SATI, conforme o Tema 938 do STJ. Assim,
a devolugao dos valores pagos pela autora a titulo de taxa de evolugao
de obra apds o prazo de toleréncia é devida, conforme o Tema 996 do
STJ. 6. E devida a multa compensatéria de 2%, prevista em contrato,
pela mora no cumprimento da obrigagdo contratual, sendo possivel a
sua cumulagdo com lucros cessantes, conforme o Tema 970 do STJ. 7.
Em relagdo a sucumbéncia, a integral procedéncia dos pedidos da
autora impbée a ré o pagamento integral das custas, despesas
processuais e honorarios advocaticios arbitrados em 15% do valor
atualizado da condenagdo, nos termos do art. 85, § 2° do CPC. 8.
Aplicaveis as regras do Direito Intertemporal nos calculos dos juros de
mora e corregdo monetaria a partir da vigéncia da Lei n° 14.905/2024,
mantidos os critérios anteriores, conforme precedentes dos tribunais
superiores do Brasil 1V. DISPOSITIVO E TESE 8. Recurso da autora
provido. Recurso da ré desprovido, com determinacao de aplicagcdo da
Lei n° 14.905/2024, que disciplina os critérios de calculos dos juros e
corre¢do monetaria, a partir do inicio de sua vigéncia. Teses de
julgamento: 1. O atraso na entrega do imével, mesmo considerado o
prazo de toleréncia, gera a responsabilidade da promitente vendedora
pelo pagamento de lucros cessantes presumidos, fixados em 0,5% do
valor atualizado do imével por més de atraso. 2. E devida a devolucdo
dos valores pagos pelo consumidor a titulo de taxa de evolugdo de obra
apos o prazo ajustado para a entrega do imével, incluido o periodo de
tolerancia, conforme o Tema 996 do STJ. 3. E vélida a cumulacdo de
lucros cessantes com a multa compensatéria contratual por atraso na
entrega do imoével, nos termos do Tema 970 do STJ. 4. A clausula que
vincula o prazo de entrega do imdével ao contrato de financiamento é
abusiva e ndo prevalece sobre os prazos previstos no contrato de
promessa de compra e venda. 5. Aplicavel a Lei n°® 14.905/2024, que
disciplina novos critérios de calculos de juros e corregdo monetaria, a

partir do inicio de sua vigéncia, segundo o Direito intertemporal.
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Dispositivos relevantes citados: CDC, arts. 14, 18, 25, § 1,
47; CPC, art. 85, § 2°, TUSP, Sumulas 162 e 164; STJ, Temas 938, 966,
970 e 996. Jurisprudéncia relevante citada: TJSP, Apelagdo Civel
1077097-50.2023.8.26.0100, Rel. Antonio Rigolin, j. 22.08.2024. TJSP,
Apelagcdo Civel 1010675-37.2023.8.26.0248, Rel. Angela Moreno
Pacheco de Rezende Lopes, j. 28.05.2024. STJ, REsp 1.599.511/SP,
Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 24.08.2016. STJ, REsp
1.729.593/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, J-
13.11.2019. (TJSP; Apelagdo Civel 1001532-60.2024.8.26.0451; Relator
(a): Adilson de Araujo; Orgédo Julgador: 312 Cadmara de Direito Privado;
Foro de Piracicaba - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 22/01/2025;
Data de Registro: 22/01/2025)

O mesmo entendimento é aplicado pelas demais C. Camaras

deste E. Tribunal de Justigca, em casos envolvendo a mesma ré:

“DIREITO CIVIL. APELACAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
PROVIMENTO PARCIAL. |. Caso em Exame Apelagao contra sentenga
que rejeitou pedidos de indenizagdo por atraso na entrega de imovel. O
autor busca reforma para obter indenizagao por lucros cessantes, juros
de obra pagos indevidamente e multa contratual compensatéria.
II. Questdo em Discussdo 2. A questdo em discussao consiste em (i)
determinar a validade do prazo de entrega do imdvel estipulado no
contrato e (ii) a responsabilidade da ré pelo atraso na entrega e
consequente indenizagédo ao autor. lll. Razdes de Decidir 3. O contrato
nao estipulou prazo claro para entrega do imoével, violando disposigdes
consumeristas e jurisprudéncia do STJ e TJSP, devendo ser
considerado o prazo de entrega a partir da assinatura do instrumento
particular de compra e venda. 4. O atraso na entrega gera direito a
indenizagdo por lucros cessantes e multa contratual, conforme
clausulas contratuais. 5. A ré deve indenizar o autor por valores pagos
indevidamente a titulo de juros de obra, desde que comprovados.
IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso parcialmente provido. Tese de
julgamento: 1. A auséncia de prazo claro para entrega do imovel é

abusiva. 2. A cumulagdo de lucros cessantes e multa contratual é
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admissivel. Legislagdo Citada: Codigo Civil, art. 490" (TJSP; Apelacao
Civel 1023873-17.2023.8.26.0451; Relator (a): Carlos Castilho Aguiar
Franca; Orgdo Julgador: 42 Camara de Direito Privado; Foro de
Piracicaba - 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 24/01/2025; Data de
Registro: 24/01/2025)

“APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DO BEM. COMPROVAGCAO. ENTREGA DA
UNIDADE RESIDENCIAL. PREVISAO DE FLUENCIA DO PRAZO DE
24 MESES A PARTIR DO INIiCIO DO EMPREENDIMENTO.
NULIDADE. ENTENDIMENTO DO STJ. TERMO INICIAL: DATA DE
CELEBRACAO DA AVENGCA DE COMPRA E VENDA. FIXACAO.
PRECEDENTE. LUCROS CESSANTES. DEVIDOS. PRESUNCAO DE
PREJUIZO. SUMULA 162 DO TJSP. CUMULACAO COM CLAUSULA
PENAL COMPENSATORIA. ADMISSIBILIDADE. "BIS IN IDEM".
INEXISTENCIA. PRECEDENTE. DESPESAS DE ESCRITURA E
REGISTRO A CARGO DE QUEM ADQUIRE IMOVEL. ART. 490, CC.
APLICACAO. CUSTAS DE CARTORIO NAO PODEM SER
EQUIPARADAS A TAXA SATI. PRECEDENTE. RECURSOS
PARCIALMENTE PROVIDOS. 1. Se o termo inicial do prazo previsto
para a entrega de imovel objeto de compromisso de compra e venda é
abusivo, o dia da celebragdo da avenga com o consumidor revela-se
como data adequada para o inicio da contagem do prazo para o
adimplemento contratual. 2. E cabivel a condenacdo da vendedora por
lucros cessantes, quando esta descumpre o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de compra e venda, havendo a
presungéo de prejuizo do adquirente, independentemente da finalidade
do negécio. Aplicagdo da Sumula 162 deste Tribunal. 3. Admite-se a
cumulagao de clausula penal compensatéria com lucros cessantes,
quando aquela visa penalizar o atraso na entrega do imovel
transacionado e estes objetivam indenizar prejuizos sofridos pela
impossibilidade de uso e fruigdo do bem. 4. Salvo clausula em
contrario, as despesas de escritura e registro ficam a cargo de quem
adquire imovel. As custas de cartério ndo podem ser equiparadas a taxa
SATL” (TJSP; Apelagdo Civel 1025489-27.2023.8.26.0451; Relator

(a): Maria do Carmo Honorio; Orgdo Julgador: 62 Camara de Direito
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Privado; Foro de Piracicaba -5% Vara Civel; Data do Julgamento:
27/10/2024; Data de Registro: 27/10/2024) (g.n.)

“PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO
INDENIZATORIA. INVIABILIDADE DE SE CONSIDERAR A DATA DA
CELEBRACAO DO CONTRATO DE FINANCIAMENTO, MAIS O
PRAZO DE TOLERANCIA DE 180 DIAS, PARA CONTAGEM DO
PRAZO DE ENTREGA DA OBRA, UMA VEZ QUE TEM POR
OBJETIVO QUITAR O PRECO, OU SALDO, ESTIPULADO NO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA E NAO SUBSTITUI-LO.
VERIFICAGAO DE QUE O CASO CONCRETO NAO SE AMOLDA AO
PARADIGMA DO E. STJ (TEMA 970), NAO SE VISLUMBRANDO
TRATAR-SE DE SIMPLES CUMULAGAO ENTRE LUCROS
CESSANTES E MULTA CONTRATUAL, MAS DE EXIGENCIA DE
MULTAS COMPENSATORIA E MORATORIA, PREVISTAS NAS
DISPOSIGOES PACTUADAS ENTRE AS PARTES. RESTITUICAO DE
PARTE DOS VALORES COBRADOS, TIDOS COMO ANALOGOS A
TAXA SATI. RESTITUICAO DE FORMA SIMPLES UMA VEZ NAO
HAVER INDICIOS NOS AUTOS DE CONDUTA CONTRARIA A BOA
FE OBJETIVA POR PARTE DA RE. DANO MORAL CONFIGURADO.
EVIDENCIADOS OS CONTRATEMPOS CAUSADOS AO AUTOR, O
QUAL NUTRIA A NATURAL EXPECTATIVA DE TER O IMOVEL A SUA
DISPOSICAO EM DETERMINADA DATA, JA CONSIDERADO O
PRAZO DE TOLERANCIA, TENDO A SITUACAO RESOLVIDA CERCA
DE TRES MESES DEPOIS DO PRAZO ESTIPULADO, O QUE
OCASIONOU SENTIMENTOS DE ANGUSTIA E IMPOTENCIA, QUE
EXTRAPOLAM O MERO ABORRECIMENTO. FIXACAO DA
INDENIZACAO NO VALOR DE R$ 5.000,00, NA ESTEIRA DOS
PRECEDENTES DESTA E. 342 CAMARA. OBSERVACAO, DE OFiCIO,
ACERCA DA INCIDENCIA DOS JUROS E CORRECAO, PARA
APLICACAO DA NOVA SISTEMATICA INTRODUZIDA PELA LEI N°
14.905/2024.” Recurso de apelacdo da ré improvido e parcialmente

provido o recurso de apelagdo do autor, com observacido, de
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oficio. (TJSP; Apelacdo Civel 1022815-76.2023.8.26.0451; Relator
(a): Cristina Zucchi; Orgéo Julgador: 34 Camara de Direito Privado;
Foro de Piracicaba - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 19/12/2024;
Data de Registro: 19/12/2024)

Destarte, € o caso de se dar provimento ao recurso do autor,
condenando a ré a restituicdo dos valores pagos a titulo de juros de obra durante
o periodo de mora da incorporadora e ao pagamento dos lucros cessantes e da
multa contratual, nos termos da fundamentagdo acima, mantida a r. sentenca no

que tange ao dever de devolugcao da taxa SATI.
SUCUMBENCIA

A distribuicdo da sucumbéncia prevista no acérddo de fls.

313/323 merece reparo.

Isto porque, reformada em parte a r. decisdo de primeiro grau
com o provimento do recurso do autor, que sucumbiu em parte minima do pedido,
cabera exclusivamente a ré arcar com as custas, despesas processuais €

honorarios advocaticios, os ultimos fixados em 15% do valor da condenacéo.

Posto isso, pelo meu voto, ACOLHO os embargos e DOU

PROVIMENTO ao recurso de apelagao do autor.

ROSANGELA TELLES

Relatora
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