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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000942-11.2024.8.26.0281, da Comarca de Itatiba, em que s3o apelantes
PROMOVAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA e PROMOVAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPEO5 LTDA, sdo apelados THAIS
KAROLINE LEARDINE (JUSTICA GRATUITA) e FELIPE ROGERIO
VASSORELI (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente) E PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sdo Paulo, 11 de abril de 2025.
RONNIE HERBERT BARROS SOARES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGCAO CIVEL N° 1000942-11.2024.8.26.0281

APELANTE: PROMOVAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
(PROMOVAL INCORPORADORA) E OUTRO

APELADO: THAIS KAROLINE LEARDINE E OUTRO

ORIGEM: 12 VARA CIVEL DO FORO DE ITATIBA

MAGISTRADO DE PRIMEIRO GRAU: RENATA HELOISA DA SILVA
SALLES

VOTO N° 12463

EMENTA:

COMPRA E VENDA - ACAO DE INDENIZACAO —
ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO BEM
IMOVEL - PREVALENCIA DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR - PANDEMIA DE COVID-19 -
CASO FORTUITO E FORCA MAIOR NAO
CONFIGURADOS — MORA DA RE CONFIGURADA,
DESDE A DATA PREVISTA PARA A ENTREGA DO
IMOVEL - DANO MATERIAL - REPARACAO
DEVIDA, FIXADA NA FORMA DE LUCROS
CESSANTES — LUCROS CESSANTES DEVIDOS —
DANO MORAL — ATO ILICITO EXISTENTE — DEVER
DE INDENIZAR — TAXA DE EVOLUCAO DA OBRA —
DESPESA QUE NAO PODE SER REPASSADA AO
COMPRADOR QUANDO SUPERADO O PRAZO
AVENCADO PARA ENTREGA DO IMOVEL POR
CULPA DA CONSTRUTORA — SENTENCA MANTIDA
—~ RECURSO IMPROVIDO.

Vistos.

1 — Trata-se de r. sentenga de fls. 260/272, cujo
relatorio fica aqui adotado, que julgou procedentes os pedidos formulados

pela parte autora, nos seguintes termos:

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado
por THAIS KAROLINE LEARDINE e FELIPE ROGERIO
VASSORELI em face de PROMOVAL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAGOES LTDA (PROMOVAL INCORPORADORA) e
PROMOVAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE05 LTDA
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e, por conseguinte:

Condeno a parte requerida a restituicao dos "juros de obra”

desde fevereiro de 2021 até a data da entrega das chaves da
unidade autéonoma (fl. 78 24/06/21). Ao valor devera haver o
acréscimo de corre¢cio monetaria de acordo com a Tabela
Pratica do Tribunal de Justica desde cada pagamento e juros

de mora de 1% ao més desde a citagao.

Condeno a parte requerida ao pagamento de indenizagao por

lucros cessantes no percentual de 0,5% do valor do contrato,
que sera devida desde fevereiro de 2021 até 24/06/21. A
corre¢cdo monetdria deve ser computada més a més, segundo
a Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo. Os juros moratérios de 1% ao més devem incidir a

partir da ultima citagao.

Condeno a ré ao pagamento de indenizagao por dano moral,

no valor de R$ 10.000,00 para cada requerente, com juros de
mora e corre¢cdio monetaria contabilizados desde o
arbitramento, conforme REsp 903.258-RS (Informativo 478).

Inconformada, apela a ré, no escopo de lograr a

reforma do julgado hostilizado, requerendo, em sintese, seja afastada a

condenacgao a restituicdo dos valores desembolsados a titulo de taxa de

evolugdo de obra, bem como a condenacéo pelos danos materiais (lucros

cessantes), além dos danos morais (fls. 296/305).

analise do recurso.

Recurso respondido pela parte autora.

E o relatério.

2 — Complementado o valor do preparo, passo a

O recurso comporta ndo provimento.

Primeiramente, verifico que € aplicavel ao caso o
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Cddigo de Defesa do Consumidor, porquanto assente nesta C. Camara de
Direito Privado, principalmente no que se refere a nulidade de clausulas
abusivas (art. 53), observando-se, ainda, a impossibilidade de onerosidade

excessiva imposta ao consumidor (art. 51, IV, do CDC):

Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos
que:

(...) IV - estabelecam obrigagoes consideradas iniquas,
abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem
exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a
equidade;

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou
iméveis mediante pagamento em prestagoes, bem como nas
alienagoes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de
pleno direito as clausulas que estabelegcam a perda total das
prestacdoes pagas em beneficio do credor que, em razdao do
inadimplemento, pleitear a resolugdo do contrato e a

retomada do produto alienado.

Ademais, ante o que determinam os artigos 2° e 3° do
CDC, inquestionavel é a inser¢ao do contrato firmado entre as partes no rol

dos consumeristas, decorrendo-se dai a aplicagao da Lei n° 8.078/90.

Com relacdo a responsabilidade da apelante acerca
dos atrasos do empreendimento em razao do caso fortuito ou forga maior,
vé-se que firmaram as partes, em 17/12/2018, “instrumento particular de
compromisso de compra e venda de bem imével e outras avencas”, pelo
preco de R$ 121.970,00 (cento e vinte e um mil, novecentos e setenta
reais), fixado prazo de 24 meses da data de 30 de julho de 2018 para a
conclusdo das obras (vide item 7.1 — fls. 37), com previsdo de dilatagdo do

prazo por mais 180 dias.

A clausula de tolerdncia fixada em 24 meses é nula,
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visto que configura vantagem excessiva ao vendedor e sacrificio indevido ao
promitente comprador, como de resto ja sedimentado em jurisprudéncia
deste Tribunal no incidente de resolucdo de demanda repetitiva (IRDR) n°
0023203-35.2016.8.26.0000 (tema 04), da relatoria do Desembargador

Francisco Eduardo Loureiro:

TEMA 01: "E valido o prazo de tolerancia, ndo superior a cento
e oitenta dias corridos estabelecido no compromisso de
venda e compra para entrega de imével em construcao, desde
que previsto em clausula contratual expressa, clara e

inteligivel”.

No mesmo sentido a jurisprudéncia do Superior

Tribunal de Justica:

Sumula 164: E valido o prazo de tolerancia ndo superior a
cento e oitenta dias, para entrega de imével em construgao,
estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que

previsto em clausula contratual expressa, clara e inteligivel.

Assim, o atraso na entrega do bem configura
inadimplemento contratual que gera danos materiais, ndo sendo admitida
como caso fortuito ou forca maior, entraves administrativos ou mesmo a
pandemia de COVID-19.

O E.TJSP tem firmado jurisprudéncia no sentido que é
devida a indenizagdo mesmo em caso de atraso na entrega durante o

periodo de pandemia. Neste sentido ja decidiu esta C. Camara:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL — AGAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUGAO DE VALORES
PAGOS — Parcial procedéncia — Lote — Rescisao por iniciativa
do comprador — Contrato de compra e venda com pacto de
alienagao fiduciaria em garantia — Alegagdo de prevaléncia da
legislagao especial — Questdo decidida pelo C. STJ, quando
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do julgamento do REsp. n° 1.891.498/SP, sob o rito dos
recursos repetitivos (tema n° 1.095) — Fixagcao dos requisitos
para prevaléncia da lei especial: registro do contrato no CRI,
inadimplemento do comprador e constituicao do adquirente
em mora, na forma prevista nos arts. 26 e 27, da Lei —
Contrato nao registrado na matricula do imoével — Inexisténcia
de inadimplemento do comprador — Inaplicabilidade da Lei n°
9.514/97 — Prevaléncia do CDC — Atraso na conclusdo das
obras de infraestrutura — Descumprimento contratual
caracterizado — Pandemia da COVID-19 — Decreto 10.282/2020

que estabeleceu como atividades essenciais o fornecimento

de materiais de construcdo e a construcao civil — Caso

fortuito e forca maior ndo configurados — Hipétese de fortuito

interno, ndo excludente de responsabilidade — Culpa da ré
reconhecida — Lei n° 14.118/2021 — Inaplicabilidade aos
contratos celebrados anteriormente a sua vigéncia, sob pena
de violagdo ao direito adquirido — Exegese do art. 5° inc.
XXXVI, da CF, e do art. 6°, da LINDB — Contrato firmado
anteriormente a edigcdao da referida lei — Inaplicabilidade das
alteragoes legislativas por ela introduzidas na Lei n° 6.766/79
— Mora da ré caracterizada — Multa contratual inversa —
Cabimento, nos termos do decidido pelo C. STJ no tema n°
971 — Inexisténcia de pedido de condenagdao em lucros
cessantes — IPTU devido pelo adquirente somente a partir da
efetiva imissao na posse do bem — Cabimento da restituicao —
Dano moral — Ocorréncia — O descumprimento do contrato
pela vendedora nao gera, por si s6, a ocorréncia de dano
moral indenizavel — Verificagao, porém, de situagao de grande
angustia e sofrimento gerada pela nao entrega do imoével a
ensejar a indenizagdo — "Quantum” fixado com base nos
critérios de razoabilidade e proporcionalidade em RS$
10.000,00 — Acao procedente — Sucumbéncia a cargo da
requerida — Honorarios sucumbenciais majorados — Recurso
da ré improvido, provido o recurso adesivo do autor. TJSP;
Apelacdo Civel 1000989-04.2023.8.26.0286; Relator (a): Salles
Rossi; Orgao Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Itu -
12 Vara Civel; Data do Julgamento: 22/08/2024; Data de Registro:
22/08/2024) (G.N.)
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Ademais, o método de composi¢ao de danos materiais,
largamente utilizado e reconhecido pela jurisprudéncia, € o da fixagdo da
reparagao em porcentual sobre o valor do contrato, na forma de lucros
cessantes, visto que a parte autora esteve privada da posse do imovel
diante da mora imputavel a vendedora, pouco importando a destinagao que
a parte compradora eventualmente daria ao imovel (locagcdo ou moradia),
atendendo, também, ao entendimento sumulado por este Tribunal de

Justica:

Sumula 162 - Descumprido o prazo para a entrega do imével
objeto do compromisso de venda e compra, é cabivel a
condenagao da vendedora por lucros cessantes, havendo a
presuncao de prejuizo do adquirente, independentemente da

finalidade do negécio.

Reconhecido o injustificado atraso, o dano material é
devido e nos termos explanados na r. decisdo objurgada, que vai de

encontro a Sumula n. 162 deste E. Tribunal Paulista.

Com relagdo ao dano moral observa-se que a questao
ultrapassou o mero descumprimento contratual, visto que a postergacao da

solucao do contrato estendeu-se além do previsto.

A impossibilidade de correta utilizagdo do imovel que
estava sendo adquirido pela parte autora gerou frustracdo que extrapola
aquilo que se pode conceber como aceitavel dentro do convivio social, ou
seja, supera o piso de inconvenientes que o homem médio esta exposto no
dia-a-dia. Trata-se, pois, daquele dano que resulta in re ipsa, ou seja,
exsurge da situagdo, sendo, pois, a reparagdo fixada pelo juiz,

independentemente de prova efetiva do prejuizo.

Preenchidos, pois, o0s requisitos essenciais a
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responsabilizacdo das rés pelo dano moral causado a autora, deixa-se,
todavia, de analisar o quantum fixado para a reparagao, porque ausente

pleito recursal de reducado da quantia arbitrada.

Ademais, no tocante aos juros de obra ou taxa de
evolugao da obra, tem-se que se tratam de valores que foram cobrados dos
autores a titulo de “juros de obras”, advindos do contrato de financiamento

imobiliario realizado com a Caixa Econ6mica Federal.

A taxa de construcdo (ou taxa de evolugao da obra) —
derivada do contrato de empréstimo firmado entre construtora e a Caixa
Econémica Federal para financiamento do empreendimento — ndo pode ser
repassada ao comprador quando superado o prazo avengado para entrega
do imoével por culpa da construtora, pouco importando nao integrar a relagao

mutuante/mutuario.

Embora vinculada ao contrato de financiamento do
empreendimento, a taxa de evolugao da obra esta relacionada a quitagao da

parcela final do preco e, por consequéncia, a entrega da obra.

A cobranga dos juros de obra, pela instituicdo
financeira até a conclusdo da construcdo deve ocorrer, a toda evidéncia,
com o certificado de conclusdo da obra (habite-se) e a disponibilizagdo do

imével para entrega.

A legitimidade da cobranga de tais juros repousa no
fato de sua exigibilidade estar vinculada a fase de obra, sendo, portanto,
ilegitima sua cobrancga depois da conclusédo do empreendimento ou quando

ultrapassado o prazo para tanto.

Portanto, embora vinculados ao contrato de
financiamento, aludidos encargos estao relacionados a quitacdo da parcela
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final do prego e, consequentemente, a entrega das obras, certo que
evidenciado que o registro da conclusdo de obra se deu posteriormente,
onerando os compradores indevidamente com a continuidade do pagamento

da “taxa de evolucao de obras”.

Por conseguinte, € de responsabilidade da construtora
o adimplemento da taxa de evolugdo de obra no caso concreto, uma vez
caracterizado o atraso na entrega do imovel, nao podendo os consumidores
serem penalizados se o inadimplemento se deu em raz&o de atraso na obra

por responsabilidade da construtora.

A questao possui tese fixada por este E. TISP quando
do julgamento do Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas- IRDR
n°® 0023203-35.2016.8.26.0000. Confira-se:

Tema 06 - E ilicito o repasse dos 'juros de obra', ou de 'juros
de evolugao da obra’, ou 'taxa de evolugdo da obra’, ou outros
encargos equivalentes apés o prazo ajustado no contrato para
entrega das chaves da unidade auténoma, incluido periodo de

tolerancia.

A r. sentenca, portanto, deve ser mantida por seus

préprios e juridicos fundamentos.

3 — Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO AO
RECURSO, nos termos da fundamentagdo. Majoro os honorarios
advocaticios sucumbenciais em desfavor das rés para 15% do valor

atualizado da condenacéao.

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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