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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagcao Civel n°
1056300-96.2023.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdao Preto, em que séao
apelantes SANTA IRIA LOTEAMENTO LTDA e CASASMAIS SANTA IRIA
INCORPORACOES LTDA, é apelado CARLOS CESAR ALVES (JUSTICA

GRATUITA).

ACORDAM, em 312 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao
recurso, com determinacgdo. V.U.", de conformidade com o voto do Relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmo. Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E PAULO

AYROSA.

Sao Paulo, 15 de abril de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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Apelagao n° 1056300-96.2023.8.26.0506

Comarca: Ribeirao Preto — 10? Vara Civel

Juiz(a) : Rebeca Mendes Batista

Apelantes: SANTA IRIA LOTEAMENTO LTDA e CASASMAIS SANTA
IRIA INCORPORACOES LTDA. (corrés)

Apelado: CARLOS CESAR ALVES (autor)

Voto n° 45.215

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL (LOTE E CASA). ATRASO NA ENTREGA. CLAUSULA
GENERICA DE TOLERANCIA. NULIDADE. LUCROS CESSANTES E DEVOLUGAO
DO JUROS DE OBRA. SENTENGCA MANTIDA. JUROS DE MORA E CORREGAO
MONETARIA. CALCULOS A PARTIR DA ENTRADA EM VIGOR DA LEI N°
14.905/2024. DIREITO INTERTEMPORAL. RECURSO DAS RES DESPROVIDO,
COM DETERMINAGAO.

. CASO EM EXAME

1. Apelacéo interposta contra sentenga em que a Juiza julgou procedente
agao declaratéria de nulidade de clausula contratual cumulada com
inexigibilidade de juros de obra e indenizagédo por danos materiais, proposta
por adquirente de imével contra loteadora e incorporadora, reconhecendo a
abusividade da clausula contratual que previa genericamente prazo de
tolerancia, declarou inexigiveis os juros de obra a partir de 30/09/2023 e
condenou solidariamente as rés a restituicdo dos valores pagos e ao
pagamento de lucros cessantes.

Il. QUESTAO EM EXAME

2. Ha trés questdes em discussao: (i) verificar se é valida clausula contratual
que prevé, genericamente, prazo de tolerdncia sem estipulagdo clara e
expressa; (ii) verificar se a cobranca dos juros de obra é devida apés o
prazo contratual de entrega do imovel; e (iii) verificar se é cabivel a
condenagdo ao pagamento de lucros cessantes em razdo do atraso na
entrega da unidade.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. A clausula genérica de prazo de tolerancia, sem estipulagdo clara e
expressa, é nula conforme entendimento consolidado pelo Superior Tribunal
de Justica (STJ) no Tema 996 e pela Sumula 164 do Tribunal de Justica de
Sao Paulo (TJSP).

4. A responsabilidade pelo atraso na entrega ndo pode ser afastada por
alegacbes genéricas de entraves administrativos ou dificuldades
operacionais, que se inserem no risco do empreendimento, nos termos da
Sumula 161 do TJSP.

5. E cabivel a devolugdo dos valores pagos a titulo de juros de obra apds o
prazo contratual de entrega do imdvel, com corre¢do monetaria e juros de
mora, por se tratar de fortuito interno imputavel a vendedora.

6. A indenizagao por lucros cessantes é devida em razao do inadimplemento
contratual, sendo o dano presumido, conforme Sumula 162 do TJSP e
entendimento do STJ no Tema 996.

7. 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 ftribunais
superiores do Brasil

IV. DISPOSITIVO E TESE
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8. Recurso das rés desprovido, com determinacdo de aplicagdo da Lei n°
14.905/2024, que disciplina os critérios de calculos dos juros e corregéo
monetaria, a partir do inicio de sua vigéncia.

Teses de julgamento: 1. E nula a clausula contratual que prevé
genericamente prazo de tolerancia para entrega de imével, sem estipulagao
clara, expressa e inteligivel. 2. Configurado o atraso na entrega do imével, é
devida a devolugdo dos valores pagos a titulo de juros de obra apds o
vencimento do prazo contratual. 3. A indenizacdo por lucros cessantes é
devida, sendo presumido o dano pela mora na entrega do imovel,
independentemente da finalidade da aquisicdo. 4. Aplicavel a Lei n°
14.905/2024, que disciplina novos critérios de calculos de juros e corregéao
monetéria, a partir do inicio de sua vigéncia, segundo o Direito
intertemporal.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 389 e 927; CDC, arts. 6°, I, 47 e
54, § 4°; Lei 14.905/2024.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Temas 938, 966, 970 e 996; TJSP,
Sumulas 161, 162 e 164; Apelagdo Civel 1003461-60.2024.8.26.0506,
Relator (a): Salles Rossi, 82 Cémara de Direito Privado, j. 19/03/2025;
Apelacao Civel 1056390-07.2023.8.26.0506, Relator (a): Carlos Dias Motta,
26% Céamara de Direito Privado, . 27/02/2025; Apelagdo Civel
1048996-46.2023.8.26.0506, Relator (a): Wilson Lisboa Ribeiro; 92 Camara
de Direito Privado, j. 28/02/2025; Apelagao n° 1020182-09.2018.8.26.0309,
Relator (a): Alexandre Marcondes , 1 Camara de Direito Privado, j.
07/12/2021; Apelagéo n° 1106075-86.2013.8.26.0100, Relator (a): Luis Mario
Galbetti, 72 Cémara de Direito Privado, j. 27/07/2017; Apelagdo n°
1099244-85.2014.8.26.0100, Relator (a): Rui Cascaldi, 12 Cadmara de Direito
Privado, j. 13/07/2017; Agravo de Instrumento 2280694-06.2021.8.26.0000,
Relator (a): Alfredo Attié, 272 Camara de Direito Privado, j. 24/02/2022.

CARLOS CESAR ALVES ajuizou agéao
declaratoria de nulidade de clausula contratual cumulada com
inexigibilidade de juros de obra e indenizagdo por danos materiais com
pedido de tutela de urgéncia, fundada em contrato de compromisso de
compra e venda de lote (imovel), em face de SANTA IRIA LOTEAMENTO
LTDA e CASASMAIS SANTA IRIA INCORPORACOES LTDA.

Pela decisdo de fls. 91/92 foi deferida a
gratuidade da justica a parte autora, bem como indeferido o pedido de
tutela de wurgéncia, objeto de agravo de instrumento de n°
2313205-86.2023.8.26.0000, em que mantido o indeferimento da tutela de
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urgéncia (fls. 238/243).

Por r. sentenca de fls. 284/293, cujo relatério ora
se adota, objeto de embargos rejeitados, a douta Juiza julgou
procedentes os pedidos formulados para: (i) declarar abusiva e nula a
clausula 5.1 do contrato; (ii) declarar inexigiveis os juros de obra a partir
de 30/09/2023); (iii) condenar as rés, solidariamente, a restituicdo dos
valores pagos pelo autor a titulo de juros de obra apds 30/09/2023, com
corregao monetaria desde o desembolso e juros de mora desde a citagao;
e (iv) condenar as rés, solidariamente, ao pagamento de lucros
cessantes, correspondentes a 1% sobre o efetivamente pago pelo autor
por més de atraso, com juros de mora a partir da citagcdo. Em razdo da
sucumbéncia, suportardo as res, solidariamente, o pagamento das custas
e despesas processuais, bem como honoréarios advocaticios de R$
1.000,00.

Inconformadas recorrem as rés. Refutam a tese
de atraso na entrega do empreendimento, aduzindo que o contrato de
financiamento da Caixa Econémica Federal prevé um prazo de tolerancia
de 180 dias, pratica comum no mercado imobiliario e ratificada pela
jurisprudéncia. Alegam que o prazo de toleréncia € necessario para
superar eventuais intercorréncias na realizagcdo do empreendimento,
como intempéries, escassez de insumos, greves, falta de m&o de obra,
entre outros contratempos. Argumentam que as requeridas também
enfrentaram entraves junto a CPFL, que prejudicaram a liberacdo do
Termo de Verificagdo de Obra (TVO) junto ao SAERP, e dependem de
atos exclusivos dos entes administrativos para a aprovacado do habite-se e
outros projetos. Alegam que as clausulas contratuais assinadas pela parte
requerente estdo em conformidade com o ordenamento juridico vigente e

que a responsabilidade civil s6 se aplica quando ha comprovacao efetiva
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de danos, o que nao ocorreu no presente caso. Alegam que a parte
requerente ndo comprovou os danos alegados em razdo do suposto
atraso na entrega do imével, e que a reparagao dos lucros cessantes s6 é
pertinente quando ha comprovacéao efetiva de sua existéncia. Além disso,
destacam que a cobranga dos juros de obra é legal e prevista no contrato
de financiamento firmado com a instituicao financeira, e que a MRV nao

tem ingeréncia sobre o contrato de financiamento (fls. 312/323).

O apelo é tempestivo e preparado.

Em contrarrazées (fls. 327/345). O autor insiste
que o imovel nao foi entregue no prazo, e a adversaria continuou a ser
cobrada indevidamente pelos juros de obra da Caixa Econdmica Federal.
Defende a abusividade da clausula contratual 5.1, a inexigibilidade dos
juros de obra cobrados apds o prazo contratual, a restituicdo dos juros
pagos indevidamente e indenizagdo por lucros cessantes devido ao

atraso.

Opébs-se a parte autora ao julgamento virtual (fls.
355).

E o relatério.

A inconformidade ndo comporta acolhida.

CARLOS CESAR ALVES assinou, em
05/12/2020, com as corrés, mediante financiamento, contrato envolvendo
aquisicao de lote n°® 33, quadra 9, e respectiva casa a ser construida,
situado no empreendimento denominado “Santa Iria” na cidade de
Ribeirao Preto/SP. Aponta que a data de entrega da casa estava prevista
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para 30/09/2023, sem previsdo contratual de prazo especifico de
tolerancia, mas a entrega nao havia se efetivado na propositura da agao
(26/10/2023). Defende a abusividade da clausula genérica do prazo de
tolerancia, e ,diante do atraso na entrega do lote, requer afastamento dos
juros de obra, com devolugdo dos valores pagos, indevidamente

cobrados, além de lucros cessantes.

Antes de adentrar as questdes devolvidas para
cognicao colegiada, o contrato particular de promessa de compra e venda
firmado entre as partes se subordina as disposi¢cdes protetivas do Cdodigo
de Defesa do Consumidor (CDC) é medida que se impde, nos termos do
que estabelece o art. 47 do referido diploma legal, porque autoriza a
interpretacdo do instrumento de modo mais favoravel aos consumidores,

como realizado pela Juiza na sentenca,

Em relagdo a alegagao de auséncia de demora

na entrega da obra, as teses das rés ndo comportam acolhida.

Nao ha como admitir a previsdao genérica, sem
prazo especifico, realizada pela clausula 5.1 (fls. 38), sobre o tema, ha
que se observar o entendimento sumulado por este Egrégio Tribunal de
Justiga (Sumula 164):

“E valido o prazo de tolerancia ndo superior a cento e oitenta dias, para
entrega de imoével em construgao, estabelecido no compromisso de venda e
compra, desde que previsto em clausula contratual expressa, clara e
inteligivel.”

Sequer se pode acolher a tese de previsao de

prazo de tolerancia no contrato de financiamento.

Para solucionar esse tipo de questdo, o C.
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Superior Tribunal de Justiga (STJ), quando do julgamento do REsp. n°
1.729.593/SP, sob o rito dos recursos repetitivos (tema n°® 996), fixou a

seguinte tese:

"(...) 1.1. Na aquisicdo de unidades autbnomas em constru¢do, o contrato
devera estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para
a entrega do imoével, o qual ndo podera estar vinculado a concesséo de
financiamento, ou a nenhum outro negécio juridico, exceto o acréscimo do
prazo de tolerancia” (...).

Nesse sentido, os julgados emanados deste
Tribunal de Justica bandeirante em casos semelhantes corroboram a
inadmissibilidade de auséncia de estipulacdo de prazo certo de

tolerancia:

“COMPRA E VENDA DE IMOVEL — ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
DE CLAUSULA CONTRATUAL CUMULADA COM INEXIGIBILIDADE DE
JUROS DE OBRA E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS —
Procedéncia — Lote com construgcdo — CDC — Aplicabilidade — Atraso na
entrega do imével — Existéncia de prazo certo, no contrato, para entrega da
unidade — Prazo de tolerancia — Inexisténcia de previsdo contratual —
Impossibilidade de prorrogagdo do prazo de entrega e de adogédo do prazo
estabelecido no contrato de financiamento — Adog&o da previsdo constante
do quadro-resumo do compromisso de compra e venda — Imével que deveria
ser entregue até 30/9/2023 — Bem n&o entregue — Alegacdo de entraves
administrativos — Caso fortuito e forga maior ndo configurados — Hipétese de
fortuito interno, ndo excludente de responsabilidade — Sumula n® 161, deste
E. TISP — Pandemia da COVID-19 que n&o constitui justa causa para o
atraso, uma vez que o Decreto n°® 10.282/2020 estabeleceu como atividades
essenciais o fornecimento de materiais de construgdo e a construgao civil —
Contrato, ademais, firmado apdés o término da vigéncia do estado de
calamidade publica, quando as atividades econOmicas ja haviam sito
retomadas — Culpa das rés reconhecida — Mora caracterizada a partir de
1°/10/2023 — Juros de obra — Devolugdo — Cabimento — Tema n° 996, do C.
STJ — Legitimidade das rés para a devolugéo, por terem dado causa a
cobranga — Carater indenizatério da devolugdo — Lucros cessantes —
Cabimento, em razao da privagdo do uso do bem — Dano presumido —
Sumula n°® 162, do E. TJSP, e Tema n° 996, do C. STJ — Substituigdo do
indice de corregdo monetaria — Cabimento, em caso de atraso na entrega do
imovel — Substituicdo do INCC pelo IPCA, desde que ndo seja mais gravoso
ao adquirente — Tema n° 996, do C. STJ — Sentenga mantida — Adocao do
art. 252, do RITJ — Honorarios sucumbenciais majorados — Recurso
improvido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1003461-60.2024.8.26.0506; Relator (a): Salles
Rossi; Orgéo Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Ribeiréo Preto -
92 Vara Civel; Data do Julgamento: 19/03/2025; Data de Registro:
19/03/2025)
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“Compromisso de compra e venda. Acgdo declaratéria cumulada com
inexigibilidade de débito e indenizatéria. Sentenca de improcedéncia. Apelo
dos autores. Aquisicdo de lote de terreno por meio de financiamento
bancario pelo programa Casa Verde e Amarela. Prazos divergentes para
conclusdo das obras. Adocdo do prazo mais favoravel ao consumidor que
também corresponde ao contido no contrato de compromisso de compra e
venda. Art. 47 do CDC. Prazo para entrega do bem que ndo pode estar
vinculado a concessao do financiamento. Tema Repetitivo 996 do C. STJ.
Precedentes. Previsao genérica a respeito da prorrogagao do contrato sem
indicagdo do prazo. Prorrogacgédo incabivel. Sumula 164 deste E. TJSP. Rés
que estdo em mora desde outubro de 2023. Juros de obra que passam a ser
devidos pelas rés. Precedentes. Lucros cessantes devidos. Sumula 162
deste E. TJSP. Percentual fixado em 0,5% sobre o valor do contrato por més
de atraso. Precedentes. Valores devidos pelas rés até o momento da
entrega das chaves e nao, necessariamente, da expedicdo do habite-se.
Stmula 160 deste E. TJSP. Sentenca reformada. Onus de sucumbéncia
redistribuido. Apelo parcialmente provido.

(TJSP; Apelagao Civel 1056390-07.2023.8.26.0506; Relator (a): Carlos Dias
Motta; Orgdo Julgador: 262 Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirdo
Preto - 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 27/02/2025; Data de Registro:
28/02/2025)

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Insurgéncia contra a r. sentenca que
reconheceu a abusividade da clausula de toleréncia e condenou as rés ao
pagamento de lucros cessantes, bem como a restituicdo dos valores
despendidos a titulo de juros de obra. Nao acolhimento. Correta a
constatagdo da abusividade. Auséncia de previsdo contratual quanto ao
prazo para conclusdo da obra, com estipulagcdo que confere as rés a
faculdade de dilatar, de forma indefinida, a entrega das chaves,
evidenciando conduta abusiva, conforme o disposto no artigo 89, inciso XII,
do Cdédigo de Defesa do Consumidor. No caso concreto, o prazo de
tolerancia de 180 dias € inoponivel aos consumidores, por ndo constar
expressamente no contrato. Inteligéncia da sumula 164 deste E. Tribunal.
Ainda, descabida a alegagédo de que houve ajuste de nova data quando da
efetivagdo do financiamento. Data constante do contrato com a CEF que é
nula por ndo estar devidamente destacada (art. 54, §4°, CDC). Violagédo ao
dever de informacgao. Lucros cessantes configurados in re ipsa. O quantum
indenizatdrio, fixado em 0,5% sobre o valor do contrato, deve ser mantido,
porquanto em harmonia com os precedentes desta C. Corte. Quanto aos
juros de obra, a devolucdo é devida, ndo sendo admissivel transferir aos
adquirentes o 6nus decorrente da mora das vendedoras. Sentenca mantida.
RECURSO IMPROVIDO.

(TJSP; Apelagdo Civel 1048996-46.2023.8.26.0506; Relator (a): Wilson
Lisboa Ribeiro; Orgao Julgador: 92 Camara de Direito Privado; Foro de
Ribeirdo Preto - 92 Vara Civel; Data do Julgamento: 28/02/2025; Data de
Registro: 28/02/2025)

Assim, a mingua de prova em sentido contrario,

inaplicavel ao caso qualquer prazo suplementar para entrega da obra.

4 Apelagdo Civel n° 1056300-96.2023.8.26.0506
Voto n®45.215#



PODER JUDICIARIO
[ o TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

Secdo de Direito Privado
312 Camara

9

Nao comporta acolhida a tese de que o atraso

decorreu de caso fortuito ou forga maior.

Conforme dispde a Sumula 161 deste Tribunal de
Justica Bandeirante: “Néo constitui hipétese de caso fortuito ou de forca
maior, a ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mé&o de obra,
aquecimento do mercado, embargo do empreendimento ou, ainda,
entraves administrativos. Essas justificativas encerram ‘res inter alios

acta' em relagédo ao compromissario adquirente.”

O atraso observado ndo é justificado, pois
embaragos  burocraticos e problemas na regularizacdo do
empreendimento constituem riscos inerente a atividade econdémica do
empreendedor, que nao pode ser repassado arbitrariamente aos

adquirentes de lotes. Nesse sentido:

“Compromisso de compra e venda. Acdo de repeticdo de indébito c.c.
indenizagéo por danos materiais. Sentenga de procedéncia. Irresignacéo das
rés. Mora das rés configurada (Sumula n° 161 desta Corte). Questdes
referentes a disputa da titularidade da area de acesso do loteamento que
ndo elidem a mora das rés, pois configuram fortuito interno. Acerto da
condenacdo das rés ao pagamento de indenizagdo por lucros cessantes,
que nao desborda dos pedidos formulados na inicial e tampouco configura
nulidade. Lucros cessantes que nao comportam redugdo. Cumulagdo da
multa de 1% sobre o valor atualizado do imével com a indenizacao por lucros
cessantes possivel no caso concreto. Inaplicabilidade da tese vinculante
aprovada pelo STJ no julgamento do Tema 970. Autores que somente
podem ser responsabilizados pelo pagamento do IPTU apds a efetiva
imissdo na posse do imével. Sentenga mantida. Recurso desprovido.”
(TJSP, Apelagdo n° 1020182-09.2018.8.26.0309 Relator Desembargador
Alexandre Marcondes 1% Céamara de Direito Privado Julgado em
07/12/2021).

Trata-se, pois, de fato inserido no ambito do risco
da atividade empresarial das requeridas, que ndao pode fundamentar
isengdo de responsabilidades contratuais assumidas com o

compromissario comprador.
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Portanto, ndo cumprida, no prazo avengado, a
obrigacdo consistente na entrega a parte autora do lote livre e
desimpedido para usar, fruir e dispor, resta evidenciado o inadimplemento

daré.

Fica justificada, pois, a imposi¢do de condenacéo

a titulo de lucros cessantes, porquanto presumidos.

De fato, caracterizado o descumprimento de
obrigacdo contratual por parte da vendedora apelante, tem-se que
inegavel o prejuizo causado a compradora, na forma de lucros cessantes,
porquanto frustrada sua expectativa de exercer a posse sobre sua

unidade no prazo fixado no contrato.

Ressalte-se, alias, que aplicavel, no caso em tela,
a Sumula n° 162 deste Egrégio Tribunal de Justica estabelece a
obrigagdo da vendedora de indenizar o comprador pelo atraso,

independentemente da finalidade do negdcio, a propdsito:

“Descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do compromisso de
venda e compra, € cabivel a condenagdo da vendedora por lucros
cessantes, havendo a presuncdo de prejuizo do adquirente,
independentemente da finalidade do negdcio”.

Além disso, nao ha falar em auséncia de
comprovagao do dano material com o atraso da entrega do imovel, pois
este é presumido. Nesse sentido, julgados deste Tribunal de Justiga de
Séao Paulo (TJSP):

“Devolugao dos autos pela Presidéncia do Direito Privado para eventual juizo
de retratacdo — Venda e compra — Atraso na entrega da obra — Mora que
acarretou prejuizo aos autores — Condenagéo da ré a ressarcir os autores
por lucros cessantes desde a data prevista para a entrega das chaves até a
entrega efetiva — Multa moratdria devida em razao do principio da equidade
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— Devolugéo de valores pagos por "sati" — Ocorréncia da prescrigao trienal —
Clausula de tolerancia — Abusividade — Danos morais — Inocorréncia.
Recursos providos em parte.” (Apelagdo n° 1106075-86.2013.8.26.0100 —
Relator Desembargador Luis Mario Galbetti — Julgado em 27/07/2017).

“CONTRATO IMOBILIARIO — Compra e venda — Bem imével para entrega
futura — Prorrogacdo por 180 dias valida — Prazo que se mostra razoavel
para acobertar fatores extras — Sumula n° 164 deste E. Tribunal —Atraso na
entrega do imével verificado — Termo final — Disponibilizagao fisica do bem a
adquirente — Sumula 160 deste Tribunal — Irrelevancia da data da expedigdo
do "habite-se" — Responsabilidade da ré pelos danos sofridos em
decorréncia do atraso reconhecida — Lucros cessantes presumidos —
Quantia fixada em 0,5% (meio por cento) do prego pactuado por més de
atraso, de acordo com orientagdo desta Camara — Dano moral —Atraso de
mais de dois anos intoleravel - Longo tempo de espera, mesmo para quem
compra um imével na planta, que presumivelmente gera grande frustragcao
aos adquirentes — Indenizagdo devida — Valor fixado em R$ 20 mil reais —
Montante que atinge as finalidades compensatéria e pedagdgica da
condenacdo — Comissdo de corretagem e taxa de assisténcia técnico-
imobiliaria — Legitimidade da ré, construtora, reconhecida — Cobranga, no
entanto, prescrita — Prazo trienal — Entendimentos firmados pelo C. STJ em
recurso representativo de repetitivos — Corregcdo monetaria — Atualizacao
pelo INCC que deve ocorrer somente no periodo de obras (contabilizado o
prazo de tolerancia de 180 dias) — Atualizagdo monetaria, apdés o
escoamento do prazo de caréncia, deve se dar pelo indice contratualmente
eleito para corregao no periodo posterior a finalizagdo das obras, no caso, o
IPCA — Juros compensatorios incidentes anteriormente a entrega das
chaves — Possibilidade reconhecida pelo STJ em regime de embargos de
divergéncia em recurso repetitivo (EREsp. 670.117/PB) — Abusividade de
sua cobranga, no entanto, no periodo de atraso das obras — Devida a
devolugdo, dos montantes indevidamente pagos pelos adquirentes a tais
titulo - Recurso parcialmente provido.” (Apelacao n°
1099244-85.2014.8.26.0100 — Relator Desembargador Rui Cascaldi —
Julgado em 13/07/2017)

Nem se argumente com o Teor do Tema 970 do
C. STJ (“A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes").
Atente-se que ndo houve exigéncia de clausula penal moratéria, e néo
lograram as apelantes comprovar eventual pagamento, mas apenas de
lucros cessantes, razado pela qual ndo ha vicio a impor reforma do

capitulo.

Por fim, igualmente adequado o afastamento dos

4 Apelagdo Civel n° 1056300-96.2023.8.26.0506
Voto n®45.215#



R PODER JUDICIARIO
N f— TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
Secdo de Direito Privado
312 Camara

12

juros de obra, comportando a sentencga integral confirmag¢ao do decidido.

Nao ha qualquer ilegalidade. Isso porque,
independentemente de ser a instituicdo financeira a credora dos juros de
obra, a causa de pedir invocada pelo autor em relagao a tal pretensao, foi

a de que houve atraso por parte das rés na entrega do lote.

A propésito, confira-se a jurisprudéncia deste E.
TJSP:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA. ACAO COM
PRECEITOS CONDENATORIOS ENVOLVENDO COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Recurso contra decisdo interlocutéria que
revoga pedido de tutela de urgéncia reformada e posterior decisdo que
reconhece a incompeténcia da Justicga Comum. Possibilidade de
conhecimento de agravo de instrumento que ataca miltiplas decisdes
interlocutérias. Jurisprudéncia do STJ. Competéncia. Em demanda fundada
na ilegalidade da cobranga de "juros de obra" e em atraso na entrega do
empreendimento por culpa da construtora, € competente a Justica Comum,
ainda que o financiamento tenha sido contratado com a Caixa Econbémica
Federal, ja que esta atua apenas como ente financiador e o atraso se deu
por responsabilidade da construtora. Precedentes deste Egrégio Tribunal.
Cobrancga pelos "juros de obra". Inviabilidade. Controvérsia enfrentada pelo
Superior Tribunal de Justica no Tema Repetitivo n® 966. Ademais, na
aquisicao de unidades autdbnomas em construgdo, o contrato devera
estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a
entrega do imével, o qual n&do podera estar vinculado a concessédo do
financiamento, ou a nenhum outro negécio juridico, exceto o acréscimo do
prazo de tolerancia. Tutela de urgéncia deferida. RECURSO PROVIDO.”
(Agravo de Instrumento n°® 2280694-06.2021.8.26.0000, 27 Camara de
Direito Privado, relator Desembargador ALFREDO ATTIE, julgado em
24/2/2022).

O Tema Repetitivo 996 do E. STJ, em sua tese

1.3, estabeleceu que:

"(...) 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 autébnoma, incluido o periodo de tolerancia.”

Em igual entender, a Colenda Turma Especial de
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Direito Privado 1 julgou o incidente de resolu¢do de demanda repetitiva
(IRDR) n°® 0023203-35.2016.8.26.0000, sob Tema 4, em processo de
relatoria do Desembargador FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, ono
qual restou sedimentado que a ilicitude do repasse dos juros de obra
apenas se caracteriza apos o prazo ajustado no contrato para entrega

das chaves:

“E ilicito o repasse dos 'juros de obra’, ou 'juros de evolugdo de obra’, ou
'taxa de evolugdo da obra', ou outros encargos equivalentes apds o prazo
ajustado no contrato para entrega das chaves da unidade autbnoma, incluido
periodo de tolerancia.”

Assim, é imperiosa a devolugao dos valores a tal

titulo, como bem reconhecido na sentenca, restando mantida.

Por fim, com a entrada em vigor da Lei n°
14.905/2024, que modificou o Cddigo Civil (CC), torna-se necessario
regulamentar os juros de mora e a corregdo monetaria com base no

Direito intertemporal.

O Superior Tribunal de Justica (STJ), ao
interpretar o Codigo Civil de 2002, determinou que a nova lei tem
aplicagao imediata, devendo ser aplicada de oficio, conforme o REsp
1.112.746/DF (Tema 176). Trata-se de matéria de ordem publica e
processual, devendo-se seguir o regime anterior até a vigéncia da nova
lei, momento em que passa a vigorar 0 novo regime, em observancia ao
art. 6° da Lei de Introduc&o as Normas do Direito Brasileiro (LINDB) e aos
precedentes do Excelso Supremo Tribunal Federal (STF) (Tema 810, RE
870.947; Tema 1170, RE 1.317.982).

Como os juros moratérios incidem mensalmente,

a nova lei aplica-se a partir de sua entrada em vigor, sem ferir a coisa
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julgada material. Tanto a corregdo monetaria quanto a taxa legal dos juros
devera seguir o estabelecido pelas partes, conforme clausula 4.4 (fls. 38)
e clausula 5.6 (fls. 55), em ateng&o ao estabelecido no art. 406, do CC, e

ao art. 389, paragrafo unico, do CC, conforme a Lei n® 14.905/2024.

Ante todo o exposto, pelo meu voto, nego
provimento ao recurso das rés, com determinagao. Levando em conta
o trabalho adicional em grau recursal, em atenc¢do ao previsto no art. 85,
§ 11, do Cddigo de Processo Civil (CPC), majoro os honorarios

advocaticios fixados em sentenca para R$ 1.500,00.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
Relator
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