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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1060248-46.2023.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que sdo apelantes
SANTA IRIA LOTEAMENTO LTDA e CASASMAIS SANTA IRIA
INCORPORACOES LTDA, ¢ apelado JOSE AUGUSTO PEREIRA MANGUEIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* 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 JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO COELHO PRADO
NETO.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
ELCIO TRUJILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

102 Camara — Sec¢ao de Direito Privado

Apelacao n° 1060248-46.2023.8.26.0506

Comarca: Ribeirao Preto

Acao: Compra e Venda

Apte(s).: Santa Iria Loteamento Ltda e Casasmais Santa Iria Incorporagdes
Ltda

Apdo(a)(s).: José Augusto Pereira Mangueira

Voto n® 48.754

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Recurso de apelacio interposto contra sentenca que
julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais,
declarando nula a clausula 5.1 do contrato, confirmando
a inexigibilidade dos juros de obra apds a entrega do
imével, condenando as requeridas a restituicio dos
valores pagos a titulo de juros de obra, indeniza¢ao por
lucros cessantes, e pagamento de multa contratual. As
requeridas apelaram alegando auséncia de atraso na
entrega da obra devido a possibilidade de prorrogacao
do prazo por caso fortuito ou forca maior, como a
Pandemia da Covid-19.

I1. Questdo em Discussao

2. A questio em discussdo consiste em (i) validade da
clausula de tolerancia de prazo para entrega do imével;
(ii) possibilidade de indenizacdo por lucros cessantes;
(iii) aplicabilidade da multa compensatéria; (iv)
exigibilidade dos juros de obra e restituicio.

I11. Razdes de Decidir

3. A clausula de tolerancia de 180 dias é valida desde que
prevista de forma expressa, clara e inteligivel, o que nao
ocorreu no caso dos autos.

4. Nao ha comprovaciao de caso fortuito ou for¢ca maior
que justifique a prorrogacio do prazo de entrega, sendo
abusiva a cobranca de juros de obra apds o prazo
ajustado.

IV. Dispositivo e Tese
5. Recurso desprovido.
Tese de julgamento: 1. E valida a cldusula de tolerancia
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de até 180 dias para entrega de imdvel, desde que
expressa e clara. 2. A cobranca de juros de obra apos o
prazo ajustado é abusiva.

Legislacao Citada:
Cédigo de Processo Civil, art. 85, §§ 1°e 11.

Jurisprudéncia Citada:

STF, ADPF n° 130, Rel. Min. Ayres Britto, Plenario, j.
30.04.2009.

STJ, REsp. 1.729.593/SP, Rel. Min. Marco Aurélio
Bellizze, Segunda Secao, j. 11.09.2019.

Trata-se de recurso de apelagido interposto
contra a r. sentenca de fls. 268/276, de relatério adotado, que julgou parcialmente
procedentes os pedidos iniciais para: a) declarar abusiva e, pois, nula a clausula
5.1 do contrato firmado entre as partes; b) confirmar a tutela de urgéncia outrora
deferida, declarando inexigiveis os juros de obra a partir da data de entrega do
imovel (30/09/2023), sendo as requeridas responsaveis por tal pagamento; c)
condenar as requeridas a restituirem, solidariamente, os valores pagos pelo
requerente a titulo de juros de obra apdés o prazo de entrega, com corregao
monetaria desde o desembolso e juros de mora desde a citagdo; d) condenar as
requeridas, solidariamente, a indenizar o requerente por lucros cessantes em 0,5%
(cinco décimo por cento) sobre o valor atualizado do contrato por més de atraso, com
juros de mora a partir da citagao; e) condenar as requeridas, solidariamente, ao
pagamento da multa contratual de 2% (dois por cento) SOb 0 valor efetivamente pago,
conforme da clausula 7.1, “a” do contrato, corrigido pelos indices contratuais deste
a data em que caracterizada a mora e com juros de mora de 1% (um por cento) a0 Més
a contar da citacdo. Condenou as requeridas ao pagamento de custas, despesas
processuais e honorarios advocaticios fixados em 20% (vinte por cento) Sobre o valor
da condenacgéo.

Com embargos declaratérios rejeitados (fis.
279/281 e 282).

Inconformadas, apelam as requeridas
alegando, em sintese, auséncia de atraso na entrega da obra, pois consta no
contrato possibilidade de prorrogacéo do prazo (estipulado em 28.06.2024) em até 6 (seis)
meses se houver caso fortuito ou forgca maior, no caso em tela, a Pandemia da
Covid-19, ademais, pratica comum no mercado imobiliario a tolerancia de prazo
adicional de 180 (cento e oitenta dias); impossibilidade de indenizacdo por lucros
cessantes; inaplicabilidade da multa compensatéria, inexigibilidade dos juros de
obra e impossibilidade de restituicao (fis. 285/299).

Recurso respondido (fis. 312/327).

E o relatorio.
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O recurso nao comporta provimento.

O apelado, através de regular compromisso de
compra e venda, adquiriu junto as apelantes, em 05 de dezembro de 2021, o lote
81 da Quadra 12 do loteamento “Santa Iria”, em Ribeirdo Preto (fis. 48/78).

A conclusédo das obras estava prevista para 30
de setembro de 2023.

Em razdo do atraso na entrega do
empreendimento, foi proposta a demanda com vistas a penalizacdo pelo
inadimplemento.

Insta consignar que, até o julgamento do
presente recurso, ndao foi comprovado nos autos a entrega das chaves pelas
recorrentes.

Sobreveio sentengca de parcial procedéncia
para a) declarar abusiva e, pois, nula a clausula 5.1 do contrato firmado entre as
partes; b) confirmar a tutela de urgéncia outrora deferida, declarando inexigiveis os
juros de obra a partir da data de entrega do imével (30/09/2023), sendo as
requeridas responsaveis por tal pagamento; c¢) condenar as requeridas a
restituirem, solidariamente, os valores pagos pelo requerente a titulo de juros de
obra ap6s o prazo de entrega, com correcdo monetaria desde o desembolso e
juros de mora desde a citacdo; d) condenar as requeridas, solidariamente, a
indenizar o requerente por lucros cessantes em 0,5% (cinco décimo por cento) Sobre o
valor atualizado do contrato por més de atraso, com juros de mora a partir da
citacdo; e) condenar as requeridas, solidariamente, ao pagamento da multa
contratual de 2% (dois por cento) SOb 0 valor efetivamente pago, conforme da clausula
7.1, “@” do contrato, corrigido pelos indices contratuais deste a data em que
caracterizada a mora e com juros de mora de 1% (um por cento) a0 més a contar da
citacdo. Foi indeferido o pedido de condenacido ao pagamento de reparacao dos
danos morais.

Dai o apelo.
Pois bem.

A conclusédo das obras estava prevista para 30
de setembro de 2023 e consta no contrato firmado entre as partes a possibilidade
de prorrogacao do prazo no item “5.1” (1. 50):

5.1. O prazo estipulado podera ser prorrogado diante da ocorréncia de caso fortuito ou forgca maior,
tais como greves, embargos, medidas judiciais ou administrativas que impecam a continuidade das
obras dentro da normalidade, chuvas excessivas, interrupcdo de meios de transporte ou outros fatos
imprevisiveis que poderao acarretar o atraso nas obras, devendo, neste caso, a CONSTRUTORA
comunicar ao(a) PROMITENTE COMPRADOR(A) o novo prazo de conclusdo.

Como bem colocado pelo i. Des. Maia da
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Cunha, “a clausula de tolerancia de 180 dias ndo é nula por si mesma e a sua
previsdo se liga ao fato publico e notério de que empreendimentos de imbveis em
construgdo estéo sujeitos as mais variadas circunstancias durante a sua execugao,
nao apenas de fornecimentos de materiais e de mdo de obra e outros a que se
vinculam as construtoras, mas também das condi¢cbes climaticas que podem
acontecer alem da previsibilidade normal das estacdes, as quais, embora ndo
alcancem a condicdo de forgca maior ou caso fortuito (dai a desnecessidade de
prova a respeito de tais fatos e auséncia de cerceamento de defesa, rejeitada a
preliminar das rés), justificam seja adicionada ao contrato, sem abusividade, um
prazo extra e razoavel (180 dias) para a entrega da obra depois do prazo
contratado. Nao se pode perder de vista a notoria realidade de que o contrato para
a construgdo de grandes empreendimentos imobiliarios é muito diferente de outros
contratos em que o consumidor pode exigir uma data fixa, rigida e inexoravel para

o recebimento do que adquiriu.” (42 Camara D. Privado, Apelaggo civel n° 0019469-05.2012.8.26.0554,
j. 16.05.2013, v.u.).

Assim, o prazo de tolerancia serve justamente
para contemplar e abranger todas as intercorréncias decorrentes de fortuito interno,
ou seja, de situagdes previsiveis dentro do ramo da atividade que exercem as
empreendedoras, ndo havendo necessidade de comprova-las, sendo aceitaveis,
contudo, somente prazos razoaveis de acréscimo, ndo muito extensos e
determinados, a abranger todas elas.

E nesse sentido é a Tese juridica fixada no
Tema 01 do Tema 4 — IRDR — Compromisso — Imével — Atraso — Multa —
Indenizagdo — Taxa — Restituicdo (TRANSITO EM JULGADO):

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

Tema, inclusive, pacificado por sumula deste
Egrégio Tribunal:

Sumula 164: “E vélido o prazo de tolerdncia ndo
superior a cento e oitenta dias, para entrega de imével
em construgcdo, estabelecido no compromisso de
venda e compra, desde que previsto em clausula
contratual expressa, clara e inteligivel.”.

Assim, para ser aceita a clausula concedendo
prazo de tolerancia, necessaria que seja nao superior a 180 (cento e oitenta dias), COM
previsdo em clausula expressa, clara e inteligivel.

No caso dos autos, contudo, ndo ha previsao
de prazo expresso, apenas atribuicdo da construtora em comunicar ao adquirente
do novo prazo.

Apelagao Civel n° 1060248-46.2023.8.26.0506 -Voto n° 48.754 5



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Portanto, correta a r. sentengca ao declarar tal
clausula nula, pois abusiva ao impor extrema desvantagem ao consumidor.

Ja para as alegagdes de caso fortuito e forca
maior, ou seja, situagcdes decorrentes de fortuito externo, necessariamente
precisam ser provadas as intercorréncias havidas em funcao delas, pois sdo casos
excepcionais e totalmente imprevisiveis, ndao havendo provas de qualquer
ocorréncia a esse titulo.

A mera alegacado da existéncia da Pandemia
da COVID-19, no periodo, nao é suficiente para prorrogacao do prazo de entrega
da obra, ainda mais considerando que os proprios apelantes sustentaram em suas
razdes que “as atividades inerentes a construcdo civil tenham sido mantidas no
periodo de isolamento social’ (f. 290), atribuindo o fortuito externo a “auséncia de
condicbes operacionais, falta de matéria-prima, materiais, insumos, escassez de
mao de obra, suspensdo da circulacdo de pessoas, fabricas com atividades
suspensas, aumento demasiado dos materiais de construgao.” (fl. 290).

Contudo, ndo comprovaram o real impacto na
obra, apenas alegaram genericamente.

Portanto, inviavel acatar alegagdao de
ocorréncia de fortuito externo.

Assim, ficou caracterizada a mora das
empreendedoras a partir de 01 de outubro de 2023, sofrendo o apelado perdas
decorrentes pela simples indisponibilidade do Iote desde esta data, que
independem da destinacdo do imdvel, perdas que podem ser contabilizadas, de
efetivos danos materiais, sendo possivel se estabelecer uma indenizacédo de forma
equitativa e razoavel para evitar o enriquecimento sem causa de ambas as partes e
restabelecendo o equilibrio negocial, sendo que os valores mensais fixados em
0,5% (cinco décimos por cento) Sobre o valor atualizado do contrato por més de atraso,
com juros de mora a partir da citacdo até a efetiva entrega da infraestrutura do
loteamento, € o0 que se reputa mais razoavel, amplamente adotada pela
jurisprudéncia por consistir em base objetiva de calculo, merecendo confirmacao.

Tema também pacificado e sumulado por este
Egrégio Tribunal de Justica:

Sumula 162: “Descumprido o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de venda e compra, é
cabivel a condenagcdo da vendedora por lucros
cessantes, havendo a presungdo de prejuizo do
adquirente, independentemente da finalidade do
negacio.”

Com o descumprimento contratual pelas
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vendedoras, tem o consumidor a seu favor a aplicagdo de pena prevista pela
clausula “7), paragrafo “7.1.” alinea “a)” (f. 58), que assim prevé:

7 CLAUSULA SETIMA: DO ATRASO NA ENTREGA DA OBRA

7.1. Em caso de atraso na formalizacdao da entrega da OBRA, ressalvadas as hipoteses aqui
previstas, o(a) PROMITENTE COMPRADOR(A) fara jus a:

a) Multa compensatoria - correspondente a 2% (dois por cento) do valor até entdo pago pelo

(a) PROMITENTE COMPRADOR(A), corrigido pelo mesmo indice de corre¢ao vigente no
CONTRATO, nao incidente sobre eventuais juros moratorios ou multas moratorias pagas
pelo(a) PROMITENTE COMPRADOR(A), aplicavel uma unica vez, a partir do término do
prazo previsto no item 5 do Quadro Resumo e até o envio da notificacédo para a entrega
da OBRA ou de sua efetiva entrega;

Quanto a pretendida restituicdo de encargos
sobre financiamento bancario, denominados “juros de obra”, curvo-me também ao
recente entendimento do C. Superior Tribunal de Justica, em sede de recurso
repetitivo (tema 996) em que se firmou a tese de ser abusiva a cobranca:

‘Em contrato de promessa de compra e venda de
imovel na planta, no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda
1, 5, 2 e 3, foram as seguintes:

1.1. Na aquisicdo de unidades autbnomas em
construgdo, o contrato devera estabelecer, de forma
clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a
entrega do imével, o qual ndo podera estar vinculado
a concessdo do financiamento, ou a nenhum outro
negocio juridico, exceto o acréscimo do prazo de
tolerancia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a
entrega do imével, incluido o periodo de tolerancia, o
prejuizo do comprador é presumido, consistente na
injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o
pagamento de indenizagdo, na forma de aluguel
mensal, com base no valor locaticio de imovel
assemelhado, com termo final na data da
disponibilizagdo da posse direta ao adquirente da
unidade autébnoma.

1.3. E ilicita a cobranga de juros de obra, ou outro
encargo equivalente, apdés o prazo ajustado no
contrato para a entrega das chaves da unidade
autébnoma, incluido o periodo de tolerancia.

1.4. O descumprimento do prazo de enfrega do
imoével, computado o periodo de tolerancia, faz cessar
a incidéncia de corregdo 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
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ao consumidor. (REsp. 1.729.593/SP, Rel. Min. MARCO AURELIO
BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 11.09.2019, v.u.).

Assim, abusiva a cobranca de referidas verbas,
a partir do momento em que configurada a mora das apelantes.

Cumpre, portanto, a integral confirmagao da r.
sentencga, por seus juridicos e proprios fundamentos.

Deixo de majorar os honorarios em fase
recursal, nos termos do artigo 85, §§ 1° e 11, do Cddigo de Processo Civil, pois ja
fixados no patamar maximo.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao
recurso.

ELCIO TRUJILLO
Relator
Assinado Digitalmente
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