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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1024394-54.2024.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que sdo apelantes
SANTA IRIA LOTEAMENTO LTDA e CASASMAIS SANTA IRIA
INCORPORACOES LTDA, ¢ apelado JOAO PAULO DA SILVA (JUSTICA
GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO COELHO PRADO
NETO.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
EDUARDO FRANCISCO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelagdo interposto contra sentenca que
declarou abusiva clausula contratual, concedeu tutela de
urgéncia para declarar inexigiveis os juros de obra a partir
da entrega do imovel, determinou a corre¢do monetaria pelo
IPCA e condenou as rés a restituicdo de valores pagos e
indenizagao por lucros cessantes.

II. Questio em Discussao

2. A questdao em discussdo consiste em (i) se a clausula de
tolerancia para entrega do imovel ¢ valida; (ii)) se a
pandemia de COVID-19 configura caso fortuito ou forga
maior para justificar o atraso na entrega do imoével; (iii) se é
possivel suspender a cobranca dos juros de obra e restituir
os valores pagos; (iv) se é devida indenizagdo por lucros
cessantes pelo atraso na entrega do imével.

I11. Razdes de Decidir

3. A clausula de tolerancia ¢ valida apenas se prevista de
forma clara e expressa no contrato, 0 que ndo ocorreu no
caso concreto.

4. A pandemia de COVID-19, sem comprovacao de impacto
especifico na obra, ndo configura caso fortuito ou forca
maior. A responsabilidade pelo atraso ¢ da parte ré,
justificando a restitui¢do dos valores pagos a titulo de juros
de obra e a indenizagao por lucros cessantes.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A clausula de tolerancia deve ser
clara e expressa. 2. A pandemia ndo configura caso fortuito
sem comprovagao de impacto direto. 3. O atraso na entrega
do imoével gera obrigagdo de indenizar por lucros cessantes
e o direito a restitui¢do dos valores cobrados a titulo de
juros de obra, apos esgotado o prazo para entrega do imovel.
4. Correcdo monetaria apds o prazo de entrega pelo IPCA,
exceto se mais gravoso, a partir do desembolso.

Legislaciao Citada:

CPC, art. 487, I; CC, art. 406, § 1.°.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp n.° 1729593; TISP, Apelagao
1005193-29.2017.8.26.0019, Rel. Des. Silvia Maria
Facchina Esposito Martinez, 10* Camara de Direito Privado,
j- 28/05/2019.
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Vistos.

Cuida-se de recurso de apelagdo interposto contra a r. sentenga de
pags. 237/243, cujo dispositivo a seguir se colaciona:

"Diante do exposto, acolho os pedidos
formulados pela autora, resolvendo o mérito,nos moldes do
art. 487, I, do CPC, para o fim de: (i) declarar abusiva e,
portanto, nula de pleno direito, a clausula 5.1 do contrato
firmado entre as partes, (ii) conceder 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
rés as responsaveis por tal pagamento, (iii) determinar que o
indice de corregdo monetaria apos o prazo de entrega seja o
IPCA, exceto se mais gravoso, e (iv) condenar as rés,
solidariamente, a restituir os valores pagos pela autora a
titulo de juros de obra apds o prazo de entrega, com
corre¢do monetaria desde o desembolso e juros de mora
desde a citagdo (nos termos do Codigo Civil), bem como a
indenizar lucros cessantes em 0,5% sobre o valor atualizado
do contrato por més de atraso,com juros de mora a partir da
citagdo, nos termos do Codigo Civil.

Sucumbentes, condeno as rés ao pagamento
das custas e demais despesas processuais, bem como ao
pagamento de honorarios sucumbenciais em favor do
patrono da autora, os quais fixo em 10% do valor total da
condenagdo, ante a auséncia de complexidade.”

Inconformada, a parte apelante sustenta que no contrato de
financiamento firmado entre a parte apelada e a Caixa Econdmica Federal, o prazo
para entrega da obra estava previsto para 11/11/2024, e que o prazo poderia ser
prorrogado em caso fortuito ou for¢a maior, e, portanto, o prazo para entrega do
imével se daria em 11/05/2025, ndo havendo mora das rés. As apelantes sustentam,
ainda, que o caso fortuito e a forca maior estdo representados pela Pandemia de
COVID-19, que impactou o regular andamento e desenvolvimento da obra,
configurando fortuito externo. Por fim, as apelantes argumentam que ndo hd como
suspender a cobranga dos juros de obra e nem restituir os respectivos valores, pois as
respectivas prestacdes foram cobradas pela instituicdo financeira. Pede a inversao do
julgado, para julgar improcedente a agdo, e afastar a condenagdo de restitui¢ao dos
juros de obra e de indenizacdo por lucros cessantes, diante da auséncia de
comprovagdo de perda remuneratoria pela parte autora e da auséncia do atraso da
obra, sustentando a impossibilidade de alteracdo do indice de corre¢cao monetaria.

Recurso tempestivo, preparado e com contrarrazoes.

E o relatorio.
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Passo ao voto.

Fica prejudicado o pedido da parte autora de sustentacao oral,
diante do resultado deste julgamento.

O recurso ndo merece provimento.

A sentenga deve ser confirmada pelos seus proprios fundamentos,
que ficam também adotados como razdo de decidir pelo desprovimento do recurso,
nos termos do art. 252 do Regimento Interno deste Tribunal, que dispde: “Nos
recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar os fundamentos da decisdo
recorrida quando, suficientemente motivada, houver de manté-la”

Aplicam-se ao caso presente, os seguintes temas aprovados pelas
Turmas Julgadoras, no Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas, referente a
contrato de compra e venda de imoveis e ao atraso da entrega da unidade:

“E valido o prazo de tolerdncia ndo superior a cento e
oitenta dias corridos estabelecido no compromisso de
compra e venda para entrega do imovel em construgdo,
desde que previsto em clausula contratual expressa, clara e
inteligivel”. - Qutrossim, o Colendo Superior Tribunal de
Justica firmou entendimento, em sede de julgamento de
recursos repetitivos, REsp n.° 1729593, no sentido de que
para o atraso na entrega de bem imovel em compromisso de
compra e venda do Programa Minha Casa, Minha Vida
(tema originado do IRDR 4 TJSP), (...). As teses firmadas
(...), foram as seguintes: 1.1. Na aquisi¢do de unidades
autonomas em constru¢do o contrato devera estabelecer, da
forma clara, expressa e inteligivel, o prazo para a entrega do
imovel, o qual ndo podera estar vinculado a concessdo de
financiamento, ou a nenhum outro negocio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de tolerancia. (...)”

Destarte, ¢ valida a cldusula do prazo de tolerancia, desde que
prevista de forma clara e expressa no contrato, consoante dispoe a Sumula n.° 164
deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

"Sumula n° 164: E valido o prazo de tolerdncia ndo
superior a cento e oitenta dias, para entrega de imovel em
construgdo, estabelecido no compromisso de venda e
compra, desde que previsto em clausula contratual expressa,
clara e inteligivel."
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Por isso, ndo ha como interpretar extensivamente a clausula 5.1 do
contrato de compra e venda como clausula de tolerancia, para justificar a
prorrogagdo do contrato por 180 dias, diante da auséncia de informacgdo clara e
adequada acerca da referida prorrogagdo, o que caracteriza violagdo ao direito de
informacao da parte autora.

Ademais, o atraso somente se encerra com a entrega das chaves,
que € o ato que disponibiliza ao comprador a plenitude do exercicio dos direitos de
proprietario sobre o imovel.

Acrescente-se que o prazo de entrega ndo podera estar vinculado a
concessdo de financiamento, consoante o Tema 996 do STJ.

Quanto as alegacdes referentes a caso fortuito e forga maior,
decorrentes de suposto fortuito externo, sem razdo a parte ré, visto que nao ha
comprovagdo de eventos excepcionais e imprevisiveis, capazes de afastar a
responsabilidade da apelante, ndo sendo suficiente a mera alegacdo da ocorréncia
da Pandemia da COVID-19, no periodo descrito pela parte ré, diante da auséncia de
demonstra¢do de eventual impacto na conclusdo da obra.

Por isso, ¢ que se reconhece que, no caso concreto, o atraso na
entrega do imovel configurou descumprimento contratual imotivado, pois ausente
fato imprevisivel a justificar o respectivo atraso.

Nesse sentido, o entendimento pacifico consolidado na Sumula n°
161 deste E. Tribunal:

“Ndo constitui hipotese de caso fortuito ou de for¢a maior, a
ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mdo de obra,
aquecimento do mercado, embargo do empreendimento, ou,
ainda, entraves administrativos. Essas  justificativas
encerram 'ves inter alios acta' em rela¢do ao compromissario
adquirente”.

A exploracao de atividade lucrativa implica na assun¢ao dos riscos
a ela inerentes.

Nesse contexto, os lucros cessantes pleiteados pela apelante sao
devidos, em razdo da privagcdo do uso do imovel, resultando em prejuizo presumido
do adquirente, nos termos da Simula n.° 162 deste E.Tribunal:

“Descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto do
compromisso de venda e compra, é cabivel a condenagdo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presun¢do de
prejuizo do adquirente, independentemente da finalidade do
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negocio.”

O valor da indenizagdo por lucros cessantes deve ser fixado em
0,5% do valor corrigido do imoével, por més de atraso.

Nesse sentido, assim ja decidiu este Egrégio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo:

“APELACAO. ACAO  DECLARATORIA C.C.
INDENIZACAO E TUTELA ANTECIPADA. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. Sentenca de parcial procedéncia.
Insurgéncia das correqueridas MRV Engenharia e Parque
Alabama. Preliminar de ilegitimidade passiva ndo acolhida,
documentos acostados indicaram a participa¢do dessas
empresas na relagdo juridica, tornando-as solidariamente
responsaveis perante a consumidora (art. 7°, paragrafo
unico, arts. 18 e 19 do CDC). ATRASO NA ENTREGA.
Inadimpléncia configurada. Clausula contratual
condicionava a entrega do imovel a obtengdo do
financiamento da obra pela empreiteira, com prazo de 24
meses a partir de entdo. Abusividade deve ser reconhecida.
Adequada a imposi¢do, na sentenca, de prazo final em
novembro de 2014. Mora na entrega das chaves por 7 meses.
Manutencdo. Sentenca mantida. LUCROS CESSANTES.
Sumula 162 do TJSP e IRDR 4 (Tema 5). Dano presumivel,
sendo desnecessaria a discussdo acerca da destina¢do que
seria dada ao imovel. Justo o patamar fixado em Primeiro
Grau de 0,5% do valor corrigido do imovel, por més de
atraso. Sentenca mantida. RECURSO IMPROVIDO
(Original sem grifo, Apelacdo 1005193-29.2017.8.26.0019;
Relator Des. SILVIA MARIA FACCHINA ESPOSITO
MARTINEZ; 10* Cdmara de Direito Privado; .
28/05/2019) .

Além disso, a taxa de evolugdo da obra ou de juros da obra pagos
no periodo da mora devem ser reembolsados, visto que estes devem incidir apenas
durante a fase de constru¢io do imével, aplicando-se o tema 996 do STJ: "1.3. E
ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo equivalente, apos o
prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade autonoma,
incluido o periodo de tolerancia”.

Assim, o pagamento de taxa de obra ap0s o prazo final para entrega
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do imovel, observado o periodo de caréncia, ¢ obrigacdo que se transfere do
comprador ao vendedor, porque deste ¢ a responsabilidade civil pelo atraso da obra e
0s respectivos encargos.

Por fim, a corre¢do monetaria dos valores a serem restituidos a
parte autora correspondentes aos juros de obra a partir da entrega da obra, incidem do
desembolso, com correcdo monetaria pelo IPCA, conforme bem determinado em 1.°
grau.

Em razdo do exposto, pelo meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO
a0 recurso.

Diante do disposto no art. 85, § 11, do CPC, majoro os honordrios
advocaticios de sucumbéncia devidos pela parte recorrente para 15% do valor
atualizado da condenacdo.

EDUARDO FRANCISCO MARCONDES
Relator
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