B e PODER JUDICIARIO )
- TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

317 Camara de Direito Privado

Registro: 2025.0000437968

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de Instrumento
n°® 2046792-07.2025.8.26.0000, da Comarca de Indaiatuba, em que sdo agravantes
VIC ENGENHARIA S/A e VILLA VIC INDAIATUBA CONDOMINIO PISA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, sdo agravados TIAGO DE
SOUZA PESSOA e MIRIANI GASPAR MARCHELO PESSOA.

ACORDAM, em 31* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso,
com determinagdo. V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra
este acordao.

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

Sédo Paulo, 6 de maio de 2025

ROSANGELA TELLES
RELATORA

Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2046792-07.2025.8.26.0000

AGRAVANTES: VIC ENGENHARIA S/A E VILLA VIC INDAIATUBA
CONDOMINIO PISA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
AGRAVADOS: TIAGO DE SOUZA PESSOA E MIRIANI GASPAR MARCHELO
PESSOA

COMARCA: INDAIATUBA

JUIZ: ALEXANDRE YURI KIATAQUI

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E
INDENIZATORIA POR DANOS MATERIAIS. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
CONCLUSAO DA OBRA. TUTELA PROVISORIA. Pedido
formulado pelos agravados visando obrigar as rés ao
pagamento dos juros de obra diretamente a Caixa Econbémica
Federal e, ainda, se abstenham de negativagdo do nome dos
adquirentes. Tutela  deferida. Insurgéncia das  rés.
PROBABILIDADE DO DIREITO. Inexigibilidade dos juros de
obra no periodo de mora da construtora e apos a entrega das
chaves. PERIGO DE DANO. Demora que podera acarretar
aumento da parcela financiada e possivel insercdo do nome dos
agravados nos cadastros de prote¢cdo do crédito.
IMPOSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO DA OBRIGAGAO.
Alegacdo das agravantes de que a alteragdo do pagador da
taxa de evolucdo de obra apenas pode ser efetivada pela
instituicdo  financeira.  Plausibilidade. = Determinagdo de
expedicdo de oficio a Caixa Econbémica Federal para que a
instituicdo suspenda a cobranca dos valores referentes aos
Jjuros de obra dos clientes, realizando a cobrancga diretamente
das __agravantes. £RECURSO NAO PROVIDO, com
determinagéo.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto contra a r.
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decisdo copiada a fls. 156/158 que, em acdo declaratéria de nulidade de
clausulas contratuais e indenizatéria por danos materiais, deferiu o pedido liminar
e determinou que as rés, ora agravantes, efetuem o pagamento dos "juros de
obra" diretamente a Caixa Econémica Federal até a entrega definitiva da obra e o
inicio do pagamento do financiamento, sob pena de multa de R$ 1.000,00 por
cada pagamento nao efetuado, bem como para se absterem de negativar o nome

dos autores, sob pena de R$ 10.000,00, por cada negativagao.

Sustentam as agravantes, em sintese, que o cumprimento da
tutela por elas é impossivel, pois somente a Caixa Econémica Federal, como
instituicdo financeira responsavel pelo financiamento, possui geréncia e
administracdo sobre a taxa de obra, de modo que apenas ela pode suspender a
cobranga e/ou alterar o pagador, na figura de efetiva controladora. 0]
cumprimento da tutela somente seria possivel pela propria CEF se a instituicao
tivesse sido incluida no polo passivo da demanda de origem. As agravantes
participaram do contrato de financiamento como fiadoras, razdo pela qual
somente na hipotese de inadimpléncia dos compradores que o débito é efetivado
da conta bancaria da Construtora. Nao ha que se falar em atraso na entrega do
imovel, pois houve designagdo de reunido que deliberou e aprovou novo
cronograma das obras, alterando os prazos contratuais anteriormente
estabelecidos. As objec¢des deverdo ser analisadas pelo juizo singular, sendo
essa uma das razbes para a revogacao da tutela deferida, eis que eventual
atraso somente podera ser constatado apds dilagdo probatéria. Assim,
requereram a revogacao da liminar deferida, diante da impossibilidade de
cumprimento pelas agravantes. Alternativamente, requereram seja determinada a
expedicao de oficio a Caixa Econémica Federal, para que a instituicdo suspenda
as cobrancgas dos valores referentes aos juros de obra dos clientes e proceda a

cobranca diretamente das agravantes. Buscam a concesséo da tutela recursal.

Recurso regularmente processado, com a concessao parcial da
tutela pleiteada, apenas para que seja determinada a expedicao de oficio a Caixa

Econbmica Federal para que a instituicdo suspenda a cobranga dos valores
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referentes aos juros de obra dos clientes (fls. 163/164).
Apresentacao de contraminuta a fls. 170/176.
Houve oposicao ao julgamento virtual (fls. 166).
E o relatério.

Em janeiro de 2022, os autores TIAGO DE SOUZA PESSOA e
MIRIANI  GASPAR MARCHELO PESSOA, ora agravados, celebraram
“Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda” com as rés, ora
agravantes, para aquisi¢dao da Unidade 102 — Bloco 36, do Empreendimento Villa
Vic Pisa, pelo valor ajustado de R$ 220.000,00. O prazo para a conclusdo da
obra era de “24 (vinte e quatro) meses apds fechamento da demanda minima

desta fase” (fls. 75), com tolerancia de 6 meses.

Desta forma, alegam que a concluséo das obras estava prevista

para julho de 2024. Ocorre que, tal prazo nao foi cumprido pela construtora.

Dai se extraiu a fundamentagcdo para o ajuizamento, em
dezembro de 2024, da acao declaratéria de nulidade de clausulas contratuais e
indenizatdria por danos materiais, afirmando que a clausula que estipulou o prazo
para a conclusado das obras tornou indefinida a data da entrega do imével (Tema

Repetitivo 996 do STJ), colocando os consumidores em desvantagem exagerada.

Pleitearam o deferimento de medida liminar, antecipando-se
parcialmente a tutela pleiteada, para que se imponha a obrigagédo de fazer as rés
consistente em realizar todos os pagamentos dos “juros de obra” diretamente a
CEF, até a entrega definitiva da obra e o inicio do pagamento do financiamento,
abstendo-se, ainda, de fazer qualquer repasse dos valores pagos aos autores e,

sobretudo, de negativar os seus nomes em razao de tais pagamentos, sob pena
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de multa diaria.

O D. Magistrado a quo deferiu a tutela antecipada e determinou
que as rés, ora agravantes, efetuem o pagamento dos "juros de obra"
diretamente a Caixa EconOmica Federal até a entrega definitiva do
empreendimento e o inicio do pagamento do financiamento, sob pena de multa
de R$ 1.000,00 por cada pagamento nido efetuado, bem como para se absterem
de negativar o nome dos autores, sob pena de R$ 10.000,00, por cada

negativagao, o que deu azo a interposi¢cao do presente recurso.

Com efeito, neste momento deve-se analisar apenas a
existéncia ou ndo dos requisitos legais para a concessao da tutela proviséria, sob
pena de se antecipar o julgamento de mérito, que depende da observancia do
devido processo legal, ou seja, do pleno exercicio do contraditério e da ampla

defesa, com a producao de todas as provas que se fizerem necessarias.

Os juros contratuais da fase de obra sdo os encargos cobrados
pela instituicdo financeira durante a construgcdo do empreendimento, objetivando
a remuneracao do capital liberado para a incorporadora e/ou construtora, até que

a unidade seja entregue e o mutuario inicie o pagamento do financiamento.

In casu, a probabilidade do direito dos autores, ora agravados,
tem supedaneo na jurisprudéncia desta E. Corte de Justica, que entende que os
juros de obra ndo sdo devidos no periodo de mora da construtora e apés a

entrega das chaves.

Nesse sentido, pertinente citar a tese firmada pelo E. Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Recurso Especial n® 1.729.593/SP,
representativo da controvérsia (Tema Repetitivo 996), de que “é ilicito cobrar do
adquirente juros de obra, ou outro encargo equivalente, apds o prazo ajustado no
contrato para a entrega das chaves da unidade autbnoma, incluido o periodo de

tolerancia’.
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In casu, conforme relatado, o prazo para a conclusédo da obra
era de “24 (vinte e quatro) meses apods fechamento da demanda minima desta

fase” (fls. 75), com tolerancia de 6 meses.

O contrato foi celebrado em janeiro de 2022, de forma que a
conclusdo das obras estava prevista para janeiro de 2024, com tolerancia até
julho de 2024. Ao menos em sede de cognigdo sumaria, extrai-se que referido

prazo nao foi cumprido pela construtora.

O perigo de dano, por sua vez, resta evidenciado pelo aumento
do valor da parcela financiada, em razdo da cumulagcédo dos encargos, bem como
pela possivel insercdo do nome dos agravados nos cadastros de prote¢do do

crédito.

Ademais, observa-se n&o haver perigo de irreversibilidade, uma
vez que, caso o pedido seja julgado improcedente em sede de cognicéo

exauriente, as agravantes poderao proceder a cobranga dos valores impugnados.

Por outro lado, as agravantes alegam que o cumprimento da
tutela por elas é impossivel, haja vista que somente a Caixa Econémica Federal,
como instituicdo financeira responsavel pelo financiamento concedido aos
agravados, possui geréncia e administragdo sobre a taxa de obra, de modo que
apenas ela pode suspender a cobranca e/ou alterar os pagadores do encargo, na
figura de efetiva controladora. Requereram, assim, a revogagdo da liminar
concedida. Alternativamente, pugnaram pela expedicdo de oficio a Caixa
Econbmica Federal, para que a instituigao financeira suspenda as cobrancas dos
valores referentes aos juros de obra dos clientes e proceda a cobranca

diretamente das agravantes.

Com efeito, entendo que a alegacido das agravantes de que a
alteragdo do pagador da taxa de evolugdo de obra apenas pode ser efetivada

pela CEF é plausivel.
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Por essa razao, inclusive, foi determinada a expedicéo de oficio
a Caixa Econbmica Federal, para que a instituicdo suspendesse a cobranca dos

valores referentes aos juros de obra dos clientes, por ora (fls. 163/164).

Ndo obstante, em sede de contraminuta, os agravados

afirmaram que ndo visam suspender 0s pagamentos dos juros de obra, mas sim

obrigar as rés, ora agravantes, que se responsabilizem por eles no periodo de

atraso, que se deu pelo ilicito contratual praticado pelas préprias construtoras.

Nesse sentido, entendo ser o caso de se determinar a
expedicao de oficio a Caixa Econémica Federal, para que a instituicdo suspenda
a cobranca dos valores referentes aos juros de obra dos clientes e proceda a

cobranca diretamente das agravantes, conforme expressamente requerido

pelas proprias agravantes em suas razdes recursais (fls. 12).

Por fim, cumpre ressaltar que, a despeito do acolhimento do
pedido subsidiario formulado pelas agravantes, ndo se trata de hipotese de
parcial provimento do recurso, haja vista que a liminar que determinou as rés que
efetuem o pagamento dos "juros de obra" diretamente a Caixa Econbmica
Federal até a entrega definitiva da obra e o inicio do pagamento do financiamento

permaneceu incélume.

Alerto ser desnecessaria a interposicao de embargos de
declaragdao para fins de prequestionamento, na medida em que toda a

matéria questionada esta automaticamente prequestionada.

Posto isso, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso,

com determinacgao.

ROSANGELA TELLES

Relatora
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