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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Incidente de Resolucdo de
Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000, da Comarca de Piracicaba, em que
é requerente MM JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DA COMARCA DE
PIRACICABA.

ACORDAM, em Turma Especial - Privado 1 do Tribunal de Justica de S&o
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Por unanimidade, deliberaram a apreciar 0 mérito e
fixar as seguintes teses juridicas da causa piloto que se processa em Primeira Instancia.

TEMA 01: E valido o prazo de tolerancia, ndo superior a cento e oitenta
dias estabelecido no compromisso de venda e compra para entrega de imovel em
construcao, desde que previsto em clausula contratual expressa, clara e inteligivel. Tese
juridica proposta pelo Relator e aprovada por maioria simples de votos: E valido o prazo
de tolerancia, ndo superior a cento e oitenta dias corridos estabelecido no compromisso de
venda e compra para entrega de imovel em construcdo, desde que previsto em clausula
contratual expressa, clara e inteligivel. Vencidos os Desembargadores Elcio Trujillo, Luis
Mario Galbetti, Carlos Alberto Garbi e Beretta da Silveira.

TEMA 02: Admite-se que o0 prazo de entrega da unidade autdbnoma tenha
termo inicial da data de obtencdo do financiamento pelo adquirente, desde que a clausula
contratual seja redigida de modo claro e néo ultrapasse seis meses da data do registro da
incorporacgdo (art. 34, Lei 4.491/64).Tese juridica proposta pelo Relator rejeitada, vencidos
0os Desembargadores Francisco Loureiro (Relator), Percival Nogueira, James Siano,
Galdino Toledo, Alvaro Passos, Luis Mario Galbetti e Mary Grun. Tese juridica aprovada
por maioria simples de votos, conforme a proposta do Desembargador Carlos Alberto
Garbi: Na aquisicdo de unidades autdnomas futuras, financiadas na forma associativa, o
contrato devera estabelecer de forma expressa, clara e inteligivel o prazo certo para
formacdo do grupo de adquirentes e para entrega do imdvel. Vencidos o0s
Desembargadores Donega Morandini, Piva Rodrigues, James Siano e Fabio Quadros.

TEMA 03: Alegacdo de que a multa contratual, prevista em desfavor do
promissario comprador, deve ser aplicada por reciprocidade e isonomia, a hipGtese de
inadimplemento da promitente vendedora. Por unanimidade, deram por prejudicado em
razdo da afetacdo do tema pelo Superior Tribunal de Justica (REsps 1614721/DF e
1631485/DF, Tema 971), nos termos do disposto no art. 976, paragrafo 4°, do CPC.

TEMA 04: Indenizacdo por danos morais em virtude do atraso na entrega
das unidades autdbnomas aos promitentes compradores. Por unanimidade, rejeitaram o
estabelecimento de qualquer tese em razdo do tema envolver necessariamente matéria
fatica ao exame de cada caso concreto.

TEMA 05: O atraso da prestacdo de entrega de imdvel objeto de
compromisso de compra e venda gera obrigacdo da alienante indenizar o adquirente pela
privacao injusta do uso do bem. O uso pode ser calculado economicamente pela medida de
um aluguel, que é o valor correspondente ao que deixou de receber, ou teve de pagar para
fazer uso de imdvel semelhante, com termo final na data da disponibilizacdo da posse
direta ao adquirente da unidade autbnoma ja regularizada”. Tese juridica proposta pelo
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Relator e aprovada por maioria simples de votos: O atraso da prestagédo de entrega de
imovel objeto de compromisso de compra e venda gera obrigacao da alienante indenizar o
adquirente pela privagdo injusta do uso do bem. O uso serd obtido economicamente pela
medida de um aluguel, que pode ser calculado em percentual sobre o valor atualizado do
contrato, correspondente ao que deixou de receber, ou teve de pagar para fazer uso de
imovel semelhante, com termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao
adquirente da unidade autdbnoma ja regularizada. Vencidos os Desembargadores Grava
Brazil e Donega Morandini

TEMA 06: E ilicito o repasse dos juros de obra ou juros de evolugio da
obra, ap6s 0 prazo ajustado no contrato para entrega das chaves de unidade autdnoma,
incluido o periodo de tolerancia. Tese juridica proposta pelo Relator e aprovada por
unanimidade: "E ilicito o repasse dos "juros de obra", ou "juros de evolucio de obra", ou
taxa de evolucdo da obra”, ou outros encargos equivalentes apds o prazo ajustado no
contrato para entrega das chaves da unidade autdbnoma, incluido periodo de tole”, de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdéo.

O julgamento teve a participagio dos Exmos. Desembargadores DONEGA
MORANDINI (Presidente), ELCIO TRUJILLO, JOSE ROBERTO FURQUIM
CABELLA, LUIS MARIO GALBETTI, CARLOS ALBERTO GARBI, MARY GRUN,
GRAVA BRAZIL, PERCIVAL NOGUEIRA, BERETTA DA SILVEIRA, PIVA
RODRIGUES, NATAN ZELINSCHI DE ARRUDA, SILVERIO DA SILVA, JAMES
SIANO, GALDINO TOLEDO JUNIOR E ALVARO PASSOS.

Sé&o Paulo, 31 de agosto de 2017

FRANCISCO LOUREIRO
RELATOR

Assinatura Eletrdnica
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Processo n°: 0023203-35.2016.8.26.0000

Classe: Incidente de Resolucao de Demandas Repetitivas

Assunto: Promessa de Compra e Venda

Org&o Julgador: Turma Especial Direito Privado 1

Partes: Requerente MM JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA

CIVEL DA COMARCA DE PIRACICABA

Interessados:

- Janior de Moura Ataide

- MVR Engenharia e Participacdes S/A

- Parque Piazza Navona incorporacdes SPE Ltda.

- Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC

- Camara Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC

- Fundacédo de Protecdo e Defesa do Consumidor do governo do
Estado de S&o Paulo — Procon/SP

- Ordem dos Advogados do Brasil Secao de Séao Paulo

- Sindicato das Empresas de Compra e Venda, Locacdo e
Administracdo de Imoveis Residenciais e Comerciais de sdo Paulo —
SECOVI

- Sindicato da Industria da construcao Civil de Grandes Estruturas do
Estado de S&o Paulo - SINDUSCON-SP

Foro/Vara de origem: Foro de Piracicaba - 52 Vara C
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VOTO N° 31361

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS
REPETITIVAS.

TEMAS RELACIONADOS AOS REQUISITOS E EFEITOS
DO ATRASO DE ENTREGA DE UNIDADES AUTONOMAS
EM CONSTRUCAO.

TEMAS APROVADOS PELA TURMA JULGADORA

Tema no. 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 imovel em construcdo, desde
gue previsto em clausula contratual expressa, clara e
inteligivel”.

Tema no. 02 — “Na aquisi¢cdo de unidades auténomas futuras,
financiadas na forma associativa, o contrato devera estabelecer
de forma expressa, clara e inteligivel o prazo certo para a
formacéo do grupo de adquirentes e para a entrega do imével.”
Tema no. 05 — “O atraso da prestacdo de entrega de imdvel
objeto de compromisso de compra e venda gera obrigacdo da
alienante indenizar o adquirente pela privacéo injusta do uso do
bem. O uso serd obtido economicamente pela medida de um
aluguel, que pode ser calculado em percentual sobre o valor
atualizado do contrato, correspondente ao que deixou de
receber, ou teve de pagar para fazer uso de imével semelhante,
com termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao
adquirente da unidade autbnoma ja regularizada”

Tema 06 - “E ilicito o repasse dos "‘juros de obra', ou “juros de
evolugdo da obra”, ou “taxa de evolucdo da obra”, ou outros
encargos equivalentes ap0s o0 prazo ajustado no contrato para
entrega das chaves da unidade autdbnoma, incluido periodo de
tolerancia”.

Tema 07 - “A restituicdo de valores pagos em excesso pelo
promissario comprador em contratos de compromisso de compra
e venda far-se-4 de modo simples, salvo ma-fé do promitente
vendedor”.

Tema 08 - “O descumprimento do prazo de entrega de imdvel
objeto de compromisso de venda e compra, computado o periodo
de tolerancia, ndo faz cessar a incidéncia de correcdo monetaria,
mas tdo somente dos juros e da multa contratual sobre o saldo
devedor. Devem ser substituidos indexadores setoriais, que
refletem a variagdo do custo da construgdo civil, por outros
indexadores gerais, salvo quando estes altimos forem mais
gravosos ao consumidor™.
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Tema 09 - “N&o se aplica a multa prevista no artigo 35,
paragrafo 5°. da L. 4.591/64 para os casos de atraso de entrega
das unidades autbnomas aos promissarios compradores”.

TEMAS PREJUDICADOS OU REJEITADOS

Tema 03 — “Alegacdo de que a multa contratual, prevista em
desfavor do promissario comprador, deve ser aplicada por
reciprocidade e isonomia, a hipé6tese de inadimplemento da
promitente vendedora”.

Tema 04 — “Indenizacdo por danos morais em virtude do atraso

da entrega das unidades autbnomas aos promitentes
compradores”.

Cuida-se de incidente de resolucdo de demandas

repetitivas (arts. 976/987 NCPC) instaurado a requerimento do MM. Juiz de
Direito Mauro Antonini, Titular da 52. Vara Civel da Comarca de Piracicaba,
utilizando como caso paradigma acdo indenizatéria por atraso de entrega
de unidade autbnoma futura, em contrato de compromisso de compra e

venda.

Propbe o MM. Juiz de Direito que as questdes
repetitivas objeto do presente pedido de resolucdo, comuns a milhares de
acOes similares que se processam em todo o Estado de S&o Paulo,

abordem os seguintes temas:

a) Alegacédo de nulidade da clausula de tolerancia de 180 dias para

além do termo final previsto no contrato;

b) Alegacdo de nulidade de previsdo de prazo alternativo de
tolerancia para a entrega de determinado nimero de meses (em

regra 24 meses) apos a assinatura do contrato de financiamento;

c) Alegacdo de que a multa contratual, prevista em desfavor do

promissario comprador, deve ser aplicada por reciprocidade e
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isonomia, a hipotese de inadimplemento da promitente

vendedora,

d) Indenizacédo por danos morais em virtude do atraso da entrega

das unidades autdnomas aos promitentes compradores;

e) Indenizacdo por perdas e danos, representada pelo valor
locativo que o comprador poderia ter auferido durante o periodo

de atraso;
f) llicitude da taxa de evolugéo de obra;

g) Restituicdo dos valores pagos em excesso de forma simples ou

em dobro;

h) Congelamento do saldo devedor enquanto a unidade autbnoma

nao for entregue aos adquirentes;

i) Aplicacdo da multa do art. 35 , paragrafo 5°., da L. 4.591/64 ao

incorporador inadimplente;

Entende o MM. Juiz de Direito proponente que existe
o risco de sentencas contraditérias geradoras de inseguranca juridica, de
modo que a fixacdo de precedente de natureza vinculativa traria inimeros
beneficios aos jurisdicionados e a prépria celeridade que se espera do

Poder Judiciario.

Foi acolhida, em sede de juizo de admissibilidade e
por maioria de votos, a proposta de instauracao do incidente de resolucéo
de demandas repetitivas, na forma dos artigos 976 e seguintes do NCPC
(fls. 243/272).

A decisdo que admitiu a instauracdo do incidente,
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também por maioria de votos, ndo determinou a suspensdo de todos o0s

processos que versam sobre os temas repetitivos.

Houve divulgacdo e publicidade do incidente,
mediante publicacdo de editais e registro em banco eletronico de dados do
TJSP e CNJ (art. 979, par. 1°. NCPC e 192 RITJSP).

Determinou-se a oitiva das partes do processo do

gual se extraiu o incidente, no prazo de 15 dias (art. 983 NCPC).
Manifestaram-se nos autos:

a) Associacado Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC

(fls. 292/333 e documentos de fls. 350/429);

b) Camara Brasileira da Industria da Construcao — CBIC ( fls. 430/437 e
documentos de fls. 444/459);

c) MVR Engenharia e Participagfes S/A e Parque Piazza Navona
incorporacdes STE Ltda. (fls. 460/500);

d) Fundacado de Protecdo e Defesa do Consumidor do governo do
Estado de Sdo Paulo — Procon/SP (fls. 534/583);

e) Ordem dos Advogados do Brasil Secdo de Sao Paulo — Comissao
de Direito Urbanistico (fls. 584/606);

f) Sindicato das Empresas de Compra e Venda, Locacdo e
Administracdo de Imoveis Residenciais e Comerciais de sdo Paulo —
SECOQVI (fls. 607/638);

g) Sindicato da Industria da construcao Civil de Grandes Estruturas do
Estado de Sao Paulo - SINDUSCON-SP (fls.703/767).

Foram as entidades de classe e demais
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intervenientes admitidos como amicus curiae.

A Procuradoria Geral de Justica ofereceu parecer
(fls. 507/533).

Foi publicado edital e lancado o registro do IRDR
nos bancos eletronicos de dados do TJSP e do CNJ (art. 979, par. 1°.
NCPC e 192 RITJSP).

O MM. Juiz de Direito Mauro Antonini, Titular da
52 Vara Civel da Comarca de Piracicaba, que requereu a instauracdo do
presente incidente, juntou aos autos caso idéntico relativo ao mesmo
empreendimento imobiliario, uma vez que o original perdeu objeto por forca

de transacéo celebrada entre as partes litigantes.
E o relatorio.
| - Do cabimento do IRDR

1. Nao h& dbice a andlise de mérito do presente
IRDR.

As inimeras manifestacdes colhidas dos autos
Sd0 unissonas quanto ao conhecimento e processamento do presente
incidente, pois presentes preenchidos que se encontram os dois requisitos

cumulativos previstos no artigo 976 do NCPC, a saber:

| - efetiva repeticAo de processos que contenham

controvérsias sobre o mesmo tema;

Il - risco de ofensa a isonomia e seguranca juridica.
Ndo ha davida alguma que 0s nove temas
suscitados sao objeto de milhares de demandas semelhantes que correm
no Estado de sdo Paulo, algumas delas ja sumuladas por este Tribunal de

Justica, tal a frequéncia de sua incidéncia.
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Presente também o risco de ofensa a isonomia e
seguranca juridica. Repito aqui o que ja deliberou a Turma julgadora por
ocasiao da decisao de admissibilidade do incidente. Sem embargo de parte
dos temas objeto deste incidente de resolucdo de demandas repetitivas ja
se encontrar sumulado pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo, persiste a
utilidade e a necessidade de recebimento e processamento do presente

feito.

Isso porque ndo se confundem os efeitos dos
verbetes sumulados de jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Sao Paulo
com os efeitos da decisdo que julga incidente de resolucdo de demandas

repetitivas.

As sumulas de jurisprudéncia apenas indicam o
entendimento prevalecente do Tribunal de Justica estadual, sem qualquer

efeito vinculativo ou consequéncias processuais mais expressivas.

J& a decisao do incidente de resolucdo de demandas
repetitivas, de acordo com o novo Cdédigo de Processo Civil, além do efeito
vinculativo, gera expressiva gama de consequéncias processuais, dentre as

guais:

a) A possibilidade de o juiz julgar liminarmente improcedente o
pedido que contrariar o entendimento firmado em incidente de
resolucao (artigo 332, lll, NCPC);

b) A possibilidade de o juiz conceder tutela de evidencia se as
alegacdes de fato puderem ser comprovadas por documentos e
houver tese firmada em julgamento de casos repetitivos (art. 311,
I1,NCPC);

c) A possibilidade de se promover execucado proviséria sem prestar
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caucao (art. 521, 1V, “e”, NCPC);

d) A possibilidade de se negar provimento a recurso de apelacéo por

decisdo monocratica (art. 932, IV, “c”, NCPC)

2. Destaco que no curso do processamento do presente
IRDR ocorreu a extingdo do processo paradigma, por forca de transacao

celebrada entre as partes.

Levando em conta, porém, a existéncia de dezenas de
casos idénticos em curso perante a Comarca de Piracicaba, tendo por
objeto 0 mesmo contrato-tipo e unidades autdbnomas situadas no mesmo

condominio edilicio, se procedeu a alteracédo do caso paradigma.

Caso idéntico ao anterior foi encaminhado pelo MM. Juiz
de Direito Mauro Antonini, da 52. Vara Civel da Comarca de Piracicaba. O
feito — caso-piloto — diz respeito a unidade no mesmo edificio, e as teses

juridicas discutidas sao rigorosamente iguais as da demanda original.

3. Uma palavra apenas sobre a possibilidade de
processamento e julgamento de IRDR suscitado por Juiz de Direito de
Primeiro Grau, tal como permite a regra expressa do artigo 977, |, do codigo

de Processo Civil.

A guestao, a rigor, ja se encontra superada pelo Acordao

gue, por maioria de votos, admitiu o processamento do IRDR.

O artigo 978, paragrafo unico, do Cédigo de Processo
Civil dispde que “o 6rgéo colegiado incumbido de julgar o incidente e de
fixar a tese juridica julgara igualmente o recurso, a remessa necessaria ou

0 processo de competéncia originaria de onde se originou o incidente”.
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Discute-se em sede doutrinéria se o incidente de IRDR
se encontra vinculado a uma “causa-piloto”, com julgamento de situacao
concreta, ou, ao contrario, de decisdo abstrata de uma tese juridica, a partir
de situacdo padrao (cfr. Sofia Temer, Incidente de Resolucdo de
demandas repetitivas, Juspodium, Salvador, p. 66-67; Alexandre
Freitas Camara, O novo processo Civil Brasileiro, Atlas, p. 479; Katia
Regina Souza, Julgamento de casos repetitivos no CPC de 2.015, tese
de mestrado aprovada na FDUSP, orientada pelo Des. Walter Piva

Rodrigues, p; 42 e seguintes).

Sucede que no caso em exame, COmMO acima
mencionado, a “causa-piloto” se encontra ainda em Primeira Instancia,
razao pela qual, embora possam ser apreciadas as circunstancias do caso
concreto, ndo ha& como julga-la diretamente neste incidente, pena de

supressdo de um Grau de jurisdicao.

A proposta que se faz a Turma Julgadora é a conciliagdo
das duas correntes doutrinarias — “causa piloto” e decisdo abstrata de tese
juridica - mediante cisdo cognitiva do incidente. Far-se a o julgamento
segundo as teses juridicas do caso-piloto concreto. As teses firmadas
servirao ao MM. Juiz de Direito para julgar a demanda, sem o risco de

supresséo de instancia.

Diga-se gque essa cisdo cognitiva é insita ao IRDR. Na
licAo de autorizada doutrina, “ha, portanto, uma cisdo cognitiva —ainda que
virtual e ndo fisica — firmando-se a tese juridica no procedimento incidental
em que haverd se reproduzido o “modelo” que melhor represente a
controvérsia juridica que se repete em dezenas ou milhares de pretensdes.
A tese juridica sera aplicada em seguida as demandas repetitivas, por

ocasido do julgamento propriamente dito da causa perante o juizo em que

Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 - Piracicaba - F- 11/65

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, liberado nos autos em 01/09/2017 as 14:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023203-35.2016.8.26.0000 e cdigo 6998A6A.



fls. 1226

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

tramitar o processo, momento este em que sera feita também a analise e
julgamento das questdes éticas e das questdes juridicas ndo comuns pelo
juizo competente, esgotando-se a analise da pretensdo ou demanda
propriamente dita” (Aluisio Gongalves de Castro Mendes e Sofia Temer,
O incidente de resolucdo de demandas repetitivas no novo Codigo de
Processo Civil, Revista de Processo, vol.243, maio de 2.015, Editora
RT, p. 290).

A gquestéo da aparente contradicdo entre a possibilidade
legal de o IRDR ser suscitado por Juiz de Primeiro Grau e a supressao de
instancia causada pelo julgamento direto perante o Tribunal de Justica é

solucionada pelos autores acima citados:

“O primeiro é que a formacdo — perante o segundo grau — de
incidente com origem em processo sem decisdo de primeiro grau
criaria hipotese de avocacdo de causa, deslocamento de
competéncia ou criacdo de competéncia originaria, sem respaldo
constitucional. A preocupacao é valida e consistente. Nao obstante,
se admitirmos a natureza objetiva do incidente (sobre a qual
discorremos no item 4.1. acima), com a cisao cognitiva para a fixacao
de tese e néao julgamento da causa propriamente dita, tal problema
poderia ser contornado, porque o tribunal apenas fixaria uma norma
juridica abstrata, retomando-se o julgamento da demanda perante o
juizo originario, sem, portanto, o deslocamento de competéncia da

para julgamento da causa propriamente dita” (obra citada, p. 298).

A proposta que se faz a Turma Julgadora,
portanto, € no sentido de apreciacdo do mérito e fixacao das teses juridicas
da causa-piloto que se processa em Primeira Instancia.

Com o escopo de evitar a avocacao do processo e
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supressdo de instancia, as teses juridicas firmadas serdo aplicadas pelo

MM. Juiz de Direito ao caso concreto sob sua jurisdicao.

4. Um dos temas propostos deve ser prima facie
excluido, por imperativo legal, do julgamento do presente IRDR, em

atencao ao disposto no artigo 976, paragrafo 2°., do CPC.

Trata-se do tema 03 — alinea “c” — acima, do

seguinte teor:
“Alegacdo de que a multa contratual, prevista em desfavor
do promissario comprador, deve ser aplicada por
reciprocidade e isonomia, a hipotese de inadimplemento

da promitente vendedora”.

O Superior Tribunal de Justica. em data recente,
afetou exatamente a mesma tese em regime dos recursos repetitivos
(REsps 1614721/DF e 1631485/DF - Tema 971), Relator o Ministro Paulo
de Tarso Sanseverino. Para fins de confronto, reproduzo o tema afetado:

“Possibilidade ou n&o de inversao, em desfavor da
construtora (fornecedor), da clausula penal estipulada
exclusivamente para o adquirente (consumidor), nos casos
de inadimpléncia da construtora em virtude de atraso na
entrega de imoével em construcéo objeto de contrato ou de

promessa de compra e venda”

Proponho, desde logo, a exclusédo do tema 3 (alinea
c), pois, na forma do artigo 976, paragrafo 4°. do CPC, “incabivel o
incidente de resolucdo de demandas repetitivas quando um dos tribunais
superiores, no ambito de sua respectiva competéncia, ja tiver afetado o

recurso para definicAo de tese sobre questdo de direito material ou
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processual repetitiva”.

Quanto aos demais temas, o cabimento de alguns
deles despertou controvérsia por ocasido da decisdo de admissibilidade do
incidente, inclusive com dissenséo de parte da Turma Julgadora. Surgiram,
na ocasiao, diversas e proveitosas discussdes entre os julgadores, em

especial quanto ao exato contetdo dos temas objeto do incidente.

Tais discussfes se encontram resumidas no culto
voto em separado lancado pelo Eminente Desembargador Grava Brasil.
Prevaleceu por votacdo da maioria, porém, o entendimento de que o
julgamento de mérito dos temas objeto do incidente € que proporcionara a

exata redacéao e o limite dos enunciados.

Cabe a Turma Especial Julgadora redigir com
precisdo, modular, restringir, ou rejeitar os temas propostos e ja admitidos

em sede de juizo provisorio.

Entendo mais apropriado, com o objetivo de
ordenar a discusséo e o préprio Acérddo, que o cabimento e a redacdo dos

enunciados sejam apreciados em itens separados.
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Il — Temas objeto do IRDR

Tema no. 1 - Alegacado de nulidade da clausula

de tolerancia de 180 dias para além do termo final previsto no contrato

O primeiro tema é conhecido e tem jurisprudéncia
sedimentada deste Tribunal de Justica, cristalizada na Sumula 164, cujo
verbete contém:

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

Nada impede a rediscussao do tema, propria ao
incidente de resolucdo de demandas repetitivas, cujos efeitos sdao mais
amplos do que a simples sumula de jurisprudéncia majoritaria. A sumula, de
resto, foi questionada por alguns dos amicus curiae e pela Procuradoria
Geral da Justica, em suas manifestagoes.

Nao vejo razdo, no entanto, para qualquer
alteracao substancial ao que contém a Sumula 164, acima transcrita, pelas
razGes que passo a expor.

Por forca de norma cogente prevista no art. 43, Il,
da Lei n. 4.591/64, devera constar obrigatoriamente do contrato de
compromisso de venda e compra em incorporacdo imobiliaria o prazo de
entrega da obra e o dever de o incorporador indenizar os adquirentes, caso
nao conclua a edificacdo, ou a retarde sem justificativa.

Logo, violaria ndo somente as regras relativas a
incorporacdo imobiliaria, como também as do Codigo de Defesa do

Consumidor um contrato em que a prestacdo de entrega da unidade fosse
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de prazo indeterminado, ou cominasse isencao de pena pelo
inadimplemento. No dizer de Melhin Namem Chalhub, qualquer que seja a
modalidade de contrato celebrado entre incorporador e adquirentes, uma
das clausulas essenciais € a que indica “o regime da construcdo, as
condicbes de execucdo da obra, o prazo de conclusdo e suas eventuais
prorrogacdes, com a estipulacdo de penalidades para o caso de
inadimplemento das obrigacbes do incorporador” (Melhin Namem
Chalhub. Da incorporacdo imobiliaria. 3. ed. atual. Rio de Janeiro:
Renovar, 2010, p. 180).

Os contratos de compromisso e de venda e
compra de unidade futura, regidos pela L. 4.591/64, normalmente s&o de
consumo e de adesdo. Sado de consumo, porque, salvo casos especificos
de investidores qualificados ou de pessoas juridicas com expertise na area
da construcdo civil, existe hipossuficiéncia técnica ou econdmica dos
adquirentes. Sao de adeséao, porque o incorporador redige unilateralmente
0 contrato e da pouco ou nenhum espaco ao adquirente para inserir
alteracoes.

Existe antiga prética, que de tdo usada e aceita no
meio social jA& se converteu em fonte normativa subsidiaria - usos e
costumes - de inserir no contrato clausula segundo a qual a
incorporadora/construtora tem a seu favor um prazo de tolerancia adicional
de seis meses para entrega da obra. Discute-se a abusividade de tal
clausula a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, ou seja, se ndo criaria
desvantagem excessiva ao consumidor por ter de aguardar o prazo
suplementar para receber a prestacao principal.

O entendimento amplamente majoritario do
Tribunal de Justica de S&o Paulo é no sentido de ndo se reconhecer a
abusividade da clausula, desde que clara e expressa, de prazo adicional de

tolerdncia para entrega da obra, mas que ndo exceda tempo razoavel e
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proporcional a complexidade da prestacéo.

Os argumentos que se colocam em favor de tal
interpretacéo séo de duas ordens.

Primeiro, o fato de tal clausula ser habitual e ja
incorporada nos usos e costumes de quem adquire unidades na planta, de
tal modo que n&o colhe de surpresa o consumidor e nem viola a sua boa-fé
objetiva. E praxe arraigada e aceita pelo mercado imobiliario. Some-se a
isso a exigéncia de ser a clausula expressa, de modo a informar e
esclarecer o adquirente de possivel retardo.

Segundo, como constou de Acorddo deste
Tribunal de Justica “porque a construcdo de iméveis depende de diversos
fatores e, por vezes, encontra obstaculos no seu regular desenvolvimento,
tais como a dificuldade na aquisicdo de materiais, na contratacdo de mao
de obra, ou na obtencédo de autorizacBes pelo Poder Publico, como também
empecilhos decorrentes de alteracfes climéaticas que ndo eram previsiveis.
E, porque tais circunstancias efetivamente influem no tempo necessario a
conclusdo das obras do empreendimento, € plenamente justificavel que o
contrato preveja a prorrogacao do prazo de entrega’ (TJSP, Apelacao
Civel 0028017-92.2012.8.26.0562, 42 Camara de Direito Privado, Rel.
Milton Carvalho, j. em 25/07/2013; no mesmo sentido, entre centenas
de outros, Apelacdo n. 0145194-42.2011.8.26.0100, 62 Camara de
Direito Privado, Rel. Des. Alexandre Lazzarini, j. em 06/09/2012;
Apelacédo n. 0193649-38.2011.8.26.0100, 42 Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Maia da Cunha, |J. em 16/08/2012; Apelacdo n.
0041930-33.2011.8.26.0577, 42 Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Natan Zelinschi de Arruda, j. em 19/07/2012; Apelacdo n.
0102851-31.2011.8.26.0100, 92 Camara de Direito Privado, Rel. Lucila
Toledo, j. em 22/05/2012; Apelacdo n. 9090857-03.2004.8.26.0000, 92

Camara de Direito Privado, Rel. Des. Viviani Nicolau, j. em 25/05/2010;

Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 - Piracicaba - F- 17/65

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023203-35.2016.8.26.0000 e cdigo 6998A6A.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, liberado nos autos em 01/09/2017 as 14:22 .



fls. 1232

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Apelacdo n. 0022882-40.2011.8.26.0011; TJSP, 32 Camara de Direito
Privado, Rel. Donegad Morandini, j. 29/01/2013; TJSP, AC
0035314-56.2013.8.26.0000, 82 Camara de Direito Privado, Rel. Pedro de
Alcantara da Silva Leme Filho, j. 31/07/2013; Apelacédo n.
0017961-18.2012.8.26.0071, 62 Camara de Direito Privado, Rel. Fortes
Barbosa, j. 01/08/2013).

Disso decorre que se a clausula que regula o
prazo de tolerancia é expressa, clara e usual, j4 incorporada e absorvida
pelos usos e costumes, ndo h&d razdo para o reconhecimento de sua
abusividade e nulidade.

Além disso, a clausula de tolerancia € proporcional
e adequada ao grau de complexidade da prestacdo de construcéo e
entrega de unidades autdbnomas em incorporacdo imobiliaria, bem como
aos multiplos fatores que podem provocar o seu retardo controlado.

Existe — reconheco — corrente deste Tribunal de
Justica que admite a licitude do prazo de tolerancia, desde que motivado e
demonstrada a raz&o do atraso. Dizendo de outro modo, insuficiente alegar
gue nao foi possivel concluir a obra no prazo inicial, e que o uso do prazo
complementar previsto em contrato se faz necessario. Deve ser invocada e
demonstrada a existéncia de fatos ndo imputaveis ao empreendedor que
justifiqguem o atraso

Tome-se como exemplo, entre outros, o Acérdao
proferido pela 102 Céamara de Direito Privado, Apelacdo civel n°
1019144-12.2015.8.26.0100, Rel. Des. Carlos Alberto Garbi, j. 9 de maio de
2017, cuja ementa, na parte que interessa ao tema, contém:

“O prazo de tolerancia se da, justamente, em razdo da
imprevisibilidade de ocorréncias que podem comprometer o
andamento das obras. Prometido & venda o imével com a

estipulacdo de prazo certo para a sua entrega, deve o
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compromissario vendedor, que tem recebido as prestacdes

pactuadas, entrega-lo no prazo previsto, ndo podendo se eximir

de cumprir a obrigacdo contratualmente assumida perante os
compromissarios compradores. A clausula que prevé o prazo

de tolerancia para a entrega das obras coloca o

compromissario comprador em desvantagem exagerada e, a

luz do principio da boa-fé e de acordo com o previsto no art. 51

do CDC, néo deve ser levada em consideragéo para indicar o

termo inicial da mora da vendedora”.

O Eminente Desembargador Carlos Alberto Garbi, em posi¢cao
endossada pelo ndo menos Eminente Desembargador Beretta da Silveira,
escreveu culto voto parcialmente divergente, no qual sustenta, em abono a
tese jA posta em anteriores Acorddos, que o prazo denominado de
“tolerancia” ndo afasta a mora dos empreendedores imobiliarios.

Entendem que os empreendedores ja se encontram em mora,
gue somente se afasta caso demonstrada uma das eximentes de
responsabilidade civil — caso fortuito ou forca maior. Escoado o prazo de
tolerancia, a mora se converteria em inadimplemento absoluto do vendedor.

Com o devido respeito, o termo “tolerancia” ndo exprime com
precisdo a natureza da clausula. Isso porque tolerancia significa
indulgéncia, condescendéncia do credor. Na verdade, o que ajustaram as
partes — desde que mediante clausula clara e expressa — foi um prazo

complementar para entrega da obra. Logo, o adquirente ndo é indulgente,

nem condescendente apds o prazo inicial. Aguarda por mais seis meses
porque assim se obrigou, por forca de clausula negocial.

Também ndo me seduz a tese posta no voto divergente, pelo
viés da abusividade do prazo complementar em relacdes de consumo. Nao
vejo violacdo ao dever de informacdo, nem frustracdo de justas

expectativas do adquirente. Isso porque a clausula que prevé o prazo de
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tolerancia deve ser clara e expressa. Além disso, 0s usos e costumes se
encarregaram — essa a funcdo dessa fonte normativa secundaria — de
tornar tal prazo socialmente aceito e ja incorporado nas expectativas e na
confianca dos contratantes.

Nao vejo sentido, finalmente, na alegacédo de que o prazo de
tolerancia configuraria mora, e 0 Seu escoamento a converteria em
inadimplemento absoluto. Sabido que o que distingue as duas situagdes,
na classica licdo de Agostinho Alvim: “ha inadimplemento absoluto quando
ndo mais subsiste para o credor a possibilidade de receber a prestacdo; ha
mora quando persiste essa possibilidade” (Da Inexecucdo das Obrigacdes
e suas Consequéncias, Edicdo Saraiva, 1.959, p. 46). H4, assim, falta
imputavel ao devedor, que torna irrecuperavel o cumprimento da prestacao,
ainda que tardio. A obrigacao, pois, ndo foi cumprida, nem podera mais sé-
lo. Nao parece ser esse 0 caso de atraso na entrega de unidades
autbnomas, uma vez que a prestacdo remanesce naturalmente Gtil ao
credor, ainda ap6s o escoamento do prazo de tolerancia.

Destaco que o Superior Tribunal de Justica, em dezenas de
decises monocraticas, tem admitido a licitude dos prazos adicionais — ou
de tolerancia. Lembro que nédo se enfrentou o tema de modo direto, mas tao
somente para negar provimento a agravos tirados contra decisbes que
indeferiram o processamento de recursos especiais, com fundamento nas
Sumulas numeros 5 e 7 daquela Corte Superior. Confira-se:

“Observa-se que foi pactuada a entrega da unidade para o més de
outubro de 2010, com prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta
dias). Aludidos prazos encontram-se dentro do limite razoavel de
tolerancia para entrega da obra, conforme praxe utlizada pelas
empresas da construcao civil”.

(REsp 1472803, Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, j
09/06/2017; no mesmo sentido, Agint no AREsp 761627 / SP,
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Ministro MOURA RIBEIRO, j. 01/12/2016, entre dezenas de outros)
Entre as duas correntes — admisséo e rejeicdo do prazo de
tolerancia, preferivel a primeira, expressa na Sumula 164 deste Tribunal,
gue ndo exige a prova de fatos ndo imputaveis ao incorporador. Admitir a
segunda corrente significaria investigar matéria fatica complexa em
milhares de casos repetitivos, a exigir producédo de prova técnica com alto
custo e injustificavel atraso na entrega da prestacao jurisdicional.
De outro lado, a adocado da corrente expressa na Sumula
164 deste Tribunal de Justica, que admite a clausula de tolerancia sem
necessidade de prova de fatos ndo imputdveis ao incorporador, tem
exatamente a funcdo de mitigar os multiplos fatores que podem provocar o
retardamento de obra de grande porte.

Logo, se tais fatores ja se encontram embutidos no
prazo adicional de tolerancia, ndo pode o empreendedor servir-se das
mesmas escusas como excludentes de responsabilidade civil, se nem o
prazo suplementar é respeitado.

Isso porque o prazo adicional de tolerancia posto
no contrato por clausula negocial, como acima visto, tem exatamente a
funcdo de criar em favor do empreendedor certa elasticidade, levando em
conta os naturais percalcos que podem ocorrer em um empreendimento de
grande porte. Nao faria sentido que, escoado o prazo adicional, as mesmas
razbes fossem invocadas para elidir o inadimplemento da prestacao de

entrega da unidade ao adquirente.
Exatamente por essa razdo o Tribunal de Justica de

Sao Paulo editou a Sumula no. Sumula 161, cujo verbete contém:

“N&o constitui hipétese de caso fortuito ou de forca maior, a
ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mdo de obra,

aquecimento do mercado, embargo do empreendimento ou,
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ainda, entraves administrativos. Essas justificativas encerram

“res inter alios acta” em relacdo ao compromissario adquirente”.

O entendimento do Tribunal de Justica é no
sentido que, escoado o prazo de tolerancia, desde que ajustado de modo
expresso e claro, eventual escassez de materiais ou de mao de obra n&o
constituem excludentes de responsabilidade civil. Na licdo classica de
Agostinho Alvim, trata-se de fortuito interno ligado a prépria atividade
geradora do dano, ou a pessoa do devedor e, por isso, leva a
responsabilidade do causador do evento. Somente o fortuito externo, ou
forca maior, € que exoneraria 0 devedor, mas exigiria fato exdgeno, que
ndo se liga a pessoa ou empresa por nenhum laco de conexidade. Se a
responsabilidade se funda na culpa, é suficiente o caso fortuito para
exonerar o devedor. Todavia, se a responsabilidade se funda no risco, tal
como ocorre em relagbes de consumo, entdo o simples caso fortuito ndo o
exonerara, mas serd mister a for¢ca maior, ou, como alguns dizem, o fortuito
externo (Agostinho Alvim. Da inexecucdo das obrigacbes e suas
consequéncias. Sao Paulo: Saraiva, 1949, p. 291). Isso porque se insere
entre 0S riscos com 0S quais deve arcar aquele que, no exercicio da
autonomia privada, gera situacdes potencialmente lesivas a sociedade
(Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza e Maria Celina Bodin de
Moraes. Coédigo Civil interpretado conforme a Constituicdo. Rio de
Janeiro: Renovar, 2004. v. |, p. 706).

Essa a razdo pela qual ndo endosso a divergéncia
parcial manifestada pelos Eminentes Desembargadores Carlos Alberto
Garbi e Beretta da Silveira. Se o préprio Tribunal de Justica sumulou
entendimento no sentido de que entraves administrativos, excesso de
chuvas, falta de material ou de m&o de obra constituem fortuitos internos,
inerentes ao proprio risco da atividade, ndo faz sentido se exija a prova de

sua ocorréncia para afastar os efeitos da mora durante o denominado prazo
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de tolerancia.

Finalmente, entendo adequada a observacédo lancada
pelo Eminente Desembargador Donegad Morandini, no sentido de fazer
constar que o prazo de tolerancia de até 180 dias tem por objeto dias
corridos. A insercdo de tal qualificadora afasta a possibilidade — encontravel
em alguns contratos — que 0 prazo se conta em dias uteis, a ensejar
indevida e pouco clara extensao. Incorporo, portanto, a sugestao para que
do enunciado conste que o prazo se conta em dias corridos.

Em resumo, proponho que o tema de nimero 1 receba
enunciado coincidente com o da Sumula 164 do Tribunal de Justica de S&o
Paulo:

“E valido o prazo de tolerancia, ndo superior a cento e
oitenta dias corridos, estabelecido no compromisso de
venda e compra para entrega de imovel em construcéo,
desde que previsto em clausula contratual expressa, clara

e inteligivel”.

Tema no. 2 - Alegacao de nulidade de previsao
de prazo alternativo de tolerancia para a entrega de determinado
numero de meses (em regra 24 meses) apos a assinatura do contrato

de financiamento

Cabe inicialmente decidir se o0 tema merece

apreciacado de mérito.

A tese em exame despertou, por ocasiao da decisao
de admissibilidade do incidente, dissensdo levantada com judiciosos
argumentos pelo Desembargador Grava Brazil. Entendeu S. Exa. que né&o

deveria o IRDR prosseguir “sobre a referida controvérsia, que, embora diga
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com clausula inserta no contrato firmado entre comprador e construtora,
seu reflexo no crédito associativo e, assim, no proprio PMCMV, é inconteste

e nao pode ser olvidado”.

Acrescentou que o tema guarda relacdo e desperta
“possivel interesse da CEF, da Unido Federal e sobre a necessidade de
intervencdo do Ministério Publico Federal, da Defensoria Publica Federal e
da Advocacia Geral da Unido, trazendo para o ambito do IRDR a
indesejavel discussdo sobre a competéncia e o impasse de se dar
prosseguimento ao incidente na Justica Estadual, sem a possibilidade de
sua remessa a Justica Federal, visto que as demandas repetitivas se

materializam aqui e ndo 1&4”.

N&do resta duvida que os denominados “prazos
alternativos” de entrega da obra, com termo inicial contado da aprovacao de
financiamento relacionado ao Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV,
tém peculiaridades que devem consideradas pela Turma Julgadora para

aferir a sua licitude e eventual abusividade.

Tal circunstancia, porém, ndo constitui Obice a
admisséo da tese, que preenche os requisitos do artigo 976 do NCPC, a
saber: a) efetiva repeticdo de processos que contenham controvérsias

sobre o mesmo tema; b) risco de ofensa a isonomia e seguranca juridica.

Também néo vejo Obice quanto ao fato de os muitos
dos contratos que preveem prazos alternativos de entrega se sujeitarem as
regras especiais do Programa Minha Casa Minha Vida. Isso nédo desfigura
a sua natureza de contrato de compromisso de compra e venda celebrado
entre o empreendedor e 0 adquirente consumidor, e nem impede a edicao
de enunciado, que levard em conta a operag¢do econdmica entabulada entre

as partes.
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Ndo héa interesse direto da Caixa Econbmica
Federal, ou da Unido Federal, a justificar a intervencdo do Ministério
Publico Federal e da Advocacia Geral da Unido, com consequente

deslocamento da competéncia para a Justica Federal.

Isso porque ndo se discute aqui a validade dos
contratos de financiamento, muito menos a exigibilidade dos créditos
garantidos pela CEF ou outros agentes financeiros. A discussdo esta
circunscrita a validade de clausulas apostas em contratos preliminares
(anteriores ao financiamento) celebrados entre a construtora/incorporadora
e o0 adquirente, e os efeitos de eventual abusividade, especialmente a

pretensédo indenizatéria.

Nao faz sentido que as demandas repetitivas que
versem sobre suposta abusividade de prazos alternativos de entrega de
unidades, geradoras do presente incidente, sejam julgadas as centenas
pela Justica Comum, mas a decisdo de carater vinculativo, que fara cessar

a incerteza juridica, seja decidida pela Justica Federal.

Acrescento que eventual pretensdo indenizatéria se
dara exclusivamente entre promitentes compradores e os empreendedores

imobiliarios, sem qualquer reflexo direto no contrato de financiamento.

O contrato de financiamento ndo € afetado pela
suposta abusividade dos prazos alternativos de entrega das unidades

autbnomas.

O prazo ajustado no contrato de financiamento sera
respeitado, e o mutuo ndo é invalidado, ou alterado diretamente por
suposta abusividade na clausula que fixa prazos alternativos para entrega

das unidades autbnomas.
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Eventuais prejuizos decorrentes do atraso de
entrega das unidades serdao cobrados somente da empreendedora
imobiliaria em razdo de clausula obscura ou alternativa, violadora dos

deveres de esclarecimento e de informacgao nas relagdes de consumo.

A questdo foi apanhada de modo preciso pelo
Eminente Procurador de Justica David Cury Janior, que em seu parecer fez

constar a seguinte passagem:

“Com a devida vénia, ndo ha reflexo para o agente
financeiro em face da referida clausula, capaz de justificar a sua
presenca no incidente, por se tratar de estipulacdo em contrato
bilateral de venda e compra, sem imposicdo de quaisquer Onus
aguele, ndo atingido pelas suas disposi¢cdes, tanto que o Superior
Tribunal de Justica declarou a incompeténcia da Justica Federal e a
ilegitimidade passiva da Caixa Econdmica Federal em caso de atraso
de entrega de imdvel financiado pelo Programa Minha Casa Minha
Vida (REsp 1462665, Rel. Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, j.
07/20/2015).

Nesse sentido também tem se pronunciado esse
Tribunal de Justica, ao admitir ser a empresa publica (CEF) mera
gestora dos recursos financeiros do referido programa habitacional,
sendo a questdo de fundo, relativa a entrega do bem imével, objeto
do contrato principal de compra e venda, e ndao do pacto adjeto de
mutuo (Apelacdo n. 1006264-02.2015.8.26.0451, 6% Cémara de
Direito Privado, Rel. Des. Vito Guglielmi, j. 18/02/2016)".

Eventual regime juridico distinto dos imoveis
adquiridos pelo programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), cujo preco é

solvido quase ou integralmente por financiamento subsidiado e por
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liberacdo do FGTS, ndo implica 6bice a fixagcdo do tema controverso, mas

tdo somente prudéncia na redacéao do enunciado.
Proponho a admissao e conhecimento do tema.

No que se refere a questdo de fundo, figuei vencido

em minha proposicao original. Prevaleceu, por maioria de votos, a

dissensao aberta pelo Eminente Desembargador Carlos Alberto Garbi.

Os excelentes — como de habito - fundamentos que

embasam a tese vencedora devem ser buscados no voto em separado de

S. Exa., Desembargador Carlos Alberto Garbi.

Exponho as razbes que me levaram a emitir o voto

guanto a tese no. 02, na qual fiquei vencido.

Entendi que deve ser feita necesséria distingdo entre
0s contratos de compromisso de compra e venda regulados somente pela
Lei 4.591/64, objeto de financiamento privado a taxas de mercado, e 0s
contratos de compromisso de compra e venda regulados e objeto de
financiamento pelo Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV - Lei
n.11.977/2009, Instrucdo Normativa n. 35/2012, do Ministério das Cidades,
e Resolugao n.723/13, do CCFGTS.

Nos primeiros, o financiamento somente € tomado
pelo adquirente apds a conclusdo da obra, instituicdo do condominio
edilicio e atribuicdo da unidade autbnoma, esta ofertada em garantia ao
agente financeiro credor. Durante a obra, eventual financiamento € tomado

pela construtora/incorporadora.

Nos segundos, se admite que o financiamento seja

contraido diretamente pelo adquirente junto a CEF ou outras instituicdes
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financeiras no inicio ou no curso das obras do empreendimento, antes de

sua conclusao e instituicdo do condominio edilicio.

No regime dos contratos regidos pelo Programa
Minha Casa Minha Vida — PMCMV — normalmente o adquirente despende
guantia médica de sinal e inicio de pagamento, ou as vezes nem isso. Para
a viabilizacdo do empreendimento mediante financiamento junto a Caixa
Econbmica Federal, se faz necessaria a reunido de nimero minimo de
contratos de compromisso de compra e venda firmados. Somente depois
de atingido determinado patamar de vendas é que a alienante consegue

obter o financiamento necessario para a consecucdo do empreendimento.

A L. 4591/64, em seu artigo 34, faculta ao
incorporador desistir da realizagdo do empreendimento, se verificar que nao
h& condi¢cdes de mercado para absorver as unidades e sustentar o custo da
construcdo. Esse prazo maximo de caréncia € de 180 dias, com termo
inicial da data do registro da incorporacdo (Melhin Namen Chalhub, Da

Incorporacao Imobiliéria, 32. Edicdo Renovar, p. 57).

Essa a razdo pela qual a fixagcado do prazo de entrega
com termo inicial a partir da obtencdo do financiamento, se estipulada de
modo claro e objetivo, se mostra adequada a propria operacao econdmica
entabulada entre as partes e o agente financeiro, desde que nao ultrapasse

seis meses contados do registro da incorporacao.

Em outras palavras, a reunido do grupo e a
aprovacao e obtencao do financiamento junto a instituicdo financeira deve
ser feita dentro de certo prazo. Ultrapassado este, ou a incorporadora
desiste do empreendimento (art. 34 L. 4.591/64), ou levantara a obra com
recursos préprios, e fard durante o seu curso as promessas de venda aos

adquirentes.
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Dizendo de outro modo, se admite que o termo inicial
do prazo de entrega da obra seja fixado por clausula clara e compreensivel
na data de obtencdo do financiamento pelo promissario comprador. Esse
prazo, porém, ndo pode ultrapassar seis meses da data do registro da

incorporacao imobiliaria.

Admitir o contrario, ou seja, que o prazo de entrega das
unidades tivesse termo inicial a cada contrato de financiamento a ser obtido
pelos promissarios compradores, sem limite maximo temporal, provocaria
situacdo inusitada. Basta imaginar a hipotese de os financiamentos a
diversos adquirentes serem liberados em datas distintas, alguns no inicio e
outros durante as obras. Em um mesmo empreendimento imobiliario — um
edificio de apartamentos - teriamos prazos diferentes de entrega de

unidades autbnomas vinculadas entre si.

Mais ainda. Podera ocorrer a situacdo de o grupo de
adquirentes que viabilizar4d a construgcdo do empreendimento imobiliario
demorar anos para ser formado e obter o financiamento. Nessa hipoétese, a
entrega das unidades autbnomas seria vinculada a termo incerto, que mais
se aproxima de condicao resolutiva, criando situacéo de incerteza e de falta

de transparéncia incompativel com as rela¢des de consumo.

O contrato em exame da causa-piloto € padrdo e
contém clausula de prazo de entrega da obra similar ao de centenas de

outros

O contrato regula o prazo de entrega da unidade

futura em duas clausulas distintas.

No quadro resumo, a clausula tem o seguinte teor:
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Entrega: 04/2013 (abril de 2013} *O(A) PROMITENTE COMPRADOR(A) declara ter conhecimento de que a data
de entreaa de chaves retro mencionada & estimativa e que poderd varlar de acordo com a data de assinatura da
contrato de financiamento junto & Caixa Econdmica Federal, Prevalecerd como data de entrega de chaves, para
qualsquer fins de direita, 24 [Vinte e Quatro} meses apds a assinatura do referido contrato junto ao agente
financeira.

No corpo do contrato de compromisso de venda e
compra, novamente o0 prazo de entrega tem expressa regulacdo, do

seguinte teor:

5) CLAUSULA QUINTA: DA ENTREGA E IMISSAO NA POSSE

A PROMITENTE VENDEDORA se compromete a concluir as obras do imdvel objeto
deste contrato no prazo estipulado no item § do Quadro Resumo, salvo se outra data
for estabelecida no contrato de financiamento com instituigdo financeira. Nesta
hipotese, devera prevalecer, para fins de entrega das chaves, a data estabelecida
no contrato de financiamento.

Na hipétese de contratagdo de financiamento bancario pelo(a) PROMITENTE
COMPRADOR(A), fica este(a) ciente de que a entrega das chaves soment
ocorrer com a assinatura do respectivo contrato ¢ mediante a liberacaoldo
recursos para a PROMITENTE VENDEDORA.

Ndo ha propriamente prazos alternativos de
entrega — ou da celebracéo do contrato, ou da obtencdo do financiamento —
mas sim mencdo estimativa da data da celebracdo do contrato, e

subordinacéo a data da obtencéo do financiamento.

O  Superior  Tribunal de  Justica, em
pronunciamentos monocraticos de seus Eminentes Ministros, afirmou que a

clausula contendo prazos alternativos nao € abusiva, desde que redigida de

Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n° 0023203-35.2016.8.26.0000 - Piracicaba - F- 30/65

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, liberado nos autos em 01/09/2017 as 14:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023203-35.2016.8.26.0000 e cdigo 6998A6A.



fls. 1245

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

modo claro. O fundamento € que antes da obtencdo do financiamento,
utilizado para solver o preco, ndo esta obrigada a construtora a entregar as
chaves aos adquirentes (AREsp 773333, j. 18/02/2016, min. Luis Felipe
Salomao; AREsp 1015921 Ministro MOURA RIBEIRO, 07/12/2016).

JA o Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em
jurisprudéncia majoritaria, considera abusiva a clausula que contém prazos
alternativos, ou prazo subordinado a obtencdo de financiamento (62
Camara de Direito Privado, APEL .N°: 1004023-96.2015.8.26.0114, Rel.
Eduardo Sandeville; 108 Céamara de Direito Privado, Apelacdo n°
1044709-68.2016.8.26.0576, Rel. Carlos Alberto Garbi, 23 Camara de
Direito Privado, Apelacdo Civel n0.1003278-19.2015.8.26.0114, Rel.
Des. Alcides Leopoldo e Silva; 12. Camara de Direito Privado, Apelacao
n°® 1018538-45.2014.8.26.0576, Rel. Francisco Loureiro, 12 Camara de
Direito Privado; 32 Camara de Direito Privado, Apelacdo N°
1009711-42.2014.8.26.0577, Rel. Beretta da Silveira, entre outros).

Parece que a virtude esta em adotar solucdo

intermediaria.

De um lado, ndo se pode esquecer da licao de
Enzo Roppo, para quem, embora seja o contrato um conceito juridico,
reflete uma realidade exterior a si préprio, porque sempre traduz uma
operagao econOmica (O Contrato, Almedina, ps. 7 e seguintes). Os
compromissos de compra e venda ligados ao Programa Minha Casa Minha
Vida sédo dotados de circunstancias especiais, porque o financiamento
abrange quase a totalidade do preco e € obtido diretamente pelo adquirente

no inicio ou durante as obras.

De outro lado, ndo se pode tolerar a insercao de

clausulas obscuras em contrato de consumo, com prazos alternativos, ou
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meramente estimativos, que subordinam o termo inicial do prazo de entrega
da unidade a data incerta (obtencdo de financiamento), que ndo se sabe

guando e nem se ocorrera.

Recebi e refleti sobre propostas divergentes
apresentadas em bem redigidos votos pelos Eminentes Desembargadores

Carlos Alberto Garbi, Beretta da Silveira, Donega Morandini e Grava Brazil.

Ndo tenho davida que a construcdo e a
comercializacdo de unidades futuras mediante obtencdo de crédito
associativo junto ao PMCMV sao feitas mediante circunstancias
econbmicas peculiares, que devem necessariamente refletir sobre as

clausulas contratuais.

De um lado, razoavel admitir que o termo inicial do
prazo de entrega da obra somente passe a fluir a contar da obtencéo do
financiamento, que viabilizara o empreendimento. De outro lado, tal termo,
ainda que conste de clausula clara e expressa, ndo pode ser incerto, pena
de vincular o consumidor adquirente a empreendimento por tempo

indefinido.

H& necessidade de se fixar um prazo maximo e
certo de entrega da obra. O Desembargador Donega Morandini propde o
prazo de 30 meses contado da assinatura do contrato. Os
Desembargadores Carlos Alberto Garbi, Beretta Filho e Grava Brazil
apenas exigem que a clausula seja clara quanto ao prazo de formacédo do

grupo, sem, no entanto, fixar termo maximo.

Entendo que deve ser fixado prazo maximo certo.
Isso porque insuficiente a clareza da clausula, se o prazo for indeterminado,

ou de tal modo extenso que vincule os adquirentes de modo perene, sem a
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certeza da viabilidade do empreendimento.

De outro lado, o prazo certo ndo pode ser fixado
de modo aleat6rio, ou simplesmente por equidade pelo Tribunal, ainda mais
em carater normativo. Essa a razdo pela qual elegi um prazo
expressamente previsto no art. 34 da L. 4.591/64 (seis meses) usado para

desisténcia por parte do incorporador de empreendimentos imobiliarios.

Pondera o Des. Carlos Alberto Garbi — e com
razao - que tal prazo do artigo 34 somente incide nos casos em que existe
clausula expressa permitindo ao empreendedor desistir da incorporacéo. E
verdade que em muitos casos de empreendimentos do PMCMYV o contrato
preliminar ndo tem clausula expressa de desisténcia. A auséncia de aludida
clausula, porém, ndo pode servir para que o empreendedor possa postergar
a viabilidade da incorporacdo ou mesmo a entrega da obra por prazo

indeterminado.

Reitero a inadequacdo da fixacdo de prazos —
ainda que mediante clausula expressa e clara — em termo incerto, qual seja,
a data da obtencdo do financiamento. Isso porque, repito, Sseriam
frequentes os casos nos quais os financiamentos ou a formacéo do grupo
poderia levar anos, ou, pior, as liberacdes ocorrerem em datas diferentes (0
gue € comum), levando a prazos distintos de entrega de unidades em um

mesmo edificio.

Propus solucdo intermediéria, gue ficou vencida

durante a sessdo de conferencia de votos, que concilia as duas

necessidades, com a seguinte redacao para a tese:

“Admite-se que o0 prazo de entrega da unidade autbnoma

tenha termo inicial da data de obtencdo do financiamento
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pelo adquirente, desde que a clausula contratual seja
redigida de modo claro e nao ultrapasse seis meses
contados da data do registro da incorporacao (art. 34 L.
4.591/64)”

A tese vencedora, que adotou a dissensido aberta

pelo Eminente Desembargador Carlos Alberto Garbi, recebeu a sequinte

redacao:

“Na aquisicao de unidades autonomas futuras, financiadas
na forma associativa, o contrato devera estabelecer de
forma expressa, clara e inteligivel o prazo certo para a
formacdo do grupo de adquirentes e para a entrega do

imovel.”

Mais uma vez lembro que os fundamentos que
levaram a Turma Julgadora a adotar tal deve devem ser buscados no voto

em separado do Desembargador Carlos Alberto Garbi.
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Tema 04 - Indenizagao por danos morais em virtude do atraso da

entrega das unidades autbnomas aos promitentes compradores.

O tema em exame foi objeto de acesa discussao no

julgamento que admitiu o processamento do IRDR.

Isso porque a indenizagao por danos morais envolve
necessario exame das circunstancias de cada um dos casos concretos
submetidos a apreciacdo judicial. Sabido que o inadimplemento de

obrigacdes pode gerar, ou ndo, pretensdo indenizatéria por danos morais.

Podem o0s danos morais ter origem tanto na
responsabilidade contratual como na extracontratual. O simples
inadimplemento ndo gera, por si s6, dano moral. Exige-se que o
inadimplemento provoque diretamente atentado ao bem-estar psicofisico do
individuo, vale dizer, deve apresentar uma certa magnitude para ser
reconhecido como dano extrapatrimonial. Leva-se em conta, assim, apenas
os efeitos do inadimplemento contratual que, por sua natureza ou
gravidade, atinjam bens da personalidade ou provoguem sofrimento

negativo intenso e diferenciado ao credor.

A ocorréncia de dano moral ndo se verifica pela
origem da responsabilidade (aquiliana ou contratual), mas sim pelo

resultado, ou seja, pela natureza do interesse violado do ofendido.

Em mera sede de admissibilidade, se permitiu o
processamento do incidente de resolugao quanto a tal tema. Ficou claro, na
ocasido, que naquele momento se permitia a indagacdo se O
inadimplemento da prestacdo de entrega de unidades autbnomas poderia
em tese gerar danos morais, caso violados direitos da personalidade ou

causassem sofrimento intenso ao credor.
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Sucede que ao enfrentar o mérito do incidente, apés
reflexdo mais profunda sobre a tese, cheguei a conclusdo no sentido
oposto, qual seja, o da inadequacéao de fixar enunciado sobre cabimento de
indenizacdo de danos morais, que geraria mais duvidas do que beneficios

aos operadores do direito.

A razao de tal conclusdo é simples. As situacdes
concretas que podem em tese gerar danos morais, porque infinitas e

faticas, ndo caberiam em simples enunciado.

Poderia ser elaborado enunciado de conteudo
absolutamente genérico, como por exemplo, “se o inadimplemento causar
violacdo a direitos da personalidade, ou a dignidade da pessoa humana,
caberdo danos morais”. Sucede que o0 enunciado, além de exprimir
obviedade, em rigorosamente nada serviria para evitar novos conflitos, ou

contribuir para a seguranca juridica.

O enunciado acima mencionado remeteria os Juizes
a necesséaria verificacdo fatica e investigacdo acerca de o inadimplemento
ter causado violacao a direitos fundamentais ou a direitos da personalidade,

a cada caso concreto.

Poderia o enunciado gerar ainda efeito contrario, gial
seja, o de sugerir de modo equivocado que todo e qualquer inadimplemento
na entrega de unidades autbnomas gera violacao a direitos fundamentais, a

fomentar novos litigios e demandas infundadas.

O tema relativo a danos morais em hip6tese de
inadimplemento de entrega de wunidades autbhomas passa
necessariamente pela analise das circunstancias de cada caso concreto, e

se mostra rebelde a possibilidade de tese normativa sobre questdo de
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direito.

Essa a razao pela qual entendo inadequada a edicao
de enunciado para tratar de danos morais em casos de atraso na entrega

de unidades autbnomas.

Proponho a Turma Julgadora a rejeicdo de fixacao
de tese para a questdao do inadimplemento da prestacdo de entrega de

unidades autbnomas gerar danos morais aos adquirentes.

Tema 05 - Indenizacdo por perdas e danos,
representada pelo valor locativo que o comprador poderia ter auferido

durante o periodo de atraso

O tema de numero 05 versa sobre matéria
amplamente conhecida e discutida por este Tribunal de Justica de Sé&o

Paulo, objeto de duas sumulas de jurisprudéncia:

Sumula 162: Descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto
do compromisso de venda e compra, é cabivel a condenacdo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presunc¢ao de prejuizo do

adquirente, independentemente da finalidade do negdcio.

Sumula 160: A expedicao do habite-se, quando ndo coincidir com a
imediata disponibilizac&o fisica do imovel ao promitente comprador,

nao afasta a mora contratual atribuida a vendedora.

Diversas entidades e associa¢cbes admitidas como
amicus curiae reavivam a discussdo e defendem que a Sumula 162 do

Tribunal de Justica, acima transcrita, na verdade condena o0s
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empreendedores imobilidrios ao pagamento de danos meramente
hipotéticos, diante da auséncia de prova concreta de que os adquirentes
conseguiriam locar suas unidades a terceiros, ou delas tirar frutos

imediatos.

Ndo h& razdo para alterar o entendimento
sumulado deste Tribunal de Justica. O inadimplemento da prestacdo de
entrega da unidade autbnoma gera perdas e danos indenizaveis ao
adquirente. No dizer de Melhim Namem Chalhub, “o inadimplemento do
incorporador, relativo ao injusto retardamento da conclusdo da obra, causa
prejuizos representados pela subtracdo dos legitimos resultados do
investimento realizado pelos adquirentes, resultados esses que
correspondem a percepcédo da renda de aluguéis da unidade imobiliaria
adquirida ou a utilizacdo dessa unidade, notadamente para moradia propria
ou para desenvolvimento de negocio préoprio” (Melhin Namem Chalhub.
Da incorporacdo imobiliaria. 32 Edicdo atualizada Renovar. Rio de
Janeiro, 2.010, p. 357).

Ha entendimento torrencial do Superior Tribunal de
Justica no sentido de que “a jurisprudéncia desta Casa € pacifica no sentido
de que, descumprido o prazo para entrega do imoOvel objeto do
compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros
cessantes. Nesse caso, ha presuncdo de prejuizo do promitente-
comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de indenizar,
fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é imputavel”. (Agint no
AREsp 986711 / DF, Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, j. 15/12/2016;
AgRg no REsp. n°® 1.202.506/RJ 32 Turma rel. Min. Sidnei Beneti j.
07/02/2012 Dje 24/02/2012; REsp. n°® 808.446/RJ 32 Turma rel. Min.
Castro Filho . 24/08/2006 DJU 23/10/2006, p. 312, entre dezenas de

outros)
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Embora o precedente acima citado se refira a existéncia
de uma presuncdo da existéncia de dano, talvez o mais correto fosse
assentar a existéncia de uma probabilidade de prejuizo decorrente do

atraso da entrega de bem por natureza frugifero.

O inadimplemento da prestacdo de entrega da unidade
autbnoma ao adquirente normalmente gera danos indenizaveis. Podem

ocorrer danos emergentes e lucros cessantes.

No caso do atraso na entrega de unidades autbnomas,
alguns danos emergentes desde logo sdo lembrados. O pagamento de
aluguel em imovel distinto, enquanto se aguarda a entrega da unidade
prometida, é o mais evidente, e deve perdurar ndo somente até a citacao,
OU mesmo a sentenca, mas até a efetiva entrega das chaves ao adquirente,

momento em que podera este desfazer o contrato de locacéo.

Podem ocorrer também lucros cessantes.  Lucros
cessantes nada mais sdo do que os ganhos de que ficou o credor privado
em virtude do evento danoso. Em termos diversos, é a exclusdo de um
ganho que era ou poderia ser esperado, atual ou futuramente, se o fato
danoso nédo houvesse ocorrido (Jorge Cesa Ferreira da Silva.

Inadimplemento das obrigacdes, Editora RT, Sdo Paulo, 2007, p. 164).

A titulo de ilustracéo, o Codigo Civil Aleméao (BGB), no 8
252, 22 alinea, de modo muito mais preciso do que o Cédigo Civil Brasileiro,
define o lucro cessante como “o que, em conformidade com o transcurso
normal das coisas ou em razado de especiais circunstancias, notadamente

medidas e providéncias adotadas, podia, com probabilidade, ser esperado”.

A definicho se ajusta perfeitamente a situacdo em
exame. De acordo com o curso natural das coisas, natural e provavel que

bens frugiferos, com origem em investimentos elevados dos adquirentes,
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geram vantagens aos seus titulares.

O termo lucros cessantes, embora consolidado por
guase um século de uso, induz a certo equivoco conceitual. O mais comum
deles é pressupor que se exija um ganho pretérito constante e habitual,
gue foi interrompido pelo ato ilicito. O exemplo classico é o do taxista que
sofre uma colisdo em seu veiculo, e calcula a féria que deixou de ganhar
com base no rendimento médio passado (Gisela Sampaio da Cruz
Guedes. Lucros cessantes — do bom senso ao postulado normativo da
razoabilidade, Editora RT, Sao Paulo, 2.011, p. 72).

Nem sempre, porém, se exige a prova de ganhos
pretéeritos que deixaram de se projetar para o futuro em razdo do ato ilicito
como pressuposto dos lucros cessantes. Os exemplos mais frequentes s&o
exatamente 0s imoOveis que deixaram de ser entregues nas datas
convencionadas. H4 entendimento absolutamente sedimentado no Superior
Tribunal de Justica, no sentido de que “ndo entregue pela vendedora imével
residencial na data contratualmente ajustada, o comprador faz jus ao
recebimento, a titulo de lucros cessantes, dos aluguéis que poderia ter
recebido e se viu privado pelo atraso. (STJ, AgRg no Ag 692543/RJ, Rel.
Min. Humberto Gomes de Barros, j. 09.09.2007, entre dezenas de

outros).

N&o resta duvida que a prova dos danos emergentes é
mais exigente do que a dos lucros cessantes. O dano emergente deve ser
provado em toda a sua extensdo, ao passo que o lucro cessante “ndo
comporta essa prova absoluta e admite ilacbes ou presuncdes, pois que
tratamos de fatos ndo sensiveis, mas provaveis” (Manoel Ignacio
Carvalho de Mendonca. Doutrina e préatica das obrigac6es, Ed.

Francisco Alves, 1.911, Rio de Janeiro, vol 2, p. 58).

O que se exige é tdo somente uma probabilidade objetiva,

Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 - Piracicaba - F- 40/65

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, liberado nos autos em 01/09/2017 as 14:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023203-35.2016.8.26.0000 e cdigo 6998A6A.



fls. 1255

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

gue resulte do curso normal das coisas, e das circunstancias do caso concreto
(Agostinho Alvim. Da Inexecucdo das ObrigacOes e suas Consequéncias,
Saraiva, 1.949, p. 204).

Julgado do Superior Tribunal de Justica que bem
apanhou o tema da prova dos lucros cessantes fixou o seguinte: “A
inexecucdo do contrato pelo promitente-vendedor, que nao entrega o
imovel na data estipulada, causa, aléem do dano emergente, figurado nos
valores das parcelas pagas pelo promitente-comprador, lucros cessantes a
titulo de alugueres que poderia o imovel ter rendido se tivesse sido
entregue na data contratada. Trata-se de situacdo que, vinda da
experiéncia comum, ndo necessita de prova (art. 335 do Codigo de
Processo Civil). Recurso ndo conhecido.” (STJ, REsp 644984/RJ, Rel.
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 16/08/2005, DJ
05/09/2005, p. 402).

N&o prevalece, por isso, entendimento minoritario dos
tribunais no sentido de que, apesar do atraso das obras, sem prova
concreta de que os adquirentes deixaram de lucrar, inexiste indenizacéo a
ser paga. Para tal corrente, sdo arguidos prejuizos hipotéticos e néo
concretos. Tal tese se ressente de dois defeitos. O primeiro € o de exigir
prova cabal dos lucros cessantes, esquecendo-se que sao eles, por
natureza, sempre abstratos e calcados em juizo de probabilidade e de
razoabilidade. O segundo é o de esquecer que como a unidade nao foi
entregue, jamais o adquirente poderia provar que a teria locado a terceiros.
Isso porque, salvo excecdes, ndo se locam iméveis na planta, mas somente

imoOveis prontos.

Os lucros cessantes, assim, sdo essencialmente o0s
frutos que os adquirentes receberiam se o imovel tivesse sido entregue na

data prevista. Podem ser fixados em liquidacdo de sentenca, ou, de modo
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mais célere e direto, mediante fixacdo equivalente a remuneracdo que a

unidade geraria, em montante proximo a 0,5% do valor do imével.

Confira-se, entre outros, precedente do Tribunal de

Justica de Sao Paulo a respeito do calculo:

“Lucros Cessantes. A indenizacéo por lucros cessantes corresponde
a privacdo injusta do uso do bem e encontra fundamento na
percepcdo dos frutos que lhe foi subtraida pela demora no
cumprimento da obrigacdo. O uso pode ser calculado
economicamente pela medida de um aluguel, que é o valor
correspondente ao que deixou de receber ou teve que pagar para
fazer uso de imével semelhante. A base de célculo da reparacao por
lucros cessantes ou percepcao dos frutos deve ser fixada em
percentual equivalente a 0,5% sobre o valor atualizado do imével”
(TISP, Apelacdo n° 0003647-67.2012.8.26.0071, Rel. Carlos
Alberto Garbi, j. 23/04/2013).

Arguem amicus curiae que na realidade o tema em
exame nao versa sobre lucros cessantes, mas sim sobre perda de uma

chance.

E bom lembrar que as figuras dos lucros

cessantes e da perda de uma chance néo se confundem. Do ponto de vista

tedrico, € possivel perceber que essas duas facetas do dano patrimonial

sao intrinsecamente diferentes.

Na perda de uma chance, h4 um dano emergente,
uma vez que a chance em si considerada ja se encontra no patriménio do
lesado no momento em que se verifica o evento danoso. Nesse sentido, a

perda de chance caracteriza-se como lesé@o ao proprio direito patrimonial do
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lesado, sendo um dano certo. A consequéncia € que a perda de uma
chance deixa de figurar na categoria dos lucros cessantes e se desloca
para a categoria dos danos emergentes, 0 que parece tecnicamente mais
aceitavel (Gisela Sampaio da Cruz Guedes, Lucros Cessantes, 2011, p.
120-121).

N&o é por acaso que Maurizio Bocchiola, citado
por Gisela Sampaio da Cruz Guedes, defende que a perda de uma
chance néo pode ser considerada lucro cessante, pois, nesses casos, nao
se deve conceder a indenizagao pela vantagem perdida, mas, sim, pela
perda da possibilidade de se conseguir essa vantagem, possibilidade esta
gue ja integrava o patriménio do lesado (Gisela Sampaio da Cruz Guedes,
obra citada, p. 123).

Em termos diversos, a perda de uma chance se
situa no plano dos danos emergentes, uma vez que a chance propriamente
dita j& integra o patrimonio do lesado a época do evento danoso, de modo
gue o dano é certo. Por outro lado, os lucros cessantes configuram dano
provavel, indemonstravel, que deve ser aferido por meio do que

ordinariamente acontece, isto €, com base no transcurso normal das coisas.

E por isso que o0s lucros cessantes S&o
indenizados por inteiro, enquanto a chance perdida é indenizada tao

somente na proporcéo de sua probabilidade.

N&o h4, pois, como admitir a confusdo entre as

duas figuras.

O termo final da indenizacdo dos lucros cessantes,
tal como sumulado por este Tribunal de Justica, corresponde a entrega

fisica e juridica da unidade ao adquirente.
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Isso porque a prestacdo assumida pelo
incorporador ndo € somente a de entrega fisica da unidade auténoma, mas
também a de sua entrega juridica. Nao basta a mera obtencdo do habite-
se, mas também a entrega das chaves. O habite-se apenas atesta a
regularidade administrativa do empreendimento, é averbado junto ao Oficial
de Registro Imobiliario para a subsequente instituicdo do condominio
edilicio. Somente entdo podera ser outorgada escritura de venda e compra
e transferéncia do dominio da unidade autbnoma ja especificada. A
perfeicdo juridica da unidade também se compreende nos deveres do

incorporador.

Gera 0 negécio juridico complexo de incorporacéo
imobiliaria multiplos deveres ao incorporador. Gera tanto obrigacdes de fazer, tais
como promover a construcao do edificio, obter o habite-se, averbar a construcéo,
instituir o condominio edilicio e outorgar a escritura definitiva, como obrigacdes
de dar, tal como a entregar a unidade ao adquirente (Melhin Namem Chalhub.
Da incorporacdo imobiliaria. 32. Edicdo atualizada Renovar. Rio de Janeiro,
2.010, p. 357).

Destaco que o Eminente Desembargador Grava Brazil,
lancou bem redigido voto divergente em relacdo ao tema em exame. Propde S.
Exa., secundado por manifestagbes dos n&o menos Eminentes
Desembargadores Donega Morandini e Beretta Filho, que os lucros cessantes
devem ser contados ao montante de 0,5% ao més sobre o capital desembolsado,

e ndo sobre o valor da unidade autbnoma cuja entrega atrasou.

Apesar dos judiciosos argumentos postos nos votos
dissidentes, me permito refuta-los. Reitero que os lucros cessantes devem ser
calculados sobre o valor da unidade em atraso. A razdo disso € simples e
técnica: a prestacao inadimplida ndo € de devolucédo do capital ja pago, ou seja,
ndo ha prestacdo pecuniaria, tal como ocorre nas hipoteses de resolucdo do

contrato, com retorno das partes ao status quo ante. Aqui o adquirente deseja o
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cumprimento do contrato, e ndo a sua extingdo. A prestacao inadimplida é de
entrega da unidade autébnoma por inteiro. Logo, os frutos ndo podem e néao
devem corresponder ao capital jA despendido, mas sim ao que renderia a

unidade, se tivesse esta sido entregue no prazo ajustado.

Repito que ha desvio de otica no calculo das perdas e
danos incidentes apenas sobre o capital ja investido pelo adquirente. Isso porque
0 prejuizo do comprador ndo diz respeito aos juros sobre aquilo que ja gastou,

mas sim pela privacéo do uso de unidade que n&o recebeu no prazo.

Finalmente, como o0 caso nao envolve prestacédo
pecunidria inadimplida - mas sim prestacdo de entrega de uma unidade
imobiliaria — ndo me parece adequado que enunciado de natureza normativa
precifique as perdas e danos em rigidos 0,5% ao més. Sabido que o mercado
imobiliario € voluvel, de modo que alugueis ndo recebidos podem flutuar ao longo
do tempo, de acordo com o momento econdmico do pais. Em tempos de
economia aquecida e escassez de imoveis, alugueis sobem, e movimento inverso

ocorre em momentos de crise.

Essa a razéo pela a qual as perdas e danos devem ser
calculadas sobre o valor da unidade cuja prestacdo de entrega foi inadimplida,

sem fixacdo de percentual determinado,

Diante do acima exposto, proponho enunciado que

englobe as duas Sumulas de jurisprudéncia deste Tribunal de Justica:

“O atraso da prestacao de entrega de imovel objeto de compromisso
de compra e venda gera obrigacdo da alienante indenizar o
adquirente pela privacao injusta do uso do bem. O uso sera obtido
economicamente pela medida de um aluguel, que pode ser calculado
em percentual sobre o valor atualizado do contrato, correspondente

ao gue deixou de receber, ou teve de pagar para fazer uso de imével
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semelhante, com termo final na data da disponibilizacdo da posse

direta ao adquirente da unidade autbnoma ja regularizada”

Tema no 06 - llicitude da taxa de evolucéo de

obra.

Por ocasido do julgamento da admissibilidade do
presente IRDR, o tema da ilicitude dos denominados “juros de obra”
despertou polémica e voto dissidente do Eminente Desembargador Grava
Brazil. Entendeu S. Exa., em judiciosas razdes, que a cobranca de tal
verba esté vinculada a contratos do Programa Minha Casa Minha Vida, com
interesse direto da Caixa Econdmica Federal. A competéncia para exame

da matéria, por consequéncia, seria da Justica Federal.

Repete-se 0 que ja foi dito no tema no. 02 acima.
O interesse da CEF no repasse dos “juros de obra” € meramente reflexo, ou
indireto, sem forca suficiente para deslocar a competéncia do julgamento do

presente incidente.

Isso porque a discussao sobre a licitude — ou
ilicitude — do repasse dos juros de obra se trava exclusivamente entre 0s
empreendedores imobiliarios e os adquirentes de unidades autdbnomas,

sem qualquer repercussao econdémica sobre o agente financeiro.

Em outras palavras, ndo se discute a licitude de
clausula inserta no contrato de financiamento, que permite a cobranca de
referido encargo. O que se discute é tdo somente a licitude do repasse de
tal encargo do empreendedor imobiliario para o adquirente de unidade

futura.
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Disso decorre que eventual ilicitude do repasse do
encargo se resolverA em perdas e danos entre o adquirente e o
empreendedor imobilidrio. Nao ha condenacgéo do agente financeiro e nem

invalidade da clausula inserta no contrato de mutuo.

Essa a razao, alids, pela qual centenas — ou
milhares — de casos nos quais se discute a licitude de referido repasse
foram e sao julgados pela Justica Comum, sem deslocamento para a
Justica Federal. Nao faria sentido que 0s casos concretos e singulares
fossem julgados pela Justica Comum, mas o IRDR que visa uniformizar e

dar seguranca juridica aos contendores fosse julgado pela Justica Federal.
Passo ao mérito do tema 06.

Ndo h& qualquer ilicitude no repasse aos
adquirentes de unidades futuras dos denominados “juros de obra” ou “juros
de evolucdo de obra” ou “taxa de evolucdo de obra” durante o periodo
acordado pelas partes no contrato de construgdo do empreendimento

imobiliario.

Nos empreendimentos do SFH ou do Programa
Minha Casa Minha Vida, nos quais o promissario comprador durante a
construcdo assume financiamento perante a instituicdo financeira, a

cobranca de encargos segue regime peculiar.

Como explica de modo didatico voto do
Desembargador Carlos Alberto de Salles, no julgamento da apelacéo n°
1007481-89.2013.8.26.0309:

“No que diz respeito a taxa de evolugdo da obra, tampouco assiste

razdo a ré. Ainda que esses valores tenham sido cobrados e
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recebidos pela Caixa Econdmica Federal em consonancia com
contrato de financiamento celebrado entre esta e os autores, a ré
deve restituir os consumidores os valores pagos durante o periodo de
sua mora. Em razdo do modo como o contrato de financiamento
durante a obra é redigido, congela-se o valor a financiar, e, até que a
obra seja concluida, o consumidor paga apenas “encargos relativos a
juros e atualizagdo monetaria”. Somente depois da individualizagéo
da matricula é que se passa a amortizacdo do débito propriamente.
Assim, evidente que, quanto mais tempo a concluséo atrasar, mais 0s
consumidores teriam de pagar a titulo de taxas de “evolucéo da obra”
ou “fase de obras”. Acolher a pretenséo da ré, portanto, equivaleria a
repassar ao consumidor encargos decorrentes exclusivamente da
mora da vendedora, aos quais os compradores ndo deram causa e
que estdao completamente fora de seu controle o que néo se pode
admitir” (TISP j. 27/03/2015).

Disso decorre que o repasse dos chamados “juros
de obra” ou “taxa de evolucéo de obra” € licito e perfeitamente afinado com
a operacao econdmica do contrato durante o curso do prazo de entrega da

unidade.

Escoado tal prazo, incluido ai o periodo de

tolerancia ajustado no contrato, o repasse se torna automaticamente ilicito.

Isso porque, como explicou o Desembargador
Claudio Godoy, quando do julgamento do recurso de Apelacdo n°® 4003537-
91.2013.8.26.0482, em 11.08.2015:

“Com efeito, no contrato de matuo firmado com a CEF para quitacéo
do saldo devedor (fls. 60/89), previu-se que o0 pagamento dos

encargos mensais seria devido a partir do més subsequente ao da
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contratacdo, respondendo o mutuéario pelo pagamento de juros e de
correcdo monetéaria durante a construcao (clausula 72, 1, 'a' — fls. 65),
assim ainda antes do inicio da exigibilidade das parcelas de

amortizacdo do saldo devedor, apds o término da obra.

Neste contexto, ndo ha que se falar em devolucgdo, tout court, de
valores pagos, afinal, ao mutuante, assim revertidos em favor do
promissario. E menos ainda se autoriza, ha mesma esteira, nenhuma

corregcao, mero fator de repotenciacao.

Porém, diante do retardo no cumprimento da obrigacao afeta a ré de
concluir as obras, privou-se o promissario da possibilidade de iniciar a

amortizacao do principal do matuo ja contratado.

E ai o ponto nodal a salientar. Como previsto no contrato de
financiamento (clausulas 72, | e par. 3°, e 129), no periodo das obras,
ou chamado de producédo, portanto antes que regularizado o término
da construcéo, os pagamentos pelo adquirente eram tdo somente de
juros, e calculados sobre o saldo devedor, sem amortizacdo do
capital. O denominado retorno do valor mutuado, assim a sua
amortizacdo, apenas se poderia dar apés a conclusdo regular das

obras.

O resultado é que o retardo da fornecedora retirou do consumidor a
possibilidade de, mais cedo, amortizar o capital e, com isso, reduzir 0
saldo devedor sobre o qual calculados os juros do financiamento. Por
conseguinte, nem a totalidade dos juros pagos deve ser devolvida,
porque encargos de financiamento efetivamente tomado,
disponibilizados os recursos, mas nem, por isso, henhum importe de

juros se deve devolver.
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A ré devera devolver a diferenca entre 0s juros pagos e 0s que
seriam devidos se ndo houvesse atraso e se, assim, o capital
pudesse ter sido mais cedo amortizado, diminuindo a base de célculo

dos mesmos acréscimos. Tudo a apurar em liquidacéo.”

Essa é a posicdo adotada de modo pacifico no

Tribunal de Justica de Sao Paulo.

N&o ha ilicitude do repasse dos juros de obra
durante o periodo de construcdo do empreendimento previsto no contrato.
Escoado o prazo de entrega, computado o periodo de tolerancia, os
pagamentos que serviriam para amortizacdo do principal sdo usados para
abater juros do financiamento, em prejuizo do adquirente (Apelagcdo n°
1025469-80.2014.8.26.0506, Donega Morandini, j 5 de junho de 2017
TJISP - Ap. 1016150-34.2013.8.26.0309 - rel. Des. Alexandre Coelho - j.
05/11/2015; TJISP - Ap. 0007884- 98.2012.8.26.0248 - rel. Des. Natan
Zelinschi de Arruda - . 12/03/2015; TJISP - Ap.
4009305-73.2013.8.26.0554 - rel. Des. Donega Morandini - j. 06/11/2014;
TIJSP - Ap. 1004650-68.2013.8.26.0309 - rel. Viviani Nicolau - j.
27/11/2014).

Também o Superior Tribunal de Justica encampou

tal posicéo, ao fixar:

“Os "juros de obra" pagos apos o prazo de previsdo de entrega
das chaves, deverdo ser ressarcidos pela construtora ao
consumidor”. (AResp 718080, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti,
j. 08/06/2016).

Recebi os votos parcialmente divergentes dos

Eminentes Desembargadores Carlos Alberto Garbi, Grava Brazil, Donega
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Morandini e Beretta da Silveira.

Parte das dissensdes se refere apenas a redacao.
Tém integral razdo os Eminentes Magistrados ao propor que o enunciado
encampe a expressao “ou outros encargos equivalentes”, de modo a
permitir que a decisdo normativa abarque todas as verbas que os
empreendedores possam pretender cobrar sob a mesma causa, apenas

com nomes distintos.

No que se refere a substituicio da expressao
“entrega das chaves” por entrega da “unidade autbnhoma”, entendo que a
melhor solucdo é a proposta pelo Eminente Des. Beretta da Silvelra, que

soma os dois termos.

Nao me parece adequada a proposta do Des.
Grava Brazil, de simples substituicAio de uma expressao (entrega das
chaves) por outra (entrega da unidade autbnoma). Isso porque muitas
incorporadoras entendem que a unidade j4 esta entregue com a mera
expedicdo do habite-se. Sucede que entre tal data e a transferéncia da
posse direta ao adquirente, apds a instituicdo do condominio edilicio junto
ao Oficial do Registro de Iméveis e vistoria da unidade, decorrem semanas,
ou mesmo meses. Pondera o Eminente Desembargador que muitas vezes
o préprio adquirente deixa indevidamente de receber as chaves. Claro que
em tal caso estamos diante de moras sucessivas — primeiro do
empreendedor e em seguida do adquirente — hipbtese fatica né&o

contemplada no enunciado.

Essa a razéo pela qual entendo que o enunciado,
para maior clareza, possa abranger as expressoes entrega das chaves e da

unidade autbnoma.
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Proponho o seguinte enunciado:

Tema 06 - “E ilicito o repasse dos "juros de obra", ou
“juros de evolucao da obra”, ou “taxa de evolucdo da
obra”, ou outros encargos equivalentes, apés o prazo
ajustado no contrato para entrega das chaves da unidade

autébnoma, incluido periodo de tolerancia”.

Tema 07- Restituicdo dos valores pagos em

excesso de forma simples ou em dobro

As vendas ou promessas de venda de unidades

autbnomas futuras normalmente tipificam relacées de consumo.

Nada impede, porém, que investidores do ramo
imobiliario, ou mesmo pessoas juridicas, adquiram unidades autdnomas
como investimento, ou como ativo permanente para consecucdo de suas

atividades sociais.

Dois podem ser os regimes juridicos que regulam a
devolucdo de quantias indevidamente cobradas ou pagas nos contratos de
aquisicdo de unidades autdonomas futuras: direito comum (art. 940 CC) e

relacdo de consumo (art. 42, par. unico CDC).

No que se refere ao regime de direito comum, o
artigo 940 do Coadigo Civil tem jurisprudéncia sedimentada e objeto de
antiga Sumula, no sentido de que a cobranca excessiva, mas de boa-fé,

nao da lugar a devolucdo em dobro. Confira-se a sumula 159 do Supremo
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Tribunal Federal: “Cobranca excessiva, mas de boa-fé, ndo da lugar as
sangoes do art. 1.531 do CC “ [CC de 1.916].

No que se refere ao regime do Codigo de Defesa do
Consumidor, o artigo 42, paragrafo Unico, dispde que “o0 consumidor,
cobrado em quantia indevida tem direito a repeticdo do indébito, por valor
igual ao dobro do que pagou em excesso, acrescido de corre¢do monetaria

e juros legais, salvo hipotese de engano justificavel”.

Embora a doutrina consumerista de modo unanime
dispense o dolo (ou mesmo a culpa) do fornecedor para a aplicacao da
sancdo da restituichio em dobro, ndo € este o0 entendimento da

jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Afirma a doutrina consumerista que o fornecedor
somente se exime da sancao se provar engano justificavel, ndo proveniente
de dolo ou mesmo de culpa (Sérgio Cavalieri Filho, Programa de Direito
do Consumidor, Atlas, p. 170; Antdnio Herman de Vasconcellos e
Benjamin, Cdédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor comentado

pelos autores do anteprojeto, 102. Edicdo Gen Forense, p. 410).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
porém, se pacificou no sentido contrario, de exigir, ainda nas relacdes de
consumo, o dolo do fornecedor para justificar a devolucdo em dobro,

especialmente se o pagamento tem causa em clausula contratual.

Confira-se, entre dezenas de outros, 0s seguintes

precedentes:

“A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou o entendimento de que

para se determinar a repeticdo do indébito em dobro deve estar
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comprovada a ma-fé, o abuso ou leviandade, como determinam o0s
arts. 940 do Cddigo Civil e 42, paragrafo unico, do Cédigo de Defesa
do Consumidor, o que nado ficou comprovado na presente hipétese,
tornando imperiosa a determinacdo de que a repeticdo se dé de
forma simples. Acérdao recorrido em harmonia com a jurisprudéncia
deste Tribunal. Aplicagdo da Sumula 83/STJ". (AgRg no AREsp
606.522/RS, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira
Turma, DJe 13/5/2016; AgRg no AREsp 605.634/RS, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, DJe 25.11.2016; Agint no
AREsp 779.575/PB, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, DJe 21.10.2016; REsp 1539815 / DF, Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE; REsp n° 1.032.952/SP, Rel.: Min.
NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma; DJe 26/3/2009; Agint no
REsp 1449237 / PR, Ministro MOURA RIBEIRO, j. 25/04/2017).

Fixou o Superior Tribunal de Justica que nem toda
cobranca com origem em clausula contratual ilicita se reputa de ma-fé. A
propria discussdo sobre a validade da clausula consensualmente acordada
e executada pelas partes, de algum modo, afasta o dolo do contratante.
(STJ REsp 1300032, Min. Mauro Campbell, julgado em 07.03.201; REsp
1060001/DF, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA, DJe
24.2.2011; AgRg no AREsp 268.154/RJ, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo,
J. em 11.02.2014 pela 42 T.; AgRg no REsp 1199273/SP, Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 09/08/2011, DJe
19/08/2011).

O Tribunal de Justica de Sao Paulo seguiu na

mesma direcdo do Superior Tribunal de Justica. O entendimento é
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praticamente pacifico no sentido da devolucdo simples da cobranca e
pagamento em excesso, salvo dolo do fornecedor (TJSP - 12 Camara de
Direito Privado - Apelagdo n° 1115157-10.2014.8.26.0100 - Rel. Rui
Cascaldi j. 08/05/2017; 32. Camara de Direito Privado, Apelacao Civel n°
1004349-21.2016.8.26.0664, Rel. Donega Morandini, j. 5 de junho de
2017; Apelacdo n° 1008399-33.2016.8.26.0004, Rel. Natan Zelinschi, j.
18 de maio de 2017; Ap. 1004115-54.2016.8.26.0077, Rel. Des. Elcio
Trujillo, J. em 07.02.2017 102 cam.; Apelacéo ne
1028166-03.2014.8.26.0562, Rel. Des. MARY GRUN).

Diante do torrencial entendimento do Tribunal de
Justica de sao Paulo e do Superior Tribunal de Justica a respeito do tema,

proponho o seguinte enunciado:

Tema 07 - “A restituicdo de valores pagos em
excesso pelo promissario comprador em contratos de compromisso
de compra e venda far-se-4& de modo simples, salvo ma-fé do

promitente vendedor”.

Tema 08

Congelamento do saldo devedor enquanto a

unidade autbnoma nao for entregue aos adquirentes;

O tema em exame diz respeito ao congelamento do
saldo devedor do preco das unidades autbnomas cujo prazo de entrega foi

excedido, computado o periodo de tolerancia.

A respeito do assunto, dispde a Sumula 163 do

Tribunal de Justica de séo Paulo:
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“O descumprimento do prazo de entrega do imoOvel objeto do
compromisso de venda e compra ndo cessa a incidéncia de corre¢ao
monetaria, mas tdo somente dos encargos contratuais sobre o saldo

devedor”.

Se a incorporadora deixa de entregar a unidade
autbnoma no prazo previsto, pode o adquirente sustar as parcelas do preco que
se vencerem no mesmo prazo e em datas posteriores a tal prestacdo, com

fundamento no artigo 477 do Cédigo Civil (exceptio non adimpleti contractus).

A exigibilidade das parcelas do preco fica suspensa
até a correspondente entrega das chaves. Cumprida a prestacdo devida pelo
incorporador, porém, imediatamente cessa a causa da exceptio non adimpleti

contractus, de modo que retoma o contrato a sua vida normal.

A suspensédo da exigibilidade das parcelas do preco,
contudo, ndo paralisa a incidéncia da mera atualizacdo monetaria sobre o saldo
devedor. Os valores das parcelas devem ser atualizados desde a data de
vencimento prevista no contrato até o efetivo pagamento, como simples modo de

preservacao do valor real ou de troca da moeda.

Sabido que a corre¢cdo monetaria nada acrescenta a
divida, mas apenas impede a sua corrosdao. Disso decorre que mesmo O
alienante em mora faz jus a atualizagdo da parcela faltante do preco, pois sua
corrosao consistiria pena nao prevista em lei. (REsp 1.391.770, 12 Turma, DJe
de 09/04/2014. No mesmo sentido: REsp 1.202.514/RS, 32 Turma, minha
relatoria, DJe de 30/06/2011 e AgRg no REsp 780.581/GO, 42 Turma,
DJe de 19/10/2010).

Existe posicao absolutamente pacificada no
Superior Tribunal de Justica no sentido que a mora na entrega das chaves
pela construtora ndo constitui causa de suspenséo da corre¢do monetaria

do saldo devedor, mas tdo somente de substituicdo do indexador, do indice
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Nacional da Construcédo Civil (INCC) pelo indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), salvo quando o INCC for menor e, portanto,
mais favoravel ao consumidor, devendo incidir depois do vencimento do
prazo, incluindo o de tolerancia (REsp 1454139 / RJ, 32 T., Rel. Min.
Nancy Andrighi, j. 03/06/2014).

A razdo desse posicionamento € simples, ainda

segundo o entendimento tranquilo do Superior Tribunal de Justica:

“Nesse contexto, salvo melhor juizo, o fato de o
vendedor encontrar-se em mora no cumprimento da sua obrigacao,
no caso a entrega do imovel, ndo justifica a suspenséo da clausula de
correcdo monetaria do saldo devedor, na medida em que inexiste

equivaléncia econdmica entre as duas obrigagdes/direitos”.

“Em outras palavras, o prejuizo decorrente do atraso
na conclusdo da obra ndo guarda correspondéncia como o valor da
correcdo monetaria do saldo devedor para o periodo de
inadimpléncia”. (AREsp 667623 Ministra NANCY ANDRIGHI, j.
12/06/2017).

No que se refere aos juros, ou a eventual clausula
penal sobre as parcelas sustadas do preco, a situagdo é outra. Claro que a mora
do incorporador exclui a mora simultanea dos adquirentes, de modo que néo
incidem os juros e a multa das parcelas em suspenso por forca do atraso na

entrega das unidades autbnomas.

Enquanto n&o ocorrer a efetiva entrega das chaves
aos adquirentes, com consequente imissdo na posse direta da unidade
autbnoma, eventuais impostos, taxas, tarifas e despesas condominiais sdo de

exclusiva responsabilidade do incorporador.

O que se pode discutir e decidir, em carater
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normativo, € a troca do indexador apdés o vencimento do prazo de entrega

das unidades autbnomas, computado o periodo de tolerancia.

H& entendimento pacifico do Tribunal de Justica de
Séao Paulo e do Superior Tribunal de Justica que “nao se aplica o INCC
como indice de correcdo apd6s a entrega da obra” (AgRg no REsp
579.160/DF, 42 Turma, DJe de 25/10/2012. No mesmo sentido: AgRg no
Ag 1.349.113/PE, 32 Turma, DJe de 19/08/2011).

Seguindo nessa mesma linha de raciocinio e
considerando que o0 mutuario ndo pode ser prejudicado por
descumprimento contratual imputavel exclusivamente a construtora, afigura-
se igualmente inaplicavel o INCC para correcao do saldo devedor apés o
transcurso da data limite para entrega da obra. (STJ, EDcl no REsp
1.629.427/RJ, 32 Turma, DJe de 01/02/2017; Agint nos EDcl no AREsp
897.311/RJ, 32 Turma, DJe de 07/11/2016; REsp 1.454.139/RJ; 32 Turma,
DJe de 17/06/201).

Propde-se, a vista do que acima se expos, 0
seguinte enunciado, que apenas consolida e estende a Simula 163 deste

Tribunal de Justica de Sao Paulo:

Tema 08 - “O descumprimento do prazo de entrega de
imbével objeto de compromisso de venda e compra,
computado o periodo de tolerancia, ndo faz cessar a
incidéncia de correcdo monetaria, mas tdo somente dos
juros e multa contratual sobre o saldo devedor. Devem ser
substituidos indexadores setoriais, que refletem a variacao
do custo da construcdo civil, por outros indexadores
gerais, salvo quando estes ultimos forem mais gravosos

ao consumidor”
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Tema 09

Aplicacdo da multa do art. 35, paragrafo 5°., da L.

4.591/64 ao incorporador inadimplente
Dispde o artigo 35 da L. 4.591/64:

Art. 35. O incorporador tera o prazo maximo de 45
dias, a contar do termo final do prazo de caréncia, se houver, para
promover a celebracdo do competente contrato relativo a fracao ideal
de terreno, e, bem assim, do contrato de construcéo e da Convencgao
do condominio, de acordo com discriminacédo constante da alinea "i",
do art. 32

8 5° Na hipbétese do paragrafo anterior, o
incorporador incorrera também na multa de 50% sobre a quantia que
efetivamente tiver recebido, cobravel por via executiva, em favor do

adquirente ou candidato a aquisicao”

Verifica-se de imediato que o artigo 35 da L. 4.591/64
se aplica aos casos de irregularidade do registro da incorporacao
imobiliaria, ou negativa de celebracdo dos contratos de compromisso de
compra e venda com os adquirentes que dispdem de simples reservas de

unidades.

Sabido que pode o incorporador estipular prazo de
caréncia, desde que o faca expressamente, para fins de desisténcia do

empreendimento, na hipétese de sua inviabilidade econdémica (art. 34 da L.
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4.591/64).

Se nao houver prazo de caréncia expressamente
fixado, ou ultrapassado o prazo de caréncia sem denuncia da incorporacéo,
tem o incorporador a obrigacdo de, em 60 dias, celebrar com os
adquirentes os contratos correspondentes (compromisso de compra e
venda, construcdo, etc) (Melhin Namen Chalhub, Da Incorporacao
Imobiliaria, 32. Edicdo Renovar, p. 163/164)

Em outras palavras, na primeira fase da incorporagcao
surge o direito do adquirente, com correlata obrigacdo imposta ao
incorporador, de celebrar o contrato preliminar. A violacdo a esse direito é
regulada pelo artigo 35, acima transcrito, e gera a pesada multa de 50%
sobre o valor que o adquirente ja tiver pago (Caio Mario da Silva Pereira,

Condominio e Incorporacées, 102 Edicdo, Forense, p. 275/278).

Nao contempla a norma do artigo 35 da L. 4.591/64,
portanto, a hipotese de atraso de entrega das unidades autdbnomas ja
compromissadas aos adquirentes, mas sim a negativa da celebracao do

préprio contrato preliminar.

Sdo duas hipoteses completamente distintas. A
primeira, prevista no artigo 35 da L. 4.591, na fase inicial da incorporagao
imobiliaria, de recusa do incorporador celebrar o préprio contrato de
compromisso de compra e venda, ap6s o prazo de desisténcia do
empreendimento. A segunda, de incorporacdo imobilidria regular, com
contratos de compromisso de compra e venda ja celebrados, cuja
execucao, consistente da entrega das unidades autdbnomas, ter atrasado

por varias causas.

N&o ha como estender a multa legal prevista para a

Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 - Piracicaba - F- 60/65

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, liberado nos autos em 01/09/2017 as 14:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023203-35.2016.8.26.0000 e cdigo 6998A6A.



fls. 1275

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

fase inicial da incorporacdo para hip6tese radicalmente distinta, que diz

respeito ao atraso na estrega das unidades aos adquirentes.

O Eminente Desembargador Donegad Morandini
propds inicialmente a redagdo de enunciado admitindo a incidéncia da
referida multa, para as hipoteses de auséncia do préprio registro da
incorporacdo imobilidria. A proposicdo foi posteriormente retirada, mas

merece algumas consideracoes.

E verdade que a proposi¢édo do Eminente Juiz Mauro
Antonini, que provocou a suscitacdo do incidente, foi genérica a respeito.
Sucede que, compulsando os autos do caso paradigma, se constata que a
incorporagdo se encontra regularmente registrada, e o que almejam os
adquirentes é a extensdo da multa do artigo 35 para a hipétese de atraso

da entrega da unidade.

N&o resta duvida que a falta do préprio registro da
incorporacao faz incidir a multa prevista expressamente no artigo 35 da L.
4.591/64 para a situacdo, mas sobre tal questdo nao paira davida, diante da

absoluta clareza da lei.

O que se discute é a extensdo da multa prevista para
a auséncia de registro da incorporacéao, para situacao de atraso da entrega

da obra, e penso que o enunciado deve elucidar somente tal davida.
Proponho o seguinte enunciado a respeito da tese:

Tema 09 - “Nao se aplica a multa prevista no artigo 35,
paragrafo 5°. da L. 4.591/64 para os casos de atraso de
entrega das unidades autbnomas aos promissarios

compradores”.
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Conclusao

Proponho o julgamento do presente Incidente de
Resolucdo de Demandas Repetitivas para que, na forma do artigo 985 do
Cddigo de Processo Civil, as teses aprovadas sejam aplicadas a todos os
processos individuais e coletivos pendentes, ou casos futuros que versem
sobre as mesmas questdes de direito no Estado de S&o Paulo, inclusive

nos Juizados Especiais.

N&do é o caso de se determinar a suspensdo dos
processos em curso, tema ja deliberado por ocasido da decisdo que admitiu
o IRDR, e por mais de uma razao: (i) primeiro, porque as teses ora firmadas
referendam sumulas de jurisprudéncia deste Tribunal de Justica, com
alteracao apenas de redacao; (ii) segundo, porque se escoou 0 prazo anuo
do art. 980 do NCPC.

Eventuais recursos especial ou extraordinario serao
dotados de efeito suspensivo dos efeitos deste Acérddo (art. 987 NCPC),
sem que isso implique, porém, a paralisacdo de processos cujo
prosseguimento foi autorizado por esta Turma Julgadora ao admitir o

incidente.

O julgamento da causa-piloto sera realizado pelo
MM. Juiz de Direito da 52. Vara Civel de Piracicaba, a luz das teses ora
aprovadas, com 0 escopo de evitar avocagcao de processo e supressao de

instancia.

Resultado do julgamento do incidente de resolugao

de demandas repetitivas:

(i) Dar por prejudicada a tese de no. 03 —
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“Alegacdo de que a multa contratual,
prevista em desfavor do promisséario
comprador, deve ser aplicada por
reciprocidade e isonomia, a hipotese de
inadimplemento da promitente vendedora”,
porque afetada pelo Superior Tribunal de
Justica (REsps 1614721/DF e 1631485/DF -
Tema 971));

Rejeitar a tese no. 04 — “Indenizacao por

danos morais em virtude do atraso da
entrega das unidades autdbnomas aos
promitentes compradores”, por envolver
necessariamente matéria fatica ao exame de

cada caso concreto;

Aprovar as sequintes teses, mediante adocéao

dos enunciados abaixo:

Tema no. 01 - “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 construcédo, desde
que previsto em clausula contratual

expressa, clara e inteligivel”.

Tema no. 02 — “Na aquisicao de unidades
autbnomas futuras, financiadas na forma
associativa, o contrato devera estabelecer

de forma expressa, clara e inteligivel o

Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 - Piracicaba - F- 63/65

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, liberado nos autos em 01/09/2017 as 14:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023203-35.2016.8.26.0000 e cdigo 6998A6A.



fls. 1278

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

prazo certo para a formacao do grupo de

adquirentes e para a entrega do imoével”

Tema no. 05 — “O atraso da prestacao de
entrega de imoével objeto de compromisso
de compra e venda gera obrigacdo da
alienante indenizar o adquirente pela
privacdo injusta do uso do bem. O uso sera
obtido economicamente pela medida de um
aluguel, que pode ser -calculado em
percentual sobre o valor atualizado do
contrato, correspondente ao que deixou de
receber, ou teve de pagar para fazer uso de
imével semelhante, com termo final na data
da disponibilizacdo da posse direta ao
adquirente da wunidade autébnoma ja

regularizada”

Tema 06 - “E ilicito o repasse dos "juros de
obra", ou “juros de evolucao da obra”, ou
“taxa de evolucdo da obra”, ou outros
encargos equivalentes apés o0 prazo
ajustado no contrato para entrega das
chaves da unidade autébnoma, incluido

periodo de tolerancia”

Tema 07 - “A restituicdo de valores pagos
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em excesso pelo promissario comprador
em contratos de compromisso de compra e
venda far-se-4 de modo simples, salvo ma-

fé do promitente vendedor”

Tema 08 - “O descumprimento do prazo de
entrega de imovel objeto de compromisso
de venda e compra, computado o periodo
de toleréncia, ndo faz cessar a incidéncia
de correcdo monetaria, mas tdo somente
dos juros e multa contratual sobre o saldo
devedor. Devem ser substituidos
indexadores setoriais, que refletem a
variacdo do custo da construcao civil por
outros indexadores gerais, salvo quando
estes Ultimos forem mais gravosos ao

consumidor”

Tema 09 - “N&o se aplica a multa prevista
no artigo 35, paragrafo 5° da L. 4.591/64
para 0os casos de atraso de entrega das
unidades autbnomas aos promissarios

compradores”.

FRANCISCO LOUREIRO

Relator
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