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AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 0009133-67.2012.8.14.0006

AGRAVANTE: CONSTRUTORA TENDA S/A

ADVOGADOS: ALESSANDRO PUGET OLIVA, OAB 11847

ALESSANDRA APARECIDA SALES DE OLIVEIRA, OAB 17352
AGRAVADO: MARCO ANTONIO GALARZA TORO

MARIA DOYA DE MORAES SANCHES

ADVOGADO: VICTOR CLAUDIO ARAUJO PICANGCO DA SILVA, OAB 16994.

EMENTA

AGRAVO DE INSTRUMENTO — DECISAO QUE DETERMINOU A SUSPENSAO
DA COBRANCA DOS JUROS DE OBRA NO PERIODO DE ATRASO NA
ENTREGA — ALEGACAO DE QUE A PARCELA E DEVIDA — IMPERTINENTE — A
COBRANCA DOS JUROS DE OBRA DO ADQUIRENTE E LEGAL, APENAS
QUANDO ACORDADA, E PELO PERIODO PACTUADO PARA A ENTREGA —
CONSOLIDADO O ATRASO POR CULPA DA CONSTRUTORA — COBRANGCA
INDEVIDA — RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA/INCORPORADORA
POR EVENTUAL RESTITUICAO E POR ENVIDAR AS MEDIDAS NECESSARIAS
A EXONERACAO DA COBRANCA - DECISAO MANTIDA — RECURSO
CONHECIDO E IMPROVIDO.

1) Deciséao interlocutoria que determinou a suspensao da cobranca dos JUROS DE
OBRA, expressao que também traduz a taxa de evolucéo de obra;

2) Agravante sustenta devida a reforma da deciséo, sustentando que a cobranga é
legal e que o atraso se deu por culpa de terceiro e forca maior, dadas as greves e
chuvas abundantes, bem assim que tais juros sado cobrados pela instituicao
financeira;

3) Argumentos que ndo prevalecem pois, em que pese 0s juros de obra serem
consideradas legais pela jurisprudéncia do STJ e dos tribunais pétrios, a cobranca
apenas € devida quando acordada de modo limpido e claro, respeitando o direito a
informacdo do consumidor e, apenas pelo periodo em que este acordou com a
construtora/incorporadora para a construcado da obra, de modo que, havendo
atraso na conclusao ou entrega que nao lhe seja imputavel, ndo pode arcar com os
juros do financiamento da construgéo cujo atraso é de sua culpa exclusiva;

4) No mais, a construtora/incorporadora é quem impds ao adquirente do imével o
pagamento dos juros no pe, por meio do contrato entre ambos, e ndo a financeira,
eis que esta ajustou tais juros com a construtora que o0s repassou ao consumidor,
de modo que a construtora/incorporadora € responsavel por eventual restituicdo de
cobrancas indevidas, bem assim de promover as medidas necessarias para que 0s
juros que contratou com a financeira ndo sejam repassados para o adquirente do
imével na planta, em caso de atraso injustificavel.

5) Decisao mantida;

6) Recurso conhecido e improvido.
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RELATORIO

Tratam os presentes autos de AGRAVO DE INSTRUMENTO interposto contra
deciséo proferida nos autos da Acao Ordinaria de Reparagcdo de Danos Morais e
Materiais e Execucao Contratual por Fato do Servigco c/c Repeticdo de Indébito e
Antecipacao dos Efeitos da Tutela, processo n° 0009133-67.2012.814.0006,
oriunda da 12 Vara Civel da Comarca de Ananindeua, através da qual foi
determinado, em tutela antecipada, que a primeira requerida se abstenha de
efetuar a cobranca decorrente do chamado juros de obra ou equivalente.

Alega o agravante que a aplicacdo dos juros de obra é legal, e ainda, a autora, ora
agravada, estava ciente das condi¢des firmadas no pacto, inclusive concordando
com todas no momento da assinatura.

Afirma o agravante que o juizo de primeiro grau n&ao indicou na decisdo 0s motivos
gue levaram a conceder a tutela antecipada, tendo apenas deferido de maneira
superficial os pedidos feitos pelo agravado.

O feito fora distribuido a Desembargadora Helena Percila de Azevedo Dornelles,
gue negou o feito suspensivo pleiteado.

A agravante apresentou agravo interno sustentando a necessidade de concesséao
do efeito.

Intimada, a parte agravada ndo apresentou contrarrazdes.

Apos sucessivas redistribuicdes, coube-me a relatoria.

Considerando que o agravo interno tem objeto abrangido pelas razdes do
instrumento e, estando o feto apto para julgamento, fora incluido em pauta.

E o relatorio.

VOTO

Presentes o0s pressupostos processuais de admissibilidade recursal, conheco do
agravo e passo a proferir voto:

Cingem-se as questdes principais na analise da 1) pertinéncia ou nao de
pagamento da suspensdo da cobranca de juros de obra, em caso de atraso
injustificado da construtora e 2) da responsabilidade ou n&o da construtora pelas
respectivas cobrancas.

1) pertinéncia ou ndo de pagamento da suspensao da cobranca de juros de obra,
em caso de atraso na entrega.

Sustenta a agravante que os juros de obra séo legais, restando in casu,
devidamente previstos no contrato de compra e venda, de sorte que a deciséo
agravada deve ser reformada para que retornem a incidir sobre as parcelas e que 0
atraso ndo entrega da obra ndo se deu por forca maior, decorrente do volume
excessivo de chuvas e greves dos trabalhadores da construcéo civil.

Quanto a alegacdo de que as chuvas e os movimentos grevistas sdo causas
excludentes da responsabilidade da construtora pelo atraso da obra, ha muito
encontra-se superado.

Ocorre que o caso fortuito ou forgca maior devem ser provados pelo fornecedor.
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Isto porque sua responsabilidade é objetiva, de modo que, para se exonerar da
responsabilidade assumida, deve provar a ocorréncia de tais fatos e o nexo de causalidade
destes com o evento.

In casu, embora tenha ocorrido greve dos trabalhadores da construcéo civil, durante o
periodo de obras, conforme tem ocorrido ano apds ano, esta ndo perdurou por meses
suficientes de promover o atraso.

Ademais é circunstancia de elevada previsibilidade, posto que ocorre rodos 0s anos mais
OuU menos no mesmo periodo.

Igualmente, conclui-se com relagéo as chuvas que em nossa regido sao e sempre foram
abundantes, constituindo-se em caracteristica climatica local que ndo pode ser
considerada imprevisivel.

Assim, dedes logo afasta-se a alegacao de culpa de terceiro ou de for¢a maior, restando
inc6lume a responsabilidade objetiva da construtora pelo atraso e, portanto, com toda e
gualquer parcela que venha onerar o consumidor em decorréncia do atraso a si nao
imputavel.

Nesse sentido, convém observar que os juros de obra, também conhecidos como taxa de
evolucdo de obras ou juros no pé, apos periodo de manifesta divergéncia doutrinaria e
jurisprudencial, tiveram sua legalidade reconhecida pelo Superior Tribunal de Justica, e
essa a orientagdo que a Corte Superior vem adotando, conforme julgados que seguem:
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - JUROS COMPENSATORIOS - COBRANCA ANTES DA
ENTREGA DO IMOVEL - POSSIBILIDADE - PRECEDENTE DA SEGUNDA
SECAO - IMPROVIMENTO.

1.- A Segunda Secdo, no julgamento do EREsp n.° 670.117/PB, concluiu que "nao
se considera abusiva clausula contratual que preveja a cobranca de juros antes da
entrega das chaves, que, ademais, confere maior transparéncia ao contrato e vem
ao encontro do direito a informacao do consumidor (art. 6°, 1ll, do CDC), abrindo a
possibilidade de correcdao de eventuais abusos” (EREsp 670117/PB, Rel. Min.
SIDNEI BENETI, Rel. p/ Acordao Min. ANTONIO CARLOS FERREIRA, SEGUNDA
SECAO, DJe 26/11/2012)." 2.- Agravo Regimental improvido.

(AgRg no REsp 1226254/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 24/09/2013, DJe 08/10/2013)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL
MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. APELO DA CONSTRUTORA. ENTREGA DO IMOVEL. COBRANCA
DE JUROS COMPENSATORIOS ANTES DA ENTREGA DO IMOVEL (JUROS NO
PE). POSSIBILIDADE RECHACADA NO CASO CONCRETO EM RAZAO DA
FALTA DE PREVISAO CONTRATUAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO VERIFICADA. INCIDENCIA DAS SUMULAS N°S 5 E 7 DO
STJ.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Administrativo n°® 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes
publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. Inexiste violagcado do art. 535 do CPC/73 quando o Tribunal a quo se manifesta
clara e fundamentadamente acerca dos pontos indispensaveis para o
desate da controvérsia, sendo desnecessario rebater uma a uma as razdes
suscitadas pelas partes.

3. A alegacdo de nulidade por vicio de julgamento ultra petita,
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formulada com amparo nos arts. 128 e 460 do CPC/73 nao pode ser conhecida,
porque o tema ndo esta prequestionado. Ressalte-se que o Tribunal de origem nao
enfrentou a questao no julgamento da apelacdo nem os embargos de declaracéo
suscitados tiveram o objetivo de provocar a discussado. Incidem, assim, as
Sumulas n°s 282 e 356 do STF.

4. A Segunda Segunda Secao do STJ, por ocasiao do julgamento do EREsp n°
670.117/PB, concluiu que "ndo se considera abusiva clausula contratual que
preveja a cobranca de juros antes da entrega das chaves, que, ademais, confere
maior transparéncia ao contrato e vem ao encontro do direito a informacéo do
consumidor (art. 6°, Ill, do CDC), abrindo a possibilidade de correcdo de
eventuais abusos" (EREsp n° 670.117/PB, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, Rel. p/
Acordédo Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, Segunda Secédo, DJe
26/11/2012). No caso dos autos, porém, o Tribunal de origem afirmou que a
cobranca dos chamados juros de pé se mostrava indevida, ndo em funcéo da
nulidade de eventual estipulacao contratual nesse sentido, mas pela auséncia de
previsdo no contrato para cobranca desse encargo. A reforma de tal
entendimento, portanto, encontra ébice nos enunciados das Sumulas n°s 5 e 7 do
STJ.

5. N&do sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequagdo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, mantém-se
a decisdo proferida, por ndo haver motivos para a sua alteracao.

7. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp 1613390/RJ, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 21/03/2017, DJe 03/04/2017).

Assim, de certo que, a priori, ndo se considera abusiva clausula contratual que
preveja a cobranca de juros antes da entrega das chaves, no entanto, ocorrendo
de tal cobranca se consolidar sem efetiva previsao contratual ou em periodo que
ultrapasse o prazo acordado para a entrega do imovel, ou seja, havendo atraso por
culpa exclusiva da construtora, 0 encargo nao pode ser imposto ao consumidor.

Isto porque, a taxa de evolucéo de obra corresponde aos juros do financiamento
gue a construtora adquiriu junto ao agente financeiro e repassou para o comprador,
€ devida por este, pelo periodo em que ajustaram para a conclusao da obra, tendo
pois a obrigagdo do adquirente do imovel na planta em promover seu pagamento
termo que se identifica com a data aprazada para entrega.

Ocorrendo de ser exaurido o prazo para a conclusdo da obra, sem causa
imputavel ao adquirente, inviavel lhe impor o énus pela culpa da construtora em
deixar de observar o cronograma ajustado com o agente financeiro e deste pela
sua falha na respectiva fiscalizacéo.

Desse modo, ndo devidos os juros pelo periodo de atraso, impertinentes sua
cobranca, pertinente, inclusive, eventual restituicao.

CIVIL E CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ILEGITIMIDADE PASSIVA. AFASTADA. MERITO. ATRASO DA OBRA.
CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA. JUROS DE OBRA.
RESSARCIMENTO. RECURSO PROVIDO EM PARTE.
1. A construtora € parte legitima para figurar no polo passivo da demanda
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em que se pretende, dentre outros pontos, a restituicdo dos valores pagos a titulo
de juros de obra, vez que nao se discute nestes autos o contrato de financiamento
perante a instituicdo financeira ou a legalidade de sua cobranca, mas tdo somente
o reconhecimento de que a responsabilidade pelo pagamento desse valor, durante
o periodo de atraso na obra, é da construtora.

2. Os "juros de obra", ou "taxa de obra", cobrados pela instituicdo financeira em
contrato de financiamento habitacional, correspondem a atualizacdo do saldo
devedor até que a obra seja concluida. O atraso na entrega do imével por culpa da
construtora prolonga o pagamento dos "juros de obra" além do periodo previsto no
contrato, prestacdes estas que ndo amortizam o saldo devedor.

3. A construtora deve ressarcir 0os valores pagos a esse titulo a instituicao
financeira, na sua forma simples, ante a ndo comprovacgédo da ma-fé exigida para o
ressarcimento em dobro.

4. Recurso parcialmente provido. Sentencga reformada.(, 20160110252757APC,
Relator: JOSAPHA FRANCISCO DOS SANTOS 52 TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 09/11/2016, Publicado no DJE: 01/12/2016. Pag.: 229/237).

In casu, verificado o atraso injustificavel, impertinente a cobranca ao consumidor.
2) da responsabilidade ou ndo da construtora pelas respectivas cobrancgas.

Alega a agravante que os juros de obra sdo pagos ao agente financeiro e que,
portanto ndo sdo restituiveis ou ndo cessam sua cobranca por ato deliberativo seu,
sendo tal atribuicdo do agente financeiro.

Observe-se que, de certo, 0s juros no pé sao impostos pelo agente financeiro, pois
tais parcelas séo os juros cobrados pela instituicdo financeira face as construtoras,
como compensacédo do empréstimo que esta adquiriu junto ao banco para financiar
0 empreendimento.

Quando o consumidor adquire o imével na planta, por meio do contrato de compra
e venda, a construtora repassa tal encargo ao comprador.

A construtora repassa ao consumidor os juros do financiamento que ela tomou
junto a instituicao, sendo pois estranho a relacdo entre elas, decorrendo sua
obrigacdo de pagar da relacdo com a construtora, de modo que € esta a
responsavel pela restituicdo ou pelos eventuais encargos de cobri-los junto ao
banco, buscando os meios proprios de resolvé-lo, cessada a obrigacdo do
consumidor de paga-los em substituicdo a construtora, conforme o fez até a data
prevista para entrega.

Pode-se valer do mesmo aresto para ilustrar tais circunstancias:

CIVIL E CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE

IMOVEL. ILEGITIMIDADE PASSIVA. AFASTADA. MERITO. ATRASO DA OBRA.
CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA. JUROS DE OBRA.
RESSARCIMENTO. RECURSO PROVIDO EM PARTE.
1. A construtora € parte legitima para figurar no polo passivo da demanda em que
se pretende, dentre outros pontos, a restituicdo dos valores pagos a titulo de juros
de obra, vez que néo se discute nestes autos o contrato de financiamento perante
a instituicdo financeira ou a legalidade de sua cobranca, mas tdo somente o
reconhecimento de que a responsabilidade

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



—x Poder Judiciario LA O ARG

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00091336720128140006
& BELEM , IR
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20170395638470

ACORDAO - DOC: 20170395638470 N° 180530

pelo pagamento desse valor, durante o periodo de atraso na obra, é da
construtora.

3. A construtora deve ressarcir 0os valores pagos a esse titulo a instituicao
financeira, na sua forma simples, ante a ndo comprovacéo da ma-fé exigida para o
ressarcimento em dobro.

4. Recurso parcialmente provido. Sentenga reformada.(, 20160110252757APC,
Relator: JOSAPHA FRANCISCO DOS SANTOS 52 TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 09/11/2016, Publicado no DJE: 01/12/2016. Pag.: 229/237).

No mais, a decisdo agravada tem por objeto apenas a suspensao dos juros,
restando a agravante promover 0s atos internos necessarios e aptos a desvincular
a cobrancga.

Pelo exposto, CONHECO DO RECURSO E NEGO-LHE PROVIMENTO,
mantendo a decisdo agravada.

E como voto.
Belem/PA, 12 de setembro de 2017.

MARIA DE NAZARE SAAVERDRA GUIMARAES
Desembargadora- Relatora
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