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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

RECURSO ESPECIAL N° 1884607 - MG (2020/0175300-9)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE :

ADVOGADO  :PAULA ELIZABETH DE SOUZA ALMAS - MG106900
RECORRENTE : .

ADVOGADOS : EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO - MG076700
RAFAEL ALBUQUERQUE BATISTA GOUVEIA - RJ134907
MARCELO DAVID PEREIRA DE SOUZA - MG112950
JESSICA FIGUEIREDO TAVARES - RJ204074
RECORRIDO  : OS MESMOS
INTERES. . ___LTDA
EMENTA

RECURSOS ESPECIAIS. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EN. 3/STJ.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
PEDIDO DE RESOLUCAO DO CONTRATO. ALEGACAO

DE INADIMPLEMENTO DA INCORPORADORA. INOCORRENCIA. ACAO
AJUIZADA ANTES DO TERMINO DO PRAZO DE TOLERANCIA.
CONCLUSAO DAS OBRAS NO CURSO DA DEMANDA. CONTROVERSIA
ACERCA DO PAGAMENTO/FINANCIAMENTO DO SALDO DEVEDOR E
DA EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. INOVACAO DA CAUSA DE PEDIR.
DESCABIMENTO. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO DE RESOLUCAO DO
CONTRATO.

RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA PROVIDO E RECURSO
ESPECIAL DA ADQUIRENTE PREJUDICADO.

DECISAO

Vistos etc.
Trata-se de recurso especial interposto por

. em face de acérddo do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, assim
ementado:
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APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CIC
INDENIZACAO - INEPCIA DA INICIAL - PRELIMINAR AFASTADA -
RESTITUICAO DO VALOR PAGO A TITULO DE COMISSAO DE
CORRETAGEM - ILEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA -
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL -
INADIMPLEMENTO DA RE - ATRASO NA ENTREGA DA OBRA -
RESCISAO DO CONTRATO - RESTITUICAO DAS PARTES AO 'STATUS
QUO ANTE' - PAGAMENTO DE MULTA PELO DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL - POSSIBILIDADE - REDUCAO ART. 413 DO CC102 -
DANOS MORAIS CONFIGURADOS - VALOR - RAZOABIUDADE.

- O conceito de peticdo inepta se encontra limitado as hipéteses elencadas no
paragrafo unico, do artigo 295 do CPC. Por isso, s6 pode ser considerada
inepta, uma peticdo inicial quando: a) lhe faltar pedido ou causa de pedir; b)
da narracao dos fatos ndo decorrer logicamente a conclusao; c) o pedido for
juridicamente impossivel; e d) contiver pedidos incompativeis entre si.

- Por se tratar a comissdo de corretagem de parcela paga ao corretor de
imoveis, por negdécio realizado, ndo compondo o preco do bem e néo
integrando o patriménio da vendedora do imdvel, ndo ha como determinar que
a construtora requerida efetue a devolucgdo de qualquer valor a esse titulo.

- A clausula de tolerancia, prevista no contrato de compra e venda, para a
entrega de imovel, ndo pode ser considerada abusiva se fixada de forma clara.

- Diante do descumprimento exclusivo pela ré quanto ao prazo de entrega do
imovel, mostra-se inevitavel a rescisdo do contrato das partes, que deverdo
retornar ao 'status quo ante', cabendo a requerida efetuar a devolucdo da
totalidade dos valores pagos pelo autor, sem qualquer retencéo.

- Ocorrido o inadimplemento da promitente vendedora, que deixou de efetuar
a entrega do imodvel na data aprazada, afigura-se possivel sua condenacao ao
pagamento de multa decorrente do descumprimento do contrato.

- E devida a reducéo da penalidade imposta ao devedor inadimplente quando
a obrigacdo principal tiver sido parcialmente cumprida ou seu montante
figurar manifestamente excessivo, por meio de juizo equitativo pelo julgador,
nos termos do art. 413 do Codigo Civil.

- Nao se acolhe pedido de lucros cessantes se ndo foram efetivamente
comprovados.

- A construtora que atrasa injustificadamente a entrega das chaves de imével
pratica conduta antijuridica e deve reparar 0s prejuizos morais causados ao
promitente vendedor.

- Nafixacdo da reparacéo por dano moral, incumbe ao julgador, ponderando
as condicdes do ofensor, do ofendido, do bem juridico lesado e aos principios
da proporcionalidade e razoabilidade, arbitrar o valor da indenizacdo que se
preste a suficiente recomposicéo dos prejuizos, sem importar enriquecimento
sem causa da parte. (fl. 443)
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Em suas razles, alega a parte recorrente, em sintese, ofensa ao art. 476 do
Caodigo Civil e ao art. 52 da Lei no 4.591/1964, sob o argumento de "excecdo do
contrato ndo cumprido".

Houve também a interposicdo de recurso especial pela adquirente da unidade
imobiliaria, autora da demanda (fls. 498/504).

Contrarrazdes as fls. 546/57.

Ambos os recursos especiais foram admitidos (fls. 578/84).

E o relatorio.

Passo a decidir.

O recurso especial da incorporadora merece ser provido.

A parte autora da demanda pleiteou, em outubro de 2013, a resolucdo de um
contrato de compra e venda unidade imobiliaria, alegando atraso da incorporadora
na conclusao das obras, prevista para setembro do mesmo ano.

Ocorre que o contrato previa um prazo de tolerancia de 180 dias, de modo que
o inadimplemento da incorporadora somente restaria caracterizado em margo de
2014. E dizer, portanto, que, na data do ajuizamento da demanda, em outubro de
2013, a incorporadora ainda ndo se encontrava em mora.

Apos alguns dias do ajuizamento da demanda, a incorporadora obteve o
"Habite-se" da obra (fl. 271), ainda em outubro de 2013.

Bem se vé, portanto, que o alegado atraso na conclusdo das obras néo
extrapolou o prazo de tolerancia.

Por conseguinte, mantendo fidelidade a causa de pedir deduzida na inicial
(atraso na entrega da obra), o desfecho da demanda caminharia para a
improcedéncia dos pedidos, pois a clausula de tolerancia € considerada licita, desde

que limitada ao prazo de 180 dias.
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Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. PRAZO DE TOLERANCIA FIXADO EM
DIAS UTEIS. VALIDADE. LIMITE DE 180 DIAS CORRIDOS. JULGADO
ESPECIFICO DESTA CORTE SUPERIOR. LUCROS CESSANTES. DANO
MATERIAL PRESUMIDO. PRECEDENTES DESTA CORTE SUPERIOR.
"JUROS NO PE". INCIDENCIA DURANTE O ATRASO DA OBRA.
AUSENCIA DE INDICACAO DA QUESTAO FEDERAL CONTROVERTIDA.
OBICE DA SUMULA 284/STF.

1. Controvérsia acerca da validade da estipulacdo de prazo de tolerancia em
dias Uteis na venda de unidade autbnoma em incorporagdo imobiliaria. 2.
Fluéncia dos prazos em dias corridos no ambito do direito material, conforme
regra geral prevista no art.

132 do Cddigo Civil.

3. Possibilidade, contudo, de as partes convencionarem regras diversas de
contagem de prazos. 4. Validade da estipulagdo de prazo de tolerancia em dias
Uteis em promessa de compra e venda de unidade autdbnoma em incorporacao
imobiliaria.

5. Limitacdo, contudo, do prazo ao equivalente a 180 dias corridos, por
analogia ao prazo de validade do registro da incorporacéo e da caréncia para
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, 8§ 2°, da Lei 4.591/1964 e 12 da Lei
4.864/1965). Julgado especifico desta Turma. 6. Presuncéo de ocorréncia de
lucros cessantes em virtude do atraso na entrega da obra, dispensando-se
prova de prejuizo.

Precedentes.

7. Auséncia de indicacdo da questdo federal controvertida, no que tange a
alegacdo de validade da cobranca de "juros no pé" durante o periodo de
atraso da obra. Obice da Stimula 284/STF.

8. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

(REsp 1727939/DF, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 11/09/2018, DJe 17/09/2018)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE

IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O
PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE.
PREVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIVIL.
ATENUACAO DE RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC.
APLICACAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR.
PRAZO DE PRORROGACAQ. RAZOABILIDADE.
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1. Cinge-se a controvérsia a saber se € abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imével em construcéo, a qual
permite a prorrogacéo do prazo inicial para a entrega da obra.

2.A compra de um imovel "na planta™ com prazo e preco certos possibilita ao
adquirente planejar sua vida econdmica e social, pois é sabido de anteméao
quando havera a entrega das chaves, devendo ser observado, portanto, pelo
incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma
de execucdo da obra, sob pena de indenizarem 0s prejuizos causados ao
adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusdo da edificagdo ou pelo
retardo injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, Il, da Lei n® 4.591/1964 e
927 do Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imdvel em construcgdo, além
do periodo previsto para o término do empreendimento, ha, comumente,
clausula de prorrogacéo excepcional do prazo de entrega da unidade ou de
conclusdo da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a
clausula de tolerancia.

4. Aos contratos de incorporacdo imobiliaria, embora regidos pelos principios
e normas que lhes sdo préprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica
subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade imobiliaria
for destinada a uso proprio do adquirente ou de sua familia. 5. Nao pode ser
reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de compra e venda
de imovel em construcdo desde que contratada com prazo determinado e
razoavel, ja que possui amparo ndo sd nos usos e costumes do setor, mas
também em lei especial (art. 48, § 2° da Lei n° 4.591/1964), constituindo
previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente
a construcdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries,
chuvas, escassez de insumos, greves, falta de mao de obra, crise no setor, entre
outros contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, ndo constitui
desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, 0 que comprometeria
0 principio da equivaléncia das prestacdes estabelecidas. Tal disposi¢cao
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade
habitacional a ser suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da
atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o termino de
obra de grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situacfes
imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180
(cento e oitenta) dias de prorrogacdao, visto que, por analogia, é o prazo de
validade do registro da incorporacdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 2° da Lei n° 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é 0 prazo maximo para que o fornecedor sane vicio do produto
(art. 18, 8 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para o atraso na entrega da
unidade habitacional em construcdo com prazo determinado de até 180
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(cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de informar e
os demais principios da legisla¢do consumerista, cientificando claramente o
adquirente, inclusive em ofertas, informes e pecas publicitarias, do prazo de
prorrogacdo, cujo descumprimento implicara responsabilidade civil.
Igualmente, durante a execucéo do contrato, devera notificar o consumidor
acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacéo, primando
pelo direito a informacao.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1.582.318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

O juizo e o Tribunal de origem, contudo, entenderam que a mora da
incorporadora somente cessaria com a entrega das chaves, o que nao teria ocorrido
durante o prazo de toleréancia.

Confira-se, a proposito, o seguinte trecho do acérdao recorrido:

Ocorre que, apos o transcurso do prazo para a efetiva entrega do bem imovel
objeto do contrato, ndo houve cumprimento da obrigacdo avencada pela
requerida.

Em que pese a requerida tenha afirmado que o empreendimento imobiliario
ficou pronto dentro da data prevista no contrato, ndo existe prova de da efetiva
entrega das chaves, 6nus que Ihe incumbia, nos termos do art. 333, 11, do CPC.

Afora isso, os documentos de f. 90-93 demonstram que a autora efetuava o
pagamento das parcelas do contrato que celebrou com a ré em tempo e modo
contratados. (fl. 448)

Ora, a controversia acerca da entrega das chaves inova a causa de pedir, pois,
como bem salientado pela incorporadora, a entrega das chaves pressupde nao apenas
0 pagamento das parcelas intermediarias, mas também a quitacdo do preco ou

obtencéo de financiamento (fl. 524).

A quitacdo do preco ndo ficou demonstrada nos autos, pelo contrario, o
documento de fl. 94, juntado pela prépria parte autora da demanda, da conta de que

havia um saldo devedor de R$ 412.109,90 em outubro de 2013.
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E dizer, portanto, que a controvérsia acerca da alegada mora da incorporadora
apos a conclusdo das obras pressupde causa de pedir diversa da deduzida na inicial,
pOis nesse caso ndo se controverte sobre a conclusao das obras, mas sobre a obtencéo
de financiamento e a quitacédo do preco.

A melhor solucéo para a presente demanda, portanto, é julga-la nos estreitos
limites da causa de pedir (atraso na entrega da obra), deixando assim que a
controvérsia acerca da quitacdo do preco ou obtencdo de financiamento escape aos
efeitos da coisa julgada, podendo ser discutida em outra demanda, se for o caso.

Como a obra foi concluida antes do término do prazo de tolerancia, assiste razao
a incorporadora.

Destarte, o recurso especial da construtora demandada merece ser provido.

Como consequéncia da improcedéncia dos pedidos, fica prejudicado o recurso
especial da parte autora da demanda.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso especial da construtora
demanda para, reformando o acérdao recorrido, julgar improcedentes os
pedidos deduzidos contra a parte ora recorrente, e JULGO
PREJUDICADO o recurso especial da parte demandante.

Custas e honorarios advocaticios pela parte autora da demanda, estes arbitrados
em 12% (doze por cento) do valor atualizado da causa, suspensa a exigibilidade em

razdo do beneficio da gratuidade da Justica.

Intimem-se.
Brasilia, 07 de maio de 2021.

Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator
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