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RECURSO ESPECIAL N°1.770.525 - RO (2018/0255664-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

RECORRENTE : ODEBRECHT REALIZACOESIMOBILIARIASS.A

ADVOGADOS : ANDREY CAVALCANTE DE CARVALHO - RO000303B
GUSTAVO CLEMENTE VILELA - SP220907
PAULO BARROSO SERPA - RO004923

RECORRIDO : RENAN GOMES MALDONADO DE JESUS

ADVOGADO : RENAN GOMES MALDONADO DE JESUS (EM CAUSA
PROPRIA) - RO005769

DECISAO

Trata-se de recurso especial interposto contra acorddo assm ementado (fls.

456-457, e-STJ):

Apelacdo civel. Atraso na entrega do imoével. Preliminar de
ilegitimidade passiva. Afastada. Cldusula de tolerancia. Abusiva.
Juros de obra. Dano moral. Dano material. Configurados.

Sendo incontroverso o atraso injustificavel para a entrega do imovel
e ndo comprovada a ocorréncia de caso fortuito ou for¢ca maior, ndo
ha falar-se em excludente de responsabilidade da empresa quanto ao
dever de indenizar os danos dai decorrentes.

Sao abusivas clausulas contratuais relativas a aquisicao de imével na
planta, que permitem a construtora, sem qualquer justificativa,
retardar a entrega do imével ou que transmitam a terceiros
responsabilidade que decorrem do seu descumprimento contratual .
Cabe indenizac&o por danos materiais consistentes no ressarcimento
do custo com o pagamento de aluguel pelo periodo do atraso da obra.
A construtora é responsavel pelo ressarcimento da taxa de evolugéo
da obra (juros obra), durante o periodo de atraso na entrega do
imovel.

Presente o nexo causal entre a omissao da empresa e a angustia,
ansiedade e transtornos experimentados pelos compradores,
decorrentes da ndo entrega do imdével, inequivoca a existéncia de
dano moral.

Os embargos de declaracéo opostos foram rgjeitados (fls. 485-490, e-STJ).

Nas razbes de recurso especial, dega a parte recorrente, em suma,
divergéncia jurisprudencia e violagdo dos arts. 186, 389, 393, 421, 482, 927 e 944 do
Cadigo Civil; 17 do Cédigo de Processo Civil €48, § 2°, daLe n. 4.591/64.
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Sustenta que a suailegitimidade passiva para figurar na presente demanda.
Defende a ocorréncia de caso fortuito e forca maior no caso dos autos. Defende a
validade da clausula de tolerancia de 180 dias.

Pondera pelo afastamento da condenacdo em danos materiais e morais, 0S
quais foram fixados na origem a ordem de R$ 8.000,00 (oito mil reas), e,
subsidiariamente, pela reducéo do respectivo valor indenizatorio oraarbitrado.

Aponta que € responsabilidade do recorrido o pagamento dos juros de
obra, indicando como contrariados os art. 421 e 482 do Cédigo Civil.

Foram apresentadas contrarrazfes as fls. 525-537.

O recurso foi admitido na origem, nos termos da deciséo de fl. 546, e-STJ.

Assim posta a questdo, passo a decidir.

Na espécie, 0 Tribuna de origem, ao afastar a preliminar deilegitimidade
ativa, deixou registrado o seguinte (fl. 461, e-STJ):

Consta dos autos as fls. 324/327, “press release” intitulado “Bairro
Novo realiza mutirao de contratos no festival da casa propria’, nos
seguintes termos:

[...] A Bairro Novo Porto Velho, marca da Odebrecht
RealizacGes Imobiliarias, em. parceria.com a Caixa Econdmica
Federal, esta patrocinando o Festival.

[...] Sobre a Bairro NOV O Marca da Odebrecht RealizagGes
Imobilidrias (OR), empresa da Organizacdo Odebrecht, a
Bairro Novo atua nos segmentos de incorporacdo imobilidriae
construgdo civil desenvolvendo, em todo o pais,
empreendimentos para familias com renda mensal de zero a 10
saldrios-minimos. [...] A Odebrecht Realizacbes Imobiliérias,
fundadora do Green Building Council do Brasil, € norteada
pelo conceito de desenvolvimento sustentavel e cumpre os
preceitos da preservacdo ambiental em todas as etapas de seus
empreendimentos residenciais, empresariais, comerciais e de
turismo, em cada localidade.”

Nota-se que Bairro Novo € uma marca da Odebrecht Realizagdes
Imobilidrias S.A., fazendo parte do mesmo grupo imobiliario, razao
pela qual deve ser afastada a preliminar de ilegitimidade ativa.



&
DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO

Edigdo n° 2616 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quinta-feira, 21 de Fevereiro de 2019 Publicagdo: Sexta-feira, 22 de Fevereiro de 2019
Ressdte-se que a modificagdo do julgado nesse particular esbarra nos
obices das SUmulas 5 e 7 do STJ.
No mais, o Tribuna local baseou-se na interpretacéo de fatos e provas
para reconhecer que ndo houve caso fortuito ou forca maior. Cito trechos do acordéo
(e-STJ, fl. 465):

No que concerne a alegacdo de ocorréncia de caso fortuito ou forga
maior como ocorréncia de chuvas fortes e acima da média, bem
como rompimento da BR 364, ndo servem para excluir a
responsabilidade da requerida no atraso da entrega da obra.

E que a apelante como empresa do ramo da construcdo civil e
conhecedora da possibilidade de ocorrer estas situagcdes, ao
estabelecer prazo para a entrega de um empreendimento deve
considerar imprevistos, mediante estudo prévio de mercado, ndo
podendo transferir ao consumidor o 6nus pela ndo conclusdo da obra
no prazo firmado pela propria construtora e que muitas vezes serviu
para atrair o comprador.

Assim, para rever as conclusdes do acordao recorrido seria hecessario o
reexame do conjunto fatico-probatorio, o que € vedado nesta insténcia especial,
consoante entendimento da Simula 7 do STJ.

Nesse sentido, cito 0s seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA
DE UNIDADE IMOBILIARIA. CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR NAO CONFIGURADOS. REVISAO. SUMULA 7/STJ.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. E invidvel rever a conclusdo do Tribunal de origem de que o
atraso na entrega do imovel ndo foi decorrente de caso fortuito ou
forca maior, pois demandaria reexame de provas, 0 que € vedado
nos termos da Simula 7/STJ.

2. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint. no AREsp. 887.699/DF, Relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Quarta Turma, julgado em 16.8.2016, DJe 23.8.2016).
RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEIS NA PLANTA. ENTREGA DA OBRA.
ATRASO. ACAO DE INDENIZACAO. PROPRIETARIO
PERMUTANTE. LEGITIMIDADE. CLAUSULA PENAL.
RECIPROCIDADE. LUCROS CESSANTES. CUM ULAQAO.
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POSSIBILIDADE. EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO. PROVA. ONUS. REU. EXCESSO DE CHUVAS.
ESCASSEZ DE MAO DE OBRA. CASO FORTUITO. FORCA
MAIOR. NAO CONFIGURACAO. LUCROS CESSANTES.
TERMO FINAL. REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE.
SUMULA N° 7/STJ. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
DANOS MORAIS.

7. Essa Corte ja se pronunciou em inumeras oportunidades no
sentido de que a inversdo das conclusdes da Corte local para
afirmar, por exemplo, que o0 excesso de chuvas e a escassez de
mao de obra configuram fatos extraordinarios e imprevisiveis,
enquadrando-se como hipo6teses de caso fortuito ou forgca maior,
demandaria o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos.

()™

(REsp. 1.536.354/DF, Relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 7.6.2016, DJe 20.6.2016.)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DANO MORAL. ATRASO NA CONSTRUCAO DA
OBRA. CASO FORTUITO NAO COMPROVADO.
JULGAMENTO CONCLUIDO COM BASE NA ANALISE DE
PROVAS E FATOS DOS AUTOS. REEXAME VEDADO EM
RECURSO ESPECIAL. SUMULAS N. 5 E 7/STJ. VALOR
INDENIZATORIO. RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE.

1. Inviavel a andlise do recurso especial quando dependente de
reexame de matéria fatica dalide (Simulas n. 5 e 7 do STJ).

(.)"
(AgRg. no AREsp. 308.635/RJ, Relatora Ministra Maria |sabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 10.3.2016, DJe 16.3.2016.)

No mais, observo que a parte recorrente se limitou a indicar como
contrariados os art. 421 e 482 do Cédigo Civil, indicando que o pagamento dos juros de
obra era da responsabilidade do recorrido, nas suas razdes do seu recurso, sem, contudo,
tecer argumentagdes suficientes e claras para comprovar como os referidos artigos teriam
sdo supostamente violados, nem se desincumbiu de demonstrar a divergéncia
jurisprudencia no ponto ora alegado.

Assim, imperioso concluir pela incidéncia da Simula n. 284 do egrégio
Supremo Tribuna Federal, visto que a deficiéncia na fundamentacdo do recurso, néo

permitiu a exata compreensao da controvérsia no ponto ora suscitado.
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Quanto aos danos morais, assiste razéo a parte recorrente. Ao fixar a
condenagdo em apreco, a Corte de origem fundamentou a decisdo nos seguintes termos
(e-STJ, fl. 467):

Quanto ao dano moral, entendo sua configuragdo, pois 0 caso
extrapola os percalgos da vida comum, mero contratempo ou
frustracdo diante do negécio. Nao h& duvida que o consumidor, ao
fazer investimento para aquisicdo de um imovel, pretendia morar ou
locar 0 bem, sendo esta a conclusdo razodvel da dindmica do nosso
sistema econdmico.

(er)-

Ressalto que a requerida atrasou a entrega da obra por longo periodo,
prazo este que deve ser levado em consideragdo no momento de
valorar o dano moral.

Com efeito, o entendimento adotado na origem, acerca dos danos morais,
destoa da jurisprudéncia desta Corte Superior, segundo a qual, o atraso na entrega de

imovel, por s sb, ndo ensgja indenizagdo em danos morais. A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO-AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. DECISAO MANTIDA.

1. "Esta Corte tem firmado o posicionamento de que 0 mero
descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora
deixa de entregar o imével no prazo contratual injustificadamente,
embora possa ensejar reparacdo por danos materiais, ndo acarreta,
por si sO, danos morais' (AgRg no AREsp n. 570.086/PE, Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 20/10/2015, DJe 27/10/2015).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Quarta Turma, Agint no AREsp 1.076.228/SE, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, undnime, DJe de 15.12.2017.)

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE OBRIGACAO C/C INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE |IMOVEL.
ABORRECIMENTO E DISSADOR. EXAME DAS PREMISSAS
FATICAS DO ACORDAO RECORRIDO. ENUNCIADO N. 7 DA
SUMULA DO STJ. NAO INCIDENCIA.
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1. O simples descumprimento contratual, por si, ndo é capaz de gerar
danos morais, sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia
fatica capaz de acarretar dor e sofrimento indenizével pela sua
gravidade.

2. A Corte local, para reformar a sentenca e julgar procedente o
pedido de indenizagdo por danos morais, concluiu que o atraso na
entrega do imovel, de aproximadamente 9 (nove) meses, por si,
frustrou a expectativa do casal de ter um lar, causando,
conseguentemente, transtornos por ndo ter domicilio préprio. Com
efeito, o Tribunal de origem apenas superestimou o desconforto, o
aborrecimento e a frustracdo da autora, sem apontar, concretamente,
situacdo excepcional  especifica, desvinculada dos normais
aborrecimentos do contratante que ndo recebe o imével no prazo
contratual.

3. A orientacdo adotada na decis@o agravada ndo esharra no ébice
contido no enunciado n. 7 da Simula do STJ, tendo em vista que
foram consideradas, apenas, as premissas faticas descritas no
acordao recorrido.

4. Agravo regimental desprovido.

(Quarta Turma, AgRg no REsp 1.408.540/MA, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, unanime, DJe de 19.2.2015.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM  RECURSO ESPECIAL. ACAO INDENIZATORIA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL EM CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE AUTOMOVEL. DANO MORAL NAO
COMPROVADO. SUMULA N. 7/STJ. RECURSO
DESPROVIDO.

1. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questdes que
impliquem revolvimento do contexto fético-probatério dos autos
(Sdmulan. 7/STJ).

2. A caracterizagdo do dano ndo se satisfaz apenas pelo
inadimplemento contratual. Precedentes.

3. Agravo regimental desprovido.

(Quarta Turma, AgRg no AREsp 103.684/MA, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, unanime, DJe de 31.8.2012.)

Quanto a validade da cldusula de toleréncia, a Corte loca registrou que
(e-STJ, fls. 463-465):

O prazo previsto para a entrega do imovel, conforme item C.2 do
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“Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda’ (fls.
263/287), seria 0 més de 12/2011, e, levando em consideracdo que a
chave do imoével foi entregue em 08/2013, descumpriu 0 prazo
estipulado em contrato.
A cléausula 5.3.2 do contrato prevé prazo de tolerancia assim
redigida:
Observar-se-a quanto ao prazo previsto para conclusdo da
obra, tanto da unidade autdbnoma, como do empreendimento, o
prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta) dias, sem qualquer
exigéncia, independentemente da ocorréncia das hipoteses
previstas no item 5.4 a seguir.
(..)-
Em contrato. de compra e venda em que o consumidor se obriga a
pagar rigorosamente as parcelas; sob pena de incorrer em multas,
juros e até rescisao, uma clausula que prevé a possibilidade de
adiamento da entrega do imoével por 180 dias Uteis ou nao, sem
reserva de justificativa, € manifestamente abusiva, ensejando nitido
desequilibrio contratual .
(--r)-
Portanto, é abusiva a clausula de tolerancia de 180 dias sem declinar
gualquer motivo que a justifique.

No ponto, ndo h& necessidade, de reexame probatdrio ou interpretacéo de
clausula contratua para reconhecimento de validade da clausula de tolerancia, pois
constitui tese juridica jafixada por este Superior Tribunal.

Confiram-se:

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 PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.
1. Cinge-se a controvérsia a saber se € abusiva a clausula de
tolerancia nos contratos de promessa de compra e venda de imovel
em construcdo, a qual permite a prorrogacdo do prazo inicial para a
entrega da obra.

2. A compra de um imével "na planta’ com prazo e preco certos
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possibilita ao adquirente planejar sua vida econdémica e social, pois é
sabido de antemé&o quando haverd a entrega das chaves, devendo ser
observado, portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior
fidelidade possivel, o cronograma de execucao da obra, sob pena de
indenizarem 0s prejuizos causados ao adquirente ou @ao
compromiss&rio pela ndo conclusdo da edificacdo ou pelo retardo
injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, Il, da Lei n°® 4.591/1964
e 927 do Cddigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em
construcdo, além do periodo previsto para o0 término do
empreendimento, hé; comumente, clausula de prorrogacdo
excepcional do prazo de entrega da unidade ou de conclusdo da obra,
gue varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a clausula
de toleréncia.

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
gue a unidade imobiliéria for destinada a uso préprio do adquirente
ou de sua familia. 5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula de
tolerancia no. compromisso de compra e venda de imével em
construcdo desde que contratada com prazo determinado e razoavel,
j& que possui amparo ndo sG 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 mdo de obra, crise no setor, entre outros
contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, néo
constitui desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, o que
comprometeria o principio da equivaléncia das prestacGes
estabelecidas. Tal disposi¢do contratual concorre para a diminuic¢éo
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 término de obra de grande magnitude
sujeita a diversos obstacul os e situacdes imprevisiveis.

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

8. Mesmo sendo vélida a clausula de tolerancia para o atraso na
entrega da unidade habitacional em construgdo com prazo
determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve
observar o dever de informar e os demais principios da legislacdo
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em
ofertas, informes e pecas publicitarias, do prazo de prorrogagéo, cujo
descumprimento implicard responsabilidade civil. lgualmente,
durante a execucdo do contrato, deverd notificar o consumidor
acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacéo,
primando pelo direito ainformacao.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, DJe 21.9.2017.)

N&o hg, todavia, elementos claros no acordao recorrido que permitam
concluir se a demora na entrega do imével ultrapassou, e por quanto tempo, o prazo de
tolerancia contratualmente previsto. A solucdo, portanto, é a reforma do acérdéo e o
retorno dos autos a origem para que verifique o efetivo cabimento de danos materiais no
gue tange a eventual mora posterior ao prazo de tolerancia.

Em face do exposto, dou parcia provimento ao recurso especia para
afastar a condenagd@o em danos morais e reconhecer a validade da clausula de toleréncia
(limitada a0 prazo maximo de 180 dias, caso a previsdo contratual exorbite esse lapso), e
determino o retorno dos autos a origem para que se verifique o cabimento dos danos
materiais, no caso de eventual mora sobressalente, mantido o acérdéo quanto aos demais
termos. Os Onus de sucumbéncia deverdo ser reavaliados na origem quando do
julgamento da questéo dos danos materiais.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 18 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



