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RECURSO ESPECIAL N°1.791.072 - SP (2019/0004888-4)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

RECORRENTE : CARLOSEDUARDO GANZELLA

ADVOGADO : DAVI POLISEL - SP318566

RECORRIDO . RIBEIRAO GOLF EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADOS : THIAGO ROBERTO COLETTO E OUTRO(S) - SP279420
ANDRESSA FELIPPE FERREIRA COLETTO - SP245776

DECISAO

Trata-se de recurso especia interposto em face de acdrdéo assim ementado
(fls. 498/499, e-STJ):

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
RESTITUICAO DE COMISSAO DE CORRETAGEM E TAXA
SATI.

Ac&o gjuizada pelo adquirente em face da vendedora ante o atraso na
entrega do imoével e pagamento de comissdo de corretagem e Taxa
SATI. Sentenca de parcial procedéncia. Apelos de ambas as partes.
1. Preliminar de cerceamento de defesa que deve ser afastada.
Documentos juntados aos autos que eram suficientes para a solugdo
do litigio. Magistrado que ndo. € obrigado a deferir todas as provas
postuladas pelas partes.

2. Prazo para entrega do imével cujo termo final deve considerar
0 prazo de tolerancia previsto em contrato. Termo inicial da mora
gue é a data em que se expirou tal prazo. Termo final da mora.
Entrega das chaves, e ndo a expedi¢do do "habite-se". Resultado Util
do contrato que sd6 se observa com a imissdo do promitente
comprador na posse. Simula n° 160 do TJSP. Ndo comprovada a
alegacdo de que o atraso apds o0 habite-se foi causado pelo
adquirente.

3. Lucros cessantes. Presuncdo pela ndo utilizagdo do imovel.
Simula n° 162 do TJSP. Percentual de 0,5% sobre o valor do
contrato, atualizado, por més de atraso.

4. Correcdo monetéria do preco do imoével devida, mesmo diante
da mora da vendedora. Incidéncia do INCC que apenas pode se dar
até data prevista para a entrega, considerando o periodo de
tolerancia.

5. Despesas condominiais. Responsabilidade do comprador
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somente a partir da entrega das chaves. Reembolso devido.

6. Multa moratéria. Indevida a incidéncia em desfavor da
vendedora, por reciprocidade. Simula 159 /TJSP.

7. Juros de mora por reciprocidade. Condenagdo da ré ao
pagamento de juros de mora, que possui natureza indenizatéria.
caracterizaria inaceitavel bisin idem, ja fixados os lucros cessantes
pleiteados.

8. Taxa de matricula e individualizagdo. Autor que sequer
apontou qual clausula teria imposto a cobranga indevida ou
demonstrou o pagamento de valores. Clausulas contratuais que
estipulam o pagamento de despesas relativas ao registro do imovel
gue ndo contém qualquer abusividade.

9. Taxa de interveniéncia. Comprador nao pode ser compelido a
contratar . financiamento com instituicdo financeira indicada pela
vendedora, sob pena de violagdo do art. 39, |, do CDC, que proibe a
chamada venda casada. Restituicdo devida.

10. Comissdo de Corretagem e Taxa SATI. Preliminar de
ilegitimidade passiva da ré. E. STJ firmou entendimento, em regime
de recursos repetitivos, pela "Legitimidade passiva ‘ad causam' da
incorporadora, na condi¢do de promitente- vendedora, para responder
a demanda em que € pleiteada pelo promitente-comprador a
restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e de
taxa de assessoria técnico-imobiliaria, alegando-se prética abusiva
na transferéncia desses encargos ao consumidor” (REsp 1551968/SP
e REsp 1551951 /SP - Tema 939). Preliminar afastada.

11. Prescricdo. E. STJ firmou entendimento, em regime de
recursos repetitivos, pela "Incidéncia da prescricao trienal sobre a
pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobilidria (SATI),
ou atividade congénere (art. 206, § 3°, IV, CC) " (REsp 1551956/SP -
Tema 938). Acdo ajuizada apds mais de trés anos da celebracédo do
negécio e pagamento das quantias. Prescricdo da pretensdo
reconhecida.

12. Recursos parcialmente providos.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fls. 589/594, e-STJ).

Em suas razdes, o recorrente aega violagdo ao art. 489, 81° VI, do
Cadigo de Processo Civil; 421 e 422 do Cédigo Civil.

Aponta, ainda, violagdo ao Codigo de Defesado Consumidor.

Afirma que o acdrddo recorrido foi omisso, por ndo ter se manifestado a
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Sustenta, em sintese, que a clausula de tolerancia poderia ser utilizada
apenas nas situacdes descritas no contrato celebrado entre as partes, 0 que ndo ocorreu.

Foram apresentadas contrarrazoes as fls. 612/620, e-STJ.

O recurso foi admitido na origem, nos termos da deciséo de fls. 621/623,
e-STJ.

Assim delimitada a controvérsia, passo a decidir.

A Slimula n® 568, desta Corte, dispde que “relator, monocraticamente e no
Superior Tribunal de Justica, podera dar ou negar provimento ao recurso quando houver
entendimento dominante acerca do tema’.

Aponta o recorrente violagéo ao art. 489, 8§ 1°, VI, do Cédigo de Processo
Civil, sob o argumento de que o Tribunal de Justica deixou de aplicar 0 seu enunciado de
Sumula de n° 161, que diz: “N&o congtitui hipétese de caso fortuito ou de forcamaior, a
ocorréncia de chuvas em excesso, fata de mé de obra, aguecimento do mercado,
embargo do empreendimento ou, ainda, entraves administrativos. Essas justificativas
encerram “res inter alios acta” em relagdo ao compromissario adquirente”.

Verifico, contudo, que referida Simula ndo guarda relacéo com atemética
versada nos autos.

A clausula de tolerancia inserida no compromisso de compra e venda de
imovel em construcdo, conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, €
considerada vélida, se contratada com prazo determinado e razoavel, pois se assenta nos
usos e costumes do setor e, ainda, na legidacéo pertinente (art. 48, § 2° da Le n°
4.591/1964).

De acordo com o entendimento deste Tribunal, ndo h& que se perquirir,
para aplicacdo dessa prorrogacdo, acerca das razdes que levaram ao atraso na entrega do
imovel. Essa clausula, assm, “atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam
negativamente a construcdo civil, a onerar excessvamente seus atores, tals como
intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, fata de mé& de obra, crise no setor,
entre outros contratempos’ (REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/9/2017, DJe 21/9/2017).

Cito, a seguir, aementa do referido julgado:
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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 imoével "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
compromissdrio pela ndo conclusdo da edificagdo ou pelo retardo
injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, I, da Lei n° 4.591/1964
e 927 do Cadigo Civil).

3. No contrato-de promessa de compra e venda de imével em
construcdo, aém do periodo. previsto para o término do
empreendimento, ha,~ 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 incorporacao imobilidria, embora regidos pelos
principios e normas que lhes sdo proprios (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. Nao pode ser reputada abusiva a clausula de
tolerdncia no compromisso de compra e venda de imével em
construcdo desde que contratada com prazo determinado e razoavel,
ja que possui amparo ndo sO 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 m&o de obra, crise no setor, entre outros
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contratempos.

6. A clausula de tolerdncia, para fins de mora contratual, nao
congtitui desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, o que
comprometeria o principio da equivaléncia das prestacBes
estabelecidas. Tal disposi¢do contratual concorre para a diminuic¢do
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 situagdes 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 incorporagdo 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 é o0 prazo maximo para
gue o fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida 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 legislacao
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em
ofertas, informes e pegas publicitérias, do prazo de prorrogacéo, cujo
descumprimento  implicard responsabilidade civil. lgualmente,
durante a execugdo do contrato, devera notificar 0 consumidor
acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacao,
primando pelo direito a informacao.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/9/2017, DJe
21/9/2017)

O Tribuna de Justica considerou vélido o prazo de tolerdncia de 180

(cento e oitenta dias) para entrega do imével, nos seguintes termos (fls. 503/504, e-STJ):

PRAZO PARA ENTREGA DO IMOVEL (CLAUSULA DE
TOLERANCIA)

O compromisso de compra e venda pactuado pelas partes (fls. 40/
70), previu expressamente que O prazo para entrega seria até
setembro de 2012 (item 10 do quadro resumo fls. 43), ficando sujeito
a toleréncia de 180 dias (clausula 7.1 fls. 61/ 62) o que configura o
prazo maximo para entrega do imdvel em marco de 2013.

E vélida a clausula de tolerancia de 180 dias, que é praxe nesse tipo
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de contrato devido as dificuldades a que esta sujeito o setor da
construgdo civil, ndo sendo simples a entrega de um
empreendimento.

()

Desse modo, como visto, sendo a datainicial prevista para a entrega
das chaves setembro de 2012 (item 10 do quadro resumo fls. 43),
computando a tolerancia de 180 dias (clausula 7.1 fls. 61/62), o prazo
maximo para a entrega do imével era marco de 2013.

O recorrente afirma que a dilagdo do prazo foi indevida, uma vez que s6
poderia ocorrer nas Situagbes descritas em uma das clausulas do contrato. Aponta
violagdo aos arts. 421 e 422 do Cadigo Civil pela aplicacdo do prazo de tolerdncia sem
gue se tenha comprovado algumas das suas hipéteses autorizadoras.

Verifico, portanto, que a ateragdo da conclusdo adotada pela Corte de
origem demandaria a interpretacéo de clausulas contratuais, o que é vedado pela Simula
5 do Superior Tribunal de Justica.

A proposito, cito os seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE CAPITALIZACAO DE
JUROS. SUMULAS 5 E 7/STJ OCORRENCIA DE MA-FE.
REVISAO DA DECISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA. NAO PROVIMENTO.

1. N&o cabe, em recurso especial, reexaminar matéria
fatico-probatéria e a interpretacdo de clausulas contratuais (Sumulas
5e 7/STJ).

2. Nos termos do artigo 1.021, § 1° do Cddigo de Processo
Civil/2015 e da SUmula 182/STJ, é inviavel o agravo interno que
deixa de atacar especificamente os fundamentos da decisdo
agravada.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1231918/GO, Rel. Ministra MARIA [ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 13/12/2018, DJe
18/12/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
APURACAO DE HAVERES. NEGATIVA DE PRESTACAO
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JURISDICIONAL. INEXISTENCIA. VIOLAQAO AO ART. 226
DO CODIGO CIVIL. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. Na&o ha falar em violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, pois
o0 Tribunal de origem dirimiu as questbes pertinentes ao litigio,
apresentando todos os fundamentos juridicos pertinentes, a formacao
do juizo cognitivo proferido na espécie.

2. O acolhimento da pretensdo recursal demandaria o reexame do
acervo fético-probatério e interpretacdo de cldusulas contratuais, o
gue atrai o 6bice das Simulas5 e 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1347611/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 13/12/2018, DJe
18/12/2018)

Anoto que O recorrente ndo apontou quais dispositivos do Codigo de
Defesa do Consumidor teriam sido ofendidos, de modo a permitir o conhecimento do
recurso especiad com fundamento na alinea "d’ do inciso 111 do art. 105 da Constituicéo
Federal.

Assim, imperioso concluir pela incidéncia da Simula 284 do Supremo
Tribunal Federal, umavez que a deficiéncia nafundamentagéo do recurso ndo permitiu a
exata compreensdo da controvérsia.

A propésito:

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. ACIDENTE DE TRANSITO. VITIMA FATAL.
TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA. EVENTO DANOSO.
SUMULA 54/STJ. TERMO FINAL DO PENSIONAMENTO.
SUMULA 284/STF. DANOS MORAIS. VALOR RAZOAVEL.

1. Segundo o entendimento majoritario da Segunda Sec¢éo, sufragado
no REsp 1.132.866/SP (julgado em 23.11.2011), no caso de
indenizagdo por dano mora puro decorrente de ato ilicito os juros
moratérios legais fluem a partir do evento danoso (Sumula 54 do
STJ). Ressalva do ponto de vista pessoal da Relatora.

2. Aplica-se a orientacdo contida no enunciado n. 284 da Simula do
STF quando a tese defendida no recurso especial interposto com base
nas alineas "a" e "c¢" do art. 105, |11, da CF ndo vem embasada em
alegacdo de violacdo a dispositivo de lei federal dito violado ou em
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divergéncia jurisprudencial.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica admite,
excepcionalmente, em recurso especial, 0 reexame do valor fixado a
titulo de danos morais, quando infimo ou exagerado. Hipotese,
todavia, em que a verba indenizatéria, consideradas as circunstancias
de fato da causa, foi estabelecida pela instancia ordinaria em
conformidade com os principios da proporcionalidade e
razoabilidade.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1432383/GO, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 24/6/2014, DJe
1/8/2014)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COBRANCA. PCT. ALEGACAO DE CUMPRIMENTO DO
CONTRATO. SUMULAS 284 DO STF E 7 DO STJ. DOACAO E
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Quanto ao alegado cumprimento do contrato, ndo foi indicado o
dispositivo legal eventualmente violado pelo acérdao recorrido, ndo
observando a técnica propria de interposicdo do recurso especia a
implicar deficiéncia de fundamentacdo. Incidéncia da Simula 284 do
STF.

2. Ademais; o acolhimento da pretensdo recursal importaria
necessariamente no reexame do conjunto fatico-probatdrio dos autos,
0 que é defeso nesta fase recursal ante o ébice da Simula 7 do STJ.
3. Rever o julgado e acolher a pretensdo recursal quanto a doagéo e
ao enriquecimento sem causa demandaria o revolvimento das provas
carreadas aos autos e a interpretacdo de clausulas contratuais,
providéncia que encontra 6bice nas Simulas5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1345503/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 04/12/2018, DJe
11/12/2018)

Em face do exposto, nego provimento ao recurso especial.

Intimem-se.
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Brasilia (DF), 18 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



