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RECURSO ESPECIAL N°1.816.607 - SP (2019/0151233-7)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

RECORRENTE : FELIPEVILELA MARCOLINO

ADVOGADO : JULIANA LIPORACI DA SILVA TONELLI E OUTRO(S) -
SP283062

RECORRIDO : SPE VITTA PARQUE DOSLAGOSLTDA

ADVOGADO : MATHEUS LAUAND CAETANO DE MELO E OUTRO(S) -
SP185680

DECISAO

Cuidaase de recurso especid, interposto por FELIPE VILELA
MARCOLINO, fundamentado no art. 105, IlI, "a" e "c", da Constituicdo Federal, em
face de acérd@o proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, assm
ementado:

Compromisso de compra e venda. Alegacéo de atraso na entrega das obras.
Chaves, porém, disponibilizadas ainda dentro do prazo de tolerancia
Auséncia de abusividade na sua previsdo. Cerceamento inocorrido.
Ressarcimento dos valores pagos pela corretagem, cuja responsabilidade, no
caso, é da promitente, tratando-se de despesas para comercializacdo em
massa de imodveis. Abusividade do repasse, tal como procedido, ao
consumidor. Venda casada e falta de adequada informagdo. Devolucéo,
porém, a se fazer de modo simples. Sentenca parcialmente revista. Recurso
provido em parte.

Opostos embargos de declaracao, restaram rejeitados.

Em suas razbes de recurso especial (fls. 583/601, e-STJ), a recorrente
apontou, aém de dissidio jurisprudencial, violagdo aos arts. 6° e 51 CDC; sustentando,
em sintese, (i) invalidade da cladusula de tolerancia e ocorréncia de mora; (ii) cabimento
de indenizagdo por lucros cessantes e danos morais.

Em sede de juizo provisorio de admissibilidade, o Tribunal local admitiu o
recurso especial, ascendendo os autos a esta Corte (fls. 667/669, e-STJ).

E o relatorio.

Decido.

O presente recur so N80 mer ece prosperar.

1. Com efeito, o entendimento deste Superior Tribunal de Justica é no
sentido de que "Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de
180 (cento e oitenta) dias de prorrogacao, visto que, por analogia, é o prazo de validade
do registro da incorporacéo e da caréncia para desistir do empreendimento (arts. 33 e
34, § 2°, da Lei n° 4.591/1964 e 12 da Lel n° 4.864/1965) e € 0 prazo maximo para que
o fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 2° do CDC). Mesmo sendo vélida a
clausula de tolerancia para o atraso na entrega da unidade habitacional em construcéo
com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar
o dever de informar e os demais principios da legisacdo consumerista, cientificando
claramente o adquirente, inclusive em ofertas, informes e pecas publicitérias, do prazo
de prorrogacdo, cujo descumprimento implicard responsabilidade civil. Igualmente,



DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO
Edigdo n° 2693 - Brasilia, Disponibilizagdo: Terga-feira, 18 de Junho de 2019 Publicagéo: Quarta-feira, 19 de Junho de 2019

durante a execucdo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal
clausula juntamente com a sua justificacéo, primando pelo direito a informacéo." (REsp
1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017).

Confira-se aementa do referido julgamento:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL EM CONSTRUGCAO. 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 imével em construcéo, a qual
permite a prorrogacdo do prazo inicial paraa entrega da obra.

2. A compra de um imével "na planta’ com prazo e preco certos possibilita
ao adquirente planegjar sua vida econdmica e social, pois é sabido de antemao
guando 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 os prejuizos
causados ao adquirente ou ao compromissa&io pela ndo conclusdo da
edificacdo ou pelo retardo  injustificado na concluséo da obra (arts. 43, I, da
Lei n°4.591/1964 e 927 do Cdédigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcao,
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 detolerancia.

4. Aos contratos de incorporagéo imobiliaria, embora regidos pelos principios
e normas que lhes sdo proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica
subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade imobilidria
for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia. 5. Nao 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, ja que possui amparo ndo sd nos usos e costumes do setor, mas
também em lei especia (art. 48, 8 2° da Lei n° 4.591/1964), constituindo
previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam
negativamente a construgdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais
como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méo 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 o
principio da egquivaléncia das prestacbes estabelecidas. Tal disposicéo
contratual concorre para a diminuicéo 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
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180 (cento e oitenta) dias de prorrogacgdo, visto que, por analogia, € o prazo
de validade do registro da incorporacdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, 8 29 da Lei n° 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é o prazo méximo para que o fornecedor sane vicio do produto
(art. 18, § 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para o0 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 legislagdo consumerista, cientificando claramente o adquirente,
inclusive em ofertas, informes e pegas publicitérias, do prazo de prorrogagao,
cujo descumprimento implicara responsabilidade civil. Igualmente, durante a
execucdo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal
clausula juntamente com a sua justificagdo, primando pelo direito a
informac&o.

9. Recurso especial n&o provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

Logo, o entendimento do Tribuna de origem esta em consonéncia com a
jurisprudéncia desta Casa no ponto, o que atrai a incidéncia da Simula 83 desta Corte.

Em consequéncia, restando afastada a tese de existéncia de mara na entrega
da obra, resta prejudica a tese de cabimento de indenizag&o por lucros cessantes e danos
morais.

2. Do exposto, nego provimento ao recurso especial.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia, 13 de junho de 2019.

Ministro MARCO BUZZI
Relator



