RECURSO ESPECIAL N° 1.812.904 - SP (2019/0129627-5)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLASBOAS CUEVA

RECORRENTE : CLAUDINO B. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
RECORRENTE : TRISUL S/A

ADVOGADO : JOSE CARLOS MASCARENHAS NEVES - SP100821
RECORRIDO . MARTA COSTA DE CAMPOS MELO

RECORRIDO : JOSE DE MELO

ADVOGADOS : MARCELO CIPRESSO BORGES - SP301154

VANESSA BAGGIO LOPES DE SOUZA - SP211887
RAY SSA KARINNE BRAGA RODRIGUES - SP351657

DECISAO

Trata-se de recurso especial interposto com fundamento no art. 105, inciso |11,
alineas "a' e "c", da Constituigdo Federal, impugnando acérddo do Tribunal de Justica do
Estado de S&o Paulo assim ementado:

"APELACAQ — Compra e venda de imével — Acdio de indenizag&io por danos
materiais e morais c/c repeticdo de indébito — Parcial Procedéncia —a. Mora
da empresa ré reconhecida — Nao ocorréncia de caso fortuito ou forca maior —
Aplicacdo do Enunciado n°. 38-1 desta 3% Camara de Direito Privado — Prazo
de tolerancia que, mesmo valido, ndo pode ser admitido no caso dos autos
(Enunciado n°. 38-2) — Mora computada a partir da data inicialmente prevista
para entrega do bem e até a efetiva entrega das chaves — b. Devida
indenizagdo mensal pelo periodo de atraso na entrega do bem (lucros
cessantes) — Aplicacdo do Enunciado n°. 38-5 desta C. Camara — Percentual
gue deve ser fixado em 0,5% sobre o valor atualizado do contrato — ¢c. Multa
por reciprocidade — Ndo.cabimento — Enunciado n°. 38-6 — d. Restitui¢cdo do
valor cobrado a titulo-de juros e multa pré-chaves e apds o término do prazo
de entrega — Correcdo monetaria que também deve ser incluida na
condenagdo — Congelamento do saldo devedor durante o periodo de mora —
Possibilidade — Enunciado n°. 38-7 — e. Devolucéo dos valores pagos a titulo
de Taxas de corretagem/assessoria — Cabimento — Prescricdo afastada —
Enunciado n°. 38-3 e 38-4 — f. Ressarcimento das cotas condominiais pagas e
despesas com luz e agua referentes ao periodo em que os autores néo
ocupavam o imovel mantido — Despesas que somente podem ser atribuidas aos
compradores apos a transferéncia da efetiva posse do bem adquirido — g.
Devolugdo do valor relacionado com taxas de registro e individualizagdo da
matricula — Despesas que sdo de responsabilidade da vendedora — h.
Indenizacdo pela desvalorizacédo de 20% do imodvel diante da ndo canalizacéo
do corrego — Auséncia de comprovacéo, pelos autores (CPC, art. 333, inc. 1)
da alegada desvalorizagdo — Pedido ndo acolhido — j. Danos Morais —
Ocorréncia — Indenizacdo bem fixada em R$ 8.000,00 para cada autor — k.
Dano Material — Honorarios advocaticios contratados — Acolhimento — Valor
do contrato que se mostra exagerado — Fixacdo em R$ 1.000,00 — I.
Consignacdo em juizo, pelas empresas rés, dos valores a que foram
condenadas para garantia do cumprimento de sentenca — Auséncia de amparo
legal. Recurso dos autores Parcialmente Provido, com Improvimento do apelo
dasrés" (fl. 535 e-STJ).

No recurso especial, além de dissidio jurisprudencial, a recorrente aponta
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violagdo dos arts. 206, § 3°, 411, 421, 422, 476 e 724 do Cédigo Civil, 492 do Codigo de
Processo Civil de 2015 e 26 e 27 da Lei n° 9.514/1997.

Sustenta, em sintese:

a) ocorréncia de prescricéo trienal;

b) validade da clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias;

Cc) ndo existéncia da sua mora, em virtude da excecdo do contrato ndo
cumprido;

d) impossibilidade de devolucédo da comisséo de corretagem e

d) inexisténcia de dano moral.

Recurso respondido e admitido.

E o relatorio.

DECIDO.

O acérdao impugnado pelo presente recurso especial foi publicado na vigéncia
do Cdédigo de Processo Civil 'de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A irresignacdo merece prosperar em parte.

No que diz respeito ao dano moral, a deficiéncia na fundamentacéo recursal
restou evidenciada, pois o recorrente nao indicou especificamente quais os artigos da lei
federal teriam sido contrariados pelo aresto recorrido, embora tenha se insurgido quanto a
motivacdo da decisdo, inviabilizando a compreenséo da controvérsia posta nos autos.

Consequentemente, incide a Simula n® 284/STF: "E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata compreensio
da controvérsia.".

Na hipétese dos autos, verifica-se que a matéria referente a excecéo do
contrato ndo cumprido ndo foi objeto de debate pelas instancias ordinarias, sequer de modo
implicito, e, nos embargos declaratérios opostos, Ndo se provocou 0 pronunciamento acerca da
guest&o.

Nessa circunstancia, ausente o requisito do prequestionamento, incide o
disposto na Simula n® 282 do STF: "E inadmissivel o recurso extraordinario, quando n&o
ventilada, na decisao recorrida, a questéo federal suscitada".

No que diz respeito a clausula de toleréncia, a jurisprudéncia desta Corte € no
sentido da respectiva validade, quando estipulada em até 180 (cento e oitenta) dias.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS CESSANTES. FIXACAO DE
VALOR DO PREJUIZO PELA NAO FRUIGAO. VALOR DO LOCATIVO.
CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE. INCIDENCIA DA CORREGCAO
MONETARIA DURANTE A MORA. APLICACAO DA SUMULA 83 DO STJ.
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1. A concluséo do acordéo recorrido acerca do critério para se chegar ao real
valor do locativo observou a jurisprudéncia adotada neste Superior Tribunal
de Justica.

2. A jurisprudéncia desta Corte reconhece a validade da clausula de
tolerancia, desde que observado o direito de informacéo ao consumidor.

3. E devida a incidéncia de corre¢do monetaria sobre o saldo devedor de
imével comprado na planta durante a mora da construtora, porque apenas
recompde o valor da moeda, sem representar vantagem a parte inadimplente.
4. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no REsp 1.698.519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 20/09/2018, D Je 26/09/2018)

"RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAQ. 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 construcdo, a qual
permite a prorrogacao do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imével "na planta" com prazo e prego certos possibilita ao
adquirente plangjar sua vida econdmica e social, pois é sabido de anteméo
guando havera 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 os prejuizos
causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusdo da
edificagcdo ou pelo retardo injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, 11, da
Lei n°®4.591/1964 e 927 do Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcéo,
além 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, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias. a
cldusula de tolerancia.

4. Aos contratos de incorporagdo 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 imobiliaria
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 construgdo 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 construgdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como
intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méao 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 equivaléncia das prestacOes estabelecidas. Tal disposicéo
contratual concorre paraa diminuigdo 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 obstaculos e situagdes imprevisiveis.
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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, é 0 prazo de
validade do registro da incorporacdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, 8§ 2° da Lei n® 4591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é o 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 (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 pegas publicitarias, do prazo de prorrogacéo,
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 justificacdo, 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, D Je 21/09/2017)

A prescricdo para o pedido de restituicdo de valares referentes a comisséo de
corretagem, quando fundado na abusividade da clausula que o instituiu, é de 3 (trés) anos.
Confira-se:

"RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVL. CPC/2015.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. PRETENSAO DE RESTITUICAO DE
PARCELAS PAGAS, COMISSAO DE CORRETAGEM E SATI. PRESCRICAO
INOCORRENCIA. NECESSIDADE DE PRONUNCIAMENTO JUDICIAL
SOBRE A RESOLUCAO JUDICIAL DO CONTRATO NO CASO.
DISTINCAO COM A HIPOTESE DE PRESCRICAO TRIENAL DO TEMA
938/STJ.- DANOS MATERIAIS. AUSENCIA INDICACAO DA QUESTAO
FEDERAL. OBICE DA SUMULA 284/STF.

1. Controvérsia acerca da prescricdo das pretensdes restituitorias
decorrentes da resolucdo de promessa de compra e venda por atraso na
entrega do imével.

2. Nos termos da Simula 543/STJ: 'Na hipotese de resolucdo de contrato de
promessa de compra e venda de imdvel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento'.

3. Caso concreto em que a resolucéo foi pleiteada com base na culpa da
incorporadora, sendo cabivel, portanto, a restituicdo integral das parcelas
pagas, nos termos da referida simula.

4. No julgamento do Tema 938/STJ, esta Corte Superior concluiu pela
Incidéncia da 'prescricéo trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servico de assisténcia
técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3°, IV, CC)'.

5. Distingdo entre a pretensdo restituitéria abordada no Tema 938/STJ
(fundada na abusividade de clausula contratual) e a pretensdo restituitéria do
caso dos autos (fundada na resolugdo do contrato por inadimplemento da
incorporadora). Doutrina sobre o tema da pretensio restituitéria decorrente
da resolucdo do contrato.
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6. Inaplicabilidade do Tema 938/STJ aos casos em que a pretensdao de
restituicdo da comissdo de corretagem e da SATI tem por fundamento a
resolugdo do contrato por culpa da incorporadora.

7. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO, COM MAJORACAO DE
HONORARIOS."

(REsp 1.737.992/RO, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 20/08/2019, DJe 23/08/2019)

No caso dos autos, o acorddo afirma que "o pedido inicial se funda no artigo
51, do Cadigo de Defesa do Consumidor, dispositivo especifico para regular a relagdo juridica
em debate, prevendo a nulidade das clausulas consideradas abusivas" (fl. 542 e-STJ).

Quanto a validade da respectiva clausula, a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, consolidada por julgamento que seguiu o rito dos recursos repetitivos, é no
sentido de que é indevida a comisséo-de corretagem, se ndo houver adequada informacdo ao
comprador a respeito do referido servico.

Referido julgado ficou assim ementado:

"RECURSO ' ESPECIAL = REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA
DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE.
PREGCO TOTAL. DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

| - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade da
clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo
de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacéo
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da aquisicao da
unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a
celebracéo de promessa de compra e venda de imovel.

Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da
comissao de corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista
no contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicacéo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliaria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacédo da tese 1.2.

11 - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO."

(REsp 1.599.511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, D Je 06/09/2016)

Aqui, 0 acorddo ndo se manifestou acerca da existéncia, ou ndo, de
esclarecimento ao consumidor.
Nesse contexto, o acolhimento da pretensdo recursal para reconhecer que

houve adequada informag&o acerca da comissdo de corretagem demandaria o revolvimento do

acervo fatico-probatério dos autos, o que se mostrainviavel ante a natureza excepcional davia
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eleita, a teor do enunciado da Simula n® 7 deste Superior Tribunal.

Outrossim, ndo cabe a este Superior Tribunal de Justica reexaminar as
premissas de fato que levaram o tribunal de origem a tal conclusdo, sob pena de usurpar a
competéncia das instancias ordinarias, a quem compete amplo juizo de cogni¢do dalide.

Ante o0 exposto, dou parcial provimento ao recurso especial para declarar a
validade da clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, bem como a incidéncia da
prescri¢do trienal do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem.

Publique-se.

I ntimem-se.

Brasilia-DF, 23 de setembro de 2019.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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