Aglnt no RECURSO ESPECIAL N° 1869783 - SP (2020/0079312-7)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE

ADVOGADO
AGRAVADO

ADVOGADO

- MINISTRO RAUL ARAUJO
- ANNE SANCHES PALONI
: ROGERIO GEORGE PALONI ROGERIO GEORGE

PALONI

: ANNE SANCHES PALONI - SP189754
: TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

SA

: PAULA LIMA CLASEN DE MOURA E OUTRO(S) -

SP190750

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AC}AO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS CUMULADA COM RESCISAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
LEGALIDADE DA CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180
DIAS. INFORMACAO ADEQUADA. REVISAO. SUMULA
7/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. E véida a cléusula de tolerdncia, desde que observado o
direito deinformac&o do consumidor. Precedentes.

2. No caso, o Tribuna de origem entendeu que a clausula de
toleréncia contém informagdo clara quanto ao prazo finad para
entrega do imovel, ndo gerando dividas no consumidor. A
modificacdo de ta entendimento demandaria o reexame do
suporte fético-probatério dos autos, providéncia inviavel no
recurso especial, nos termos da Simula 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vigtos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salom&o, Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferrera e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 16 de novembro de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Raul Araljo
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.869.783 - SP (2020/0079312-7)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : ANNE SANCHES PALONI

AGRAVANTE : ROGERIO GEORGE PALONI ROGERIO GEORGE PALONI

ADVOGADO : ANNE SANCHES PALONI - SP189754

AGRAVADO : TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A

ADVOGADO : PAULA LIMA CLASEN DE MOURA E OUTRO(S) - SP190750
RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de agravo interno interposto por ANNE SANCHES PALONI e OUTRO
contra decisdo que ndo conheceu do recurso especial, em razéo daincidéncia da Simula 7/STJ.

Os agravantes sustentam: a) a inaplicabilidade da Simula 7/STJ; b) que a agravada
deixou de fixar data certa para expedicéo do "habite-se"; ) que a cladusulade toleréncia € abusiva

Ao fina, pleitelam a reconsideracéo da decisdo agravada ou, se mantida, sga o
presente feito levado a julgamento perante a eg. Quarta Turma.

Devidamente intimada, a parte agravada apresentou impugnacdo (e-STJ, fls.
373/379).

E o relatdrio.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.869.783 - SP (2020/0079312-7)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: ANNE SANCHES PALONI

: ROGERIO GEORGE PALONI ROGERIO GEORGE PALONI

: ANNE SANCHES PALONI - SP189754

: TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
: PAULA LIMA CLASEN DE MOURA E OUTRO(S) - SP190750

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS CUMULADA COM RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LEGALIDADE DA CLAUSULA
DE TOLERANCIA DE 180 DIAS. INFORMACAO ADEQUADA.
REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. E véida a clausula de toleréncia, desde que observado o direito de
informac&o do consumidor. Precedentes.

2. No caso, o Tribuna de origem entendeu que a clausula de tolerancia
contém informacdo clara quanto ao prazo final para entrega do imével,
ndo gerando duvidas no consumidor. A modificacgo de ta entendimento
demandaria o reexame do suporte fatico-probatdrio dos autos, providéncia
invidvel no recurso especia, nos termos da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.869.783 - SP (2020/0079312-7)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : ANNE SANCHES PALONI

AGRAVANTE : ROGERIO GEORGE PALONI ROGERIO GEORGE PALONI

ADVOGADO : ANNE SANCHES PALONI - SP189754

AGRAVADO : TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A

ADVOGADO : PAULA LIMA CLASEN DE MOURA E OUTRO(S) - SP190750
VOTO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (Réator):

Em que pesem as alegacOes apresentadas, a decisdo agravada deve ser mantida por
seus proprios fundamentos.

Conforme destacado na decisdo agravada, o Tribunal a quo, ao dirimir a
controvérsia, mediante 0 exame dos elementos informativos da demanda, entendeu pela vaidade
da clausula de tolerancia para a entrega do imovel, bem como pela existéncia de informacéo clara
guanto ao prazo final para entregado imével, consignando, na oportunidade, o seguinte:

De inicio, cabe assinalar que o entendimento consolidado por este Egrégio
Tribunal € no sentido de que é vélida a clausula constante do instrumento
de compra e venda de imovel que prevé prazo de prorrogacao de 180 dias
para a entrega do bem:

“E vélido o prazo de tolerancia ndo superior a cento e oitenta dias, para
entrega de imdvel em construcédo, estabelecido no compromisso de venda e
compra, desde que previso em cldusula contratual expressa, clara e
inteligivel.” (Simula 164 do TJSP).

No presente caso, a clausula esta prevista no item 7.3.1.1. e ndo gera
davidas (fls. 52).

A analise de haver ou nédo caso fortuito ou forca maior € relevante apos o
termino do prazo de toleréncia estipulado em contrato, isto €, em caso de
prorrogacéo, o que nao houve no caso em comento.

O fato de ter sdo estipulado o termo final como ABRIL/2015 (fls. 35) sem
ter definido o dia do més, ndo gera desvantagem exagerada ao
consumidor. Alias, conforme consta as fls. 165/167, as obras foram
concluidas em agosto de 2015, portanto, dentro do prazo de tolerancia,
bem antes do termo final.

Todos os demais pedidos do apelante aderem ao fato do seu desgosto de ndo
ver 0 imovel entregue em ABRIL/2015." (e-STJ, fls. 287/288, g.n)

Nesse contexto, concluir de forma diametrdmente oposta, como pretendem os
agravantes nas razdes do recurso especia, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatério

dos autos, 0 que € inviavel em sede de recurso especia, a teor do que dispde a SUmula 7 deste

Documento eletronico VDA27457843 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 11/12/2020 00:24:13
Codigo de Controle do Documento: 5AA7C83C-1D5E-4EC8-ABA8-BEB2B0C860F6



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

Pretorio.

Com efeito, a decisdo da Corte local encontra-se em harmoniacom o entendimento
do Superior Tribunal de Justica de que € véida a clausula de tolerancia de 180 dias nos contratos
de promessa de compra e venda de imovel em construcéo.

A propésito:

"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.
ATENUAC}AO 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 é abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imbvel em construcéo, a qual
permite a prorrogacao do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imovel "na planta” com prazo e prego certos possibilita
ao adquirente plangar sua vida econdmica e social, pois é sabido de
antemdo quando havera a entrega das chaves, devendo ser observado,
portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade
possivel, o cronograma de execugdo da obra, sob pena de indenizarem os
prejuizos causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusao
da edificacéo ou pelo retardo injustificado na concluséo da obra (arts. 43, |1,
da Lei n°4.591/1964 e 927 do Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imovel em construcao,
além do periodo previsso 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 proprios (Lel n° 4.591/1964), também se
aplica subsidiariamente a legidacdo consumerista sempre que a unidade
imobiliaria for destinada a uso proprio do adquirente ou de sua familia.

5. Ndo 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 SO NOS USoS e
costumes do setor, mas também em le especial (art. 48, § 2°, da Lel n°
4591/1964), condtituindo previsio que atenua os fatores de
imprevisibilidade que afetam negativamente a construcéo 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 congtitui
desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, o que comprometeria
0 principio da equivaléncia das prestacfes estabelecidas. Tal disposicao
contratual concorre para a dimnuicdo do preco final da unidade
habitacional a ser suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da
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atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o término de
obra de grande magnitude sujeita a diversos obstédculos e situagdes
imprevisivels.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de
180 (cento e oitenta) dias de prorrogacao, visto que, por analogia, € o prazo
de validade do registro da incorporacéo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, 8§ 2° da Lel n° 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é o0 prazo maximo para que o fornecedor sane vicio do
produto (art. 18, § 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida a clausula de toleréncia 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 0s
demais principios da legidacdo consumerista, cientificando claramente o
adquirente, inclusive em ofertas, informes e pecas publicitérias, do prazo

de prorrogacdo, cujo descumprimento implicard responsabilidade civil.
Igualmente, durante a execucao do contrato, devera notificar o consumidor
acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacdo, primando
pelo direito & informacao.

9. Recurso especial ndo provido."

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

Com efeito, considerando as premissas faticas delineadas pelo Tribuna de origem,
a conclusdo do acorddo recorrido esta em consonancia com "a jurisprudéncia desta Corte que
assinala a validade da clausula de tolerancia, desde que observado o direito de informacédo do
consumidor” (Agint no REsp 1.698.518/SP, Relatora a Ministra Isabel Galotti, DJe de
26/9/2018).

Ante 0 exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no REsp 1.869.783 / SP

Numero Registro: 2020/0079312-7 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
11199557720158260100 1119955-77.2015.8.26.0100

Sesséo Virtual de 03/11/2020 a 16/11/2020

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

RECORRENTE : ANNE SANCHES PALONI

RECORRENTE : ROGERIO GEORGE PALONI ROGERIO GEORGE PALONI
ADVOGADO : ANNE SANCHES PALONI - SP189754

RECORRIDO : TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
ADVOGADO : PAULA LIMA CLASEN DE MOURA E OUTRO(S) - SP190750

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : ANNE SANCHES PALONI

AGRAVANTE : ROGERIO GEORGE PALONI ROGERIO GEORGE PALONI
ADVOGADO : ANNE SANCHES PALONI - SP189754

AGRAVADO : TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
ADVOGADO : PAULA LIMA CLASEN DE MOURA E OUTRO(S) - SP190750

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 16 de novembro de 2020
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