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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2723031 - SC (2024/0308787-4)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : A.P REAL ESTATE INVESTIMENTS BRASIL CONSTRUTORA
LTDA

ADVOGADOS . JULIO CESAR RIBAS BOENG - PR014430

ISADORA HONORATO DE BRITTO - SC059612
ANDRESSA BITENCOURT - SC061493
INGRID TAUANE DA LUZ COTABARREN - SC061677
AGRAVADO : ANGELO EDUARDO SCREMIN
ADVOGADOS . ISABELLE FERNANDA GIANNASI MUCCILLO - SC052552
PAMELA NEUWIRTH TEMES - SC041474

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA
UNIDADE. PRAZO DE TOLERANCIA. QUESTAO SOLUCIONADA A
PARTIR DA INTERPRETACAO DE CLAUSULAS, BEM COMO DA
ANALISE DAS CIRCUNSTANCIAS FATICAS DA CAUSA.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO
RECURSO ESPECIAL.

1. Trata-se de acéo de indenizagao por danos materiais e morais pelo
descumprimento do contrato de promessa de compra e venda de
imoével firmado entre as partes, no que se refere ao prazo de entrega
da obra.

2. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para a configuragao
do atraso na entrega da unidade habitacional em construgdo, com
prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, no caso, o
proprio incorporador inseriu no contrato disposi¢ao, condicionando a
referida prorrogacéo a comunicagao prévia do comprador.

3. Pretender revisar a conclusao do julgado, quanto a necessidade de
assegurar a obrigacgao livremente pactuada entre as partes, corolario
do principio pacta sunt servanda, esbarra nos 6bices das Sumulas
n. 5 e 7 desta Corte.
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4. Agravo interno provido. Agravo conhecido para nao conhecer do
recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 19/08/2025 a 25/08/2025, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
Cueva e Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 26 de agosto de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2723031 - SC (2024/0308787-4)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : A.P REAL ESTATE INVESTIMENTS BRASIL CONSTRUTORA
LTDA

ADVOGADOS . JULIO CESAR RIBAS BOENG - PR014430

ISADORA HONORATO DE BRITTO - SC059612
ANDRESSA BITENCOURT - SC061493
INGRID TAUANE DA LUZ COTABARREN - SC061677
AGRAVADO : ANGELO EDUARDO SCREMIN
ADVOGADOS . ISABELLE FERNANDA GIANNASI MUCCILLO - SC052552
PAMELA NEUWIRTH TEMES - SC041474

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA
UNIDADE. PRAZO DE TOLERANCIA. QUESTAO SOLUCIONADA A
PARTIR DA INTERPRETACAO DE CLAUSULAS, BEM COMO DA
ANALISE DAS CIRCUNSTANCIAS FATICAS DA CAUSA.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO
RECURSO ESPECIAL.

1. Trata-se de acéo de indenizagao por danos materiais e morais pelo
descumprimento do contrato de promessa de compra e venda de
imoével firmado entre as partes, no que se refere ao prazo de entrega
da obra.

2. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para a configuragao
do atraso na entrega da unidade habitacional em construgdo, com
prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, no caso, o
proprio incorporador inseriu no contrato disposi¢ao, condicionando a
referida prorrogacéo a comunicagao prévia do comprador.

3. Pretender revisar a conclusao do julgado, quanto a necessidade de
assegurar a obrigacgao livremente pactuada entre as partes, corolario
do principio pacta sunt servanda, esbarra nos 6bices das Sumulas
n. 5 e 7 desta Corte.
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4. Agravo interno provido. Agravo conhecido para nao conhecer do
recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por A P REAL ESTATE
INVESTIMENTS BRASIL CONSTRUTORA LTDA. (A P REAL ESTATE) contra decisédo
de relatoria do Ministro Presidente desta Corte, que ndo conheceu do agravo em
recurso especial, porque nado foram impugnados especificamente todos os
fundamentos da decisao de inadmissibilidade do apelo nobre.

Nas razdes do presente inconformismo, A P REAL ESTATE alegou (i) ter se
insurgido especificamente contra todos os fundamentos da decis&o agravada; (ii) que a
solucdo da questao controvertida independe da interpretacao de clausula contratual ou
do reexame de provas.

Nao foi apresentada impugnacao.

E o relatdrio.
VOTO

Reconsideracao do decisum

De fato, verifica-se que A P REAL ESTATE, nas razdes do agravo em
recurso especial, impugnou especificamente todos os fundamentos da decisdo
denegatdria do apelo nobre.

Dessa forma, reconsidero a decisdo agravada e passo a analise do recurso
especial por ela interposto.

O inconformismo, no entanto, ndo merece prosperar.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com base no art. 105, lll, alineas
ae c da CF, A P REAL ESTATE alegou, a par de divergéncia jurisprudencial, a
violagao dos art. 48, § 2°, da Lei n. 4.591/64 (Lei de Incorporag¢des Imobiliarias), e 421
e 422 do CC, ao sustentar a legalidade da clausula contratual que prevé a aplicagcéo do
prazo de tolerdncia de 180 dias, independentemente de comunicagao prévia ao
comprador.

Nao foram apresentadas contrarrazdes.

Do prazo de tolerancia

Cinge-se a controvérsia sobre a validade, no caso em analise, da disposigao
contratual que estipulou o prazo de tolerancia para a entrega do empreendimento,
questao que foi enfrentada pelo TJSC, por ocasidao do rejulgamento dos embargos de
declaragcao opostos pela ora insurgente, em cumprimento a deciséo proferida por esta
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Corte nos EDcl no Agint no AREsp n. 2.310.661/SC, nos termos da fundamentacéo a
sequir:

[...], ao contrario do que tenta afirmar a embargante, ndo houve
afastamento dos ditames da lei de incorporacdo imobiliaria, tanto &
assim que foi mantida a validade da cldusula de prorrogagcdo, sendo
apenas afastada a sua incidéncia no caso concreto em razao de nio
ter havido a notificagdo do consumidor (aviso prévio a utilizagdo do
prazo prorrogavel).

Além disso, o fato de a incidéncia da clausula ndo depender de
justificativa/motivo (porque ela decorre de lei) ndo afasta a
necessidade de notificacdo prévia para a respectiva utilizagdo pela
construtora/incorporadora.

A prdpria lei da incorporagdo imobiliaria, no art. 48, § 2°, aduz que "do
contrato devera constar o prazo da entrega das obras e as condicoes
e formas de sua eventual prorrogacao”. Ou seja, a legislagdo nada fala
sobre aplicacdo automatica da clausula de tolerancia.

E no contrato objeto do presente feito (clausula transcrita acima na
colagem da fundamentagcdo do acdrddo) constou expressamente a
forma como se daria a prorrogagcdo: justamente por meio da
notificagdo do consumidor.

Nesse andar, mostra-se um contrassenso da empresa embargante,
para dizer o minimo, fazer a seguinte alegacdo em seus aclaratorios:
"o fato de a clausula contratual mencionar uma comunicacdo da
construtora ao adquirente do imovel que a clausula contratual sera
acionada, poder-se-ia considera-la como demasiadamente desprovida
de razoabilidade e proporcionalidade, porque oneraria sobremaneira
as obrigacbes da construtora, desnivelando ainda mais a simetria do
negocio juridico", ora, foi justamente a construtora quem inseriu tal
disposi¢cdo no contrato (itens 7-19 do evento 1 dos autos de origem),
do que se extrai a maxima latina "venire contra factum proprium" (e-
STJ, fl. 917).

Como se V€, da leitura dos fundamentos acima transcritos, a Corte estadual,
embora reconhecendo a validade da clausula de tolerancia de até 180 (cento e oitenta)
dias, nos termos do que dispde o art. 48, § 2°, da Lei n. 4.591/64, assinalou que, no
caso, foi o préprio incorporador que inseriu no contrato disposi¢ao, condicionando a
eficacia da referida prorrogagao a comunicagao prévia do comprador.

Desse modo, pretender revisar a conclusdao do julgado, quanto a
necessidade de assegurar a obrigacéo livremente pactuada entre as partes, corolario
do principio pacta sunt servanda, esbarra nos obices das Sumulas n. 5 e 7 desta Corte.

Nessas condicbes, DOU PROVIMENTO ao agravo interno para reconsiderar
a decisdo monocratica agravada e, assim, CONHECER do agravo para NAO
CONHECER do recurso especial.

E o voto.
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Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacgéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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INGRID TAUANE DA LUZ COTABARREN - SC061677
AGRAVADO : ANGELO EDUARDO SCREMIN
ADVOGADOS : ISABELLE FERNANDA GIANNASI MUCCILLO - SC052552
PAMELA NEUWIRTH TEMES - SC041474

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/08/2025 a 25/08/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro

Humberto Martins.

Brasilia, 25 de agosto de 2025
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