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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.036.849 - SP (2016/0335941-8)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE . TOPAZIO BRASIL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
AGRAVANTE . AMERICA BRASIL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADO : RUBENS CARMO ELIAS FILHO E OUTRO(S) - SP138871
AGRAVADO : MARCELO TEIXEIRA GABRIEL
AGRAVADO : DIJENANE RICCA QUIRANTE GABRIEL
ADVOGADO : JOSE CARLOS MOREIRA - SP250048

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA PENAL E PERDAS E DANOS. CUMULA(;AO.
POSSIBILIDADE. MULTA MORATORIA. RECIPROCIDADE EM FAVOR DO CONSUMIDOR.
PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. "A inexecucgdo do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega
do imovel na data acordada, acarreta além da indenizacdo correspondente a clausula penal
moratdria, 0 pagamento de indenizagdo por lucros cessantes pela nao fruicdo do imdvel
durante o tempo da mora da promitente vendedora" (AgRg no AREsp n. 525.614/MG, Rel.
Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 19/08/2014, DJe 25/08/2014).

2. Com esteio na jurisprudéncia desta Corte de Justica, havendo previsdo contratual de multa
moratdria no caso de descumprimento do pacto por parte do consumidor, esta sancao pode
incidir em reprimenda ao fornecedor, caso seja o culpado pela mora ou inadimplemento.
Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.

3. Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino
e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 23 de maio de 2017 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se de agravo interno interposto contra decisdo desta relatoria que

conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial.

Em suas razbes, as agravantes reiteram a ofensa aos artigos indicados no
recurso especial e afirmam a impossibilidade de fixacdo da multa contratual pela auséncia

de previséo no contrato firmado entre as partes.

Sustentam, ademais, a impossibilidade de aplicacdo de clausula penal por
analogia no caso de mora da vendedora.

Impugnacéo as fls. 794-797 (e-STJ), em que defendida a confirmacdo da
decisédo agravada.

E o relatério.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):
O recurso ndo comporta provimento.

Da leitura das razdes recursais, constata-se que a parte ora recorrente nao

trouxe nenhuma argumentacao capaz de modificar a conclusao da deciséo agravada.

Consoante assentado, nos termos da jurisprudéncia consolidada nesta
Corte, a inexecucdo do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de
entrega do imovel na data acordada, acarreta, além da indenizacdo correspondente a
clausula penal moratéria, o pagamento de indenizagcdo por lucros cessantes pela ndo
fruicdo do imével durante o tempo da mora da promitente vendedora (AgRg no AREsp n.
525.614/MG, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméao, Quarta Turma, julgado em 19/08/2014, DJe
25/08/2014).

Nesse sentido séo os julgados do STJ:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA.
MORA. CLAUSULA PENAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. ART. 535.
AUSENCIA DE OMISSOES. SUMULA 284/STF. AGRAVO
REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. Nao conheco da alegada vulneracao do art. 535, I e ll, do CPC.

Nas razbes do especial o recorrente deduz argumentacdo de que as
guestBes postas nos aclaratérios interpostos na origem nao foram
respondidas, sem pontuar, de forma especifica, quais seriam e qual a
sua relevancia para solucdo da controvérsia, o que atrai, de forma
inarredavel, a exegese da Sumula 284/STF.

2. A revisdo dos fundamentos do ac6rdao estadual, para afastar a
incidéncia de multa prevista no contrato de compra e venda de imével
na planta, demandaria reexame de todo ambito da relacdo contratual
estabelecida e incontornavel incursdo no conjunto-fatico probatorio
dos autos, o que esbarra nas Sumulas 5 e 7/STJ.

3. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a
inexecucdo do contrato de compra e venda, consubstanciada na
auséncia de entrega do imével na data acordada, acarreta além da
indenizacdo correspondente a clausula penal moratéria, 0 pagamento
de indenizacdo por lucros cessantes pela nao fruicdo do imovel
durante o tempo da mora da promitente vendedora. Precedentes.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 525.614/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 19/08/2014, DJe 25/08/2014)
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DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL. ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL. MORA. CLAUSULA PENAL. PERDAS E DANOS.
CUMULAGCAO. POSSIBILIDADE.

1.- A obrigacdo de indenizar é corolario natural daquele que pratica
ato lesivo ao interesse ou direito de outrem. Se a clausula penal
compensatéria funciona como pre-fixacdo das perdas e danos, o
mesmo nao ocorre com a clausula penal moratéria, que néo
compensa hem substitui o inadimplemento, apenas pune a mora.

2.- Assim, a cominacdo contratual de uma multa para o caso de mora
ndo interfere na responsabilidade civil decorrente do retardo no
cumprimento da obrigacdo que ja deflui naturalmente do proéprio
sistema.

3.- O promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imével
adquirido pode pleitear, por isso, além da multa moratéria
expressamente estabelecida no contrato, também o cumprimento,
mesmo que tardio da obrigacéo e ainda a indenizacdo correspondente
aos lucros cessantes pela ndo fruicdo do imovel durante o periodo da
mora da promitente vendedora.

4.- Recurso Especial a que se nega provimento.

(REsp 1355554/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 06/12/2012, DJe 04/02/2013)

Inafastavel, quanto a esse ponto, a incidéncia da Sumula 83/STJ.

~

Acerca do argumento relativo a impossibilidade de aplicacdo de clausula

penal por analogia, melhor sorte ndo assiste as agravantes.

Eis 0 que, a esse respeito, decidiu o Tribunal de origem (e-STJ, fl. 296):

Quanto a incidéncia da multa contratual, o fato do contrato néo
prever expressamente a multa moratéria em face da vendedora, nao a
exclui de tal encargo, caso a mora ou inadimplemento seja dela.

Como é cedico, havendo previsdo contratual de incidéncia da
referida multa para o caso de descumprimento contratual por parte
dos adquirentes, permite-se, por analogia, a aplicacdo de tal
penalidade em face das rés, em caso de mora ou inadimplemento por
sua parte.

bY

Ora, esse entendimento esta perfeitamente ajustado a orientacdo

jurisprudencial desta Corte.

Diante do espirito protecionista do Cdodigo de Defesa do Consumidor, as
relagcOes regidas por este devem pautar-se no equilibrio contratual e na reciprocidade tanto

dos direitos como das penalidades impostas aos contratantes, sendo flagrantemente
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abusiva a clausula contratual que estipula penalidade exclusivamente ao consumidor para
a hipotese de mora ou inadimplemento contratual, ficando isento de tal reprimenda o

fornecedor em situacao anéloga.
Nesse sentido:

DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DA CONSTRUTORA (VENDEDOR).
DEFEITOS DE CONSTRUCAO. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS EM
RAZAO DO USO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. PAGAMENTO, A
TITULO DE SUCUMBENCIA, DE LAUDO CONFECCIONADO
EXTRAJUDICIALMENTE PELA PARTE VENCEDORA.
DESCABIMENTO. EXEGESE DOS ARTS. 19 E 20 DO CPC. INVERSAO
DE CLAUSULA CONTRATUAL QUE PREVIA MULTA
EXCLUSIVAMENTE EM BENEFICIO DO FORNECEDOR, PARA A
HIPOTESE DE MORA OU INADIMPLEMENTO DO CONSUMIDOR.
POSSIBILIDADE.

1. Apesar de a rescisdo contratual ter ocorrido por culpa da
construtora (fornecedor), é devido o pagamento de aluguéis, pelo
adquirente (consumidor), em razdo do tempo em que este ocupou o
imovel. O pagamento da verba consubstancia simples retribuicdo pelo
usufruto do imével durante determinado interregno temporal, rubrica
que nao se relaciona diretamente com danos decorrentes do
rompimento da avenca, mas com a utilizacdo de bem alheio. Dai por
gue se mostra desimportante indagar quem deu causa a rescisdo do
contrato, se o suporte juridico da condenacdo é a vedacdo do
enriquecimento sem causa. Precedentes.

2. Seja por principios gerais do direito, seja pela principiologia
adotada no Codigo de Defesa do Consumidor, seja, ainda, por
comezinho imperativo de equidade, mostra-se abusiva a
pratica de se estipular penalidade exclusivamente ao
consumidor, para a hipétese de mora ou inadimplemento
contratual, ficando isento de tal reprimenda o fornecedor - em
situacbes de analogo descumprimento da avenca. Assim,
prevendo o contrato a incidéncia de multa moratéria para o
caso de descumprimento contratual por parte do consumidor, a
mesma multa devera incidir, em reprimenda do fornecedor,
caso seja deste a mora ou o inadimplemento. Assim, mantém-se
a condenacdo do fornecedor - construtor de imdveis - em
restituir integralmente as parcelas pagas pelo consumidor,
acrescidas de multa de 2% (art. 52, §8 1° CDC), abatidos os
aluguéis devidos, em vista de ter sido aquele, o fornecedor,
guem deu causa a rescisdo do contrato de compra e venda de
imovel.

3. Descabe, porém, estender em beneficio do consumidor a clausula
gue previa, em prol do fornecedor, a retencédo de valores a titulo de
comissdo de corretagem e taxa de servico, uma vez que O0S
mencionados valores ndo possuem natureza de clausula penal
moratdria, mas indenizatoria.

4. O art. 20, caput e § 2° do Codigo de Processo Civil enumera
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apenas as consequéncias da sucumbéncia, devendo o vencido pagar
ao vencedor as "despesas" que este antecipou, ndo alcancando
indistintamente todos o0s gastos realizados pelo vencedor, mas
somente aqueles "endoprocessuais" ou em razdo do processo, quais
sejam, "custas dos atos do processo”, "a indenizacdo de viagem,
didria de testemunha e remuneragdo do assistente técnico". Assim,
descabe o0 ressarcimento, a titulo de sucumbéncia, de valores
despendidos pelo vencedor com a confeccdo de laudo extrajudicial,
mediante a contratacdo de perito de sua confianca. Precedentes.

5. Recurso especial parcialmente provido. (REsp n. 955.134/SC,
Relator o Ministro Luis Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em
16/8/2012, DJe 29/8/2012 - sem grifo no original)

RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEIS NA PLANTA. ENTREGA DA OBRA. ATRASO. AQAO DE
INDENIZACAO. PROPRIETARIO PERMUTANTE. LEGITIMIDADE.
CLAUSULA PENAL. RECIPROCIDADE. LUCROS CESSANTES.
CUMULACAO. POSSIBILIDADE. EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO. PROVA. ONUS. REU. EXCESSO DE CHUVAS. ESCASSEZ
DE MAO DE OBRA. CASO FORTUITO. FORCA MAIOR. NAO
CONFIGURACAO. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL. REEXAME
DE PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. DANOS MORAIS.

1. Os recursos especiais tém origem em acdo de indenizagcdo por
perdas e danos decorrentes de atraso na conclusdo de obra objeto de
contrato de compromisso de compra e venda para fins de aquisicéao
de unidades imobiliarias em empreendimento comercial.

[...]

4. A clausula penal inserta em contratos bilaterais, onerosos e
comutativos deve voltar-se aos contratantes indistintamente,
ainda que redigida apenas em favor de uma das partes.

5. E possivel cumular a clausula penal decorrente da mora com
indenizacdo por lucros cessantes pela nao fruicdo do imovel, pois
aguela tem natureza moratoria, enquanto esta tem natureza
compensatoria.

[...]

10. Recursos especiais parcialmente conhecidos e néo providos.
(REsp n. 1.536.354/DF, Relator o Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva,
DJe 20/6/2016)

RECURSO ESPECIAL - CONTRATO BILATERAL, ONEROSO E
COMUTATIVO - CLAUSULA PENAL - EFEITOS PERANTE TODOS 0OS
CONTRATANTES - REDIMENSIONAMENTO DO QUANTUM
DEBEATOR - NECESSIDADE - RECURSO PROVIDO. 1. A clausula
penal inserta em contratos bilaterais, onerosos e comutativos
deve voltar-se aos contratantes indistintamente, ainda que
redigida apenas em favor de uma das partes. 2. A clausula penal
ndo pode ultrapassar o conteado econdmico da obrigacéo principal,
cabendo ao magistrado, quando ela se tornar exorbitante, adequar o
gquantum debeatur. 3. Recurso provido. (REsp n. 1.119.740/RJ,
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Relator Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA, julgado em
27/9/2011, DJe 13/10/2011 - sem grifo no original)

Ou seja: também guanto a essa questao, tem lugar a aplicagdo da Sumula
n. 83/STJ.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.



§

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Agint no

Numero Registro: 2016/0335941-8 AREsp 1.036.849 /

SP

Numeros Origem: 00201465820118260008 201465820118260008

PAUTA: 23/05/2017

Relator

JULGADO: 23/05/2017

Exmo. Sr. Ministro MARCO AUREL IO BELLIZZE

Presidente da Sessdo

Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. JOSE ADONIS CALLOU DE ARAUJO

Secretéria

Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

AUTUACAO

. TOPAZIO BRASIL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA

: AMERICA BRASIL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
: RUBENSCARMO ELIASFILHO EOUTRO(S) - SP138871

: MARCELO TEIXEIRA GABRIEL

- DIENANE RICCA QUIRANTE GABRIEL

: JOSE CARLOSMOREIRA - SP250048

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

AGRAVO INTERNO

. TOPAZIO BRASIL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA

: AMERICA BRASIL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
: RUBENSCARMO ELIASFILHO EOUTRO(S) - SP138871

: MARCELO TEIXEIRA GABRIEL

- DIENANE RICCA QUIRANTE GABRIEL

: JOSE CARLOSMOREIRA - SP250048

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo, nos termos do voto do(a)
Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.



