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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1.355.554 - RJ (2012/0098185-2)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO SIDNEI BENETI
: GAFISA 9A

: RICARDO DE MENEZES SABA E OUTRO(S)

: TANIA BARRETO SIMOES CORREA E OUTRO
: MARCELO NEGRAO DEBENEDITO SILVA

EMENTA

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. MORA. CLAUSULA
PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.

1.- A obrigacdo de indenizar € corol&io naturd daquele que pratica
alo lesvo ao interesse ou direito de outrem. Se a dausula pend
compensatdria fundona como prefixacdo das perdas e danos, o
mesMo ndo ocorre com a dausula penad moratdria, que ndo compensa
nem subdlitui 0 inadimplemento, gpenas pune a mora

2.- Assm, a cominacéo contratuad de uma multapara 0 caso de mora
néo intefere na responsabilidede avil decorrente do retardo no
cumprimento da obrigacdo que ja ddflui naturdmente do proprio
Sgema

3.- O promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imove
adquirido pode pletear, por isso, dém da muta moradria
expressamente estabelecida no contrato, também o cumprimento,
mesmo que tardio da obrigacdo e ainda a indenizac&o correspondente
aos lucros cessantes pela ndo fruicdo do imove durante o periodo da
mora da promitente vendedora

4.- Recurso Especid a que se nega provimento.
ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos 0s autos em gque sao partes as acimaindicadas,

acordam os Minidros da Tercara Turma do Superior Tribunal de Judtica, por unanimidade,

negar provimento ao recurso especid, nos termos do voto do Sr. Minigro Relator. Os Srs.

Ministros Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo Villas Bbas Cueva votaram com o0 Sr.
Minidro Relator. Ausente, judificadamente, a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia (DF), 06 de dezembro de 2012(Data do Julgamento)



e
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Minisro SSDNEI BENETI
Reator

Documento: 1201177 - Inteiro Teor do Acordao - Site certificado - DJe: 04/02/2013 Pagina 2 de 5



S

)
U

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1.355.554 - RJ (2012/0098185-2)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

. MINISTRO SIDNEI BENETI

. GAFISA SA

: RICARDO DE MENEZES SABA E OUTRO(S)

. TANIA BARRETO SIMOES CORREA E OUTRO
: MARCELO NEGRAO DEBENEDITO SILVA

RELATORIO

O EXMO SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Relator):

1.- GAHSA YA interpde Agravo de Decisdo que negou seguimento a

Recurso Especid, mangado contra Acordéo do Tribund de Judtica do Estado do Rio de
Janeiro, Relator o Desembargador CAETANO E DA FONSECA COSTA, assm ementado

(fls 176):

RESPONSABILIDADE CIVIL - PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NOVO - ATRASO NA ENTREGA - FORCA
MAIOR - INOCORRENCIA - CLAUSULA PENAL MORATORIA
LUCROS CESSANTES - ACUMULACAO - POSSBILIDADE

- Cuida a hipétese de Acéo Ordinaria objetivando a declaracéo da
mora da Ré desde 01/09/2008 a 26/11/2009, conforme clausula 3.2
do contrato de promessa de compra e venda de imével novo, além
de sua condenacgédo ao pagamento da multa de 1% (um por cento)
ao més prevista na mesma clausula.

- Alegacdo da Re de atraso na entrega do imével por motivo de
forga maior que ndo se sustenta.

- Clausula penal moratoria instituida contratual mente para o caso
de atraso na entrega do imovel.

- Lucros cessantes que foram objeto de acéo diversa, o que ndo
congtitui coisa julgada em face da presente demanda.

- Clausula penal moratéria e lucros cessantes que possuem
naturezas diversas.

- Possibilidade de acumulagéo da clausula penal com os lucros
cessantes, que podem ser pleiteados em agdes distintas.

- Sentenca mantida.
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- Desprovimento do Recurso.

2.- Os Embargos de Declaracdo foram rejeitados (fls 190/196 ).

3.- A Agravante, nas razes do Recurso Especid, sustenta que o promitente
comprador diante do atraso na entrega do imdvd adquirido a congrutora que 0 prometeu
vender ndo pode cobrar, Smultaneamente, a dausula pend prevista no contrato consstente em
multade 1% por més de atraso, e anda, vaor mensa correspondente ao dugud desse mesmo
imove. Segundo dega, a dausula pend ndo pode ser cobrada juntamente com os lucros
cessantes, sob pena de se ofensa ao artigo 402, 410 e 411 do Cédigo Civil, porque da ja

serve como fixagdo antecipada das perdas e danos.

Além disso 0 contrato ndo permitia a cobranca indenizacéo suplementar
aguda pré-fixada no préprio contrato. O Tribund de origem, assm ndo entendendo, teria

violado os artigos 416 e 421 do Cadigo Civil.

4.- N&o admitido na origem, 0 Recurso Especid teve seguimento por forga

de Agravo Provido.

E o breve rdadrio.



iy
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1.355.554 - RJ (2012/0098185-2)

VOTO

O EXMO SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Relator):

5.- Congta dos autos que TANIA BARRETO SIMOES CORREA e sau
marido ERNANI SIMOES CORREA celebraram com a GAFISA contrato de promessa de
compra e venda de gpartamento em construcdo que seria entregue até o 01/09/2008, mas
gque, em razdo de atraso na conclusio da obra, somente velo a ser entregue no dia
26/11/2000.

6.- BEm razéo disso os promitentes compradores guizaram uma acéo (fls
89/96) digribuida sob 0 n°0131725-61.2010.8.19.001 a0 4° Juizado Especid Civd - Catete,
pleiteando indenizacZo pelos lucros cessantes consgstentes no vaor estimado do dugud do
imovd, hga vida que o bem havia Sdo adquirido por des com esse objetivo. O pedido
formulado fai julgado parcid mente procedente para condenar a GAFISA ao pagamento de R$
13.000,00, correspondentes a mora verificada entre outubro de 2008 e novembro de 2009
(fls 98/100).

7.- Também guizaan a acd0 que deu origem aos presentes autos,
digribuida sob o n° 0131601-78-2010.8.19.001 a 30* Vara Civd da Comarca da Cgpitd,
pleiteando a condenacéo da GAFISA ao pagamento da muita contratua pelo periodo de mora
veificado (fls. 03/07).

8.- A Sentenca afastou a prdiminar de coisa julgada invocada em sede de
contestacdo, airmando que o pedido formulado nesses feitos ndo era 0 mesmo, embora
conectados pela mesma causa de pedir: a mora. Em seguida julgou procedente o pedido
formulado nesse segundo processo para condenar a Ré ao pagamento da muita contraiud de
1% ap més sobre o0 vaor do imove, conforme viesse a ser gpurado em liquidacéo, incidente
no periodo compreendido entre 01/09/2008 e 26/11/2009 (fls. 147/151).



)
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

9.- O Tribund de origem, conforme se extra da ementa congtante do
relatorio, também rechacou a prdiminar de coisajulgada e, no mérito, manteve a concluséo da
sentenca, ressdtando a posshilidade de cumulacdo da muita contratud moratoria e da
indenizac&o por perdas e danos (lucro cessante).

10.- Nas razbes do especid discute-se, essencidmente, se é possive
cumular a indenizacgo correspondente a dausula pend moratoria e a indenizacéo por lucros
cessantes.

Impende saber, portanto, se 0 promitente comprador, em caso de atraso na
entrega do imdvd adquirido pode pleitear dém da muitamoratdria expressamente estabelecida
no contrato, também uma indenizacdo correspondente aos lucros cessantes pela néo fruico

do imévd durante o periodo da mora.

11.- A clausula penal, também chamada de pena convencional, endnam
NELSON NERY JUNIOR e ROSA MARIA NERY (Cddigo Civil Anotado. 82 ed.: Revisa
dos Tribunais, 2011, p. 526) "€ o pacto acessdrio a obrigacdo principal, no qual se
estipula a obrigacdo de pagar pena ou multa, para o caso de uma das partes se furtar ao

cumprimento da obrigacao”.

12.- Nos termos do artigo 408 do Cadigo Civil, a posshilidade de uma
parte exigir a dausula pend surge de pleno direto desde de que a outra parte contratante
tenha, culposamente, deixado de cumprir a obrigacéo, ou incorrido em mora

13.- O atigo 409, na mesma linha assnda que "A cldusula penal
edtipulada conjuntamente com a obrigacdo, ou em ato posterior, pode referir-se a
inexecucdo completa da obrigacdo, a de alguma clausula especial ou simplesmente a

mora".

14.- Ja a se percebe que exigem essencidmente dois tipos diferentes de
déusula pend: aguela vinculada ao descumprimento (total) da obrigac@o, e aguda que incide
na hipotese de mora (descumprimento parcid). A primera € desgnada pela doutrina como

compensatéria, a segunda como moratoria.
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15. Conquanto se airme que toda dausula pend tem, em dgumamedida, o
fito de reforcar o vinculo obrigaciond (Schuld), essa caracterittica se manifeta com maior
evidénda nas dausulas penas moratorias, viso que, nas compensatdrias, a indenizacéo fixada
contratudmente serve como préfixacdo das das perdas e danos decorrentes do

inadimplemento (artigo 410).

16.-Tratando-se de déusula pend moratdria, 0 credor estara autorizedo a
exigir ndo gpenas 0 cumprimeanto (tardio) do avencado, como anda a dausula pend
edipulada. Nesses termos a diccéo expressa do artigo 411 do Cadigo Civil: "Quando se
edtipular a clausula penal para o caso de mora, ou em seguranca especial de outra
clausula determinada, tera o credor o arbitrio de exigir a satisfacdo da pena cominada,

juntamente com o desempenho da obrigagéo principal .”

17.- A questdo que se coloca é se 0 credor também estara autorizado a

exigr (dém da prestacdo tardia e da multa) as perdas e danos decorrentes da mora

18.- Dentro do nosso Sstema, a obrigacdo de indenizar é corol&io naturd
daguele que pratica ato lesvo ao interesse ou diréto de outrem. Se a dausula pend
compensatéria funciona como pré-fixacdo das perdas e danos, 0 mesmo ndo ocorre com a
déusula pend moratdria, que ndo compensa nem subgtitui 0 inadimplemento, apenas pune o
retardamento no cumprimento da obrigacéo.

19.- Assm, a cominagdo contratuad de uma multa para o caso de mora néo

interfere com a reponsabilidade avil corrdata que ja deflui naturdmente do proprio Ssema

20.- Concede-se a0 credor, nesses casos, a faculdade de requerer,
cumulativamente @) o cumprimento da obrigacéo, b) a multa contratuamente estipulada e
anda c) indenizac&o correspondente as perdas e danos decorrentes da mora

Nesse sentido a licgo de CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA:

(...) Quando a clausula penal é moratéria, ndo substitui nem
compensa o inadimplemento. Por essa razao, nenhuma alter nativa
surgem, mas, ao revés, ha uma conjugacédo de pedidos que o
credor pode formular: o cumprimento da obrigacdo principal que
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nao for satisfeita oportunamente, e a penal moratéria, devida
como punicdo ao devedor, e indenizagdo ao credor peo
retardamento oriundo da falta dagquele. (PEREIRA, Caio Maio da
Slva Indituigbes de Direito Gvil Val. Il, 172 ed.: Forense, Rio de
Janeiro, 1999, p. 106/107).

Na mesmalinha

CIVIL E PROCESUAL CIVIL. COMPROMISO DE COMPRA E
VENDA. RESCISAO  CONTRATUAL. PROMITENTE
COMPRADOR QUE NAO REUNE CONDICOES ECONOMICAS
PARA O PAGAMENTO DAS PRESTACOES REAJUSTE DO
SALDO DEVEDOR. RESDUO INFLACIONARIO. CLAUSULA
PENAL. INDENIZACAO PELA FRUICAO. CUMULACAO.
POSS BILIDADE.

(...)

- A multa prevista pela clausula penal ndo deve ser confundida
com a indenizac&o por perdas e danos pela fruicdo do imovel, que
€ legitima e ndo tem caréter abusivo quando ha uso e gozo do
imovel.

(REsp 953907/MS, Rd. Minigra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe 09/04/2010);

RECURSD ESPECIAL. ACAO RESCISORIA. OBRIGACAO.
DESCUMPRIMENTO. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES POSSBILIDADE.
VIOLACAO A LITERAL DISPOSCAO DE LEI. INEXISTENCIA.
DISSDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SMILITUDE
FATICA.

1. A indtituicdo de clausula penal moratéria ndo compensa o
inadimplemento, pois se traduz em punicdo ao devedor que, a
despeito de sua incidéncia, se vé obrigado ao pagamento de
indenizacdo relativa aos prejuizos dele decorrentes. Precedente.

(REsp 968.091/DF, Rd. Minisro FERNANDO GONCALVES,
QUARTA TURMA, DJe 30/03/2009).

21.- Ante 0 exposto, nega-se provimento ao Recurso Especid.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2012/0098185-2 PROCESSO ELETRONICO REsp 1355554/ RJ

NUmeros Origem: 0131601782010890001 201213703409
PAUTA: 04/12/2012 JULGADO: 06/12/2012

Relator
Exmo. Sr. Ministro SIDNEI BENETI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. JOAO PEDRO DE SABOIA BANDEIRA DE MELLO FILHO

Secretaria

Beda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : GAFISA SIA

ADVOGADO : RICARDO DE MENEZES SABA E OUTRO(S)

RECORRIDO : TANIA BARRETO SIMOES CORREA E OUTRO

ADVOGADO : MARCELO NEGRAO DEBENEDITO SILVA

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda
CERTIDAO

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

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo Villas
Bodas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Ausente, justificadamente, a Sra. Ministra Nancy
Andrighi.



