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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.605.201 - DF (2016/0132479-1)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : TOLEDO INVESTIMENTOS IMOBILIARIA
ADVOGADOS : VANESSA OLIVEIRA BANDEIRA MENDES E OUTRO(S) - DF024457
DOUGLAS WILLIAM CAMPOS DOS SANTOS E OUTRO(S) - DF031138
AGRAVADO : THIAGO LIMA PEREIRA
AGRAVADO : VICTOR HUGO FARIAS
ADVOGADO : VINICIUS NOBREGA COSTA E OUTRO(S) - DF038453
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. CLAUSULA PENAL. RECIPROCIDADE.
1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. A jurisprudéncia desta Corte orienta-se no sentido de que a clausula penal
inserta em contratos bilaterais, onerosos e comutativos deve se voltar aos
contratantes indistintamente, ainda que redigida apenas em favor de uma das
partes.
3. Agravo interno nédo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que séo partes as acima indicadas, decide a
Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze (Presidente), Moura Ribeiro, Nancy
Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 27 de fevereiro de 2018(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se
de agravo interno interposto por TOLEDO INVESTIMENTOS IMOBILIARIA contra a decisdo
proferida por esta relatoria que deu provimento ao recurso especial para determinar que a
clausula penal seja aplicada para ambos os contratantes, indistintamente.

Nas razBes do presente recurso, a agravante sustenta que "o Poder Judiciario
nao pode intervir nas relac@es privadas, sob pena de criar um verdadeiro desequilibrio entre os
particulares" (fl. 544 e-STJ).

Aduz, por fim, que,

“(...)

No caso em epigrafe, ndo restam dlvidas da existéncia de
reiteradas decisbes proferidas, em que se afirma a impossibilidade de aplicacdo
inversdo da clausula penal em favor de uma das partes, caso ela ndo esteja
disposta no contrato entabulado” (fl. 549 e-STJ).

Impugnacao as fls. 555/558 (e-STJ).
Ao final, requer a reconsideracdo da decisdo agravada ou, alternativamente, que
seja o feito submetido ao 6rgéo julgador colegiado competente.

E o relatério.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): O ac6rdéo

impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cdodigo de Processo Civil de 2015

(Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A insurgéncia ndo merece prosperar.

No tocante a pretensao de ver afastada a inversdo da clausula penal, verifica-se

gue referida tese ndo encontra guarida na jurisprudéncia desta Corte.

Na verdade, o entendimento do Superior Tribunal de Justica encontra-se firmado

no sentido de que a clausula penal inserta em contratos bilaterais, onerosos e comutativos deve

se voltar aos contratantes, indistintamente, ainda que redigida apenas em favor de uma das

partes.

A propasito:

"RECURSO ESPECIAL - CONTRATO BILATERAL, ONEROSO E COMUTATIVO -
CLAUSULA PENAL - EFEITOS PERANTE TODOS OS 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 conteudo econémico da obrigacéo
principal, cabendo ao magistrado, quando ela se tornar exorbitante, adequar o
quantum debeatur.

3. Recurso provido".

(REsp 1.119.740/RJ, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA, julgado
em 27/09/2011, DJe 13/10/2011 - grifou-se)

"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 CONSTRU(;AO.
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 razao do tempo em que este ocupou o imével. O pagamento da verba
consubstancia simples retribuicdo pelo usufruto do imével durante determinado
interregno temporal, rubrica que ndo se relaciona diretamente com danos
decorrentes do rompimento da avenca, mas com a utilizacdo de bem alheio. Dai
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por que se mostra desimportante indagar quem deu causa a rescisao do contrato,
se o suporte juridico da condenacédo € a vedacao do enriquecimento sem causa.
Precedentes.

2. Seja por principios gerais do direito, seja pela principiologia adotada no
Cddigo de Defesa do Consumidor, seja, ainda, por comezinho imperativo de
equidade, mostra-se abusiva a préatica de se estipular penalidade
exclusivamente ao consumidor, para a hipétese de mora ou inadimplemento
contratual, ficando isento de tal reprimenda o fornecedor - em situagfOes de
andlogo descumprimento da avenca. Assim, prevendo o contrato a
incidéncia de multa moratdria 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
condenacao do fornecedor - construtor de imoveis - em restituir integralmente as
parcelas pagas pelo consumidor, acrescidas de multa de 2% (art. 52, § 1°, CDC),
abatidos os aluguéis devidos, em vista de ter sido aquele, o fornecedor, quem deu
causa a rescisao do contrato de compra e venda de imovel.

3. Descabe, porém, estender em beneficio do consumidor a clausula que previa,
em prol do fornecedor, a retencdo de valores a titulo de comisséo de corretagem
e taxa de servico, uma vez que 0s mencionados valores ndo possuem natureza de
clausula penal moratéria, mas indenizatéria.

4. O art. 20, caput e § 2° do Cddigo de Processo Civil enumera apenas as
consequéncias da sucumbéncia, devendo o vencido pagar ao vencedor as
'‘despesas'’ que este antecipou, ndo alcancando indistintamente todos os gastos
realizados pelo vencedor, mas somente aqueles '‘endoprocessuais' ou em razao
do processo, quais sejam, ‘custas dos atos do processo’, 'a indenizacdo de
viagem, diaria de testemunha e remuneracdo do assistente técnico'. Assim,
descabe o 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 955.134/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 16/08/2012, DJe 29/08/2012 - grifou-se)

"RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS NA
PLANTA. ENTREGA DA OBRA. ATRASO. ACAO DE INDENIZA(;AO.
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 CONFIGURAQAO. 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 indenizacdo por perdas e
danos decorrentes de atraso na conclusdo de obra objeto de contrato de
compromisso de compra e venda para fins de aquisicdo de unidades imobiliarias
em empreendimento comercial.

2. O proprietario permutante do terreno ndo responde pelos atos de
incorporacdo quando se limita a mera alienacdo do terreno para a
incorporadora sem participar de nenhum ato tendente a comercializacdo
ou construcdo do empreendimento.

3. Na espécie, as instancias de cognicao plena, a luz da prova dos autos, e
analisando os contratos celebrados entre as partes, concluiram que a
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alienante permutante do terreno figurou nos contratos de promessa de
compra e venda ora na condicdo de 'vendedora' ora na condicdo de
credora hipotecéria, transmitindo para o adquirente/consumidor a ideia de
solidariedade na efetivacdo do empreendimento, de forma que ndo pode ser
reconhecida a sua ilegitimidade passiva.

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 indenizacio
por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imdvel, pois aquela tem natureza
moratéria, enquanto esta tem natureza compensatoria.

6. A alegacédo de excecao de contrato ndo cumprido arguida em defesa deve ser
comprovada pelo réu, pois € seu o O6nus de demonstrar o fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito do autor, nos termos no artigo 333, inciso I,
do CPC/1973.

7. Essa Corte j4 se pronunciou em inUmeras oportunidades no sentido de que a
inversdo das conclusdes da Corte local para afirmar, por exemplo, que o
excesso de chuvas e a escassez de méo de obra configuram fatos
extraordinarios e imprevisiveis, enquadrando-se como hipéteses de caso fortuito
ou forca maior, demandaria o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos.

8. A conclusdo da Corte local para fixar a data da expedicdo da carta de
habite-se como termo final do pagamento dos lucros cessantes resultou da
analise das circunstancias faticas, bem como da interpretagdo de clausulas
contratuais.

9. O simples inadimplemento contratual ndo é capaz, por si sO, de gerar dano
moral indenizavel, devendo haver consequéncias faticas que repercutam na
esfera de dignidade da vitima, o que n&o se constatou no caso concreto.

10. Recursos especiais parcialmente conhecidos e ndo providos".

(REsp 1.536.354/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 07/06/2016, DJe 20/06/2016 - grifou-se)

Extrai-se do acérdao recorrido que a clausula penal, no caso em analise, foi

redigida nos seguintes termos:

"(...)

Os autores requerem a inversao da clausula penal moratoria, posto
gue decorre simplesmente de exercicio hermenéutico sobre o CDC, cujo sistema
protetivo veda de modo claro que sejam inseridas obrigagdes e/ou deveres que
restrinjam direitos fundamentais inerentes ao objeto do contrato e sua natureza,
de modo a colocar em risco o equilibrio contratual, nos termos do art. 51 do CDC.

Entendo que n&o merece acolhida o argumento.

Inicialmente, deve-se salientar que é entendimento pacifico na
jurisprudéncia que o percentual de retencdo pela construtora, nos termos
estabelecidos no presente caso, 50% (cinquenta por cento), clausula 6 as fls.
81/82, é abusivo.

(...)

Ademais, considerando que, no sinalagma representado pelo
contrato de promessa de compra e venda entabulado entre as partes, a
construtora ré, de um lado, obrigou-se a erigir e entregar aos
promitentes-compradores uma unidade imobiliaria, e de outro, estes se
comprometeram a pagar um certo preco em dinheiro, dividido em prestacdes
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mensais, depreende-se que a referida clausula contratual incide somente sobre a

obrigacao pecuniaria dos autores" (fls. 462/463 e-STJ).

Importa ressaltar que, caso o contrato de compra e venda n&o tenha previsédo de
clausula penal, ndo ha falar em sua inversdo. No entanto, referida tese deve ser dirimida nas
instancias ordinarias, sob pena de violagdo da Sumula n° 5/STJ.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
Agint no

Numero Registro: 2016/0132479-1 REsp 1.605.201 / DF
Numeros Origem: 00101131920158070001 20150110344640 20150110344640RES
EM MESA JULGADO: 27/02/2018
Relator
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Presidente da Sesséo
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE
Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI
Secretéria
Bea. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
RECORRENTE . THIAGO LIMA PEREIRA
RECORRENTE : VICTORHUGO FARIAS
ADVOGADO . VINICIUSNOBREGA COSTA E OUTRO(S) - DF038453
RECORRIDO . TOLEDO INVESTIMENTOSIMOBILIARIA
ADVOGADOS . VANESSA OLIVEIRA BANDEIRA MENDES E OUTRO(S) - DF024457

DOUGLASWILLIAM CAMPOS DOS SANTOS E OUTRO(S) - DF031138
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : TOLEDO INVESTIMENTOSIMOBILIARIA
ADVOGADOS : VANESSA OLIVEIRA BANDEIRA MENDES E OUTRO(S) - DF024457
DOUGLASWILLIAM CAMPOS DOS SANTOS E OUTRO(S) - DF031138
AGRAVADO : THIAGO LIMA PEREIRA
AGRAVADO : VICTOR HUGO FARIAS
ADVOGADO : VINICIUSNOBREGA COSTA E OUTRO(S) - DF038453
CERTIDAO

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

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

Os Srs. Ministros Marco Aurdlio Belizze (Presidente), Moura Ribeiro, Nancy Andrighi e
Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.



