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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE CLAUSULA PENAL
INSERTA EM CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL. REDUCAO
JUDICIAL EM CASO DE CUMPRIMENTO PARCIAL DA OBRIGACAO
AVENCADA. SUBSTITUICAO DO CRITERIO DA
PROPORCIONALIDADE MATEMATICA PELA EQUIDADE. ARTIGO 413
DO CODIGO CIVIL C/C ARTIGO 4° DA LEI 8.245/91.

1. O artigo 413 do Cadigo Civil de 2002, além de instituir o dever do juiz de
reducdo da clausula penal quando cabivel, substituiu o critério da
proporcionalidade matematica (previsto no artigo 924 do Cddigo Civil de
1916) pela equidade.

2. A equidade, como sabido, é clausula geral que visa obter modelo ideal
de justica distributiva, com aplicacdo excepcional nos casos previstos em
lei. Entre outras funcdes, a equidade pode ostentar papel corretivo,
obstando a concretizacdo de evidente injustica, mediante a garantia do
equilibrio das prestagfes estabelecidas entre os sujeitos de direito. Dai a
opcao do legislador civilista de conferir ao magistrado o dever de utilizar a
equidade corretiva como parametro para o balanceamento judicial da
clausula penal.

3. Desse modo, cabera ao juiz, nas hipoteses de incidéncia da citada
norma juridica, proceder a reducdo da clausula penal, atentando-se ao
principio da equivaléncia material entre os contratantes, sem olvidar,
contudo, das particularidades, de cunho valorativo, presentes no caso
concreto, tais como a finalidade visada pelos contratantes, a gravidade da
infracdo, o grau de culpa do devedor, as vantagens que para este
resultem do inadimplemento, o interesse do credor na prestacdo, a
situacdo econdmica de ambas as partes, a sua boa ou ma-fé, a indole do
contrato, as condicbes em que foi negociado e eventuais contrapartidas
gue tenham beneficiado o devedor pela inclusédo da clausula penal.

4. Na hipétese dos autos, ha peculiaridade de ordem legal: € que,
levando-se em consideracao tanto a data da celebracdo do contrato de
locacéo (13.4.2006), como o dia da ocorréncia do fato gerador da clausula
penal (30.6.2007), encontrava-se em vigor a redacao original do artigo 4°
da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato), que se reportava ao critério de reducao
proporcional previsto no artigo 924 do Cadigo Civil de 1916.

5. A época dos fatos, contudo, tal norma (artigo 924 do Cdédigo Civil de
1916) ja se encontrava revogada pelo diploma de 2002. Assim, subsistia
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no ordenamento juridico a redacdo original do artigo 4° da Lei do
Inquilinato, fazendo referéncia a dispositivo do codigo revogado.

6. Tal perplexidade foi resolvida pelo novo diploma legal, ao preceituar, no
artigo 2.046, que todas as remissdes, em diplomas legislativos, ao codigo
revogado, consideravam-se feitas as disposicdes correspondentes do
diploma de 2002.

7. Assim, como o artigo 924 do Cadigo Civil de 1916 (indicado na Lei do
Inquilinato) equivale ao artigo 413 do novel codex, o critério da
proporcionalidade matematica, dantes adotado para a reducao judicial de
clausula penal inserta em contrato de locacgéo, foi também substituido pelo
critério da equidade corretiva. Inteligéncia do Enunciado 357 da IV Jornada
de Direito Civil promovida pelo Conselho da Justica Federal.

8. Na espécie, o0 pacto locaticio, celebrado em 13.4.2006, previa que, em
havendo a devolucdo da loja pela locataria, antes do término do prazo de
36 (trinta e seis) meses (contados a partir de 1°5.2006), esta
obrigar-se-ia ao pagamento de multa compensatoria no valor equivalente
a 6 (seis) aluguéis (fl. 164), ou seja, R$ 10.260,00 (dez mil, duzentos e
sessenta reais).

9. Diferentemente da proporcionalidade matematica adotada pela Corte
estadual - que reduziu a multa para 2,34 aluguéis, por terem sido
cumpridos 14 (catorze) meses da relacéo juridica obrigacional, faltando
22 (vinte e dois) meses para o0 encerramento regular do ajuste -, 0 caso
reclama a observancia do critério da equidade, revelando-se mais
condizente a reducdo para 4 (quatro) aluguéis, dadas as peculiaridades
do caso concreto.

10. Como de sabenca, a existéncia de lojas desocupadas em um
shopping center depde contra o sucesso de todo o empreendimento,
podendo trazer a tona ilacbes malfazejas a massa de seus inquilinos,
empregados e investidores, influenciando, diretamente, o desejo dos
consumidores de frequentarem suas dependéncias e,
consequentemente, procederem a compra dos produtos oferecidos.

11. As consequéncias econdmicas da inexecugdo perpetrada pelos
locatérios pode, desse modo, ter propor¢cdes muito maiores, 0 que
justifica uma reducdo mais comedida do valor pactuado a titulo de
clausula penal.

12. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, os Ministros da Quarta Turma do
Superior Tribunal de Justica acordam, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas,
por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.
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Ministro Relator. Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente) e
Lazaro Guimardes (Desembargador convocado do TRF 5% Regido) votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia (DF), 17 de maio de 2018(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.353.927 - SP (2012/0196796-5)

RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

RECORRENTE . SIERRA ENPLANTA LTDA

ADVOGADO : HEBERT RIBEIRO ABREU E OUTRO(S) - SP231444

RECORRIDO : COMERCIAL MOCASSINHO DE FRANCA LTDA - EPP E OUTROS

ADVOGADO : MAURICIO FRANCISCO JUNQUEIRA JUNIOR - SP225812
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. Sierra Enplanta Ltda. ajuizou acdo de cobranca em face de Comercial
Mocassinho de Franca Ltda-Me e Outros, alegando, em sintese, ser credora dos réus da
guantia de R$ 12.716,76 (doze mil, setecentos e dezesseis reais e setenta e seis centavos),
referente a multa prevista em contrato de locacéo de loja localizada em shopping center. Na
inicial, aduziu que a devolucéo da loja antes do término do prazo da locacdo consubstanciou
o fato gerador da incidéncia da clausula penal pelo seu valor integral.

O magistrado de piso julgou procedente a pretensdo deduzida pela autora,
condenando os réus (sociedade empresaria e fiadores) ao pagamento da clausula penal no
valor integral, bem como das custas e dos honorérios advocaticios, estes arbitrados em 10%
(dez por cento) sobre o valor da condenacéo.

Interposta apelacdo pelos demandados, a qual foi parcialmente provida pelo
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, que considerou cabida a reducdo da multa
contratual, nos termos da seguinte ementa:

LOCACAO DE IMOVEIS - COBRANCA - 1) Revelia dos fiadores
co-requeridos decretada em primeiro grau - Manutencédo - A pluralidade de
demandados como causa excludente dos efeitos da confisséo ficta aplica-se
somente ao litisconsércio passivo necessario, ndo se aplicando ao
litisconsércio facultativo - 2) Clausula penal - Cumprimento parcial do pacto
locaticio - Possibilidade de reducédo equitativa da penalidade convencional,
assegurando-se a funcdo social do contrato - Inteligéncia, ademais, dos
artigos 4° da Lei de Locacgdes, 413 do Cdédigo Civil e Enunciado 357 da IV
Jornada de Direito Civil - Sentenga parcialmente reformada - Recurso
parcialmente provido.

Opostos embargos de declaracéo pela autora, os quais foram rejeitados na
origem.

Nas razfes do especial, fundado na alinea "a" do permissivo constitucional, a
recorrente aponta violacéo dos artigos 54 da Lei 8.245/91; 421, 422 e 425 do Cadigo Civil.

Sustenta, em sintese, que a clausula penal deve ser cobrada em seu valor
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integral, "independentemente do tempo que o locatario tenha permanecido no espaco locado,
visando esta importancia, previamente e livremente pactuada, para cobrir despesas com a
retomada da posse, colocacéo da loja em condi¢cdes para ser novamente tocada, comissdes
dos corretores e indenizacao a titulo de lucros cessantes e danos emergentes” (fl. 199).

O prazo para o oferecimento de contrarrazdes decorreu in albis.

O apelo extremo recebeu crivo negativo de admissibilidade na origem, mas, por
forca do provimento do AREsp 231.997/SP, determinou-se a conversao dos autos.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE CLAUSULA PENAL
INSERTA EM CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL. REDUCAO
JUDICIAL EM CASO DE CUMPRIMENTO PARCIAL DA OBRIGACAO
AVENCADA. SUBSTITUICAO DO CRITERIO DA
PROPORCIONALIDADE MATEMATICA PELA EQUIDADE. ARTIGO 413
DO CODIGO CIVIL C/C ARTIGO 4° DA LEI 8.245/91.

1. O artigo 413 do Cddigo Civil de 2002, além de instituir o dever do juiz de
reducdo da clausula penal quando cabivel, substituiu o critério da
proporcionalidade matematica (previsto no artigo 924 do Caédigo Civil de
1916) pela equidade.

2. A equidade, como sabido, é clausula geral que visa obter modelo ideal
de justica distributiva, com aplicacdo excepcional nos casos previstos em
lei. Entre outras funcdes, a equidade pode ostentar papel corretivo,
obstando a concretizacdo de evidente injustica, mediante a garantia do
equilibrio das prestacfes estabelecidas entre os sujeitos de direito. Dai a
opcao do legislador civilista de conferir ao magistrado o dever de utilizar a
equidade corretiva como parametro para o balanceamento judicial da
clausula penal.

3. Desse modo, cabera ao juiz, nas hipoteses de incidéncia da citada
norma juridica, proceder a reducdo da clausula penal, atentando-se ao
principio da equivaléncia material entre os contratantes, sem olvidar,
contudo, das particularidades, de cunho valorativo, presentes no caso
concreto, tais como a finalidade visada pelos contratantes, a gravidade da
infracdo, o grau de culpa do devedor, as vantagens que para este
resultem do inadimplemento, o interesse do credor na prestacdo, a
situacdo econdmica de ambas as partes, a sua boa ou ma-fé, a indole do
contrato, as condi¢cbes em que foi negociado e eventuais contrapartidas
gue tenham beneficiado o devedor pela incluséo da clausula penal.

4. Na hipotese dos autos, ha peculiaridade de ordem legal: € que,
levando-se em consideracao tanto a data da celebracdo do contrato de
locacéo (13.4.2006), como o dia da ocorréncia do fato gerador da clausula
penal (30.6.2007), encontrava-se em vigor a redacao original do artigo 4°
da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato), que se reportava ao critério de reducao
proporcional previsto no artigo 924 do Cadigo Civil de 1916.

5. A época dos fatos, contudo, tal norma (artigo 924 do Cédigo Civil de
1916) ja se encontrava revogada pelo diploma de 2002. Assim, subsistia
no ordenamento juridico a redacdo original do artigo 4° da Lei do
Inquilinato, fazendo referéncia a dispositivo do codigo revogado.
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6. Tal perplexidade foi resolvida pelo novo diploma legal, ao preceituar, no
artigo 2.046, que todas as remissdes, em diplomas legislativos, ao codigo
revogado, consideravam-se feitas as disposicfes correspondentes do
diploma de 2002.

7. Assim, como o artigo 924 do Cadigo Civil de 1916 (indicado na Lei do
Inquilinato) equivale ao artigo 413 do novel codex, o critério da
proporcionalidade matematica, dantes adotado para a reducéo judicial de
clausula penal inserta em contrato de locacao, foi também substituido pelo
critério da equidade corretiva. Inteligéncia do Enunciado 357 da IV Jornada
de Direito Civil promovida pelo Conselho da Justica Federal.

8. Na espécie, o pacto locaticio, celebrado em 13.4.2006, previa que, em
havendo a devolucdo da loja pela locataria, antes do término do prazo de
36 (trinta e seis) meses (contados a partir de 1°5.2006), esta
obrigar-se-ia ao pagamento de multa compensatoéria no valor equivalente
a 6 (seis) aluguéis (fl. 164), ou seja, R$ 10.260,00 (dez mil, duzentos e
sessenta reais).

9. Diferentemente da proporcionalidade mateméatica adotada pela Corte
estadual - que reduziu a multa para 2,34 aluguéis, por terem sido
cumpridos 14 (catorze) meses da relacdo juridica obrigacional, faltando
22 (vinte e dois) meses para 0 encerramento regular do ajuste -, o caso
reclama a observancia do critério da equidade, revelando-se mais
condizente a reducéo para 4 (quatro) aluguéis, dadas as peculiaridades
do caso concreto.

10. Como de sabenca, a existéncia de lojas desocupadas em um
shopping center depfe contra o sucesso de todo o empreendimento,
podendo trazer a tona ilacdes malfazejas a massa de seus inquilinos,
empregados e investidores, influenciando, diretamente, o desejo dos
consumidores de frequentarem suas dependéncias e,
conseguentemente, procederem a compra dos produtos oferecidos.

11. As consequéncias econdmicas da inexecucdo perpetrada pelos
locatarios pode, desse modo, ter propor¢cdes muito maiores, o que
justifica uma reducdo mais comedida do valor pactuado a titulo de
clausula penal.

12. Recurso especial parcialmente provido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. A controvérsia dos autos esta em definir se € devida ou ndo a reducéo
proporcional de clausula penal, prevista em contrato de locacdo comercial, em caso de
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devolucéo antecipada do imovel.

O Tribunal de origem procedeu a redugdo proporcional da pena convencional,
pelos seguintes fundamentos:

(...) segundo a licdo de Silvio Rodrigues, "in" Direito Civil, Parte Geral das

Obrigagdes, Vol. Il, 232 ed., S&o Paulo: Saraiva, 1995, pp. 83/84:

"Duas sao as finalidades ou fun¢des da clausula penal: a) serve de reforgo

a obrigacdo principal; b) representa um sucedaneo, pré-avaliado, das

perdas e danos devidos pelo inadimplemento do contrato”.

Com efeito, contrato acessoério estipulado conjuntamente ao principal

(locacao), a pena convencional é estipulada para a hip6tese de uma das

partes se furtar ao cumprimento da obrigagao principal.

Todavia, atualmente, no caso de cumprimento parcial da obrigacéo, a

jurisprudéncia e a doutrina vém entendendo pela aplicacdo do

preceito insculpido no artigo 413 do Cdédigo Civil, ou seja, pela
reducdo proporcional da pena.

A proposito, vale citar o disposto no artigo 4° da Lei do Inquilinato:
"Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, nédo
poderd o locador reaver o imovel alugado. O locatario, todavia,
podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente
ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada.”

E segundo o Enunciado 357 da IV Jornada de Direito Civil, "o art. 413

do Cddigo Civil é o que complementa o art. 4° da Lei 8.245/91".

Pois bem!

No caso em tela, segundo consta da inicial, o contrato de locacéo foi

celebrado em 13 de abril de 2006 e, em 30 de junho de 2007, antes

do fim do prazo contratual de trinta e seis (36) meses, 0s apelantes
resolveram entregar as chaves do imovel.

Vé-se, pois, que a conduta dos recorrentes deu ensejo a incidéncia

da pena convencional prevista na clausula décima sétima do

contrato (folhas 12), equivalente a seis (06) aluguéis.

Entretanto, é patente que houve cumprimento parcial do pactuado,

ja que os requeridos permaneceram no imoével por pouco mais de

quatorze (14) meses.

E, por todo o exposto, justifica-se a reducdo proporcional e

equitativa do valor da penalidade, assegurando-se, assim, a funcéo

social do contrato, clausula geral insculpida no artigo 421 do Cédigo

Civil.

Entdo, considerando-se gque os demandados permaneceram no

imdével por quatorze (14) meses e levando-se em conta que a pena

correspondente a 6 (seis) aluguéis equivale a totalidade do prazo de

contratacdo (36 meses), deva a clausula penal ser reduzida para o

valor igual a 2,34 (dois inteiros e trinta e quatro centésimos)

aluguéis.

(..))

Portanto, diante do cumprimento parcial do contrato, a reducdo proporcional

da pena imposta € de rigor, nos moldes fixados. (fls. 162/166) (grifei)

3. Nesse passo, é consabido que a clausula penal constitui pacto secundario e
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acessorio, por meio do qual as partes determinam, previamente, uma sancao de natureza
civil - cujo escopo é garantir o cumprimento da obrigacao principal -, além de estipular perdas
e danos em caso de inadimplemento parcial ou total de um dever assumido.

Tal multa contratual pode referir-se a inexecugdo completa da obrigagdo, a de
alguma clausula especial ou simplesmente a mora (artigo 409 do Caédigo Civil).

E por meio dessa pena que se assegura o acordo firmado entre as partes, ao
sabor do comércio juridico, dos riscos da inobservancia, ou melhor, do descumprimento
daquilo que foi inicialmente pactuado, mostrando-se como meio alternativo de solucdo de
conflitos privados.

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald bem elucidam a finalidade da
clausula penal:

(...) sua funcado principal detém carater ressarcitério, pois a pena
convencional é previamente estipulada pelas partes, e, em caso de
inexecucdo, o credor ficara dispensado de produzir provas em
processo de liquidacdo, quanto aos eventuais danos emergentes e
lucros cessantes. Ha& uma pré-avaliacdo dos prejuizos pela inexecucao
culposa; outrossim, acidentalmente, a clausula penal possui natureza
coercitiva, a medida que a imposicdo de uma sanc¢do de carater
punitivo constrangera o devedor a adimplir o contrato, reduzindo os
riscos de descumprimento. Em suma, a coacdo € uma consequéncia
indireta da liquidacéo prévia de danos. (CHAVES, Cristiano; ROSENVALD,
Nelson. Curso de direito civil. vol. 2. Salvador: Juspodivm, 2013, p. 661)

(grifei)

Também chamada de multa contratual ou pena convencional, a clausula penal
pode ser compensatdria ou moratoria:

Compensatoria sera a clausula penal quando previna o inadimplemento (no
sentido de nao cumprimento da obrigacdo), total ou parcial - dai
subdividir-se em clausula penal compensatéria total ou parcial -, fixando,
desde ja, indenizacdo para a hipbétese de descumprimento. Do outro lado,
serd moratéria a clausula penal que tenha por objeto evitar a mora,
estabelecendo reparacdo para o caso de atraso no cumprimento da
obrigacdo. Importa concluir que a Ultima espécie é mais frequentemente
reservada para aqueles contratos que tém no cumprimento pontual uma
exigéncia imprescindivel da natureza da obrigacdo. (KRUCHEWSKY,
Eugénio. Teoria geral dos contratos civis. Salvador: Juspodivm, 2006, p.
149)

Em que pese ser a clausula penal elemento oriundo de convencgdo entre 0s
contratantes, sua fixacdo nao fica ao total e ilimitado alvedrio destes, porquanto o atual
Cadigo Civil, diferentemente do diploma revogado, introduziu normas de ordem publica,
imperativas e cogentes, que possuem o0 escopo de preservar 0 equilibrio
economico-financeiro da avenca, afastando o excesso configurador de enriquecimento sem
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causa de qualquer uma das partes.

E o que se depreende dos artigos 412 e 413 do Codigo Civil de 2002 (artigos
920 e 924 do codex revogado):
Art. 412. O valor da cominagdo imposta na clausula penal ndo pode exceder
0 da obrigacao principal.

Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a
obrigacdo principal tiver sido cumprida em parte, ou se 0 montante da
penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a
finalidade do negdcio.

Ao limitar a clausula penal ao valor da obrigacéo principal estipulada no contrato
(artigo 412), o legislador civilista buscou preservar um equilibrio minimo entre as prestacoes
cambiadas entre as partes, consagrando o principio da equivaléncia material e,
consequentemente, mitigando o principio classico do pacta sunt servanda.

Nesse sentido, doutrina abalizada esclarece:

As normas imperativas tutelam interesses superiores, sobremaneira aqueles
relacionados ao equilibrio contratual, tendo como desiderato elidir o
aprisionamento da parte mais fragil a discricionariedade do poder unilateral
do contratante mais forte. Estas normas infraconstitucionais especificam a
ordem publica constitucional de amalgama entre o util e o justo. O seu
desiderato é afastar clausulas capazes de carimbar a operagcdo econémica
com desigualdade de direitos e obrigacdes, reproduzindo a assimetria de
forcas do mundo fatico. (CHAVES, Cristiano; ROSENVALD, Nelson. Curso
de direito civil: contratos. Vol. 4. 32 ed. Salvador: Juspodivm, 2013, p. 157)

O Cddigo Civil de 2002, sob o influxo da Constituicdo Federal, passou a adotar
o0 principio da equivaléncia material como imperativo ético do ordenamento juridico e, nessa
medida, o papel do juiz, quando da apreciacao da regularidade da clausula penal avencada,
tornou-se impositivo.

Com efeito, a luz do disposto no artigo 413 do referido Codex (transcrito
alhures), a reducdo da clausula penal pelo magistrado deixou de traduzir uma faculdade
restrita as hipéteses de cumprimento parcial da obrigacdo (artigo 924 do Cddigo Civil de
1916) e passou a consubstanciar um poder/dever de coibir 0s excessos e 0s abusos que
venham a colocar o devedor em situagéo de inferioridade desarrazoada.

Superou-se, assim, o principio da imutabilidade absoluta da pena estabelecida
livremente entre as partes, que, a luz do cédigo revogado, somente era mitigado em caso de
inexecucao parcial da obrigacao.

O controle judicial da clausula penal abusiva exsurgiu, portanto, como norma
de ordem publica, objetivando a concretizagcdo do principio da equidade - mediante a
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preservacado da equivaléncia material do pacto - e a imposicao do paradigma da eticidade aos
negocios juridicos.

Nessa perspectiva, uma vez constatado o carater manifestamente excessivo
da pena contratada, devera o magistrado, independentemente de requerimento do devedor,
proceder & sua reducdo, a fim de fazer o ajuste necessario para que se alcance montante
razoavel, o qual, malgrado seu conteddo sancionatoério, ndo podera resultar em vedado
enriquecimento sem causa.

Por sua vez, em havendo o cumprimento parcial da obrigacdo, devera o juiz, a
luz do principio da equidade, verificar se 0 caso reclamara ou ndo a reducéo da clausula
penal fixada, afigurando-se razoavel evitar situacdo em que o adimplemento inferior ao
contratado revele-se mais vantajoso que sua satisfacéo integral.

Nesse sentido, recentemente, esta Quarta Turma firmou a exegese sobre o
cabimento da reducéo de oficio da clausula penal. Confira-se:

RECURSO ESPECIAL. ACAO POSTULANDO O CUMPRIMENTO DE
OBRIGA(}AO DE FAZER. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA DA
PRETENSAO AUTORAL COM CONDENACAO AO PAGAMENTO DA
CLAUSULA PENAL AVENCADA. REDUCAO DE OFICIO DA MULTA
CONTRATUAL PELA CORTE ESTADUAL.

1. Em que pese ser a clausula penal elemento oriundo de convengéo entre
0s contratantes, sua fixagdo néo fica ao total e ilimitado alvedrio destes,
porquanto o atual Cdédigo Civil, diferentemente do diploma revogado,
introduziu normas de ordem publica, imperativas e cogentes, que possuem
0 escopo de preservar o equilibrio econémico financeiro da avenca,
afastando o excesso configurador de enriquecimento sem causa de
qualquer uma das partes.

2. Entre tais normas, destaca-se o disposto no artigo 413 do Cdédigo Civil de
2002, segundo o qual a cladusula penal deve ser reduzida equitativamente
pelo juiz se a obrigacdo principal tiver sido cumprida em parte, ou se o
montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a
natureza e a finalidade do negdcio.

3. Sob a égide do Cadigo Civil de 2002, a reducéo da clausula penal pelo
magistrado deixou, portanto, de traduzir uma faculdade restrita as hipoteses
de cumprimento parcial da obrigacéo (artigo 924 do Codigo Civil de 1916) e
passou a consubstanciar um poder/dever de coibir 0s excessos e 0s abusos
que venham a colocar o devedor em situacdo de inferioridade
desarrazoada.

4. Superou-se, assim, 0 principio da imutabilidade absoluta da pena
estabelecida livremente entre as partes, que, a luz do cédigo revogado,
somente era mitigado em caso de inexecuc¢ao parcial da obrigacao.

5. O controle judicial da clausula penal abusiva exsurgiu, portanto, como
norma de ordem publica, objetivando a concretizacdo do principio da
equidade - mediante a preservacao da equivaléncia material do pacto - e a
imposi¢do do paradigma da eticidade aos negdcios juridicos.

6. Nessa perspectiva, uma vez constatado o carater manifestamente
excessivo da pena contratada, devera o magistrado, independentemente de
requerimento do devedor, proceder a sua reducao, a fim de fazer o ajuste



iy
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

necessario para que se alcance um montante razoavel, o qual, malgrado
seu conteudo sancionatério, ndo poderd resultar em vedado enriqguecimento
sem causa.

7. Por sua vez, na hip6tese de cumprimento parcial da obrigacéo, devera o
juiz, de oficio e a luz do principio da equidade, verificar se o0 caso reclamara
ou ndo a reducao da clausula penal fixada.

8. Assim, figurando a reducdo da clausula penal como norma de ordem
publica, cognoscivel de oficio pelo magistrado, ante sua relevancia social
decorrente dos escopos de preservacao do equilibrio material dos contratos
e de repressdo ao enriguecimento sem causa, ndo ha falar em
inobservancia ao principio da adstricdo (0o chamado vicio de julgamento
extra petita), em preclusdo consumativa ou em desrespeito aos limites
devolutivos da apelacéo.

9. Recurso especial ndo provido. (REsp 1.447.247/SP, Rel. Ministro Luis
Felipe Saloméo, Quarta Turma, julgado em 19.04.2018) (grifei)

4. Nesse contexto, nas hipoteses de incidéncia do artigo 413 do Codigo Civil, a
reducéo judicial da clausula penal deve observar o critério da equidade, o que néo se
confunde com a proporcionalidade matematica.

De inicio, importante voltar a destacar a alteracdo normativa introduzida pelo
Cddigo Civil de 2002, pois o diploma revogado previa tdo somente a reducao proporcional
da clausula penal em caso de cumprimento parcial da obrigacédo (artigo 924).

O atual codex, além de instituir o dever do juiz de reducdo da multa contratual
guando cabivel, substituiu o critério da proporcionalidade matematica pela equidade.

Sobre o tema, confiram-se os excertos das seguintes licdes doutrinarias:

Enquanto o art. 924 do CC/1916 mencionava a possibilidade da reducao
proporcional da pena, o art. 413 do novo diploma refere-se a uma reducéo
equitativa pelo juiz. Ora, a reducdo proporcional envolvia célculos
aritméticos (v.g., se cumpriu 80% do contrato, reduz-se a clausula
penal nos mesmos 80%). JA a reducdo equitativa remete a uma
ponderacdo dos interesses envolvidos no caso, a ponto de que a
decisdo faga prevalecer critérios éticos que alcancem a diretriz da
concretude. (FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Curso de
direito civil: obrigacfes. Vol. 2. 72 ed. Salvador: Juspodivm, 2013, p. 668)
(grifei)

O Codigo Civil de 2002 assumiu clara e decisivamente o juizo de
equidade, que necessariamente se compde fora das regras de
direito, ao contrario do estrito controle judicial do Cédigo Civil de
1916, que apenas admitia que o juiz reduzisse proporcionalmente a
pena, considerando a parte da prestacdo ja cumprida. O juizo de
equidade segue padrdoes de experiéncia comum aplicaveis ao caso
concreto e realiza o principio da equivaléncia material, ou seja, o
justo equilibrio de direitos e deveres, que deve estar sempre
presente no programa do contrato.

(...) (LOBO, Paulo Luiz Netto. Teoria geral das obrigacbes. Sdo Paulo:
Saraiva, 2005, p. 311-312) (grifei)
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A partir do momento em que o0 magistrado passa a se guiar pela
equidade, em vez de apelar a proporcionalidade, ha um sensivel
ganho de qualidade em sua atuacdo. O juiz deixa de ser um
estatistico e se converte em um intérprete das peculiaridades do
caso concreto. (ROSENVALD, Nelson. Clausula Penal. A pena privada nas
relagdes negociais. Lumen Juris: Rio de Janeiro, 2007, p. 258) (grifei)

Nesse sentido, o Enunciado 359 da IV Jornada de Direito Civil, promovida pelo
Conselho da Justica Federal, bem enuncia:
Enunciado 359 — Art. 413. A redagédo do art. 413 do Cdodigo Civil ndo impde

que a reducédo da penalidade seja proporcionalmente idéntica ao percentual
adimplido.

O autor da proposta do referido verbete, consoante apontado por Flavio
Tartuce, foi o jurista gaucho Jorge Cesa Ferreira da Silva, segundo o qual:

A pena deve ser reduzida equitativamente. Muito embora a
"proporcionalidade" fagca parte do juizo de equidade, ela nao foi
referida no texto e tal circunstancia nédo € isenta de conteudo
normativo. Ocorre que o juizo de equidade € mais amplo que o juizo
de proporcionalidade, entendida esta como "proporcionalidade
direta" ou "matemaética". Assim, por exemplo, se ocorreu
adimplemento de metade do devido, isso ndo quer dizer que a pena
prevista deve ser reduzida em 50%. Serdo as circunstancias do caso
que determinardo. Entrardo em questdo os interesses do credor,
nao sO patrimoniais, na prestacdo, o grau de culpa do devedor, a
situacdo econbmica deste, a importancia do montante prestado,
entre outros elementos de cunho valorativo (SILVA, Jorge Cesa
Ferreira da. Inadimplemento das obriga¢des. S&o Paulo: RT, 2006, p. 273,
apud, TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das obrigacdes e
responsabilidade civil. 102 ed. S&o Paulo: Método, 2015, p. 264) (grifei)

Como sabido, a equidade é clausula geral que visa obter modelo ideal de justica
distributiva, com aplicacdo excepcional nos casos previstos em lei. Entre outras funcdes, a
equidade pode ostentar papel corretivo, obstando a concretizacdo de evidente injustica,
mediante a garantia do equilibrio das prestagfes estabelecidas entre os sujeitos de direito.

Dai a opcédo do legislador civilista de conferir ao magistrado o dever de utilizar a
equidade corretiva como parametro para o balanceamento judicial da clausula penal, nos
termos do artigo 413.

Desse modo, cabera ao juiz, nas hipoteses de incidéncia da referida norma
juridica, proceder a reducdo da clausula penal, atentando-se ao principio da equivaléncia
material entre os contratantes, sem olvidar, contudo, das particularidades, de cunho
valorativo, presentes no caso concreto, tais como: "a finalidade visada pelos contratantes,
a gravidade da infracdo, o grau de culpa do devedor, as vantagens que para este
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resultem do inadimplemento, o interesse do credor na prestacdo, a situacdo
econdmica de ambas as partes, a sua boa ou ma-fé, a indole do contrato, as condi¢cdes
em que foi negociado e eventuais contrapartidas que tenham beneficiado o devedor
pela inclusdo da clausula penal" (LOBO, Paulo Luiz Netto. Teoria geral das obrigacoes.
Sao Paulo: Saraiva, 2005, p. 311-312) (grifei).

Nesse diapasdo, a Quarta Turma considerou correta a reducdo em 50%
(cinquenta por cento) da clausula penal fixada em R$ 1.200.500,00 (um milhdo, duzentos mil
e quinhentos reais), independentemente do percentual de dias cumpridos da
pactuagao:

RECURSO ESPECIAL. CODIGO CIVIL. CONTRATO COM CLAUSULA DE
EXCLUSIVIDADE CELEBRADO ENTRE REDE DE TELEVISAO E
APRESENTADOR (ANCORA) DE TELEJORNAL. ART. 413 DO CC.
CLAUSULA PENAL EXPRESSA NO CONTRATO.

()

2. A reducdo equitativa da clausula penal a ser feita pelo juiz
guando a obrigagcdo principal tiver sido cumprida em parte ndo é
sindbnimo de reducao proporcional. A equidade é clausula geral que
visa a um modelo ideal de justica, com aplicacdo excepcional nos
casos legalmente previstos. Tal instituto tem diversas funcdes,
dentre elas a equidade corretiva, que visa ao equilibrio das
prestacdes, exatamente o caso dos autos.

3. Correta a reducéo da clausula penal em 50%, visto que o critério adotado
pelo Cdédigo Civil de 2002 é o da equidade, ndo havendo falar em
percentual de dias cumpridos do contrato. No caso, as rés informaram a
autora sobre a rescisdo contratual quando os compromissos profissionais
assumidos com outra emissora de televisdo ja estavam integralmente
consolidados.

4. Entender de modo contrario, reduzindo a clausula penal de forma
proporcional ao numero de dias cumpridos da relagdo obrigacional,
acarretaria justamente extirpar uma das func¢des da clausula penal,
qual seja, a coercitiva, estimulando rupturas contratuais abruptas
em busca da melhor oferta do concorrente e induzindo a préatica da
concorréncia desleal.

(..))

8. Recursos especiais ndo providos. (REsp 1.186.789/RJ, Rel. Ministro Luis
Felipe Saloméo, Quarta Turma, julgado em 20.03.2014, DJe 13.05.2014)

(grifei)
No mesmo sentido:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO POR DANO MORAL. NEGATIVA DE
PRESTACAO  JURISDICIONAL. INEXISTENCIA. CONTRATO DE
PRESTACAO DE SERVICOS. FUNGCAO INTEGRATIVA DA BOA-FE
OBJETIVA. VIOLACAO DOS DEVERES DE INFORMACAO E LEALDADE.
INADIMPLEMENTO. EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO.
CLAUSULA PENAL. REDUCAO EQUITATIVA. DANO MORAL. NAO
CONFIGURADO.
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(...)

7. A jurisprudéncia do STJ orienta que ndo h& uma relagcdo de
proporcionalidade matematica exata entre o grau de inexecucao da
prestacdo e o de reducdo do valor da clausula penal.

8. Recurso especial conhecido e parcialmente provido. (REsp
1.655.139/DF, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
05.12.2017, DJe 07.12.2017) (grifei)

5. O caso concreto envolve clausula penal inserta em contrato de locacdo de
loja situada em shopping center, tendo sido avencado o valor de R$ 1.710,00 (mil, setecentos
e dez reais) como aluguel mensal devido.

O referido centro comercial adota 0 nhome de Franca Shopping, localizado na
cidade de Franca, no Estado de S&o Paulo. Em seu site, noticia-se possuir, atualmente, "94
operacgOes, entre elas oito lojas ancoras (Magazine Luiza, Centauro, Casas Bahia, Lojas
Americanas, C&A, Renner, Riachuelo e Marisa), completa Praca de Alimentacdo, dois
restaurantes e modernas salas de cinema, com imagem e som digital, sendo duas delas
com exibi¢éo de filmes em 3D" (http://www.francashopping.com.br/o-shopping/).

A loja, objeto do contrato de locagéo, cujo nome de fantasia era "Sapato e Cia",
destinava-se a comercializagcdo de calcados femininos e masculinos das marcas Sandalo,
Dakota, Azaléia, Via Uno, Romarin, além de bolsas, cintos, carteiras e meias.

Consoante delineado na origem, o pacto locaticio, celebrado em 13.4.2006,
previa que, em havendo a devolugéo da loja pela locataria, antes do término do prazo de 36
(trinta e seis) meses (contados a partir de 1°.5.2006), esta obrigar-se-ia a0 pagamento de
multa compensatéria no valor equivalente a 6 (seis) aluguéis (fl. 164), ou seja, R$ 10.260,00
(dez mil, duzentos e sessenta reais).

O fato gerador da incidéncia da multa contratual - ou seja, a devolugdo
antecipada da loja - ocorreu em 30.6.2007, decorridos quase 14 (catorze) meses da relacao
juridica obrigacional, faltando 22 (vinte e dois) meses para o encerramento regular do ajuste.

Tal circunstancia ensejou a propositura, em 16.1.2008, de acdo de cobranca
pela locadora, postulando o pagamento da clausula penal, no montante de R$ 12.716,76
(doze mil, setecentos e dezesseis reais e setenta e seis centavos), correspondente a 6 (seis)
aluguéis acrescidos de juros e correcdo monetaria.

5.1. Verifica-se que o deslinde da citada controvérsia reclama, ainda, o exame
de uma peculiaridade de ordem legal.

E que, malgrado sucessivas alteracées legislativas, o artigo 4° da Lei 8.245/91
(Lei do Inquilinato), ao facultar ao locatario a devolugcdo antecipada do imovel alugado,
determina, expressamente, o pagamento da multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato. Confira-se:
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Redacao original:

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duracao do contrato, ndo podera
0 locador reaver o imével alugado. O locatario, todavia, podera
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, segundo a proporgéo
prevista no art. 924 do Coddigo Civil e, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada. (grifei)

Redacado dada pela Lei 12.112, de 09 de dezembro de 2009:

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a dura¢do do contrato, ndo podera
0 locador reaver o imdvel alugado. O locatario, todavia, podera
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada. (grifei)

Redacao dada pela Lei 12.744, de 19 de dezembro de 2012:

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a durac¢do do contrato, ndo podera
o locador reaver o imovel alugado. Com excecao ao que estipula o § 2°
do art. 54-A, o locatério, todavia, poderéa devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou,
na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Paragrafo Unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolugéo do
imével decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico,
para prestar servicos em localidades diversas daquela do inicio do contrato,
e se notificar, por escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de
antecedéncia. (grifei)

O citado artigo 54-A foi incluido, na Lei do Inquilinato, pela Lei 12.744/2012 (que
entrou em vigor em 20 de dezembro de 2012) e apresenta o0 seguinte teor:

Art. 54-A. Na locacdo nado residencial de imével urbano na qual o locador
procede a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si
mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente a
locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas no contrato respectivo e
as disposicbes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor
dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacao.

§ 2° Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada,
gue ndo excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a
receber até o termo final da locacdo. (grifei)

Na hipétese, levando-se em consideracao tanto a data da celebragdo do pacto
(13.4.2006), como o dia da ocorréncia do fato gerador da clausula penal (30.6.2007),
encontrava-se em vigor a redacao original do artigo 4° da Lei do Inquilinato, que se reportava
ao critério de reducéo proporcional previsto no artigo 924 do Cadigo Civil de 1916.

A época dos fatos, contudo, tal norma (artigo 924 do Caodigo Civil de 1916) ja se
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encontrava revogada pelo diploma de 2002. Assim, subsistia, no ordenamento juridico, a
redacao original do artigo 4° da Lei do Inquilinato, fazendo referéncia a dispositivo do codigo
revogado.

Contudo, penso que o novo diploma legal resolvia tal perplexidade, ao
preceituar, no artigo 2.046, que todas as remissdes, em diplomas legislativos, ao codigo
revogado consideravam-se feitas as disposi¢cdes correspondentes do diploma de
2002.

Nada obstante, em 2004, por ocasido da lll Jornada de Direito Civil do CJF,
sobreveio o Enunciado 179, com o seguinte teor:
Enunciado 179 — Art. 572: Aregra do art. 572 do novo Cdédigo Civil € aquela
que atualmente complementa a norma do art. 4° 22 parte, da Lei n.
8.245/91 (Lei de Locacdes), balizando o controle da multa mediante a

denuncia antecipada do contrato de locacado pelo locatério durante o prazo
ajustado.

O artigo 572 do Cddigo Civil de 2002 (referenciado no citado enunciado) diz
respeito a locacao de coisas, dispondo que:

Art. 572. Se a obrigacdo de pagar o aluguel pelo tempo que faltar constituir
indenizacé@o excessiva, serd facultado ao juiz fixa-la em bases razoéaveis.

Em 2006, o CJF promoveu a IV Jornada de Direito Civil, na qual se reconheceu
equivoco no Enunciado 179, o que motivou seu cancelamento. A maioria dos juristas
participantes do evento considerou que o artigo 924 do Cadigo Civil (indicado na Lei do
Inquilinato) equivale ao artigo 413 do Codex de 2002, n&o se podendo, outrossim, confundir a
locacao de coisas (regida pelo diploma civilista) com a locacdo de imével urbano, objeto da lei
especifica.

Assim, editou-se o Enunciado 357 da IV Jornada, segundo o qual:

Enunciado 357: O art. 413 do Cédigo Civil é 0 que complementa o art. 4° da
Lei n. 8.245/91.

Explicando o debate doutrinério da época, destaca-se o seguinte trecho da obra
de Flavio Tartuce:

(...) o art. 4° da Lei de Locacdo previa, em sua redacao original, que
"durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo podera o
locador reaver o imovel alugado. O locatério, todavia, podera devolvé-lo,
pagando a multa pactuada segundo a proporgdo prevista no art. 924 do
Caddigo Civil e, na sua falta, a que foi judicialmente estipulada". Como se
sabe, o art. 924, antes referenciado, era dispositivo do CC/1916, que
equivale ao art. 413 do CC/2002.

O art. 4° da Lei de Locacéo foi alterado pela Lei 12.112/2009, passando a
estabelecer que "durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato,
nao podera o locador reaver o imével alugado. O locatario, todavia, podera
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devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada". Como se pode notar, a alteracdo principal € que ndao ha mais
mencdo ao art. 924 do Codigo Civil de 1916, mas apenas a reducdo da
clausula penal proporcionalmente ao cumprimento do contrato.

Porém, mesmo com a alterag&o do texto legal, o art. 413 do Cadigo Civil de
2002 deve completar a regra da multa locaticia contra o locatario.

De toda sorte, relembre-se que na Il Jornada de Direito Civil foi aprovado o
Enunciado 179, segundo o qual "a regra do art. 572 do novo CC é aquela
que atualmente complementa a norma do art. 4° 22 parte, da Lei
8.245/1991 (Lei de Locac0bes), balizando o controle da multa mediante a
denuncia antecipada do contrato de locagdo pelo locatario durante o prazo
ajustado”. Naquele evento, votamos contrariamente ao enunciado. Primeiro,
porque, conforme antes exposto, o art. 924 do Cdédigo Civil de 1916
equivale ao art. 413 do atual Codigo Civil. Segundo, porque a reducdo da
multa exagerada é um dever do magistrado e ndo uma faculdade conforme
consta do art. 572 do Cddigo Civil ("Se a obrigacdo de pagar aluguel pelo
tempo que faltar constituir indenizacdo excessiva, serd facultado ao juiz
fixa-la em bases razoaveis").

Em suma, o enunciado doutrindrio anterior desprezava essa correlacao
entre os dispositivos dos dois codigos: CC/1916 e CC/2002, a0 mesmo
tempo em que contrariava a funcdo social dos contratos, uma vez que um
dos principais aspectos desse principio é a reducdo equitativa da clausula
penal como um dever do magistrado (reducéo ex officio).

Justamente por isso, na IV Jornada de Direito Civil, o presente autor prop0s
o cancelamento do Enunciado 179, a ser substituido por outro que
estabelecesse que o art. 413 do CC/2002 é o que complementa a segunda
parte do art. 4° da Lei de Locacao. Foi o que ocorreu, pois foi aprovado, por
maioria de votos, o Enunciado 357 do CJF/STJ, com a seguinte redacado: "O
art. 413 do Caddigo Civil é o que complementa o art. 4° da Lei 8.245/1991.
Revogado o Enunciado 179 da IIl Jornada".

Além do argumento de violagdo a funcdo social dos contratos, foram
utilizadas, na ocasido, outras teses de direito intertemporal. A primeira tese
€ de que o art. 572 do Codigo de 2002 é norma especial, devendo ser
aplicada a locacédo de coisas que segue a codificacao privada. Assim sendo,
para a locacdo de imovel urbano deveria ser aplicado o art. 413 do Caodigo,
dispositivo equivalente, em parte, ao art. 924 do CC/1916 anteriormente
mencionado no art. 4° da Lei 8.245/1991. A segunda premissa esta
relacionada com o art. 2.046 do atual Cdédigo Civil, importante norma de
direito intertemporal (...):

()

Este Ultimo comando legal esta prevendo que todas as remissdes
constantes em leis especiais em relacdo ao Cdédigo Civil de 1916 e ao
Cdédigo Comercial (mencionadas no art. 2.045 do Cdadigo de 2002) devem
ser tidas como feitas aos dispositivos correspondentes ao novo Cédigo Civil.
Ora, o art. 4° da Lei de Locacao fazia referéncia ao art. 924 do CC/1916
que equivale parcialmente ao art. 413 do CC/2002, o que pode ser
conferido por meio de um bom Cddigo Civil confrontado. O art. 472 do
CC/2002 n&o tem correspondente na codificacdo anterior. Em concluséo, o
enunciado anterior desprezava essa correlacdo, o que justificou o seu
cancelamento pelos doutrinadores presentes na IV Jornada de Direito Civil.
Partindo para a analise da efetividade do principio da fun¢éo social
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dos contratos - que também se aplica a locacdo imobiliaria -, no art.
413 do CC/2002 se encontra mais um conceito que mantém relagéo
com a ontognoseologia juridica de Miguel Reale, particularmente com
a teoria tridimensional do direito. Isso porque o dispositivo
determina a possibilidade de reducao razoavel da multa, em uma
analise socioldgica do contrato e do direito. Alias, para areducéo da
clausula penal, prevé a parte final do comando legal que devem ser
levadas em conta a finalidade e a utilidade da clausula penal e do
contrato. A funcdo que o contrato assume perante o meio que o
cerca do mesmo modo deve servir de parametro para que 0 juiz
reduza a multa.

Em suma, conclui-se que a nova redacao dada a Lei de Locagéo pela
Lei 12.112/2009 nao afasta a incidéncia do art. 413 do Cdodigo Civil de
2002 a multa locaticia, sendo perfeitamente possivel a reducéo por
equidade da clausula penal. De outra forma, pode-se afirmar que o
Enunciado 357 do CJF/STJ, da IV Jornada de Direito Civil, ainda tem
incidéncia pratica. (TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das obrigacdes e
responsabilidade civil. 102 ed. Sdo Paulo: Método, 2015, p. 260-262) (grifei)

Nessa perspectiva, parece mesmo correta essa exegese, o que faz incidir o
critério da reducao judicial equitativa da clausula penal pactuada - e ndo da proporcionalidade
matematica - também no ambito dos contratos de locacao de imovel urbano, residenciais ou
ndo residenciais.

Nesse mesmo diapasao, confira-se o teor de texto da lavra de José Fernando
Simao:

A questdo dareducédo da multa prevista no Contrato de Locacéao

O artigo 924 do Cddigo Civil de 1916 facultava ao Juiz a reducédo
proporcional da clausula penal (multa contratualmente prevista) as
hipéteses de cumprimento parcial da obrigacdo. A jurisprudéncia
paulatinamente passou a entender que a reducdo era necessaria e
consequéncia ldgica do principio que veda o enriquecimento sem causa. A
prépria Lei do Inquilinato em seu artigo 4° conferiu ao locatario direito
potestativo de devolver o imovel locado antes do término do contrato,
segundo a proporc¢ao do artigo 924 do Cédigo Civil de 1916.

Assim, no caso da Lei 8.245/91, o juiz deve reduzir a multa
proporcionalmente. E a idéia de propor¢do denota simples calculo
matematico. Se a multa avengada no contrato for de 3 aluguéis para um
contrato por prazo determinado de trés anos, e o locatario, decorridos dois
anos de locacdo, decide deixar o imovel, por meio de um calculo
proporcional ele pagara apenas multa no importe de apenas um aluguel.
Isso porque se o locatario ja& cumpriu 2/3 do contrato, a multa deve ser
reduzida em 2/3 (proporgéao).

Entretanto, o novo Cdadigo Civil altera a disciplina da clausula penal,
pois seu artigo 413 determina que o juiz deve reduzir a clausula
penal equitativamente, se a obrigacdo ja tiver sido cumprida em
parte, ou se 0 montante da penalidade for manifestamente
excessivo. Ora, claro estd que o dispositivo se afasta da idéia de
proporcdo, mas adota a idéia de equidade, ou seja, a nogcdo de
justica no caso concreto, por meio da suavizacdo dos rigores da lei.
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Assim, ainda que no exemplo supra a proporcdo indicasse o
pagamento de multa no importe de 1 aluguel, a equidade permite ao
juiz que se afaste da matematica e reduza ainda mais a penalidade,
para fazer justica no caso concreto. Agora, se entender que o valor
de 1 aluguel, por ser muito baixo, ndo atende a equidade, podera
reduzir menos a multa, de acordo com sua convicg¢ao (por exemplo,
fixar a clausula penal em dois aluguéis.)

Resta saber: nas locagcbes de imovel urbano regidas pela Lei
8.245/91, o juiz devera reduzir a multa proporcionalmente ou
equitativamente?

Parece que o sistema de reducdo da multa segundo critérios de
equidade, entra no novo Codigo Civil como verdadeira decorréncia
da funcdo social contrato, atingindo indistintamente a todos os
contrato, em especial o de locagdo. E da estrutura do contrato de
locacdo a idéia de desequilibrio entre locador (detentor do imoével) e
locatario (parte sensivelmente mais fraca e que necessita do imével para
sua moradia ou para desenvolver suas atividades de trabalho).

No contrato de locacgéo, a lei tem por escopo acertar o desequilibrio natural
das partes, e por isto, sempre é protegendo o inquilino de acordo com a
maxima de tratar as pessoas diferentes de maneira diferente, na medida
das diferencas existentes. A aplicacdo da reducdo por equidade
certamente atende mais ao interesse social que a antiga nocédo de
proporcionalidade. Em um sistema aberto, como é o adotado pelo
novo Cédigo Civil, fica o julgador com mais liberdade de fazer
justica no caso concreto, preenchendo as lacunas que
intencionalmente deixadas pelo codificador de 2002.

Portanto, parece que a idéia de reducdo da multa na Lei 8.245/91
realmente deve ocorrer (ndo h4 faculdade), seguindo-se os critérios
de equidade e ndo mais de proporcionalidade, jAque o artigo 924 do
Codigo Civil de 1916 foi definitivamente revogado e a matéria
integralmente disciplinada pelo artigo 413 do Cdédigo Civil de 2002.
(http://professorsimao.com.br/artigos_simao_a_%20lei_do_inquilinato_01.
htm) (grifei)

5.2. Para o deslinde da controvérsia, deve-se, outrossim, relembrar que a
norma disposta no artigo 413 do Cédigo Civil determina que, em havendo o cumprimento
parcial da obrigacdo, devera o juiz, a luz do principio da equidade, verificar se o caso
reclamara ou ndo areducdo da clausula penal fixada.

Em tal hipotese, a luz do critério da equidade - como antes assinalado -, o juiz
deve estar atento ao principio da equivaléncia material entre os contratantes, sem olvidar,
contudo, das particularidades, de cunho valorativo, presentes no caso concreto, tais como: "a
finalidade visada pelos contratantes, a gravidade da infragédo, o grau de culpa do devedor, as
vantagens que para este resultem do inadimplemento, o interesse do credor na prestacédo, a
situacdo econdmica de ambas as partes, a sua boa ou ma-fé, a indole do contrato, as
condicdbes em que foi negociado e eventuais contrapartidas que tenham beneficiado o
devedor pela inclusdo da clausula penal" (LOBO, Paulo Luiz Netto. Teoria geral das
obrigacdes. Séo Paulo: Saraiva, 2005, p. 311-312).
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Assim, penso merecer reforma o acordao estadual, que procedeu a reducéo da
clausula penal com base no critério da proporcionalidade matematica, restringindo sua
atencao ao periodo remanescente do contrato.

E que, a meu ver, no contexto dos autos - devolucio de loja localizada em
shopping center antes do decurso do prazo de trinta e seis meses para a conclusédo do
contrato de locagdo, cumprido o lapso de catorze meses -, a reducéo da clausula penal para
4 (quatro) aluguéis revela-se mais condizente com o critério da equidade, dadas as
peculiaridades do caso concreto.

Com efeito, consoante ja assinalado nesta Quarta Turma, "o shopping center
constitui uma estrutura comercial hibrida e peculiar’, revelando-se licitas "as diversas
clausulas extravagantes insertas nos ajustes locaticios" com o escopo de “justificar e garantir
o fim econbmico do empreendimento” (REsp 1.535.727/RS, Rel. Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, julgado em 10.5.2016, DJe 20.6.2016).

Desde a inicial, a autora (ora recorrente) apontou que o contrato de locagéo da
loja, localizada no Franca Shopping Center, submetera-se a regras gerais viabilizadoras do
empreendimento, o que ensejou a estipulacdo de clausula penal para cobrir despesas de
retomada de posse, colocacao da loja em condi¢cdes de ser novamente alugada, comissdes
de corretores, além de indenizac¢&o por lucros cessantes e por danos emergentes.

Como de sabenca, a existéncia de lojas desocupadas em um shopping center
depbe contra o sucesso de todo o empreendimento, podendo trazer a tona ilacdes
malfazejas a massa de seus inquilinos, empregados e investidores, influenciando,
diretamente, o desejo dos consumidores de frequentarem suas dependéncias e,
consequentemente, procederem a compra dos produtos oferecidos.

As consequéncias econdmicas da inexecucdo perpetrada pelos locatarios
pode, desse modo, ter propor¢gdes muito maiores, 0 que, no meu sentir, justifica uma reducao
mais comedida do valor pactuado a titulo de clausula penal. Assim, em vez de 6 (seis)
aluguéis, penso ser razoavel a cobranca de 4 (quatro) com 0s consectérios legais.

Na presente data, passados quase 11 (onze) anos do inadimplemento da
obrigacdo contratada, a clausula penal, com a referida reducao, alcanca o montante de R$
28.117,23 (vinte e oito mil, cento e dezessete reais e vinte e trés centavos), corrigido
monetariamente e acrescido de juros de mora a partir da citacdo, quantum que, a meu juizo,
ndo se revela exorbitante.

6. Ante 0 exposto, dou parcial provimento ao recurso especial a fim de reduzir a
clausula penal contratada para o valor correspondente a 4 (quatro) aluguéis, acrescido de
correcdo monetéria desde a data da devolucéo antecipada da loja e de juros de mora a partir
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da citacdo, mantido o 6nus sucumbencial fixado na origem.

E como voto.
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