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Aglnt nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N°1.586.117 - RS (2016/0044347-2)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : JULIANO DA SILVEIRA DAMETTO
ADVOGADOS : ANTONIO CELSO NOGUEIRA LEIRIA E OUTRO(S) - RS016944

IVAN JOSE DAMETTO E OUTRO(S) - RS015608
MARCUS FLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S) - DF013418
DAYANNE ALVES SANTANA - DF036906

AGRAVADO : DALIANA DE ALMEIDA
ADVOGADO : GLAUCIO CIRIACO NEUWALD SILVA E OUTRO(S) - RS068202
EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA DO NEGOCIO
PELO COMPRADOR. EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO. INAPLICABILIDADE. CLAUSULA PENAL.
REDUCAO. DESPROPORCIONALIDADE NAO IDENTIFICADA.
DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. N&o configura ofensa ao art. 535 do CPC/73 o fato de o col. Tribund de
origem, embora sem examinar individuamente cada um dos argumentos
suscitados, adotar fundamentac@o contraria a pretensdo da parte, suficiente
para decidir integramente a controvérsia.

2. O recurso especid ndo comporta 0 exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fético-probatério dos autos ou interpretacéo de
clausula contratual, a teor do que dispdem as SUmulas5 e 7 do STJ.

3. No caso concreto, o acolhimento das teses relativas a nulidade do
contrato, a0 ndo cumprimento da avenca e a excecdo do contrato néo
cumprido demandaria a interpretacéo do contrato e o reexame de fatos e
provas.

4. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribund de Justica, € possivel
a reducéo da cldusula pend se a obrigacdo principd tiver Sdo cumprida em
parte ou se 0 montante da penaidade for manifestamente excessivo, o que
ndo é o caso dos autos, considerando que a clausula pena foi estipulada em
dez por cento do vaor do negdcio e foi total o inadimplemento contratual.

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vigtos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas,
decide a Quarta Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto
do Sr. Minisro Relator. Os Srs. Ministros Maria Isabel Gdlotti, Antonio Carlos Ferreira
(Presidente), Marco Buzzi e Luis Fdipe Saloméo votaram com o Sr. Minisro Relator.

Brasilig, 26 de fevereiro de 2019 (Data do Julgamento)
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AGRAVADO - DALIANA DE ALMEIDA
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de agravo interno interposto por JULIANO DA SILVEIRA DAMETTO
contra decisB0 que negou provimento a0 recurso especia do agravante, sob os seguintes
fundamentos: a) auséncia de ofensa ao art. 535 do CPC/73; b) incidéncia das Smulas 5 e 7 do STJ.

Em suas razbes, 0 agravante insste na deficiéncia da prestagdo jurisdiciond,
porquanto o Tribund de origem deixou de se pronunciar sobre: a) com relagdo ao art. 413 do CC, o
pedido de reducéo da clausula pend; b) quanto ao art. 884 do CC, o enriquecimento ilicito da parte
autora, em detrimento do caréter abusivo da penaidade imposta ao réu; ¢) no que se refere aos arts.
104, 111, 108 e 463, pardgrafo unico, do CC, a questdo da auséncia de registro do contrato de
promessa de compra e venda e auséncia de assinatura das testemunhas e anuentes; d) foi
contraditorio 0 acdrddo quando mencionou que o contrato existente entre as partes ndo seria um
contrato preliminar; €) com relacdo ao art. 476 do CC, o acérddo deixou de andisar que o
descumprimento do prazo pela autora para a retirada dos gravames que incidiam sobre o imovel era
uma clausula resolutiva do negécio; f) os indicios de provas que evidenciam que o descumprimento
do contrato teve como causa conduta exclusiva da parte autora.

Sustenta a ingplicabilidade das Simulas 5 e 7 do STJ, pois, para a andise da
controvérsia é suficiente que esta colenda Corte se atenha as premissas féticas estabelecidas peo
proprio acordado recorrido, a fim de concluir que: a) a clausula pend é excessiva; b) a agravada néo
poderia ter exigido o cumprimento do contrato antes de cumprida sua obrigacéo de baixar os
gravames do imdvel; ¢) o contrato € nulo porque ndo levado a registro.

A parte agravada apresentou impugnacdo (e-STJ, fls. 609/616).

E o rdatorio.
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O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

Em que pesem as bem langadas razdes recursais, néo merece éxito o inconformismo,
devendo ser mantida a decisdo agravada pel os proprios fundamentos.

Na origem, trata-se de ag&o de cobranca cumulada com perdas e danos e lucros
cessantes guizada por DALIANA DE ALMEIDA em desfavor de JULIANO DA SILVEIRA
DAMETTO, objetivando o pagamento de cldusula pend, comissdo de corretagem e lucros
cessantes, em decorréncia de descumprimento, pedo demandado, de contrato de promessa de
compra e venda de imoévd.

O pedido fo julgado parcidmente procedente, para condenar o demandado ao
pagamento de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais), a titulo de clausula pend, e R$ 19.200,00 (dezenove
mil e duzentos reais), a titulo de comisséo de corretagem.

O eg. Tribund de Justica do Estado do Rio Grande do Sul negou provimento a
apelacdo da autora e deu parcid provimento a0 apeo do réu, tdo somente para excluir da
condenagdo o vaor referente a comissdo de corretagem.

Na sequéncia, o demandado, ora agravante, opds, sucessivamente, trés embargos de
declaragdo, objetivando: 0 preguestionamento dos arts. 104, 108, 413, 416, paragrafo Unico, 722 e
834 do Cddigo Civil; suprir as omissies apontadas quanto a exceg¢ao do contrato ndo cumprido, ao
pedido de reducdo da clausula pend, a configuracéo de enriquecimento ilicito da autora, a nulidade
do contrato por auséncia de assinatura de testemunha e aos indicios com relacdo a culpa da autora
pelo descumprimento do contrato.

N&o se evidencia negativa de prestacdo jurisdiciond, pois as matérias ventiladas nos
dispostivos legais suscitados foram devidamente enfrentadas com suficiente fundamentagéo,
concluindo a Corte de origem que "as partes firmaram contrato de promessa de compra e venda

de um imovel descrito na inicial e que ndo restou efetivado, j& que o promitente comprador
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desistiu do negdcio”; "este, por sua vez, ndo provou a alegacdo de que a ndo concretizacao
da promessa de compra e venda ocorreu por culpa exclusiva da promitente vendedora,
devendo-se, pois, ter-se o contrato firmado como descumprido por quem deveria integralizar
O preco, ou seja, o promitente comprador"”; "ndo ha nenhuma nulidade no contrato de
promessa de compra e venda firmado entre as partes, configurando-se a situacdo posta nos
autos como mera desisténcia do negdcio juridico celebrado” (e-STJ, fl. 303); "o acérdao
embargado analisou as questdes postas pelo ora recorrente relativas a excegédo do contrato
ndo cumprido, ao pedido de reducdo da clausula penal, ao enriquecimento ilicito da autora,
a auséncia de assinatura de testemunha presencial, a atribuicéo de auséncia de indicios com
relacdo a culpa da autora pelo descumprimento do contrato, em contradicdo com 0s
depoimentos dos autos, entendendo por nao acolhé-las* (e-STJ, fl. 318); "no caso dos autos,
trata-se de agentes capazes, objeto licito, possivel e determinado, constante nas fls. 15-18
dos autos, que previa a venda de uma area de terras de propriedade da autora, a qual
possuia gravames e estes seriam baixados no prazo méximo de até 30 dias a contar da data
da assinatura do instrumento (06/11/2007)" (e-STJ, fl. 435); "a contestacéo a acao proposta
aponta gue as hipotecas somente foram canceladas em 19/12/2007"; "em que pese 0 atraso
de pouco mais de 10 dias, ndo ha falar em excecdo de contrato ndo cumprido, razao pela
qual ndo pode ser aplicado o art. 476 do CC no caso em tela, visto que cumpridas as
obrigacdes pela autora”; "ainda, o contrato particular firmado é valido" (e-STJ, fl. 436); "a
auséncia de escritura publica néo justifica a alegada irregularidade e nulidade do contrato"
(e-STJ, fl. 437).

Como vido, ndo se verifica henhum vicio no acorddo recorrido, integrado pelos
acordaos dos embargos de declaragdo, mas mero inconformismo com a conclusdo do julgamento.

Observarse que o Tribund de origem andisou detidamente as provas dos autos e as
circunstancias do negocio para concluir que nd houve nenhuma irregularidade ou nulidade no
contrato; em que pese 0 atraso de pouco mais de dez dias, a autora cumpriu sua obrigacdo de baixar
0s gravames do imove, ndo se judificando a aplicacdo da excegdo do contrato ndo cumprido; o
contrato foi descumprido pelo demandado, que deixou de integrdizar o prego injustificadamente,
desistindo do negécio.

Nesse contexto, para alterar a conclusdo do acdrddo impugnado, a fim de verificar a
culpa da autora no desfazimento do negdcio, identificar os requisitos para a aplicacdo da excegdo do

contrato ndo cumprido ou avaiar a presenca de irregularidade ou nulidade no contrato, seria
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necessario o revolvimento do substrato fético-probatério dos autos e a interpretacdo das clausulas
contratuais, providéncias vedadas no ambito estreito do recurso especid, a teor do disposto nas
Simulas5e 7 do STJ.

No que se refere a clausula pend, também ndo se verifica desproporcionalidade ou
manifesta exorbitancia a fim de judtificar sua reducéo, visto que fixada a pendidade em 10% (dez
por cento) sobre o totd da transacéo, como forma de perdas e danos no caso de arrependimento ou
inadimplemento de qualquer das partes, o que é razodvel para o tipo de negociagdo, observadas a
natureza e a findidade do contrato de promessa de compra e venda de imovd.

Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribund de Justica, € possivel a reducéo
da cldusula pend se a obrigacdo principd tiver sdo cumprida em parte ou se 0 montante da
penaidade for manifestamente excessivo, 0 que ndo € o caso dos autos.

A propésito, "considerando-se que estipulada a clausula penal em valor nao
excedente ao da obrigacéo e que foi total o inadimplemento contratual, ndo cabe a reducéo
do seu montante, que deve servir como compensacao pela impossibilidade de obtencéo da
execucdo especifica da prestagdo contratada” (REsp 687.285/SP, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/09/2006, DJ de 09/10/2006, p. 287).

Ante 0 exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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PAUTA: 26/02/2019 JULGADO: 26/02/2019

Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma Sra. Dra. SOLANGE MENDES DE SOUZA

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : JULIANO DA SILVEIRA DAMETTO
ADVOGADOS : ANTONIO CELSO NOGUEIRA LEIRIA EOQUTRO(S) - RS016944

IVAN JOSE DAMETTO E OUTRO(S) - RS015608
MARCUS FLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S) - DF013418
DAYANNE ALVESSANTANA - DF036906

RECORRIDO : DALIANA DEALMEIDA

ADVOGADO : GLAUCIO CIRIACO NEUWALD SILVA EOUTRO(S) - RS068202

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : JULIANO DA SILVEIRA DAMETTO

ADVOGADOS : ANTONIO CELSO NOGUEIRA LEIRIA EOUTRO(S) - RS016944
IVAN JOSE DAMETTO E OUTRO(S) - RS015608
MARCUS FLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S) - DF013418
DAYANNE ALVESSANTANA - DF036906

AGRAVADO . DALIANA DEALMEIDA
ADVOGADO : GLAUCIO CIRIACO NEUWALD SILVA EOUTRO(S) - RS068202
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

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

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente), Marco
Buzzi e Luis Felipe Salomé&o votaram com o Sr. Ministro Relator.



