SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2071751 - DF
(2022/0041618-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ALTAIR LUIZ PANHOL
AGRAVANTE : ELZA MARIA VIANA PANHOL

ADVOGADO : SCHNEIDER VIANA PANHOL - MG094300
AGRAVADO : ALVORADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
S/A
AGRAVADO : ERBE INCORPORADORA 037 S.A.
ADVOGADO : DENNER DE BARROS E MASCARENHAS BARBOSA -
DF044215A
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL. CLAUSULA PENAL. ART. 413 DO
CC. REDUCAO. POSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N.
83 DO STJ. REEXAME DE ELEMENTOS FATICO-PROBATORIOS
DOS AUTOS. APLICACAO DA SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Em observancia aos parametros previstos no art. 413 do Codigo
Civil, € possivel a reducdo, equitativa e proporcionalmente, do montante
da clausula penal quando se mostrar excessivo. Incidéncia da Sumula n.
83 do STJ.

2. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ na hipotese em que o
acolhimento da tese defendida no recurso especial implicar,
necessariamente, o reexame dos elementos fatico-probatdrios dos autos.

3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 13/03/2024 a 19/03/2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Aragjo.

Brasilia, 19 de marco de 2024.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2071751 - DF
(2022/0041618-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ALTAIR LUIZ PANHOL
AGRAVANTE : ELZA MARIA VIANA PANHOL

ADVOGADO : SCHNEIDER VIANA PANHOL - MG094300
AGRAVADO : ALVORADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
S/A
AGRAVADO : ERBE INCORPORADORA 037 S.A.
ADVOGADO : DENNER DE BARROS E MASCARENHAS BARBOSA -
DF044215A
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL. CLAUSULA PENAL. ART. 413 DO
CC. REDUCAO. POSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N.
83 DO STJ. REEXAME DE ELEMENTOS FATICO-PROBATORIOS
DOS AUTOS. APLICACAO DA SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Em observancia aos parametros previstos no art. 413 do Codigo
Civil, € possivel a reducgdo, equitativa e proporcionalmente, do montante
da clausula penal quando se mostrar excessivo. Incidéncia da Sumula n.
83 do STIJ.

2. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ na hipotese em que o
acolhimento da tese defendida no recurso especial implicar,
necessariamente, o reexame dos elementos fatico-probatérios dos autos.

3. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

ALTAIR LUIZ PANHOL e ELZA MARIA VIANA
PANHOL interpdem agravo interno contra decisdo de fls. 1.054-1.056, que negou

provimento ao agravo em recurso especial ante a incidéncia da Simulan. 83 do
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STJ.
Nas razdes do presente recurso, a parte agravante sustenta o seguinte (fl.

1.072):

Consoante exaustivamente exposto nos autos, os agravantes pugnam pela
manutengdo da multa contratual pelo atraso na entrega do imovel fixada em
0,5%(meio por cento) sobre o valor atualizado do imdvel, conforme expressamente
pactuado no contrato (Clausula 7.1.1) e decidido por sentenca, porquanto nao
excessiva e estabelecida dentro dos parametros da tese fixada no julgamento do
REsp 1635428/SC, Tema Repetitivo 970, a qual reputou que “a cldusula penal
moratoria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacao, e,
em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacao
com lucros cessantes.”

Aduz (fl. 1.074):

Frise-se, entretanto, que a base de calculo da multa contratual alterada pelo e.
TIDFT se revela em consondncia com a tese firmada no julgamento do REsp
1.635.428/SC, Tema Repetitivo 970 do STJ, que reputa valida a disposi¢cdo
contratual que estipula multa mensal pelo atraso na entrega do imovel em valor
equivalente ao locativo, isto ¢, entre 0,5% (meio por cento) a 1% (um por cento)
sobre o preco contratual do imovel, sendo desnecessario reexaminar fatos, provas ou
clausulas para se concluir pelo desacerto da decisdo do colegiado a quo.

Por conseguinte, o entendimento langado pelo c. TIDFT viola tanto o artigo
1.039 do Codigo de Processo Civil, pois deixa de aplicar a tese fixada no julgamento
do REsp 1635428/SC, Tema Repetitivo 970 (A clausula penal moratdria tem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obriga¢do, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com lucros
cessantes), quanto o artigo 47 do Cddigo de Defesa do Consumidor, porquanto
interpreta clausula contratual inserida em contrato de adesdo de maneira menos
favoravel ao consumidor.

Contudo, ¢ preciso consignar o fato incontroverso de que os agravantes
adimpliram com o pagamento de todas as parcelas vencidas até a rescisdo do
contrato por atraso na entregado imovel. Logo, o inadimplemento contratual
ocorreu, Unica e exclusivamente, conforme decidido pela Corte de origem, por parte
da construtora que ndo entregou o empreendimento imobilidrio no prazo estipulado.

Outrossim, a tese firmada no julgamento do Tema Repetitivo 970 STJ ¢é no
sentido de que “a clausula penal moratoéria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao
locativo, afasta-se sua cumulacao com lucros cessantes. ”’Logo, a base de calculo da
multa contratual por atraso na entrega do empreendimento ndo ¢é excessiva,
pois estipulada em 0,5% (meio por cento) do preco atualizado do imdvel e, portanto,
equivalente ao locativo.

Ademais, frise-se que o valor equivalente ao locativo de um imdvel entre 0,5%
(meio por cento) e 1,0% (um por cento), consoante expresso na tese fixada no Tema
Repetitivo 970 do STJ, decorre de sua avaliagao perante o mercado imobiliario, ndo
pela preco pago ou agregado ao patriménio do adquirente, razdo pela qual ndo ha
excessividade na disposi¢do contratual que fixa multa mensal de 0,5% (meio por
cento) sobre o prego atualizado do imoével (quantia equivalente ao valor locativo),
inclusive quando afastada sua cumula¢do com o pagamento de lucros cessantes.
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Sustenta ainda (fl. 1.075):

Portanto, ndo ha excessividade na disposi¢cdo contratual expressamente
estipulada pelas agravadas quanto a fixagdo de ‘“indenizacdo mensal no valor
correspondente a 0,5% (meio por cento) do preco do IMOVEL, atualizado
monetariamente na forma” do contrato, sendo desnecessario, portanto, sua alteracao
com supedaneo em equidade.

Requer, assim, o provimento do agravo interno.

E o relatorio.

VOTO

A decisdo agravada adotou a fundamentacao a seguir (fls. 1.054-1.056):

2. A irresignacao nao prospera.

3. Quanto a base de calculo da multa penal moratdria, entendeu o Tribunal de
origem que, em razao do disposto no art. 413 do CC, que deveria ser calculada sobre
o valor efetivamente pego pelos recorrentes, sob pena de enriquecimento ilicito, nos
seguintes termos (e-STJ: 576/577):

Com efeito, em que pese a previsdo de que a multa seria equivalente a

0,5% (meio por cento) do preco do imovel, disposicdo essa acatada pelo

Magistrado de primeira instancia, esta Turma Civel possui entendimento no

sentido de que a multa indenizatdria mensal deve ser fixada com base no valor

efetivamente pago pelo comprador, calculada da data em que o imével deveria
ter sido entregue pela vendedora. Até a data da propositura da demanda, os

autores adimpliram a quantia de R$ 52.827,28 (cinquenta e¢ dois mil,

oitocentos e vinte e sete reais e vinte e oito centavos). Portanto, ndo honraram

a totalidade do prego, circunstdncia que impede a vendedora de se

responsabilizar pela devolu¢do de multa sobre o valor total do bem, sob pena

de enriquecimento ilicito. E o que dispde o artigo 413 do Cédigo Civil: Art.

413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigacao

principal tiver sido cumprida em parte, ou se montante da penalidade for

manifestamente excessivo, tendo em vista a natureza e¢ a finalidade do
negdcio. Assim, a clausula penal em desfavor da construtora que deixou de
entregar o imovel no prazo incide apenas sobre o valor pago pelo consumidor.

Alega a parte recorrente que o v. acoérdao ndo aplicou a tese firmada no
julgamento do REsp 1635428/SC, sob a sistematica dos recursos repetitivos, de que
a clausula penal moratoria estabelecida em valor equivalente ao locativo, ou seja,
entre 0,5% a 1% do valor do imével, afasta-se sua cumulacao com lucros cessantes.

Sustenta, também, que o acérdio recorrido alterou a disposi¢cdo contratual,
prevendo multa mensal pelo atraso na entrega do imével, em prejuizo do
consumidor, isto ¢, de 0,5% do valor do imovel atualizado para 0,5% do valor pago
pelo consumidor.

No caso dos autos, o TIDFT entendeu que a base de célculo da penalidade
fixada contratualmente deveria ser alterada, pois afigura-se excessiva, vez que oS
recorrentes ndo adimpliram com o valor total contratado pelo imovel. Devendo,
assim, a multa ser calculada sobre o valor efetivamente pago pelos recorridos.
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A Corte local se baseou no art. 413, do CC para modificar a base de calculo,
em especial na cldusula de equidade. Cumpre destacar que a equidade ¢ clausula
geral que visa a um modelo ideal de justica, com aplicagcdo excepcional nos casos
legalmente previstos. Tal instituto tem diversas funcdes, dentre elas a equidade
corretiva, que visa ao equilibrio das prestagdes, exatamente o caso dos autos.

Sendo assim, e em consondncia com a jurisprudéncia j& pacificada
nesse Superior Tribunal que permite a redugdo equitativa se o montante da
penalidade for excessivo, deve-se manter o entendimento firmado pelo v. acérdao.
Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE LOCACAO. DENUNCIA UNILATERAL. MULTA
PENAL. REDUCAO. ADEQUACAO A PROPORCIONALIDADE E A
EQUIDADE. POSSIBILIDADE. SUMULA 83/STJ. REVER AS
CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Esta Corte Superior possui entendimento no sentido de ser possivel a
reducdo judicial da cldusula penal estabelecida em contrato ou acordo firmado
pelas partes, quando ficar demonstrado o excesso do valor arbitrado
inicialmente, observando-se os principios da proporcionalidade e da equidade.
Rever as conclusdes do acdrddo recorrido acerca da proporcionalidade e
equidade da multa estabelecida no contrato demandaria o reexame de provas.
Incidéncia da Sumula 7/STJ.

2. Agravo interno desprovido.(Agint no AREsp 1471006/RS, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
26/08/2019, DJe 30/08/2019)4.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo.

Considerando tais razdes de decidir e aargumentagdo recursal ora
exposta, a irresignacao nado retine condicoes de €xito.

Reitere-se que a Corte de origem entendeu que a base de calculo da
multa penal moratoria, em razdo do disposto no art. 413 do CC, deveria ser
calculada sobre o valor efetivamente pego pelos recorrentes, sob pena de
enriquecimento ilicito.

Nesse contexto, o entendimento do acordao de origem amparo na
jurisprudéncia firmada pelo Superior Tribunal de Justica de que, em observancia
aos parametros previstos no art. 413 do Coédigo Civil, € possivel a reducao,
equitativa e proporcionalmente, do montante da clausula penal quando se mostrar
€XCessivo.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
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OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM PEDIDO DE COMPENSACAO
POR DANOS MORAIS. TRANSACAO HOMOLOGADA JUDICIALMENTE.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015.
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
VIOLACAO DOS ARTS. 632 E 633 DO CPC/1973. RECONHECIMENTO DA
PRECLUSAO PELO ACORDAO RECORRIDO. FUNDAMENTO NAO
IMPUGNADO. SUMULA 283/STF. MULTA CONVENCIONADA PELAS
PARTES EM TRANSACAO JUDICIAL. NAO CARACTERIZACAO DE
ASTREINTE. NATUREZA JURIDICA DE CLAUSULA PENAL. REDUCAO A
QUALQUER TEMPO. DEVER DO JUIZ. ART. 413 DO CC/2002. NORMA
COGENTE E DE ORDEM PUBLICA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
SIMILITUDE FATICA E JURIDICA. AUSENCIA.

1. Acdo de obrigacdo de fazer, cumulada com pedido de compensagdo por
danos morais, ajuizada em 7/1/2010, na qual houve homologacdo judicial de
transagdo formulada entre as partes, atualmente em fase de cumprimento de
sentenca, da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto em 7/6/2021 e
concluso ao gabinete em 24/3/2022.

2. O proposito recursal ¢ decidir (I) qual ¢ a natureza juridica da multa
convencionada pelas partes em transagdo homologada judicialmente; e (II) se ¢
possivel reduzir o seu valor a qualquer tempo.

3. A astreinte ndo deriva de convengao entre as partes, mas sim de imposi¢ao
pelo Juizo, independentemente da vontade daquelas, a fim de assegurar o
cumprimento de uma determinada ordem judicial.

4. A transacao, mesmo quando homologada judicialmente, ¢ um contrato
tipico (arts. 840 e 842 do CC/2002) e a fixacdo de multa em contratos ¢
expressamente regulamentada pelo Codigo Civil, que prevé a possibilidade de se
estipular clausula penal conjuntamente com a obrigagdo ou em ato posterior,
referindo-se a inexecu¢do completa desta, a alguma cldusula especial ou a mora (art.
409).

5. A multa prevista em transagdo homologada judicialmente tem natureza
juridica de multa contratual (cldusula penal) e ndo de astreinte, porquanto esta tem
carater processual e decorre de imposicao pelo Judiciario e aquela configura instituto
de direito material e tem origem na vontade das partes.

6. Nas hipoéteses do art. 413 do CC/2002, o abrandamento do valor da clausula
penal € norma cogente e de ordem publica, consistindo em dever do juiz e direito do
devedor que lhe sejam aplicados os principios da boa-fé contratual e da fungdo
social do contrato.

Precedentes.

7. Assim, a despeito da formagao de coisa julgada pela decisdo que homologa
a transacdo entabulada entre as partes, a clausula penal nela prevista deve ser
reduzida pelo juiz, mediante o principio da equidade, se a obrigacdo tiver sido
parcialmente cumprida ou se o valor for manifestamente excessivo, tendo-se em
vista a natureza e a finalidade do negocio, por for¢a do art. 413 do CC/2002, bem
como em observancia a origem eminentemente contratual da transagao.

8. A conclusdo de que a multa ¢ manifestamente excessiva ndo decorre do
simples fato de seu valor ser elevado, mas do cotejo entre o seu montante e as
circunstancias da hipdtese concreta, de modo que a andlise de eventual
desproporcionalidade na cldusula penal fixada entre as partes tem carater
excepcional em sede de recurso especial, diante da incidéncia das Stmulas 5 €7 do
STIJ.

9. Hipdtese em que (I) a recorrente sustenta a possibilidade de reducdo da
multa exclusivamente sob o fundamento de que se trata de astreinte, incidindo,
segundo alega, o art. 537, § 1°, do CPC/2015;

(IT) todavia, a multa foi pactuada pelas partes em transagdo homologada
judicialmente, de modo que tem natureza juridica de clausula penal e nao de
astreinte, sendo suas hipoteses de redugdo aquelas previstas no CC/2002; (III)
ademais, no particular, o0 mero fato de a multa ter ultrapassado R$ 85.000,00 nao
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demonstra a sua excessividade, sobretudo considerando que o descumprimento da
obrigacdo foi reconhecido por decisdo transitada em julgado.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo
provido. (REsp n. 1.999.836/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 27/9/2022, DJe de 30/9/2022.)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. CONTRATO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA MERCANTIL. COMBUSTIVEIS E DERIVADOS DE
PETROLEO. CONTRATO DE 120 MESES. RESCISAO ANTECIPADA.
ADIMPLEMENTO PARCIAL. MULTA COMPENSATORIA. VALOR.
EQUIDADE. REDUCAO EXCESSIVA. CRITERIO MATEMATICO.
APLICABILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a discutir a adequagdo da redugcdo da multa
compensatoria pactuada em contrato de promessa de compra e venda mercantil, nos
termos do art. 413 do Codigo Civil.

3. Nao ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisao, solucionando a controvérsia com a aplicagcdo do
direito que entende cabivel a hipotese, apenas ndo no sentido pretendido pela parte.

4. A interven¢do do Poder Judiciario no sentido de reduzir a clausula penal
pactuada deve observar os limites previstos no art. 413 do Cédigo Civil de 2002.

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem admitido o controle
judicial do valor da multa compensatdria pactuada, sobretudo quando esta se mostrar
abusiva, para evitar o enriquecimento sem causa de uma das partes, sendo
impositiva a sua redu¢do quando houver adimplemento parcial da obrigacao.

Precedentes.

6. Nao ¢ necessario que a reducdo da multa, na hipotese adimplemento parcial
da obrigacdo, guarde correspondéncia matematica exata com a propor¢do da
obrigacao cumprida, sobretudo quando o resultado final ensejar o desvirtuamento da
funcdo coercitiva da clausula penal.

7. No caso, o critério matematico deve ser mantido, pois ndo gera o
desvirtuamento da finalidade da multa compensatoria, tampouco montante
manifestamente excessivo para a parte devedora, sendo de aplicagdo necessaria para
manter o equilibrio das prestagdes.

8. Recurso especial provido. (REsp n. 1.788.596/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Bboas Cueva, Terceira Turma, julgado em 4/8/2020, DJe de 7/8/2020.)

Cabivel, portanto, a incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

Ademais, a adogdo de desfecho diverso do assentado pelo Tribunal de
origem e o acolhimento das teses defendidas no recurso especial implicariam,
necessariamente, no reexame de elementos fatico-probatorios dos autos, medida
que encontra 6bice na Sumula n. 7 do STJ.

Portanto, a parte recorrente nao logrou éxito em apresentar argumentos
suficientes que justificassem a revisdo do decisum agravado, que deve ser mantido

por seus proprios fundamentos.

Documento eletrénico VDA40176942 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 19/02/2024 20:04:02
Codigo de Controle do Documento: fc09e5eb-5df5-4bb4-9020-6740486a27b3



Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E 0 voto.
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: ALVORADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A

: ERBE INCORPORADORA 037 S.A.

: DENNER DE BARROS E MASCARENHAS BARBOSA - DF044215A

: DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - INADIMPLEMENTO - PERDAS E DANOS

AGRAVO INTERNO

: ALTAIR LUIZ PANHOL

. ELZA MARIA VIANA PANHOL

: SCHNEIDER VIANA PANHOL - MG094300

: ALVORADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A

: ERBE INCORPORADORA 037 S.A.

: DENNER DE BARROS E MASCARENHAS BARBOSA - DF044215A
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sesséao virtual de 13/03/2024 a 19/03
/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 20 de marco de 2024
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