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RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

RECORRENTE : ALDA FAVORINA CARVALHO PEDROSO

RECORRENTE : MELCHIOR & PEDROSO COMERCIO DE VEICULOS LTDA
RECORRENTE : MELCHIOR ARIOSTO MACHADO DA COSTA
ADVOGADO : MICHEL PEDROSO DA COSTA - SC39359

RECORRIDO : MANOEL FRANCISCO COELHO

RECORRIDO : ZILMA DE SOUZA COELHO

ADVOGADOS : JOAO BATISTA GONCALVES DE OLIVEIRA - SC008534

JULIANO HENRIQUE DE SOUZA - SC025916
ELIZETE FLORENCIA DOS SANTOS - SC020775

TERC INTER : THIAGO DA ROSA ESPINDOLA
TERC INTER : MARILENE KUHNEN PETERMANN ESPINDOLA
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. LOCACAO DE IMOVEL
COMERCIAL. CLAUSULA PENAL. ART. 413 DO CODIGO CIVIL.
REDUCAO EQUITATIVA. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
ART. 884 DO CODIGO CIVIL. SUMULA N. 7/STJ.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto, com fundamento no art. 105, III, a, da CF, contra acordao
do Tribunal de Justica de Santa Catarina que, em apelacdo civel em agdo de cobranca
decorrente de contrato de locacdo de imovel comercial, manteve sentenga de parcial
procedéncia que condenou as rés ao pagamento de [IPTU e multa contratual por rescisdo
antecipada, bem como rejeitou pedido de compensacdo de valores relativos a bem
deixado no imovel.

2. O Tribunal de origem entendeu, em sintese, que: (i) a clausula penal de 30%
incidentes sobre os aluguéis remanescentes ¢ Vahda proporcional ¢ nao comporta
reducao com base no art. 413 do Codigo Civil, por ja incidir somente sobre o periodo
remanescente; ¢ (i1) o pedido de compensagao, fundado em suposto enriquecimento sem
causa quanto ao aparelho de ar-condicionado, ¢ invidvel em sede de contestagdo, por
inadequacao da via eleita.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se 0 acoérdao recorrido 1) violou o art. 413
do Codigo Civil ao afastar a redugao equitativa da cldusula penal estipulada em contrato
de locagdao comercial rescindido antecipadamente, limitando-se a considerar a
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proporcionalidade matematica da multa (30% sobre os aluguéis vincendos), sem analise
da equidade e das circunstancias concretas, notadamente o adimplemento de 22 dos 30
meses contratados e a imediata relocagdo do imovel e 2) se, a luz do art. 884 do Cddigo
Civil, ¢ possivel, em recurso especial, o reconhecimento de direito a compensagdo de
valores em favor da parte recorrente, em razdo de alegado enriquecimento sem causa
decorrente de aparelho de ar-condicionado deixado no imével locado.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. O Tribunal de origem, ao afastar a incidéncia do art. 413 do Codigo Civil sob o
fundamento de que a multa ja teria sido calculada apenas sobre o periodo remanescente
do contrato, limitou-se a uma interpretacao estritamente matematica da clausula penal,
em descompasso com a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica, que
reconhece ser a reducdo da cldusula penal poder-dever do juiz e exige analise de
equidade, ndo restrita a proporcionalidade aritmética.

5. A redugdo equitativa prevista no art. 413 do Cddigo Civil constitui norma de ordem
publica e impde ao julgador avaliar, no caso concreto, a razoabilidade da penalidade
contratual a luz de elementos como o cumprimento parcial da obrigacao, a utilidade do
adimplemento para o credor, o grau de culpa do devedor, sua situagdo financeira, bem
como a natureza ¢ a finalidade do negdcio, ndo se exaurindo em simples operagdo de
calculo sobre o saldo remanescente.

6. No caso concreto, o acordao reconheceu que os recorrentes cumpriram 22 dos 30
meses do contrato de locagdo e que o imével foi imediatamente relocado, circunstancias
faticas relevantes que deveriam integrar o juizo de equidade acerca da razoabilidade da
clausula penal, mas que foram desprezadas em favor de aplicacdo mecanica da clausula
contratual, o que caracteriza violag¢do do art. 413 do Cddigo Civil.

7. A definicdo, diretamente por esta Corte, de novo patamar para a clausula penal
demandaria reexame do acervo fatico-probatorio, a fim de aquilatar concretamente a
extensao do inadimplemento, a intensidade da culpa, a efetiva utilidade econdmica do
periodo adimplido e a repercussao da imediata relocagdo do imovel, providéncia vedada
em recurso especial, nos termos da Simula 7/STJ, impondo-se a cassa¢do do acérdao
nesse ponto e o retorno dos autos ao Tribunal de origem para novo julgamento da
apelagdo sob a otica da equidade.

8. Quanto a alegada violagdo do art. 884 do Codigo Civil, relativa ao pedido de
compensacao de valores por suposto enriquecimento sem causa em razao de aparelho de
ar-condicionado deixado no imovel, a analise da pretensdo exigiria incursao aprofundada
sobre fatos, tais como a efetiva propriedade do bem, as circunstincias de sua
permanéncia no imével, a ocorréncia de furto, eventual dever de guarda do locador e
possivel indenizacao securitdria, o que extrapola os limites do recurso especial e atrai a
incidéncia da Sumula 7/STJ, inviabilizando o conhecimento da matéria.

IV. DISPOSITIVO

Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, parcialmente provido para
cassar o acordao recorrido no ponto em que manteve a cldusula penal no patamar de
30%, determinando o retorno dos autos ao Tribunal de origem a fim de que proceda a
novo julgamento da apelagdo, reapreciando a multa contratual a luz do art. 413 do
Codigo Civil e dos critérios de equidade aplicaveis ao caso concreto.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo Virtual
de 07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela
Teixeira e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.
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Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 14 de abril de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. LOCACAO DE IMOVEL
COMERCIAL. CLAUSULA PENAL. ART. 413 DO CODIGO CIVIL.
REDUCAO EQUITATIVA. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
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I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto, com fundamento no art. 105, III, a, da CF, contra acordao
do Tribunal de Justica de Santa Catarina que, em apelacdo civel em agdo de cobranca
decorrente de contrato de locacdo de imovel comercial, manteve sentenga de parcial
procedéncia que condenou as rés ao pagamento de [PTU e multa contratual por rescisao
antecipada, bem como rejeitou pedido de compensacdo de valores relativos a bem
deixado no imovel.

2. O Tribunal de origem entendeu, em sintese, que: (i) a clausula penal de 30%
incidentes sobre os aluguéis remanescentes ¢ valida, proporcional e ndo comporta
reducao com base no art. 413 do Codigo Civil, por ja incidir somente sobre o periodo
remanescente; ¢ (i1) o pedido de compensacao, fundado em suposto enriquecimento sem
causa quanto ao aparelho de ar-condicionado, ¢ invidvel em sede de contestagdo, por
inadequagao da via eleita.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se 0 acorddo recorrido 1) violou o art. 413
do Cddigo Civil ao afastar a reducdo equitativa da clausula penal estipulada em contrato
de locagdo comercial rescindido antecipadamente, limitando-se a considerar a
proporcionalidade matematica da multa (30% sobre os aluguéis vincendos), sem analise
da equidade e das circunstancias concretas, notadamente o adimplemento de 22 dos 30
meses contratados e a imediata relocagdo do imoével e 2) se, a luz do art. 884 do Codigo
Civil, ¢ possivel, em recurso especial, o reconhecimento de direito a compensacao de
valores em favor da parte recorrente, em razdo de alegado enriquecimento sem causa
decorrente de aparelho de ar-condicionado deixado no imével locado.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. O Tribunal de origem, ao afastar a incidéncia do art. 413 do Codigo Civil sob o
fundamento de que a multa ja teria sido calculada apenas sobre o periodo remanescente
do contrato, limitou-se a uma interpretacdo estritamente matematica da clausula penal,
em descompasso com a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica, que
reconhece ser a reducdo da cldusula penal poder-dever do juiz e exige analise de
equidade, ndo restrita a proporcionalidade aritmética.

5. A redugdo equitativa prevista no art. 413 do Cddigo Civil constitui norma de ordem
publica e impde ao julgador avaliar, no caso concreto, a razoabilidade da penalidade
contratual a luz de elementos como o cumprimento parcial da obrigagdo, a utilidade do
adimplemento para o credor, o grau de culpa do devedor, sua situagao financeira, bem
como a natureza e a finalidade do negdcio, ndo se exaurindo em simples operacao de
calculo sobre o saldo remanescente.

6. No caso concreto, o acorddo reconheceu que os recorrentes cumpriram 22 dos 30
meses do contrato de locagdo e que o imovel foi imediatamente relocado, circunstancias
faticas relevantes que deveriam integrar o juizo de equidade acerca da razoabilidade da
clausula penal, mas que foram desprezadas em favor de aplicacdo mecanica da cldusula
contratual, o que caracteriza violagao do art. 413 do Cddigo Civil.

7. A definicdo, diretamente por esta Corte, de novo patamar para a clausula penal
demandaria reexame do acervo fatico-probatorio, a fim de aquilatar concretamente a
extensdao do inadimplemento, a intensidade da culpa, a efetiva utilidade econdmica do
periodo adimplido e a repercussdo da imediata relocacdo do imovel, providéncia vedada
em recurso especial, nos termos da Siimula 7/STJ, impondo-se a cassa¢do do acordao
nesse ponto € o retorno dos autos ao Tribunal de origem para novo julgamento da
apelacdo sob a otica da equidade.
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8. Quanto a alegada violacdo do art. 884 do Codigo Civil, relativa ao pedido de
compensacao de valores por suposto enriquecimento sem causa em razao de aparelho de
ar-condicionado deixado no imovel, a analise da pretensdo exigiria incursao aprofundada
sobre fatos, tais como a efetiva propriedade do bem, as circunstancias de sua
permanéncia no imovel, a ocorréncia de furto, eventual dever de guarda do locador e
possivel indenizacdo securitaria, o que extrapola os limites do recurso especial e atrai a
incidéncia da Sumula 7/STJ, inviabilizando o conhecimento da matéria.

IV. DISPOSITIVO

Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, parcialmente provido para
cassar o acordao recorrido no ponto em que manteve a clausula penal no patamar de
30%, determinando o retorno dos autos ao Tribunal de origem a fim de que proceda a
novo julgamento da apelacdo, reapreciando a multa contratual a luz do art. 413 do
Codigo Civil e dos critérios de equidade aplicaveis ao caso concreto.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por ALDA FAVORINA
CARVALHO PEDROSO ¢ MELCHIOR & PEDROSO COMERCIO DE VEICULOS
LTDA., com fundamento no artigo 105, inciso III, alinea a, da Constituicdo Federal,
contra acorddo do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA
CATARINA assim ementado (fls. 519-520):

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. LOCACAO DE
IMOVEL COMERCIAL. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. DESPROVIMENTO DO RECURSO
DAS PARTES RES.

I. CASO EM EXAME: Acao de cobranca ajuizada pelos
locadores em face da locataria e fiadores, visando ao
ressarcimento de encargos locaticios inadimplidos e multa
contratual por rescisdo antecipada. Sentenga de parcial
procedéncia, com condenacao das rés ao pagamento de
IPTU e multa contratual. Apelacdo interposta pelas rés.

II. QUESTOES EM DISCUSSAO: (i) Concessio de
gratuidade da justi¢a a empresa apelante; (i1) Legalidade e
proporcionalidade da clausula penal estipulada no contrato
de locagdo; (iii) Possibilidade de compensagdo por bem
deixado no imdvel apos a desocupacio.

1. RAZOES DE DECIDIR: (i) Demonstradas a extingdo
da empresa apelante e a auséncia de rendimentos, ¢ cabivel
a concessao da gratuidade da justica com efeitos ex nunc;
(1)) Em regra, ¢ desnecessdria a reducdo, com base no
art. 413 do CC, da clausula penal prevista contra o término
antecipado do contrato de locacdo que tem por base a soma
dos aluguéis dos meses remanescentes, mesmo que O
locatario ndo seja inadimplente; (iii) Por inadequagdo da

Documento eletronico VDA55640067 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 06/04/2026 14:35:42
Codigo de Controle do Documento: 92f755c6-c12d-4441-82fa-7c579f3f3976



via eleita, ndo cabe a analise de pedido formulado pelo
locatdrio em contestacdo para que se reconheca a
possibilidade de compensacdo entre o montante por si
devido e suposto direito que teria em relagdo a bem
deixado no imével.
IV. DISPOSITIVO: Recurso das partes rés desprovido.
Fixacdo de honorarios recursais em 5% sobre o valor da
condenacdo, com exigibilidade suspensa em razdo da
gratuidade da justica concedida as apelantes.
Os embargos de declaragao opostos foram rejeitados (fls. 528-531).
Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente aponta violagdo dos arts.
413 e 884 do Codigo Civil. Sustenta, em sintese, que o acérdao recorrido negou vigéncia
ao art. 413 do Cdédigo Civil ao manter a multa contratual no patamar de 30% com base
em critério puramente matematico, desconsiderando o cumprimento substancial do
contrato (22 de 30 meses) e a imediata relocagdo do imével, o que demonstraria a
excessividade da penalidade e imporia a sua reducdo equitativa. Alega, ainda, ofensa ao
art. 884 do mesmo diploma legal e defende a possibilidade de compensacao de valores
referentes a um aparelho de ar-condicionado deixado no imédvel, a fim de evitar o
enriquecimento sem causa dos recorridos.
Contrarrazdes apresentadas as fls. 552-566.
Sobreveio o juizo de admissibilidade positivo na instancia de origem (fls.
567-569).

E, no essencial, o relatorio.
vVOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

A controvérsia central do presente recurso especial reside em duas questdes
principais: a primeira, referente a correta aplicacdo do art. 413 do Codigo Civil para a
reducao de cldusula penal em contrato de locacdo comercial rescindido antecipadamente;
e a segunda, relativa ao conhecimento do pleito de compensagao de valores com base na
alegacdo de enriquecimento sem causa, nos termos do art. 884 do Codigo Civil.

No que tange a multa contratual, o Tribunal de origem entendeu pela
manuten¢do da penalidade de 30% sobre os aluguéis vincendos, com base nos seguintes
fundamentos (fl. 517):

1.1 Presentes os requisitos de admissibilidade, conhego do
recurso.

2. No mérito, o recurso nao deve ser provido.

Digo isso porque, em analise dos autos, ficou demonstrado
que as apeladas desocuparam o imovel por si locado antes
do termo final da locacdo, justificando a incidéncia da
clausula penal prevista equivalente a 30% sobre o total dos
aluguéis dos meses faltantes para o fim da locagao.
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Na verdade, a Magistrada sentenciante, Dra. Sonia Eunice
Odwazny, analisou detidamente os fatos apresentados
durante o deslinde processual, aplicando a controvérsia a
solucdo prevista pelo Direito, motivo pelo qual acolho os
bem langados fundamentos da senten¢a como razdo de meu
convencimento:

¢) Da multa rescisoria

E incontroverso nos autos que as partes firmaram
contrato de locagdo de imovel comercial 05.8.2016,
pelo prazo de 30 (trinta) meses, que finalizaria em
28.2.2019, cujo valor inicial da locagdo era R$
5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais) (1.10).

Em que pese a juntada de termo de distrato apocrifo
(129.11) incontestado que a parte ré informou
desinteresse na continuacao relacao locaticia, com a
entrega das chaves em 21.6.2018.

A clausula décima sexta do contrato de locacao
dispde que:

"CLAUSULA DECIMA SEXTA - Resta
convencionado que a desocupagdo do imovel antes
do término do contrato, mesmo na hipodtese de acao
de despejo por infragdo contratual, importard no
pagamento de multa equivalente a 30% (trinta por
cento) do aluguel relativo ao periodo remanescente,
quando o contrato for por prazo determinado, e, no
caso de passar para prazo indeterminado o locatario
podera se isentar do pagamento da multa, mediante
comunicagdo por escrito ao locador com
antecedéncia de 30 (trinta) dias, sob pena de multa
correspondente a 1 (um) més de aluguel vigente."

A parte autora promoveu, inicialmente, a cobranga
extrajudicial do valor de R$ 7.800,00 (sete mil e
oitocentos reais) a titulo de multa rescisoria, ja
descontados os valores pagos pelos locatarios em
14.8.2018, 13.09.2018 ¢ 07.11.2018 (1.14).

Ao responder a notificagdo, a parte ré contestou os
valores cobrados a titulo de taxa de lixo, bem como
pugnou pelo abatimento do valor referente ao
aparelho de ar-condicionado furtado apds a entrega
das chaves (1.15), sem insurgéncia sobre a multa
rescisoria cobrada.

Vejo, portanto, que a cobranga da multa rescisoria
encontra amparo na cldusula décima sexta do
instrumento contratual firmado entre as partes, que
prevé a aplicagdo de multa compensatoria
equivalente a 30% dos aluguéis vincendos.

A multa compensatoria, fixada em 30% (trinta por
cento) dos aluguéis vincendos nao ultrapassa o valor
da obrigacdo principal, cujo montante perfaz a
quantia de R$ 165.000,00 (cento e sessenta e cinco
mil reais) - R$ 5.500,00 x 30 (trinta) meses -, ndo
havendo, por isso, que se falar em abusividade ou
desproporcionalidade da penalidade.

(..

Nao vislumbro, no caso, excessividade no percentual
da multa fixada pelos contratantes, notadamente
porque o art. 412 do Cddigo Civil estabelece que "o
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valor da cominag¢do imposta na clausula penal nao
pode exceder o da obrigacao principal" o que foi
devidamente observado no caso em questao.
Nao obstante, a possibilidade de mitigacdo da
clausula penal prevista no art. 413 do Codigo Civil
ndo se aplica ao caso, uma vez que a multa ja foi
calculada observando o cumprimento parcial
obrigagdo principal ao ser aplicada apenas sobre o
saldo remanescente dos aluguéis.
Por fim, ante a inexisténcia de fixacao
desproporcional, respeitando-se os principios da
autonomia da vontade, consistente na liberdade das
partes de estipular livremente a disciplina de seus
interesses e pacta sunt servanda, a pretensdo de
cobranca da multa compensatoria merece colhida.
Necessario destacar que, ao locar o imovel, os locatarios
consentiram expressamente com a multa de 30% "do
aluguel relativo ao periodo remanescente" (evento 1,
CONTRI10, origem). Logo, sabiam que, ao desocupa-lo
antes do fim do prazo de locacao, precisariam arcar com
esse encargo. O fato de terem pago os aluguéis até essa
data ndo permite, até por falta de logica, reduzir a clausula
penal.
Ao prever a possibilidade de minoragdo da pena
convencional diante de obrigacao parcialmente cumprida, o
art. 413 do CC tem como parametro, certamente, situagoes
em que ela tem como base o valor total do contrato, o que
ndo acontece no caso ora em analise, ja que a penalidade
incidira apenas sobre parcelas faltantes.
Alias, ndo se pode olvidar que as apelantes, além de
desocuparem o imodvel antes do prazo previsto para o
término da relacdo contratual, ainda deixaram de quitar
obrigagdes acessorias, a exemplo de despesas com
impostos € com o conserto do imovel pos-locagao.
Ademais, a previsdo ¢ bastante adequada, pois a intengdo ¢
fazer com que a avenca seja devidamente cumprida até o
termo final ajustado. Diante dessa caracteristica e
considerando "a natureza e a finalidade do negocio", nao
verifico absolutamente nenhuma excessividade na cldusula
penal que totaliza R$ 7.800,00, considerando-se um
aluguel mensal de R$ 5.500,00.
A sentenga, portanto, deve ser mantida.

Entretanto, o acorddo recorrido, ao afastar a incidéncia do art. 413 do
Cddigo Civil, sob o argumento de que a multa ja foi calculada de forma proporcional ao
tempo restante do contrato, adota uma interpretagdo estritamente matematica do
dispositivo, o que contraria a jurisprudéncia consolidada deste Superior Tribunal de
Justica.

E assente nesta Corte de Justica que a reducdo da clausula penal é um
poder-dever do juiz, e a andlise da equidade transcende a mera proporcionalidade

matematica. A esse respeito, colacionam-se os seguintes precedentes:
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RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CLAUSULA
PENAL. REDUCAO EQUITATIVA. ART. 413 DO
CODIGO CIVIL. POSSIBILIDADE. CUMPRIMENTO
PARCIAL DA OBRIGACAO. CRITERIO DA
PROPORCIONALIDADE MATEMATICA.
INSUFICIENCIA. EQUIDADE CONTEXTUAL.
NECESSIDADE DE SOPESAR A UTILIDADE DO
ADIMPLEMENTO E O GRAU DE CULPA.

1. O art. 413 do CC admite a reducdo da clausula penal
disposta em contrato quando a obrigacdo principal tiver
sido cumprida parcialmente ou se o montante da
penalidade for manifestamente excessivo.

2. Entretanto, ndo hd uma equivaléncia matematica entre a
extensdo do inadimplemento e a redugdo equitativa da
penalidade, cabendo ao Magistrado sopesar o grau de culpa
do devedor, a sua situacdo financeira, o montante
adimplido, a utilidade do adimplemento parcial da
obrigacdo para o credor, entre outros pressupostos a serem
analisados concretamente.

3. Recurso especial provido em parte para determinar o
retorno dos autos a origem.

(REsp n. 1.890.407/PR, Relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 20/2/2024, DJe de
23/2/2024.)

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CLAUSULA
PENAL. DISPOSICAO DE ORDEM PUBLICA.
REDUCAO JUDICIAL. ART. 413 DO CODIGO CIVIL.
POSSIBILIDADE.

1. A redugdo da clausula penal ¢ norma de ordem publica,
podendo ser realizada de oficio pelo magistrado. 2. A
equidade imposta pelo Codigo Civil de 2002 substituiu a
proporcionalidade matematica do cédigo anterior, exigindo
do juiz a avaliagdao da fun¢ao social do contrato e da boa-fé
objetiva.

3. O reexame da abusividade da multa, quando baseada em
critérios juridicos equivocados na origem, autoriza a
intervencao desta Corte.

4. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.479.839/SP, Relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 08/11/2016, DJe
de 17/11/2016).

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CLAUSULA
PENAL. REDUCAO EQUITATIVA. ART. 413 DO
CC/02. CUMPRIMENTO PARCIAL.

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

2. 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 e a utilidade da prestagdo
remanescente.

3. Recurso especial provido.
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(REsp n. 1.353.927/SP, Relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Quarta Turma, julgado em 17/5/2018, DlJe de
11/6/2018.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
LOCACAO. CUMPRIMENTO PARCIAL DO ACORDO.
CLAUSULA PENAL. ART. 413 DO CC. REDUCAO
EQUITATIVA, ANTE O ADIMPLEMENTO PARCIAL
DA  OBRIGACAO. ACORDAO  RECORRIDO
DISSONANTE DA JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. A norma do art. 413 do Codigo Civil impde ao juiz
determinar a redug@o proporcional da clausula penal, na
hipdtese de cumprimento parcial da obrigagao.

2. Entretanto, ndo ha uma equivaléncia matematica entre a
extensao do inadimplemento e a redugdo equitativa da
penalidade, cabendo ao Magistrado sopesar o grau de culpa
do devedor e a utilidade do adimplemento para o credor.

3. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao
recurso especial e determinar o retorno a origem para novo
julgamento fatico.

(AgInt no AREsp n. 1.146.231/RS, relator Ministro Raul
Araujo, Quarta Turma, julgado em 22/4/2024, DJe de
2/5/2024. )

Com efeito, a redugdo equitativa prevista no artigo art. 413 do CC/02 ndo
se exaure em um simples cdalculo aritmético, mas impde ao julgador um dever, de
natureza de ordem publica, de analisar o contexto da relagdo contratual para aferir a
razoabilidade da penalidade, mesmo que ela incida apenas sobre o periodo nao cumprido.

A andlise deve sopesar a utilidade que o cumprimento parcial da obrigagao
teve para o credor, o grau de culpa do devedor, a sua situacdo financeira e,
especialmente, se o0 montante da penalidade se mostra manifestamente excessivo diante
da natureza e da finalidade do negocio.

No caso dos autos, os recorrentes cumpriram 22 dos 30 meses do contrato
de locagdo, e o imodvel foi imediatamente relocado pelos recorridos, circunstincias
faticas delineadas no acordao que sao relevantes e que deveriam ter sido consideradas no
juizo de equidade, mas que foram ignoradas em prol de uma aplicagdo mecanica da
clausula contratual.

Dessa forma, o acordao recorrido, ao se abster de realizar a analise
contextual da razoabilidade da multa, incorreu em violacao do art. 413 do Cddigo Civil.
Contudo, a fixagdo de um novo percentual para a cldusula penal por esta Corte Superior
demandaria o reexame de matéria fatico-probatoria, o que encontra Obice na
Stimula 7/STJ. A providéncia cabivel, portanto, ¢ a cassacao do acérdao neste ponto,
com a devolucao dos autos ao Tribunal de origem para que proceda a novo julgamento
da apelacdo, reapreciando a questdo da multa sob a Otica da equidade e das

circunstancias concretas do caso.
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No que tange a pretensdo de compensacdo de valores relativos a um
aparelho de ar-condicionado que teria sido deixado no imovel locado, a parte recorrente
alega violacao do art. 884 do Codigo Civil, que veda o enriquecimento sem causa.

A andlise de tal pleito, contudo, ¢ inviavel em recurso especial.

O Tribunal de origem afastou a pretensdo por inadequagdo da via eleita,
mas, para além da questdo processual, a propria andlise de mérito da controvérsia
demandaria uma incursao aprofundada no conjunto fatico-probatério dos autos.

De fato, seria necessario perquirir sobre a prova da propriedade do bem, as
circunstancias em que foi deixado no imoével, se foi de fato furtado, se o locador possuia
o dever de guarda e, ainda, se houve cobertura e pagamento de indenizagao por parte de
alguma seguradora.

Toda essa investigagdo sobre os fatos que circundam o alegado
enriquecimento sem causa ultrapassa os limites do recurso especial, cuja fungdo ¢ a de
uniformizar a interpretacao da lei federal, e ndo a de revolver fatos e provas.

A incidéncia da Simula n. 7/STJ, neste ponto, ¢ inafastavel.

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa extensao,
dou-lhe parcial provimento para cassar o acordao recorrido no ponto em que manteve a
cldusula penal no patamar de 30%, determinando o retorno dos autos ao Tribunal de
origem, a fim de que proceda a novo julgamento da apelagdo, reapreciando a multa
contratual a luz do art. 413 do Cddigo Civil e dos critérios de equidade aplicaveis ao caso
concreto.

E como penso. E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e,
nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 13 de abril de 2026
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