RECURSO ESPECIAL N°907.856 - DF (2006/0263272-1)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI

RECORRENTE : REAL ENGENHARIA LTDA

ADVOGADO : BENTO DE FREITAS CAYRES FILHO E OUTRO(S)

RECORRIDO : GETULIO ALVESDE LIMA

ADVOGADO : MAXIMIANO S. A. NETO E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Relator):
1.- Trata-se de a¢&o visando a rescisdo de contrato de promessa de compra

e venda de imével cumulada com nulidade de clausulas e restituicdo de quantias pagas
proposta por GETULIO ALVES DE LIMA em face de REAL ENGENHARIA LTDA,
tendo por objeto um apartamento em construcdo localizado na SHCGN 704, Projecéo 2,
Asa Norte, Brasilia/lDF.

2.- Alegou 0 autor que, diante de problemas de salde e financeiros, ficou
impossibilitado de cumprir o contrato, tendo sido informado por representantes da ré que, em
caso de rescisdo da avenca, teria direito ao ressarcimento de R$ 29.403,48, apesar de ja ter
efetuado 0 pagamento de R$ 52.123,10.

3.- Sustentando haver entre as partes relagdo de consumo, requereu o
promitente comprador a declaracéo de nulidade, entre outras, da clausula que prevé multa pelo
descumprimento do contrato, equivalente a 10% sobre o valor atualizado do negécio e ndo

sobre o tota das prestacOes pagas.

4.- A sentenca de fls. 169/177, dalavra da Juiza IRACEMA MIRANDA E
SILVA julgou parciamente procedente o pedido, declarando rescindido o contrato firmado
entre as partes, e reconhecendo a nulidade da clausula 11.3, relativamente & base de caculo
da multa, condenando ainda a ré a restituir ao autor os valores por ele pagos, desde 0 seu
desembolso, devidamente atualizados, deduzindo-se desse total, além do valor do sina -
correspondente as arras penitenciais -, 0 importe de 10%, atitulo de multa resciséria, tomando
por base o valor das prestacBes pagas e ndo o vaor tota do imovel, conforme previa o
contrato.
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5.- Inconformadas, ambas as partes apelaram, e o Tribuna de Justica do
Digtrito Federal e dos Territorios proveu, em parte, apenas 0 apelo do autor, determinando
que, daimportancia a ser retida pela construtora, ficasse fora, também, o vaor do sina. Estaa
ementa do Acoérdéo, dalavrado Des. LUCIANO VASCONCELLOS:

APELACAO - PEDIDO - IMPOSSBILIDADE - INEXISTENCIA
DE RECONVENCAO - CONTRATO - INEXECUCAO -
CLAUSULA PENAL - REDUCAO - CONTRATO - LEGALIDADE
- OBSERVANCIA - ARRAS E CLAUSULA PENAL - CONFUSAO
- INCIDENCIA DE UMA UNICA PENALIDADE - PRIMEIRO
RECURSO IMPROVIDO - SEGUNDO RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

1) - Nao pode o requerido, em apelacdo, apresentar pedido,
quando néo fez reconvencdo, néo podendo ele se esquecer que
contestacdo tem a dUnica finalidade de tentar impedir o
atendimento do pedido do autor, mantendo-se a regra de que "o
autor pede e 0 réu impede.”

2) - Descumprindo o contrato, deve a parte inadimplente ser
penalizada, com incidéncia da cldusula nele inserida, que prevé
perda de importancias pagas, a titulo de clausula penal.

3) = Mostrando-se excessivo 0 valor a ser perdido, deve ele ser
reduzido, como autorizado pelo artigo 413 do Cddigo Civil
Brasileiro.

4) - Assinado contrato, sem que tenha sido o ato realizado em
decorréncia de qualquer vicio, sendo ele decorrente de vontade
livremente manifestada por pessoa que o podia fazer, tem ele que
ser respeitado, em decorréncia de sua forca obrigatoria.

5) - Passando as arras a serem punic¢do pelo ndo cumprimento do
negocio, confundem-se elas com a clausula penal, e, por isto
mesmo, deve haver a incidéncia de somente esta Ultima, sob pena
de apenamento excessivo.

6) - Primeiro recurso conhecido e improvido, segundo conhecido e
parcialmente provido. (fl. 256)

6.- Seguiu-se, entdo, a interposicao do presente recurso especia por parte

da demandada, com amparo em ambas as aineas do permissivo congtitucional, dando por
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violados os artigos 51, 1V, e 53 do Cdodigo de Defesa do Consumidor; 408, 412, 413, 418,
419 e 472 do Cadigo Civil; 300 e 458 do Cadigo de Processo Civil. Sustenta a recorrente,
em sintese que: a) independentemente de poder renegociar 0 imével, suportou prejuizo efetivo
com o desfazimento do negécio, tendo em vista as despesas que realizou com comissdo de
corretagem, impostos, custos administrativos, etc, razdo pela qual, no presente caso, nao
haveria que se falar em penalidade excessiva com a fixagdo da multa em percentua equivaente
a 10% do valor do imével, devendo ser respeitado o principio da imutabilidade dos contratos,
b) a pretenséo de declaracdo da nédo abusividade da clausula 11.3 do contrato n&o constituiria
pedido processua contra o0 réu, e, por 1sso, somente seria aegavel em reconvencao, por
tratar-se de matéria relativa ao negocio firmado entre as partes, no qual observados todos os
requisitos necessarios a producdo de efeitos legais no mundo juridico; ¢) haveria deficiéncia na
fundamentacdo do Acorddo, na medida em que o Colegiado a quo deixou de analisar as
questBes de fato e a prova dos autos relativamente as despesas suportadas pela recorrente,
haja vista que o valor a ser retido - 10% do total das prestacOes pagas- né&o cobriria sequer
um terco dos gastos redizados, de modo que resultando no enriquecimento ilicito do

promitente comprador, ora recorrido. Indicou dissidio com julgados deste Tribundl.

E o relatdrio:
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Relator):
7.- Trata-se de recurso especia interposto nos autos de acéo de rescisdo de

contrato de promessa de compra e venda de imével cumulada com pedido de nulidade de

cléusulas e restituicéo de quantias pagas.

8.- Com efeito, € licito ap Magistrado analisar a defesa em seu conjunto, €,
no presente caso, a despeito de o Colegiado a quo ter consignado que a ré, ora recorrente,
ndo poderia apresentar na apelacéo pedido ndo deduzido em reconvencéo, verifica-se que a
discussdo quanto a legalidade da clausula 11.3, a qual estipulou a base de célculo da multa
pelo descumprimento do contrato, podia ser aegada como matéria de defesa e levava ao
mesmo efeito pratico, por ndo configurar pretensdo auténoma, que pudesse recomendar a

instauracdo de uma nova relacdo juridica paralela, por meio de reconvencéo.

9.- Ora, se 0 autor postulou na iniciadl a declaracdo de nulidade da referida
clausula, por consideré-la abusiva, ao se contrapor a esse pedido por meio de contestagéo,
estava a ré, por imperativo de logica, a defender sua legalidade e, por conseguinte, a

incolumidade do contrato.

10.- Nesse sentido, precedente deste Tribuna, de que Relatora a E. Mind
NANCY ANDRIGHI, (MC 12.809/RS, DJ 10.12.07), verbis:

a reconvencdo sera incabivel quando a matéria puder ser alegada
com idéntico efeito pratico em sede de contestacdo, até porque,
em tal hipGtese, ela se mostra absolutamente desnecesséria,
afrontando inclusive os préprios principios que a justificam, da
celeridade e economia processual.

11.- A despeito de assigtir razéo a recorrente, quanto a questao preliminar

em andlise, ta fato, por s SO, ndo ensegja a nulidade do Acordéo recorrido.
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12.- Isso porque o sistema de nulidades o processo civil rege-se pelo
principio pas de nullitté sans grief, e, no caso em exame, embora tendo o Acordao
asseverado que a ré ndo poderia sustentar a legalidade da clausula contratual que fixou a base
de cdculo da multa sendo por meio de reconvencdo, prosseguiu o0 Colegiado a quo no
julgamento da apelagdo, oportunidade em que reiterou a possibilidade de reducdo do valor da
clausula penal quando esta se mostrar excessiva, 0 que significa dizer que, ao assim proceder,
corroborou 0 Orgdo julgador, implicitamente, o entendimento da sentenca quanto &

abusividade dessa mesma cladsula

13.- Conclui-se, desse modo, ndo ter havido qualquer prejuizo para a
recorrente quanto ao enfrentamento das questdes suscitadas nas razdes da apelagao, e ante a

auséncia de demonstragéo de dano efetivo, ndo hé que se falar em nulidade do processo.

14.- Por sua vez, € iterativa a jurisprudéncia desta Corte no sentido de ser
possivel a resilicdo unilateral do compromisso de compra e venda, por iniciativa do devedor,
se este ndo mais retne condicBes econdmicas de suportar 0 pagamento das prestagbes
avencadas com a empresa vendedora do imével, caso em que a extinggo do negécio juridico
ensgjara a retencdo pelo promitente vendedor, de parte das parcelas pagas, a titulo de

ressarcimento pel 0s custos operacionals da contratacao.

15.- No caso em andlise, o Tribuna de origem confirmou a sentenca que
declarou a rescisdo do contrato celebrado entre as partes, determinando a retencéo de 10%
do vaor das parcelas pagas, afastando, ainda, a possibilidade de retencéo das arras, por
considerar que havia confusdo entre estas e a clausula penal, que passaram a ser uma Unica

coisa.

16.- De fato, a clausula penal ja constitui meio de liquidar antecipadamente
o valor das perdas e danos devidos ao contraente inocente, na hipétese de inexecucao

contratual culposa.

17.- Desse modo, pactuada a venda de imével com o pagamento de arras
confirmatorias como sina - que tém a funcdo apenas de assegurar 0 negdcio juridico -, com 0

seu desfazimento, a restituicéo das arras € de rigor, sob pena de se criar vantagem exagerada
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em favor do vendedor, .

18.- Em relagcdo a perda de parte das prestacbes pagas, a titulo de
indenizacdo a promitente vendedora pelas despesas decorrentes do negdcio, determinou o
Aresto hostilizado, no presente caso, que a multa de 10% pelo descumprimento da avenca
incidisse sobre o valor das prestagdes pagas e ndo sobre o valor do imével, ante a abusividade

da clausula. No ponto, assim se expressou 0 Orgao julgador:

Levando-se ~em conta ter este apelante pago, em valores
atualizados até 27 de outubro de 2004, como informado na inicial
as fls. 14, R$ 52.123,58 (cinqlenta e dois mil, cento e vinte e trés
reais e cingiienta e oito centavos), 10% sobre este valor repordo
0s custos da apelada, que novo lucro tera com a nova venda, além
de ter podido usar o dinheiro do recorrente por um bom tempo.

19.- Embora se mostre correta a fixagdo da multa sobre 0 montante das
prestagbes pagas, ao invés de incidir sobre o valor total do imovel, assim como decidiu o
Tribunal de origem, infere-se que 0 percentual de 10% sobre esse quantum destoa da
orientacdo jurisprudencia desta Corte, que, em hipGteses andlogas, tem determinado a

retencéo de 25%. Confira-se, a esse respeito, 0 seguinte julgado:

CIVIL E PROCESSUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE UNIDADE IMOBILIARIA. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL.  INADIMPLENCIA DOS ADQUIRENTES
PARCELAS PAGAS DEVOLUCAO. VIOLACAO AO ART. 535
DO CPC. |INOCORRENCIA. PERDAS E DANOS
INEXISTENCIA. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO. SUMULA N. 7-STJ PENALIZACAO
CONTRATUAL. S TUACAO PECULIAR. OCUPACAO DA
UNIDADE POR LARGO PERIODO. USO. DESGASTE. CDC.
ELEVACAO DO PERCENTUAL DE RETENGCAO. MULTA.
AFASTAMENTO. SUMULA N. 98-STJ.

1L ().
I (..).
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[Il. O desfazimento do contrato da ao comprador o direito a
restituicdo das parcelas pagas, porém néo em sua integralidade.
Elevacdo do percentual de 10% para 25% sobre o valor pago, a
titulo de ressarcimento das despesas administrativas havidas com
a divulgacdo, comercializagdo e corretagem na alienagdo, nos
termos dos precedentes do STJ a respeito do tema (22 Segéo,
EREsp n. 59.870/SP, Rel. Min. Barros Monteiro, unanime, DJU de
09.12.2002; 42 Turma, REsp n. 196.311/MG, Rel. Min. Cesar Asfor
Rocha, unédnime, DJU de 19.08.2002; 42 Turma, RESp n.
723.034/MG, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, unanime, DJU de
12.06.2006, dentre outros).

V. Caso, todavia, excepcional, em que ocorreu a desisténcia,
porém j& apos a entrega da unidade aos compradores e o uso do
imovel por consideravel tempo, a proporcionar enriquecimento
injustificado se ndo reconhecida a construtora compensacdo mais
ampla, situagdo que leva a fixar-se, além da retencdo aludida, um
ressarcimento, a titulo de aluguéis, a ser apurado em liquidacéo
de sentenca.

V. (...).
VI. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo,
provido.

(REsp 712.408/MG, Rel. Min, ALDIR PASSARINHO JUNIOR, DJ
24.3.08)

E, anda no mesmo sentido: REsp 489.057/PR, Rel. Min. CARLOS
ALBERTO MENEZES DIREITO, DJ 24.11.03; REsp 469.484/MG, Rel. Min. HELIO
QUAGLIA BARBOSA, DJ 17.12.07; EREsp 59.870/SP, Red. Min. BARROS
MONTEIRO, DJ9.12.02.

20.- Pelo exposto, dase parcia provimento ao recurso especial,
determinando-se apenas a majoracdo do percentua de retencéo das parcelas pagas pelo autor

para 25% em favor da recorrente, mantido, no mais, o julgamento recorrido.
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Ministro SIDNEI BENETI
Relator
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