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Clausula penal e perda de sinal ndo acumulam se contrato é desfeito

E inadmissivel acumular a clausula penal compensatéria com a perda de sinal quando o contrato é
descumprido, pois so deve prevalecer a Ultima penalidade nesse tipo de situacdo. Assim entendeu a 32
Turmado Superior Tribunal de Justica ao julgar recurso movido por uma construtora contra dois
compradores de imdveis.

Os compradores pretendiam desfazer o contrato de compra e venda, por consideré-1o muito oneroso, mas
aempresa gqueriareter 25% dos valores pagos a titulo de clausula penal, assim como todo o sinal pago
(arras). O Tribunal de Justica do Distrito Federal decretou a rescisdo do contrato e assegurou a empresa a
retencéo de 10% de todos os valores, inclusive o sinal, tudo atitulo de clausula penal.

Para a ministraNancy Andrighi, relatora do recurso no STJ, a clausula penal compensatdria € um valor
previamente estipulado pelas partes paraindenizar em caso de 0 contrato ndo ser cumprido total ou
parcialmente. Por outro lado, ela detalhou que as arras sdo quantia ou bem mével entregue por um dos
contratantes ao outro devido a celebracéo do contrato, como sinal de garantia do negécio.
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Para Nancy, func&o indenizatéria do sinal existe ndo s6 quando ha arrependimento licito,
mas também se contrato é desfeito.

Segundo arelatora, as arras tém por finalidades: “firmar a presuncdo de acordo final, tornando
obrigatério o gjuste (caréter confirmatorio); servir de principio de pagamento (se forem do mesmo
género da obrigacdo principal); prefixar o montante das perdas e danos devidos pelo descumprimento do
contrato ou pelo exercicio do direito de arrependimento, se expressamente estipulado pelas partes
(carater indenizat6rio)”.
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Nancy Andrighi disse que afunc&o indenizatdria das arras existe ndo apenas quando ha oarrependimento
licito do negdcio, mas também se ndo ha execucao do contrato. Na hipotese dedescumprimento
contratual, continuou, as arras funcionam como uma espécie de clausula penal compensatoria, mesmo
sendo institutos distintos.

“Evidenciada a natureza indeni zatoria das arras na hipotese de inexecucéo do contrato, revela-se
inadmissivel a sua cumulagdo com a clausula penal compensatoria, sob pena de violagdo do principio
non bisin idem”, escreveu aministra.

Caso arras e clausula penal compensatoria sejam previstas cumulativamente, “ deve prevalecer a penade
perda das arras, as quais, por forca do disposto no artigo 419 do Cadigo Civil, valem como ‘taxa
minima de indenizagdo pelainexecucao do contrato”, concluiu Nancy Andrighi. Com informacdes da
Assessoria de Imprensa do STJ.

Clique aqui paraler a decisdo.
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