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| sabela Almendra: Cumulacéo de lucr os cessantes e clausula penal

O boom imobiliario experimentado pelos brasileiros nos Ultimos 10 anos nédo veio desacompanhado da
fase seguinte do ciclo econdmico: a recessao.

Em meados de 2014, a economia brasileira— e, por conseguinte, o ramo imobiliario — entrou em forte
desaceleracdo. Com o enfraquecimento do setor e ainadimpléncia dos compradores cada vez maior, as
construtoras passaram ando mais conseguir entregar osimoveis dentro do prazo g ustado.

Tal inadimplemento contratual foi objeto de inimeras agdes judiciais. Ante a necessidade de se pacificar
o entendimento jurisprudencial, o STJ afetou dois recursos especiais, submetendo a 22 Secdo a andlise
“da possibilidade ou ndo de cumulacdo da indenizac&o por lucros cessantes com a clausula penal, nos
casos de inadimplemento do vendedor em virtude do atraso na entrega de imovel em construcdo objeto
de contrato ou promessa de compra e venda’.

A decisdo do STJ deverater como principal norte adiferenciagdo dos institutos, a fim de concluir se a
cumulacdo desses gera o bisin idem, ou sgja, uma dupla condenagdo pelo mesmo fato.

Segundo adoutrina e a legislacéo, a clausula penal deve ser entendida como uma multa contratual a ser
imposta aquel e que descumpriu cul posamente sua obrigacéo contratual. Essa multa, para a grande
maioria dos juristas, tem duas naturezas. compensatoria e moratéria. A primeira é aplicada quando ha
descumprimento total (inadimplemento absoluto) da obrigacéo contratual, enquanto que a segunda é
empregada nas hipoteses em que ha descumprimento parcial (mora) da obrigacao.

Apenas atitulo de esclarecimento, abre-se um paréntese: o inadimplemento absoluto € aquel e existente
guando o devedor ndo pode mais cumprir com a obrigacdo pactuada ou quando seu cumprimento néo €
mais Util ao credor. Por outro lado, a mora existe quando ha atraso no cumprimento de determinada
obrigacdo, mas ela ainda é possivel e interessante ao credor.

Ja no que concerne os lucros cessantes, esse € um valor capaz de indenizar o que se deixou de lucrar em
razéo de determinando dano, seja contratual ou extracontratual.

Embora a jurisprudéncia ainda ndo seja pacifica sobre o tema, problema que devera ser solucionado com
0 julgamento dos recursos especiais paradigmas, verifica-se que os tribunais vém decidido pela
cumulacdo dos lucros cessantes e da clausula pena quando ha cul pa exclusiva da construtora pelo atraso
na entrega das chaves, entendendo que o primeiro tem o carater compensatério, enquanto gque o segundo
possui natureza juridica moratoria.

Contudo, € necessario observar caso a caso a existéncia de inadimplemento absoluto ou de mora, pois,
somente sendo o cumprimento da obrigacdo — no caso, a entrega das chaves — Util ao credor (0
comprador) ou possivel, seralicitaa cumulacdo da clausula penal com os lucros cessantes.
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Pleiteando o comprador a rescisdo do contrato de compra e venda, com a devolucao dos valores, em
razéo do atraso na entrega da unidade imobiliaria, verifica-se um inadimplemento absoluto. Nesses
casos, umavez que a clausula pena terd natureza juridica compensatéria, sua cumulagdo com os lucros
cessantes acarretariano bisin idem.

O tema ainda promete bastante debate, sendo certo que a decisdo do STJ afetard mais de 3.569
processos, 0s quais estéo suspensos aguardando a decisdo final daguele tribunal.
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