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SINTESE

O art. 4°. da Lei n°. 8.245/91 (Lei de Locagdes) concede ao locatario o direito potestativo de
rescindir unilateralmente a locacdo mediante a devolugdo do imdvel locado e, como
consequéncia, prevé o pagamento de multa proporcional ao prazo cumprido, desde que haja
previsao contratual. Por outro lado, tem sido comum a instituicao de outra clausula penal para
o periodo contratual, que exige do locatario aviso com certa antecedéncia antes que se opte
pela resilicdo do contrato. O presente trabalho se destina ao estudo dessas duas multas
contratuais, quais sejam, a multa por aviso prévio e a multa pela rescisdo antecipada do
contrato, de forma conjunta nos contratos de locacdo de imdveis urbanos. Igualmente
verificar-se-30 suas naturezas juridicas, esséncias e peculiaridades proprias com o objetivo de
analisar se héa enriquecimento ilicito do locador que pretenda receber ambas. Além disso, sera
observado o impacto das diferentes modalidades de locacdo na cumulacdo das referidas
clausulas penais, ¢ como deve se dar o controle judicial diante do que dispdem a Lei de
Locagoes, o Codigo Civil e a Constitui¢do Federal de 1988, além do que entendem a Doutrina
e a Jurisprudéncia sobre a matéria.

PALAVRAS- CHAVE: Direito Civil; Obrigacdes; Clausula penal; Loca¢do; Rescisdo; Aviso
Prévio.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa cientifica aborda a tematica das clausulas penais em contratos de
locacao de iméveis urbanos, com especial atengdo para duas em particular, uma com previsao
de multa por descumprimento de noticia exigida previamente a rescisdo da locagdo, com
prazo estabelecido livremente no contrato; e outra, com previsdo de multa proporcional ao
termo adimplido até a rescisio mencionada no art. 4° da Lei de Locagdes. E discutivel a
compatibilidade e a aplicagdo simultanea dessas clausulas penais, uma vez que sdo instituidas
em favor do locador e ambas estdo compreendidas no cendrio fatico que envolve a rescisao do
contrato, ao passo que a Lei de Locagdes tem o cunho de proteger o locatério.

Torna-se necessario analisar se a disposicdo de ambas no instrumento contratual
significa excesso, ou se provoca nulidades, o que depende de observacdo de suas semelhancas
e diferencas, inclusive no que toca a expectativa das partes diante da instituicdo no contrato.

Além disso, apreciar a compatibilidade dessas clausulas depende do estudo sobre as
diversas situagdes que compreendem a exigéncia das multas, considerando as diversas
modalidades de loca¢do, o momento de cumprimento do contrato diante do prazo determinado
ou indeterminado, o direito comparado, dentre outras peculiaridades. Igualmente se considera
a evolucdo historica do Direito das Locagdes, bem como as normas, principios, garantias,
institutos, jurisprudéncia e costumes inerentes.

O primeiro capitulo presta-se ao estudo da natureza juridica e das particularidades
doutrinarias que envolvem as clausulas penais, o que toma por base tanto o Cédigo Civil de
1916 quanto o atualmente em vigor, bem como o entendimento da doutrina quanto aos tipos
de natureza juridica, modalidades moratéria e compensatoria e as implicagcdes inerentes a
esses institutos, como meio de fornecer substrato para o estudo proposto.

O segundo capitulo estuda a clausula penal aplicavel a hipdtese de rescisdo
antecipada do contrato pelo locatario, prevista no art. 4° da Lei de Locacdes e calculada de
acordo com a propor¢ao adimplida do prazo previsto para a locagdo. Observa-se a natureza
juridica dessa clausula, bem como a sua modalidade e as particularidades previstas na
legislagdo, discutidas pela doutrina e abordadas pela jurisprudéncia. O terceiro capitulo tem a
mesma pretensdo quanto a clausula penal que exige do locatario aviso prévio a resili¢do do
contrato.

O quarto capitulo estuda a compatibilidade das cldusulas para responder se a mera

disposi¢do simultdnea delas no instrumento contratual provoca alguma nulidade, ou se
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promove enriquecimento sem causa ou bis in idem. Procede-se a comparacdo de suas
esséncias, fungdes e efeitos a luz do Direito das Locagdes, dos principios e dos institutos
juridicos aplicaveis, de modo a verificar se possuem a mesma natureza juridica, qual a
expectativa legitima que tém as partes diante de suas instituigdes e se deve haver algum
mecanismo de controle judicial para a ocasido de sua disposi¢do conjunta, o que compreende
estudo da diversidade de espécies de locacao.

A pesquisa ¢ desenvolvida pela técnica descritivo-explicativa, a qual permite a
compreensdo das cldusulas penais e os fendmenos a elas pertinentes na busca de resposta para
a possibilidade juridica de sua instituicdo simultdnea no contrato e cobranga pelo locador,
além da andlise dos efeitos juridicos decorrentes.

Para tanto, utiliza-se a abordagem qualitativa, por permitir a interpretacdo dos
fendomenos aplicaveis e fornecer fundamentacido adequada para o processo de convencimento
do intérprete, do magistrado e consequente resolugdo de casos concretos. O pesquisador
pretende se valer do procedimento bibliografico mediante andlise e interpretacdo de

informagdes, especialmente a legislacdo, posicionamento da doutrina e da jurisprudéncia.



11

1.0 QUE E UMA CLAUSULA PENAL?

O estudo e a distingdo das multas contratuais decorrentes das clausulas que preveem
a necessidade de se avisar o locador, com antecedéncia da rescisdo (clausula de aviso prévio)
e por lapso temporal ajustado no contrato, sob pena de multa, bem como a que prevé multa
tdo somente pela rescisdo antecipada do pacto locativo, prevista em lei, deve compreender a
intensa modifica¢do do direito das locagdes. No ultimo século, diante da instauracdo de uma
nova ordem constitucional com o advento da CRFB/88' ¢ da Lei de Locagdes, vigente desde
1991, a lei passou por muitas modificagdes.

O art. 4° da Lei de Locagdes’, por exemplo, que trata da possibilidade de as partes
preverem multa tdo somente pela rescisdo antecipada do contrato de locagdo por prazo
determinado, a ser proporcionalmente calculada de acordo com o periodo que faltou adimplir,
ja sofreu duas modificacdes. A primeira, pela Lei n° 12.112/09° com objetivo de adequa-lo ao
Cédigo Civil de 2002; e a segunda, pela Lei n° 12.744/12*, com objetivo de afastar a
aplicacdo do dispositivo legal mencionado aos contratos de locacdo da modalidade built to
suit.

O dispositivo acima mencionado tem especial relevancia para o presente trabalho,
uma vez que representa a fonte legal que resguarda a liberdade das partes de pactuar a multa,
ao mesmo tempo em que pretende corrigir abusos. Tao relevante ¢ a multa pela rescisdao
antecipada do contrato que, mesmo na hipdtese de o instrumento contratual nao estipular o
seu valor, serd possivel a cobrancga pela via judicial, a ser fixada pelo juiz em cumprimento ao
comando expresso do caput do art. 4° da Lei de Locagdes’.

Além disso, embora a Lei de Locagdes® trate de matéria especial, o que evoca o
principio da especialidade para prevalecer diante de eventual conflito de normas, nela ndo ha
qualquer impedimento a constitui¢do de outras multas pelos pactuantes. Pelo contrario: como
dito acima, o legislador expressamente prevé a possibilidade de cobrar-se a multa prevista no

art. 4° da Lei de Locagdes’ ainda que ndo tenham as partes pactuado a respectiva clausula.

" BRASIL. Constitui¢ciio da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em: <http://www.planalto.gov
.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 22 out. 2019.

> BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis
/182 45 htm>. Acesso em: 22 out. 2019.

3 BRASIL. Lei n°12.112,de 9 de dezembro de 2009. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ a
t02007-2010/2009/1ei/112112.htm>. Acesso em: 9 nov. 2019.

* BRASIL. Lei n° 12.744, de 19 de dezembro de 2012. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/
At02011-2014/2012/Lei/L12744. htm>. Acesso em: 9 nov. 2019.

° BRASIL, op. cit., nota 2.

® Ibid.

7 Ibid.
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Logo, diante do que dispde o art. 5°, II da CRFB/88® ¢ por se tratar de relagdo de
direito privado, ndo ha impedimento para o exercicio da liberdade de contratar pelas partes
desde que respeitadas as diposigdes legais, inclusive quanto aos limites, principios e efeitos de
ambas as clausulas objeto do estudo. Impera, pois, o estudo das cldusulas penais nos contratos

¢ a sua confluéncia com o Direito das Locagdes.
1.1. Conceito e natureza juridica da clausula penal

Como esclareceu Christiano Cassetari’, em 2010, ha pouca literatura especifica sobre
clausula penal no direito brasileiro. Como assevera o mencionado autor, antes dele a tnica
obra especifica sobre o tema disponivel era de autoria de Rubens Limongi Franga e datada de
1988, por ocasido da participagdo deste no concurso para vaga de professor titular da
Faculdade de Direito da Universade de Sao Paulo.

Por conta do lapso temporal decorrido desde o trabalho de Rubens Limongi Franga, o
entendimento aplicado na obra'® de Christiano Cassetari é importante também por considerar
expressamente a influéncia da modificacdo da legislagdo civil na sociedade e na aplicacdo de
multas contratuais, inclusive com observancia da civil-constitucionalizag¢do do direito.

Imbuido do espirito de conceituar clausula penal, Christiano Cassetari'' aponta que o
Cédigo Civil'* ndo o trouxe de forma expressa, como fez o Codigo Civil francés no art.
1.226" ¢ defende que, desde os tempos do Império, ela é fixada com o propésito de “reforgar
o cumprimento da obrigacao principal, ja que sujeita o devedor inadimplente ao pagamento de

~ ~ A . - , - asld
certa prestagao com repercussao economica, reforqando, assim, sua COl’ldl(}aO acessoria” .

Cassetari faz breve estudo historico da evolugio da clausula penal no Brasil”.
Demonstra o referido autor que, antes do Cddigo Civil de 1916, vigoraram no Brasil as
ordenagdes do Reino de Portugal. Dentre elas, observou Rubens Limongi Franga'® que as

Ordernagdes Filipinas continham se¢do propria que tratava de penas convencionais e

¥ BRASIL, op. cit., nota 1.

® CASSETARI, Christiano. Multa Contratual: teoria e pratica da clausula penal. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2010, p. 23.

" Ibid.

"bid., p. 47-52.

"2 BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso
em: 29 mai 2020.

"> CASSETARI, op. cit., faz tradugio livre “A clausula penal é aquela em que uma pessoa, para assegurar a
execu¢do de uma convengdo, se compromete a dar alguma coisa, em caso de inexecug@o” em nota de rodapé a fl.
47.

" Ibid., p. 47.

" Ibid.

' FRANCA apud ibid., p. 44.
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judiciais, limites nas obrigagdes de dar e de fazer, com tratamento especifico para a matéria de
locagdes e de contratos ilicitos.

Essas disposi¢des influenciaram Teixeira de Freitas, por alguns chamado de
jurisconsulto do império, na redagdo dos artigos 391 e 392 da Consolidacdo das Leis Civis.
Nesta, ja constava a vedacdo a cldusula penal de exceder a obrigacdo principal, bem como a
nulidade da cldusula penal convencional para os casos em que o contrato for “nullo, torpe ou
reprovavel”'’. Por essa oOtica, a clausula penal trata de pacto acessério em razio da sua
afetabilidade em decorréncia da obrigacdo principal, uma vez que, sem esta, ndo sobreviveria.

Posteriormente, a cldusula penal também foi tratada no Codigo Civil de 1916, porém,
entre as modalidades das obriga¢des. Mario Luiz Delgado'® afirma que a sua inclusdo entre as
obrigagoes se deu de forma equivocada, o que estaria solucionado no Codigo Civil de 2002,
pelo tratamento no titulo do inadimplemento das obrigacdes.

Daniel de Ledo Keleti'” concorda com esse posicionamento, ao afirmar que a
inclusido do titulo de obriga¢des correspondeu a uma imprecisio técnica. Keleti?’ também
defende que a cldusula penal ¢ acessoria e sempre depende da obrigagdo principal, e que
apenas sera utilizada em caso de inadimplemento, seja inadimplemento absoluto ou em caso
de mora.

Para Tatiana Magalhdes Florense, na obra coordenada por Gustavo Tepedino’', a
natureza juridica da cldsusula penal é acessoria, devendo-se aplicar a ldgica prevista no art.
922 do Coédigo Civil de 1916 no sentido de que a nulidade da obrigagao principal importa a da
pena convencional. Segundo essa autora, embora ndo exista dispositivo expresso nesse
sentido em razdo da supressdo do texto do art. 922 do Cddigo Civil de 1916 na redagdo do
Codigo Civil de 2002, o mesmo entendimento persiste, com algumas ressalvas.

Mesmo que Florense também faca ressalva ao expor o entendimento de Miguel
Maria de Serpa Lopes™, este que leciona que a nulidade relativa da obrigagdo principal
permitiria que a clausula penal representasse o equivalente ao dano sofrido, entende que a

multa contratual ndo podera ser exigida depois de declarada a nulidade da obrigagao principal,

"7 CASSETARI, op. cit., p. 47.

" DELGADO apud ibid, p. 45.

' KELETI, Daniel de Ledo. Clausula Penal no Cédigo Civil. Dissertagio apresentada a Banca Examinadora da
Pontificia Universidade Catolica de Sdo Paulo, como exigéncia para obtengdo do titulo de Mestre em Direito das
Relagdes Sociais, subarea Direito Civil, sob a orientagdo do Professor Doutor Giovanni Ettore Nanni, 2007.
Disponivel em <http:/www.dominiopublico.gov.br/download/teste/arqs/cp040755.pdf>. Acesso em: 22 out.
2019.

20 bid.

>l TEPEDINO, Gustavo (Coord). Obriga¢des: estudos na perspectiva civil-constitucional. Rio de Janeiro:
Renovar, 2005, p. 518-519.

** LOPES apud ibid., p. 519.
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de modo que servird, apenas, de pardmetro a ser considerado pelo magistrado quando da
fixacdo da indenizacdo perseguida pela parte.

Keleti*’ demonstra ser ampla a controvérsia acerca da natureza juridica da clausula
penal, como obrigacdo acessoria ou condicional, com exposi¢cdo de diversos autores. Em
primeiro lugar, cita Mucio Continentino quem, por sua vez, observou posicao defendida por
Putchta no sentido de ser a clausula penal uma obrigacdo condicional autdnoma, subordinada
apenas ao evento condicional. Para esse autor, a sorte da cldusula penal ndo devera
acompanhar eventual nulidade da obrigacdo a qual se adere.

Em seguida, Keleti** também expde os ensinamentos de Pontes de Miranda, Antdnio
Pinto Monteiro, Pothier, Washington de Barros Monteiro, Caio Mario, Arnoldo Wald para
reconhecer natureza acessoria a cldusula penal, afastando-a da classificagdo como obrigacao
condicional porque o simples cumprimento defeituoso da obrigacdo principal ndo serd
exigivel se o inadimplemento ndo puder ser imputado ao devedor.

O mesmo argumento também serve, na otica de Keleti, para afastar a classificacdo da
clausula penal como promessa condicional, porém, com acréscimo de que esta teria como
pressuposto a possibilidade do devedor de escolher qual obrigacdo quer cumprir, o que ¢
incompativel com o que ocorre com a cldusula penal, situacdo na qual o emprego do instituto
incumbe ao credor de acordo com o seu interesse.

Por sua vez, Cassetari também recorre a doutrina para a tarefa de conceituar a
clausula penal e compreender sua natureza juridica. Considera o entendimento de Lourenco
Trigo de Loreiro, Antdonio Joaquim Ribas, Eduardo Espinola, Clovis Bevildqua, Robert
Joseph Photier, Alvaro Villaga Azevedo, Augusto Teixeira de Freitas, Flavio Augusto
Monteiro de Barros, Washington de Barros Monteiro, Carlos Roberto Gongalves, dentre
outros, para entdo concluir que o conceito de clausula penal, pena convencional ou multa

convencional:

[...]se trata de uma convengdo acessoria inserida em negécio juridico unilateral ou
bilateral, em que o devedor da obrigacdo se compromete, para o caso de inexecugdo
completa da obrigacdo, de inexecucdo de alguma clausula especial, ou simplesmente
de mora, a uma sangdo de natureza econdmica, que pode ser de dar, fazer ou nio
fazer, nos limites fixados em lei.

* KELETI, op. cit., p. 35.
** Ibid., p. 35-39.
> CASSETARYI, op. cit., p. 47-52.
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Na busca da esséncia da cldusula penal, o que permite delinear a sua natureza
juridica, Cassetari’® recorre ao estudo de Rubens Limongi Franca. Este autor’’, mediante
estudo das principais funcionalidades da cldusula penal segundo a doutrina de variadas
épocas, examinou que seriam quatro as posigoes firmadas sobre a natureza juridica da
clausula penal, sendo elas “a) teoria do refor¢o; b) teoria da pré-avaliagdo; c) teoria da pena;
d) teoria eclética”.

Assim como Cassetari, Keleti®® também faz referéncia a essa exposi¢do de Rubens
Limongi Franga. Porém, Keleti*” se vale da referida classificagio para estudar a finalidade da
clausula penal. Como a finalidade da clausula penal estd diretamente ligada a sua esséncia, as
categorias apresentadas por Rubens Limongi Franca serdo abordadas na presente se¢do, com
referéncia a natureza juridica e como modo de facilitar a compreensdo, tal como o fez
Cassetari’".

As nomenclaturas de cada teoria apresentada por Rubens Limongi Franga, acima
transcritas, adiantam os seus respectivos conteudos. Para a “teoria do refor¢o”, a clausula
penal tem o objetivo de assegurar o adimplemento da obrigagio. Cassetari’' faz referéncia de
que essa teoria ¢ seguida por autores europeus, precisamente de linguas francesa, alema e
espanhola, com indicagdo dos autores Pothier, Savatier, Laurent, Aubry, Rau, Dernburg,
Larenz, Hedemann, Enneccerus-Lehmann e Diego Ecopin Canovas. Keleti’” cita Pothier e
conclui a teoria do refor¢o no mesmo sentido de Cassetari.

A “teoria da pré-avaliagdo”, por sua vez, indica que o objetivo da cldusula penal ¢é
apenas o de mensurar o dano previamente a sua ocorréncia®. Cassetari’® afirma ser esse o
entendimento dos autores Mazeaud, Fritz Funk e Henri de Page quanto a natureza juridica da
clausula penal.

Sobre essa teoria, Keleti®® indica que a “teoria da pré-fixagio” for¢a o devedor a
obrigacdo prevista na clausula penal independentemente de prejuizo sofrido pelo credor e
permite fixar valor razodvel a titulo de indenizagdo pelo inadimplemento. O referido autor vai

além ao esclarecer que a teoria da pré-fixacao nega que a cldusula penal seja meio coercitivo

® Ibid., p. 52-63.

*" FRANCA, Rubens Limongi. Teoria e prtica da cldusula penal. Sio Paulo: Saraiva, 1988, p. 142.
* KELETI, op. cit., p. 50-52.

** Ibid.

3% CASSETARYI, op. cit., p. 52-63.

1 Ibid., p. 52.

> KELETI, op. cit., p. 41.

> CASSETARI, op. cit., p. 52.

** Ibid.

* KELETI, op. cit., p. 42.
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para forcar o devedor ao cumprimento da obrigagdo principal, com exposi¢do do
entendimento de outros dois autores, Antdnio Pinto Monteiro ¢ Massimo Bianca®.

Quanto a “teoria da pena”, Keleti’’ faz referéncia a Rubens Limongi Franga e
concorda com Cassetari’® no sentido de que, para essa teoria, a cldusula penal funciona como
“sancdo do devedor pelo inadimplemento da obriga¢do”. Para essa teoria, seguida por
Savigny, Windscheid, Trimarchi, Magazz(, Lobato, na Italia, dentre outros™, predomina a
fungio penal do instituto®.

A quarta teoria se denomina “teoria eclética”. E a teoria que admite finalidade
hibrida para considerar a clausula penal inserida nas teorias do reforgo e da pré-avaliagio®'.
Como completa Arnoldo Wald*, ela “constitui uma medida coercitiva ou intimidativa,
funcionando também como prefixacdo dos prejuizos independentemente da prova que dos
mesmos for apresentada’[sic].

Tatiana Magalhdes Forense, na obra coordenada por Gustavo Tepedino®, expde que
a clausula penal, além da pré-avaliacdo dos danos, representa refor¢o da obrigagdo principal e
faz referéncia a Caio Mario nesse sentido. Para a mencionada autora, a clausula penal nos dias
contemporaneos representa “instrumento de seguranga (...), sobretudo nos momentos de crise
econdmica nos quais vem & tona o temor da inadimpléncia dos contratos™**.

A autora contribui para o tema ao apresentar a posicdo de Miguel Maria de Serpa
Lopes no sentido de ser impossivel a interpretagdo dessa fungdo nos moldes de uma fungao
punitiva, ou repressiva, como havia no Direito Romano. Em nota de rodapé®, expde
transcri¢do da obra de Lopes, com fundamento nos ensinamentos de IThering, no sentido de
que o ultimo desenvolvimento do Direito Romano promoveu, a cada passo, a abolicdo da
ideia de pena, por ser esta incompativel com a maturidade do Direito.

Dessa forma, como entende Miguel Maria de Serpa Lopes*, a clausula penal
“evoluiu para sobrelevar-se em seu papel de elemento reparador, tal qual aparece em nossos

dias, como elemento de composi¢do de perdas e danos”.

® Ibid., p. 42-46.

7 Ibid., p.46-47.

*¥ CASSETARYI, op. cit., p. 52.
% Ibid.

* KELETI, op. cit., p. 47.

*I CASSETARI, op. cit. p.52-53.
*2 WALD apud KELETI, op. cit., p. 48.
* TEPEDINO, op. cit., p. 517.
* Ibid.

* Ibid.

* LOPES, apud ibid., p. 517.
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Mesmo dentro da teoria eclética, com reconhecida hibrida fung¢ao da cldusula penal,
existe divergéncia doutrinaria. Conforme Keleti*’, embora a maioria da doutrina se apoie na
dupla funcdo, isto ¢, o elemento coercitivo ou refor¢o em conjunto com o indenizatorio ou de
pré-avaliacdo, ha aqueles que observam a teoria eclétia com um terceiro elemento: a pena em
si.

Essa ¢ a visdo de Keleti*® sobre o estudo de Rubens Limongi Franga®. Para este, a
clausula penal também tem natureza de pena por significar, na acep¢do mais abrangente do
termo “pena”, uma puni¢do infligida aquele que viola a ordem contratual e, por consequéncia,
a propria ordem juridica.

Cassetari’” expde que nem todos os autores adotaram a teoria eclética e, na doutrina
brasileira, expde os ensinamentos de Fabio Maria de Mattia’', que propde a divisio da
classificagdo das cldusulas penais em “pura” e “ndo pura”. Serd pura, se apenas houver a
funcdo de punir, nisso compreendida a intengdo de orientar determinado comportamento, e
nio pura quando houver, além da fungdo punitiva, a fungio de pré-avaliagio™.

Ao estipular a classificagdo em pura e ndo pura, os entendimentos de Rubens
Limongi Frang¢a e de Fabio Maria de Mattia se afinam com a possibilidade de a clausula penal
conter esséncia predominantemente sancionatéria. A funcdo sancionatdria, na visdo do
primeiro, e a clausula pura, na visdo do segundo, ndo afastam a possibilidade do efeito de
reforco, porém expdem o prevalecimento da fun¢do punitiva. A distingdo ¢ relevante por
permitir compreender naturezas distintas para estipulacdes contratuais aparentemente
semelhantes, o que dependeré de aprofundamento no estudo de cada caso.

Mesmo que o fendomeno da civil-constitucionalizagdo, naturalmente acompanhado de
evolugio da sociedade com reflexo na maturidade™ do Direito, justifique maior afastamento
da interpretacdo punitiva e repressao dos institutos juridicos, ¢ possivel a persisténcia da
esséncia sancionatoria, ou pura, da cldusula penal. Basta que a obrigacao principal e a puni¢ao
sejam compativeis com o ordenamento juridico e que sua aplicacdo ndo constitua nenhum tipo

de abuso.

* KELETI, op. cit., p. 50.

* Ibid.

¥ FRANCA, op. cit., p. 157.
® CASSETARI, op. cit., p. 53.
I DE MATTIA, apud ibid.

>? Ibid.

> TEPEDINO, op. cit., p. 517.
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Cassetari>* faz analise de alguns exemplos interessantes. Ao citar Flavio Augusto
Monteiro de Barros, expde a multa instituida por um clube de futebol a um de seus atletas
para o caso deste ndo comparecer aos treinos. Em seguida, Cassetari discorre sobre o exemplo
de Clovis Bevildqua, para quem a clusula penal poderia integrar testamento de modo a
instituir pena ao herdeiro que nao entregasse determinado bem ao legatario.

Nesses casos, por ndo haver nenhum dano a ser pré-avaliado, a cldusula penal
poderia ser definida como pura. Nessa esfera, Cassetari>> conclui que nos negécios juridicos
unilaterais, como o testamento e a promessa de recompensa, a clausula penal terd natureza
punitiva, isto €, pura, uma vez que ndo hd objetivo de pré-avaliacio de danos. Outra
possibilidade de clausula penal pura defendida pelo mencionado autor’® sera aquela instituida
em beneficio de terceiro, como uma instituicao de caridade, no caso de inadimplemento.

Igualmente pura ¢ a clausula penal estabelecida em conformidade com o § 2° do art.
1.336 do Cédigo Civil’’, que faga corpo de convengdo de condominio e que preveja multa
para o caso de descumprimento das obrigacdes previstas nos incisos I a IV do mesmo
dispositivo legal, como o dever de ndo realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacdo; de ndo alterar a fachada ou ndo usar sua unidade autonoma de modo a
comprometer os direitos da vizinhanga, dentre outros’. Nesses casos, a fungdo ¢ somente
punitiva, segundo Cassetari.

Cabe acrescentar que, embora pura, com predomindncia da fun¢do sancionatoria, as
clausulas penais dos exemplos acima também estdo voltadas a orientacdo do comportamento
exigido pela obrigacdo principal, o que aponta para a natureza de reforgo, ainda que em menor
peso. A pretensdo da cldusula penal de que seja adotado o comportamento por ela exigido ¢
indissociavel de sua estipulagdo, uma vez que ndo seria razoavel esperar que a clausula penal
fosse instituida apenas para vé-la transgredida, sem a possibilidade de cumprimento da
obrigacado exigida.

Assim como a norma juridica, e ha de se lembrar que o contrato faz lei entre as
partes em razdo do principio da forca obrigatoria, o que facilita a correlacdo de ideias, a
situacdo de inadimplemento representa uma constatagdo de realidade entendida por Hans

13 99

Kelsen como “ser”, enquanto a cldusula penal busca uma situacdo juridica desejada pelos

>* CASSETARYI, op. cit., p. 53-54.
> Ibid., p. 54.

% Ibid.

37 BRASIL, op. cit., nota 12.

¥ CASSETARI, op. cit., p. 54.
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contratantes, um “dever-ser””’. Quer-se dizer que, entre as partes, a clausula penal busca
reforgar o cendrio juridico do adimplemento da obrigacdo a ela ligada e que isso integra a sua
propria natureza juridica, assim como a lei contém uma norma que busca um dever-ser® do
mundo normativo.

Por isso, ainda que ndo seja o elemento predominante, essa carateristica torna
impossivel a aplicacdo da clausula quando, no ato em que for constituida, a parte a quem
caiba cumprir a obrigagdo ndo tenha meios para saber ser impossivel o adimplemento da
obrigagdo. Embora a tonica do caso concreto possa sempre levar a conclusdes diferentes
quanto ao que poderiam as partes conhecer, ou ainda, quanto a conduta de cada uma no
exercicio das faculdades contratuais e no adimplemento, de modo geral a clausula penal
instituida com absoluta certeza do inadimplemento da obrigacdo a ela vinculada ndo sera
materialmente uma cldusula penal — ainda que assim seja denominada no instrumeno
contratual.

Nesse caso, a vantagem que se pretender receber a titulo de clausula penal
representard uma obrigacdo que uma das partes pretende exigir da outra em razao do proprio
contrato, sem prejuizo de que tal conduta ndo seja considerada ato ilicito. Essa estipulagao
ndo seria acessoria, como ¢ caracteristica da clausula penal, mas somar-se-ia ao beneficio
almejado pela parte.

Em vias de observar a modificagdo do enfrentamento da clausula penal de acordo
com a tonica do caso concreto, levanta-se uma hipodtese representada pela contratacio de loja
especializada em tingimentos, para que pinte de vermelho determinado bem constituido por
material de dificil cognoscibilidade e desconhecido pelo tomador do servigo, em que tenha se
estipulado multa em favor do proprietdrio caso o resultado final ndo apresente uma

pigmentacado especifica.

* Os termos “ser” e “dever-ser” sdo uma referéncia aos ensinamentos de Hans Kelsen e de sua proposta
normativista e foram retiradas do trabalho de Lucio Augusto Pimentel Lourengo, Doutor Europeu em Direito,
intitulado Teoria Pura do Direito (segundo o pensamento de Hans Kelsen), na revista juridica JURISMAT, de
Portimao, Portugal, 2017, n° 10, p. 49-70. Segundo Lourengo:

“A vontade do legislador como uma manifestacdo do “ser” transmite a norma juridica o seu principio retributivo,
ou seja, a san¢do, entendendo esta como consequéncia e coactividade que a norma, o sistema e o Direito deve
integrar, independentemente de se tratar do direito privado, publico, ou mesmo sancionatorio penal e
administrativo.

De tal conceito de norma, que parte do ser para o dever-ser, fica evidente a necessidade da evolugdo do direito,
que se deve ajustar permanentemente ao espirito e vontade do legislador, que varia e muda em fun¢éo do lugar,
do tempo e do estadio de pensamento e conhecimentos individuais e/ou colectivos do titular do poder soberano
de  “ditar” e  “conceber” a norma e o  Direito”.  Disponivel em  http:/recil.
grupolusofona.pt/bitstream/handle/10437/8139/Teoria%20Pura%20do%20Direito.pdf?sequence=1>. Acesso em:
11 nov. 2019. Incluido como comentario, ¢ ndo como referéncia, porque embora os termos estejam ligados as
ideias de Kelsen na otica de Lourengo, a correlagdo com clausula penal defendida no paragrafo ¢ uma ideia
original.
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Se o proprietario entregar o bem ciente de que o aludido material, embora
aparentemente idéntico a um tecido comum, ¢ incompativel com a pigmentagdo de que se
tratar a multa, a instituicdo desta no contrato, além de decorrer de violagdo da boa-fé e de ato
ilicito que justifica a impossibilidade de sua exigéncia, ndo poderd ser enfrentada como
clausula penal em razdo da completa impossibilidade de seu adimplemento desde o momento
da institui¢do. Nesse caso, eventual estipulacdo contratual que recebesse dos contratantes o
nome de cldusula penal ndo teria pretendido criar multa alguma.

Materialmente, essa disposicdo ndo seria clausula penal ainda que a obrigagdo
principal fosse cumprivel, e ndo passaria de mera tentativa do proprietario do tecido de se
locupletar, com ma-f¢, em desfavor da tinturaria. Cabe ressaltar, considerando que a clausula
penal tem natureza acessoria, que a impossibilidade originaria da prestacdo mencionada no
exemplo acima, seguindo o entendimento de Serpa Lopes®', levaria a propria ndo constituigéo
da obrigag¢do. Desse modo, a mengdo do termo “cldusula penal” no contrato € irrelevante
porque a obrigacdo jamais fora constituida, em primeiro lugar.

Mudando um pouco o exemplo, o contrato poderia ter sido firmado na tentativa de se
atingir determinada pigmentacdo, sob pena de multa, mas com a completa ciéncia dos
contratantes quanto aos atributos do material, e também prevista a obriga¢do de entrega de
amostra do tecido processado e da tinta utilizada em caso de descumprimento. Nesse caso,
andlise das amostras pode indicar que ¢ possivel o cumprimento da obrigagdo de tingir como
se deseja e com a presenca do material disponivel, caso em que persistira ao credor o interesse
na obrigagao principal; logo, a aplica¢do da clasula penal nesse quadro pretenderia impelir ao
adimplemento por intermédio da mora.

Por outro lado, o cenario poderia revelar que o tingimento € irreverssivel e que o
tecido foi completamente comprometido, de modo que o interesse do proprietario do tecido
sera o de compensar o prejuizo econdmico. Assim, poder-se-ia aplicar a mesma clausula penal
para compensar os danos pré-avaliados.

Para Rubens Limongi Fran¢a®, a esséncia do instituto estd em significar uma
garantia de adimplemento da obrigagdo com exatiddo, como uma garantia. O mencionado
autor ensina, mesmo que a pena prevista na cldusula penal ndo seja aplicavel, como no caso

da compensagdo alternativa, que ha um reforgo pela intimidacdo porque poderia o credor

' LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Civil: obrigagdes em geral. 7* ed. rev. e atual. V II. Rio de
Janeiro: Freitas Bastos, 2000, p. 333.
82 FRANCA, op. cit., p. 158-159.
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optar pela cobranga do montante. Embora abondone as fungdes punitiva e de pré-avaliagdo de
perdas e danos em razdo da alternancia, persistira o refor¢o da obrigagao principal®.

Sob o ponto de vista de Rubens Limongi Franga®, quando a clausula penal deixa de
reforgar a obrigacdo principal igualmente deixa de ser uma pena convencional, para se tornar
uma multa penitencial ou cldusula penal imprépria. Em outras palavras, perde a sua esséncia
de clausula penal para persistir apenas o resultado da imposi¢cdo de uma multa simples.

Nesse ponto, Cassetari® distingue que a clausula penal pura, ou de fungdo punitiva
consoante as quatro correntes identificadas por Rubens Limongi Franca, ndo deve ser
confundida como se fosse sindnimo de multa simples. Para melhor esclarecer, Cassetari®® faz
uso do exemplo da multa de transito como multa simples, uma vez que ¢ estabelecida
unilateralmente pelo Poder Publico e ndo pelas partes em razao de negdcio juridico.

Os proprios termos utilizados pela lei e no meio forense dao ensejo a controvérsia
doutrinéria sobre a possibilidade de se considerar a multa simples como se fosse cldusula
penal em seu aspecto unicamente punitivo. Isso porque frequentemente o legislador usa o
termo “multa” para designar a multa simples, isto €, san¢des punitivas, como ocorre com a
multa de transito, ou a multa prevista na legislagdo penal.

Isso ndo impede que o mesmo vocdbulo seja usado com sentido diverso pela
doutrina, ou pelo proprio legislador em outras oportunidades, como ¢ o caso do art. 4° da Lei
do Inquilinato®” que, por sua vez, expressamente prevé a participagio de clausula penal no
contrato de locagdo, como serd abordado adiante. O que ndo se deve olvidar é que o
pressuposto de existéncia da multa simples, como a multa de transito, ¢ a sua institui¢ao pelo
legislador ou pelo Poder Publico, o que ¢ completamente diverso da previsdo de clasula penal,
que necessariamente deve resultar de negocio juridico®.

Muito embora o proprio Christiano Cassetari® tivesse abordado a posi¢do de outros
doutrinadores em sentido contrario ao que que defende, isto ¢, de que a multa simples poderia
ser sindnimo de clausula penal pura, deve prevalecer a posi¢do por ele, Cassetari, sustentada,
no sentido de que tais institutos ndo sdo semelhantes em razao dos diferentes pressupostos que
pairam sobre a formacdo dos negécios juridicos, no caso das clausulas penais, e da relacao

entre o Estado e o particular, decorrente da Lei.

% Ibid.

% Ibid.

% CASSETARI, op. cit., p. 56-57.
% Ibid.

7 BRASIL, op. cit., nota 2.

% CASSETARI, op. cit., p. 56-57.
% Ibid.



22

Em sintese, Cassetari’’, Keleti’' ¢ Rubens Limongi Franga’> concordam que a
doutrina adota a teoria eclética, com referéncia direta as obras de Maria Helena Diniz, Silvio
Rodrigues, Arnoldo Wald, Whasington de Barros Monteiro, Caio Mario da Silva Pereira, no
caso do primeiro e, além desses, Mucio Constantino, Antunes Varela, Pontes de Miranda, no
caso do segundo, dentre outros citados por Limongi Franca. Este”, acompanhado por
Cassetari, faz distingdo de que a teoria eclética ¢ adotada por autores brasileiros
contemporaneos para propor uma triplice natureza da cldusula penal, capaz de abranger as
funcdes de reforco, de pré-avaliacdo e de pena.

Portanto, de um modo geral se pode considerar a natureza juridica da clausula penal
no direito brasileiro como triplice, porém, a verificagdo da existéncia dessas trés distintas
naturezas (pena, reforco e pré-avaliacdo) dependera do caso concreto, assim como ocorre com

a identificacdo da espécie de clausula penal a ser aplicada.

1.2. Clausula penal compensatoria e clausula penal moratoria

Como defendem Cassetari’* e Keleti””, a doutrina brasileira contemporanea divide a
clausula penal em duas espécies, sendo elas a compensatdria e a clausula penal moratoria. A
divisdo nessas duas modalidades ¢ amplamente difundida, ainda que ndo haja consenso sobre
a abrangéncia de cada termo.

Christiano Cassetari leciona que, para alguns doutrinadores como Arnoldo Wald”® e
Caio Mério da Silva’”’, a clausula penal moratéria é aquela que se aplica para o caso de mora
do devedor, sem prejudicar a possibilidade de exigir-se a obrigacdo principal. E seria
compensatdria para o caso de infragdo contratual, caso em que poderia substituir as perdas e
danos ou a elas se acrescer como complemento pela infracdo contratual.

Nesse particular, Cassetari’® afirma que a tese de Caio Mario era semelhante, no
sentido de que a clausula penal compensatdria se aplica ao caso no qual o devedor descumpriu

integralmente a obrigacdo, e a moratoria para o caso de inexecugdo no prazo assinalado.

" Ibid. p. 59.

""KELETI, op. cit., p. 47.

> FRANCA, op. cit., p. 155.

7 Ibid.

" CASSETARYI, op. cit., p. 65-66.

" KELETI, op. cit..

" WALD apud CASSETARI, op. cit., p. 65.
7 PEREIRA apud ibid.

¥ PEREIRA apud ibid.
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Keleti” se apoia no curso de Maria Helena Diniz e na obra de alguns outros autores
como J. M. De Carvalho Santos, Mucio Continentino e Clévis Bevilaqua. O entendimento de
Diniz*® sintetiza o que sustentam os demais, todos no sentido de que a clausula penal
moratdria se refere apenas a mora, enquanto a clausula penal compensatoria se aplica ao caso
de inexecuc¢do completa da obrigagdo principal, ou de alguma cldusula especial. Na mesma
linha, Cassetari contempla os entendimentos de Washington de Barros Monteiro e de Silvio
de Salvo Venosa®'.

Cassetari faz referéncia a outros autores, como Silvio Rodrigues, J. M. Leoni Lopes
de Oliveira, Paulo Nader, Carlos Roberto Gongalves, Pablo Stolze Gagliano ¢ Rodolfo
Pamplona Filho, com objetivo de demonstrar a doutrina que entende de modo diverso e,
assim, considerar que a clausula penal instituida para asseverar uma obriga¢do especial no
contrato seria moratoria, logo, exigivel em conjunto com a obrigagio principal®. Além desses
autores, também pensa assim Tatiana Magalhdes Florense, na obra coordenada por Gustavo
Tepedino™.

No estudo dessa corrente doutrinria, outro argumento™ frequentemente utilizado
para que a clausula penal relativa a uma obrigacdo especial, ou especifica, deva ser
considerada como moratéria ¢ a redagdo do art. 411 do Codigo Civil®. Isso porque o
legislador expressamente fez constar neste dispositivo legal a possibilidade de a clausula
penal ser estipulada tanto para assegurar uma clausula determinada, como para a mora da
obrigagdo principal, situagdes essas que terdo a mesma consequéncia juridica, qual seja, a
exigéncia das penalidades em conjunto com a obrigacdo principal.

Outro autor que, nas palavras de Cassetari, ndo via empecilhos para a cumulagdo da
clausula penal fixada para o caso de descumprimento de alguma obrigacdo especial foi
Miguel Maria de Serpa Lopes™. A analise considerada por estes autores®’ foi sobre o art. 919
do Codigo Civil de 1916*, cuja redagio ¢ idéntica ao atual art. 411 do Cédigo Civil*’, em

vigor, o que faria com que dita clausula penal fosse considerada moratoria.

" KELETI, op. cit., p. 62.

% DINIZ apud ibid.

I DINIZ; VENOSA apud CASSETARI, op. cit., p. 66.

82 CASSETARI, op. cit., p. 66.

3 TEPEDINO, Gustavo, op. cit., p. 521.

¥ CASSETARI, op. cit., p. 66-67.

8 BRASIL, op. cit., nota 12.

:j SERPA LOPES, apud CASSETARI, op. cit., p. 67.
Ibid.

% BRASIL. Cédigo Civil, de 1° jan. 1916. Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L3071

.htm>. Acesso em: 28 mai. 2019.

89 BRASIL, op. cit., nota 12.
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Importante observar que distinguir as modalidades de clausula penal entre clausula
penal especial, moratdria e compensatoria, tem relevancia pratica extrema para a solugdo de
qualquer caso concreto. Uma vez tendo se entendido que determinada clausula penal ¢
compensatoria, devera ser aplicada a regra do art. 410 do Codigo Civil”. Em razdo disso, a
exigéncia da cldusula penal compensatéria se dard de forma alternativa em beneficio do
credor, isto ¢, serd cobrada no lugar da obrigacdo principal, e em substitui¢do a esta.
Cassetari’' cita Roberto Senise Lisboa, para quem a substitutividade é o elemento que permite
a antecipacdo dos danos ja definidos pela cldusula, em cumprimento a uma das fungdes
definidas na secdo anterior.

Por sua vez, a clausula penal considerada como moratoria deve seguir o regramento
do art. 411 do Codigo Civil’?, sendo possivel ao credor cobra-la em conjunto com a obrigagio
principal, isto é, de forma cumulativa”. Deve-se atentar que a distingdo entre as clausulas
penais voltadas para a obrigagdo principal ou para uma obrigagdo especial encontra
fundamento legal no art. 409 do Codigo Civil™, sendo expressa possibilidade de sua
instituicdo, o que nao ¢ tema da divergéncia doutrinaria em analise.

Apesar disso, a consideragdo de que determinada clausula penal estd vinculada a
obrigacdo principal ou a uma obrigacdo especial prevista no contrato indica diferenciadas
consequéncias juridicas com relacdo a possibilidade de cumulacdo, na forma do art. 411 do
Codigo Civil”. Em razdo disso, a classificagio das modalidades de clausula penal com
fundamento no art. 409 do Cédigo Civil’® sera considerada adiante, especialmente no estudo
da cldusula penal que exige do locatario o dever de aviso prévio a resili¢ao.

Diante da controvérsia doutrindria quanto a classificacio da modalidade das
clausulas penais, especialmente na distingdo entre moratéria e compensatoria, tanto
Cassetari’’ como Keleti”® defendem que a analise deve se dar de acordo com o caso concreto,

ocasido em que o interesse das partes poderd ser relevado. Em observacao a regra de distingao

* Tbid.

*l CASSETARYI, op. cit., p. 71.

92 BRASIL, op. cit., nota 12.

% NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil Comentado, 12 ed. Disponivel em:
<https://revistadostribunais.com.br/maf/app/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad82d9a000001725cad6ela
f9d5649f&docguid=195f750c0248e11¢9a0ba010000000000&hitguid=195f750c0248e11e9a0ba010000000000&s
pos=1&epos=1&td=1&context=55&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocG=false&isFromM
ultiSumm=&startChunk=1&endChunk=1>. Acesso mediante senha em: 28 mai. 2020.

9 BRASIL, op. cit., nota 12.

% Ibid.
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7 CASSETARI, op. cit., p. 67.

% KELETI, op. cit., p. 67.
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sugerida por Arnoldo Wald” no sentido de que, no siléncio das partes, estas teriam feito
opcdo pela clausula compensatoria, Keleti faz dura critica para defender que “regras simples
de presuncio, como a citada acima, formam campo fértil para injustigas™'®.

Um critério criado para a distin¢do entre as modalidades moratoria e compensatdria é
comumente atribuido a Caio Mdrio da Silva Pereira, como se depreende da redac¢do de Tatiana
Magalhies Forense'®' ¢ até mesmo de algumas decisdes proferidas pelo Superior Tribunal de
Justica'”?, comentadas a seguir. Tal método consiste em observar o valor instituido para
determinada clausula. Se muito inferior a obrigacdo principal, a cldusula penal seria
moratdria, uma vez que nao ha logica na estipulagdo contratual de perdas e danos em quantia
modesta e provavelmente insuficiente para cobrir o dano. No sentido oposto, se o valor da
clausula for elevado a ponto de se aproximar da obrigacdo principal, dever-se-ia considera-la
compensatoria.

De fato, tal observagdo consta na obra de Caio Mario da Silva Pereira'®, porém
importa esclarecer que ndo se trata de uma solucdo apresentada por este autor, mas sim da
analise sobre a recomenda¢do de outros dois autores citados em nota de rodapé: Giorgi e
Alfredo Colmo. Reproduz-se o trecho no qual tal método ¢ mencionado por Caio Mario'**:
“mandam uns que se confronte o seu valor com o da obrigacdo principal, e, se ressaltar a sua
patente inferioridade, ¢ moratoria, [27] mas outros desprestigiam estre processo comparativo,
para concluir que o critério ndo ¢ absoluto [28][sic].

A importancia dessa observacdo ¢ que, na realidade, Caio Mério expressamente
afirma que o reconhecimento da modalidade da cldusula penal deve se dar de acordo com o

caso concreto, sbo pena de se incorrer em equivoco, consoante o seguinte trecho de sua obra:

Este recurso ao casuismo ja ¢ de si a mostra do tropeco na formulacdo de um
principio genérico. Ndo ¢ facil dizer, em tese, ou genericamente, quando ¢
compensatoria ou moratoria a clausula penal. (...)
Em conclusdo, cabera ao juiz valer-se de todos os meios, a comegar da perquirigdo
da vontade, para, das circunstancias, inferir ¢ proclamar, nos casos duvidosos, a
natureza moratoria ou compensatoria da multa.'””

% KELETI, op. cit., p. 67.

' Ibid.

"I TEPEDINO, op. cit., p. 521.

122 BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. REsp 734.520/MG. Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processo/
revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=703320&num_registro=200500411126&data=2007
1015&formato=PDF>. Acesso em: 29 mai. 2020.

'3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢ées de Direito Civil de acordo com o Cédigo Civil de 2002, 20* ed.
V. II. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 154.

1 Ibid.; O n® 27 e 0 n° 28 se reportam, respectivamente, as notas de rodapé com indicac¢do dos autores Giorgi e
Alfredo Colmo € a Salvat.
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Via de regra, os métodos de distingdo entre as modalidades compensatoria e
moratoria das clausulas penais dificilmente representaria matéria apta a julgamento em sede

de recurso especial, uma vez que, via de regra, demandam andlise do instrumento contratual e

. , . 106
isso ¢ vedado pelos enunciados n® 5

107 <

a simples interpretagdo de cldusula contratual ndo
enseja recurso especial” e n° 7 a pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja
recurso especial” da sumula do Superior Tribunal de Justi¢ca. Todavia, hd pronunciamento
deste.

A técnica comentada no livro de Caio Mario ja foi expressamente mencionada em

a1~ 108 .~ i . (1o .

acordao , bem como em algumas decisdes monocraticas proferidas nos ultimos cinco
anos'”, e inclusive considerada como a jurisprudéncia predominante do Superior Tribunal de

. 110 111
Justica

para fins de inadmitir recurso especial com razdes no sentido diverso. Vale
ressaltar que a aplicagdo do enunciado n® 83 da simula da Corte, a seguir transcrito, foi
considerado para defender a prevaléncia da técnica de Caio Mario: “ndo se conhece do
recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do Tribunal se firmou no mesmo

. .~ . 112
sentido da decisdo recorrida” "~.

Uma outra corrente, indicada por Keleti'"” e por Cassetari''*, e formada por autores
como Pontes de Miranda, Darcy Bessone, Carlos Alberto Bittar e Jorge Cesa Ferreira da
Silva, defende que devera ser observada a intengdo das partes no ato da institui¢do da cldusula
para delimitar se determinada clausula penal ¢ moratdria ou compensatoria. Nelson
Rosenvald'"” defende que, quando o negécio juridico for impreciso, o intérprete devera bucar

a “intencdo da parte materializada na declaragdo de vontade”, em alusdo ao art. 122 do

Codigo Civil''®, considerando para tanto que o valor objetivamente acordado para a clausula
g p q ) p

1% BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simulas do Superior Tribunal de Justi¢a. Brasilia: STJ, 2015.
Disponivel em: < https://ww2.stj.jus.br/publicacaoinstitucional/index.php/Sml/article/view/64/4037>. Acesso
em: 17 dez. 2020.

"7 bid.
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uencial=64174076&num_registro=201600992597&data=20160824>. Acesso em: 20 mai 2020.
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pode ndo parecer o que regeu a inten¢ao dos contratantes e, ndo sendo possivel determinar a
intencio destes, o intérprete devera recorrer a razoabilidade''”.

Vale dizer que a aplicagdo dessa técnica, sugerida por Rosenvald''®, pode ser usada
conjuntamente com aquela mencionada na obra por Caio Mario'"” e adotada pela
jurisprudéncia, isto ¢, a verificagdo do valor da penalidade em contraste com a obrigacao
principal, inclusive como elementos aptos para melhorar a andlise casuistica efetivamente
sugerida pelo autor'*’, afinal, tudo isso envolve os atos praticados pelas partes ao contratar.

Porém, o exegeta necessariamente deve ter em mente que essas técnicas devem ser
facilitadoras da solu¢do de casos concretos. Como permitem a elucidacdo de questdes em
acordo com a lei e as demais fontes do caso concreto, de modo a motivar fundamentadamente
decisdes judiciais e interpretacdes juridicas, ndo podem promover o engessamento do
intérprete a ponto de formar presunc¢des que fomentem o cendrio de injusticas considerado na
critica da Keleti'*'.

Muito menos podem permitir o enriquecimento ilicito vedado pelos artigos 884 e 412
do Codigo Civil'**; obstar a aplicagio do art. 413, que permite ao magistrado a redugdo
equitativa da multa excessiva; ou permitir interpretacdo que viole os limites da func¢io social
do contrato, na forma do art. 421, todos do referido diploma legal. Quer-se dizer que
aplicacdo da técnica deve buscar o ponto de maior confluéncia do Direito ao caso concreto.

Cassetari' > fornece bons exemplos de como uma mesma clausula penal especial
pode ser entendida diversamente de acordo com o caso concreto. Para o caso da clausula
penal especial como moratéria, contextualiza a que fosse estabelecida em contrato de
promessa de compra e venda de um imével e preveja a necessidade do proprietario de
entregar as chaves no ato da quitacdo da promessa, bem como a outorga de escritura publica
definitiva em cinco dias, sob pena de multa de R$ 1.000,00 (mil reais). Se a chave for
adequadamente entregue, em cumprimento & obriga¢do principal, mas a escritura ndo for

outorgada no prazo avengado, persistira ao adquirente o direito de cobrar o R$ 1.000,00 (mil

reais), obrigagdo essa que ndo substituird a obrigacdo principal, afinal, a outorga da escritura

""ROSENVALD, op. cit., p. 115-116.
8 Ibid.

""" PEREIRA, op. cit., p. 154.
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denifitiva ainda interessa ao credor. Isso demontra que, nesse exemplo, a clausula penal
- . L 124
especial sera moratoria .
Para o caso da clausula penal especial compensatoria, Cassetari fornece outra
. ~ g, 125 .
situagdo didatica =, representada por um contrato de compra e venda de grama sintética
vendida para empresa sediada no exterior, adquirida com a finalidade de abastacer um estadio
de futebol em que seria realizada a abertura da Copa do Mundo de Futebol, na Alemanha.
Nesse novo exemplo, a obrigagdo principal deveria ser cumprida mediante apresentagdo da
grama sintética no porto, momentos antes da partida para o pais em referéncia, sob a pena de

pagamento de determinada clausula penal. As palavras do autor'*® melhor elucidam a questio:

[...] se se considerar que a mercadoria somente poderia ser transportada por navio e
o vendedor a entrega, na data aprazada, na sede da empresa, que fica em outra
cidade que ndo a portuaria, isso ird, certamente, impedir que o bem seja embarcado
ao seu destino.

Supondo que ndo exista outro navio que tenha saida posterior e que a grama nao
chegue a Alemanha a tempo de ser utilizada na referida partida, estariamos diante de
um inadimplemento absoluto, j& que a mercadoria, entregue fora do local
combinado, tornaria sua aquisi¢do inutil para o credor, pois a empresa para quem ela
foi revendida ndo teria interesse em recebé-la ap6s a Copa do Mundo. Dessa forma,
a clausula penal, neste caso, estaria ligada ao inadimplemento absoluto da obrigacdo
e o seu valor substituiria a obgigagdo principal, o que demonstra sua natureza
compensatoria.

Por esse motivo é que se entende a clausula penal, estipulada para garantir o
cumprimento de uma clasula contratual, ndo sera definitivamente compensatoria ou
moratdria, mas sim, ser ora uma, ora outra, dependendo do caso.

Segundo Nelson Rosenvald'”’, a finalidade é tdo decisiva que pode levar a

cumulacao, pelo credor, do direito a pena com a exigéncia de obriga¢do principal:

[...] afinal, se a pena cobre o mesmo interesse a que ¢ destinado o cumprimento da
obrigacdo, ndo podera o credor se valer de ambos simultaneamente, pois um excluira
o outro. Porém, se ndo existir a identidade de interesses, ou seja, se a pena nio
houver sido fixada como compensagdo pela falta de cumprimento, havera
fundamento para que o credor possa justificar a cumulagéo do direito a pena aliado a
tutela especifica da obrigagao.

128 . . .
Por outro lado, Nelson Rosenvald “°, com suporte na doutrina de Antonio Pinto
Monteiro, demonstra que, se ndo houve estipulacao de cldusula penal moratoria, mas apenas a

compensatdria, essa cldusula ndo poderd fazer as vezes da outra. Ou seja, nesse caso a

24 Tbid.

2 1bid., p. 68-69.
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7 ROSENVALD, op. cit., p. 60.
28 Tbid.
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cobranga pelos danos da mora deveré se dar pelos termos gerais, “pela simples razao de que a
pena nio foi convencionada para esta hipotese, e o dano nela prefigurado ndo foi este”'*.

Outro ponto que deve ser abordado ¢ que o descumprimento das obrigacdes permite
analise de distin¢do entre as modalidades compensatoria e moratéria da clausula penal. Nesse
sentido, Cassetari’”” afirma que sera compensatoria se “ligada a hipétese de inexecugdo
completa da obrigagdo, e moratoria se estiver ligada a hipotese de mora”.

Ainda sobre a classificagdo de determinada clausula penal, defende Cassetari'®' que é
possivel a insercdo de cldusula penal que tenha por objetivo garantir o cumprimento dos
deveres anexos da boa-fé objetiva, na forma do art. 422 do Codigo Civil'*?, caso em que a
clausula ndo poderia de plano ser caracterizada como moratéria ou compensatdria, uma vez
que o descumprimento pode levar a inadimplemento total, ou a mora.

O Superior Tribunal de Justica ja se manifestou sobre o tema em diferentes
oportunidades, como se constata, por exemplo, no Informativo de Jurisprudéncia n° 513. Em
dezembro de 2012, a Terceira Turma da Corte Superior julgou recurso especial** que versava
sobre aplicacdo cumulativa de clausula penal moratéria e de perdas e danos decorrente de
atraso na entrega de imével objeto de promessa de compra e venda.

Com fins de delinear o julgamento'**, a posi¢io manifestada pelo referido Tribunal
foi de que a clausula penal compensatdria tem fungdo de pré-avaliagdo das perdas e danos,
enquanto a cldusula penal moratdria nem compensa nem substitui o dano: apenas pune a
mora. Com base nesse argumento, prevaleceu o entendimento de que a multa estabelecida
para fins de mora ndo interfere na responsabilidade civil decorrente do atraso, uma vez que
esta responsabilidade decorre naturalmente do proprio sistema.

Desse modo, a posicdo do Superior Tribunal de Justica no final de 2012 foi pela
possibilidade do promitente comprador de cobrar a multa moratoria expressamente prevista
no instrumento contratual, além do cumprimento da obrigacdo principal e da indenizagao
correspondente aos lucros cessantes causados pela ndo fruicdo do imoével no periodo de
atraso. Dito de outro modo, entendeu o Superior Tribunal de Justiga pela possibilidade de

cumulacdo de cldusulas moratoria e compensatoria decorrentes do mesmo evento fatico, o

' MONTEIRO apud ibid.
B30 CASSETARI, op. cit., p. 76.
Bl bid., p. 69.
"2 BRASIL, op. cit., nota 12.
133 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. REsp 1.355.554/RJ. Disponivel em: <https://scon.stj.jus.br/SCON/jur
%;prudencia/toc.jsp?livre=201200981852.REG.>. Acesso em: 1° jun. 2020.
Ibid.
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atraso na entrega do imével, sem que o valor cobrado a titulo da clausula penal moratoria
pudesse influenciar na cobranca de perdas e danos ou de multa compensatdria, e vice-versa.

Em marco de 2014, a Corte Superior julgou outro recurso especial> que, por sua
vez, integra o Informativo de Jurisprudéncia n® 540. Nessa ocasido, ao julgar recurso'*® que
envolvia inadimplemento de contrato de compra e venda de veiculo, o entendimento da
Terceira Turma foi no sentido de que a clausula penal compensatoria tem fungdo punitiva,
além de pré-fixacao das perdas e danos, enquanto a moratdria manifesta com mais evidéncia a
caracteristica de reforgo, presente em toda clausula penal, além da funcao punitiva.

Os fundamentos da decisdo proferida em sede de recurso respecial julgado em
201477 demonstram uma certa mudanga no enfrentamento do tema porque, em 2012,
consoante julgamento anteriormente comentado, o Superior Tribunal de Justica entendeu que
a natureza juridica da clausula penal compensatoria seria apenas de pré-fixacdo de perdas e
danos, sem qualquer mengao a esséncia punitiva.

Outro ponto interessante no julgamento de 2014 ¢ analise feita pelo relator, Ministro
Sidnei Beneti'*’, que corrobora a possibilidade de estipulagio de clausula penal especifica
para o agravamento do dano, de modo a prevalecer a liberdade contratual. Pelo menos quanto
ao caso em comento, o acorddo'*’ revela a concordancia do julgador quanto a possibilidade de
cumula¢do de clausula penal compensatdria com clausula penal especial, na forma do art. 409

1'*! ¢ em alinhamento a doutrina observada no trabalho de

e do art. 411, ambos do Codigo Civi
Cassetari' .

Aligs, a decisio de 2014'* distinguiu clausula penal especial de perdas e danos
considerando que estas se reportariam a um evento ndo previsto contratualmente, enquanto
aquela seria especial em razdo da estipulagdo contratual voltada para a hipotese de

agravamento do dano.
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Em meados de 2019, o Superior Tribunal de Justica julgou recurso especial'**

afetado ao tema n°® 970 de recursos repetitivos, cuja tematica envolveu a “possibilidade ou nao
de cumulacdo da indeniza¢do por lucros cessantes com a cldusula penal, nos casos de
inadimplemento do vendedor em virtude do atraso na entrega de imével”'*. O relator'*
considerou os argumentos defendidos por Sylvio Capanema de Souza em sustentagdo oral,
este que atuou como advogado representante de entidade admitida como amicus curiae, no
sentido de ser notdria a inclusdo de clausula penal no contrato de compra e venda de imoveis
em constru¢do, a qual se aplica na hipdtese de atraso na entrega do bem, em patamar varidvel
entre 0,5% (cinquenta centésimos por cento) a 1% (um por cento) sobre o valor do contrato,
por més.

Para o deslinde da controvérsia, foi necessario identificar a modalidade e a natureza
juridica da clausula penal. Quanto & modalidade, por se tratar a clausula penal de obrigagdo
que pode ser exigida em conjunto com a entrega do imovel, ou seja, em conjunto com a
obrigacdo principal, prevaleceu o entendimento de ser a clausula penal moratoria'*’,

Cabe esclarecer o uso do termo “compensatoria” que se fez constar no voto do
relator, Ministro Luis Felipe Saloméo'*®, sobre a manifestacdo dos professores Otavio Luiz
Rodrigues Junior e Sylvio Capanema de Souza. Isso por que a indica¢do de tal vocabulo nao
estd voltada para a modalidade da clausula penal, mas sim para a natureza desta. Prevaleceu
no julgamento que, particularmente quanto a natureza, a clausula penal objeto de discussdao no
recurso especial repetitivo'* é compensatoria e exclusivamente indenizatéria, uma vez que é
comum que o patamar da penalidade seja fixada entre 0,5% (cinquenta centésimos por cento)
a 1% (um por cento) sobre o valor do contrato, parametro a ser multiplicado pela quantidade
de meses, de modo a equiparar-se ao valor da locagdo.

O acorddo™ também considerou a posigdo sustentada pela Ministra Maria Isabel
Gallotti, em abril de 2018, na ocasido de uma palestra proferida no auditério do Superior
Tribunal de Juti¢a, na qual demonstra, em sintese, o enfrentamento da controvérsia na sua

otica:
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Aqui também se pde a mesma observagdo: a definicdo da tese hd de levar em
consideracdo a natureza da clausula penal e ndo apenas o rétulo a ela dado no
contrato. Se a clausula penal incide todos meses, tendo como base de calculo o valor
do total do contrato, vale dizer, o valor do imédvel, é certo que se destina a coibir a
mora da empresa na entrega do imovel, mas também compensa o prejuizo sofrido
mensalmente com a privagdo do uso imovel, cujo valor locaticio, como ¢é notorio,
ndo ultrapassa no mercado, em regra, de 0,5% a 1% ao més do valor do bem.
Diversa ¢ a situagdo de multa moratéria incidindo sobre o valor total do bem, mas
apenas uma Unica vez, quando, entdo, naturalmente, ndo compensara a despesa (ou a
perda da fruigdo) mensal do consumidor em decorréncia do ndo cumprimento do
prazo de entrega'”'.

Houve, no julgamento desse caso'’”, voto divergente da Min. Nancy Andrighi,
acompanhado apenas pelo Min. Marco Buzzi. Como tal voto abriu a divergéncia e ¢ o Uinico
divergente cujas razdes constam por escrito no acorddo'’®, apenas se fara referéncia a ela,
Min. Nancy. A julgadora'>® entendeu que o Superior Tribunal de Justia deveria manter a
posicdo manifestada pela corte desde 2009, no sentido de ser possivel a cumulacdo de
clausula penal moratéria com lucros cessantes, como forma de manter-se estavel a
jurisprudéncia e a previsibilidade aos jurisdicionados diante de situagdes concretas.

O entendimento anterior, que prevaleceu entre 2009 até meados de 2019 com o
julgamento do tema n° 970 dos recursos especiais repetitivos'””, considerava que a clausula
penal moratoria ndo compensa o inadimplemento, mas se traduz em puni¢do ao devedor em
face da mora, enquanto a cldusula penal compensatdria ¢ que tem a funcdo de pré-avaliacao
de danos e substitui as perdas e danos. Contudo, essa posi¢do mostrou-se isolada e nao
prevaleceu diante da analise em conjunto da modalidade e da natureza da cldusula penal
instituida para o atraso na entrega do imovel objeto do contrato de compra e venda de imovel
em construcdo, tendo a corte entendido que, embora a modalidade seja moratoria, ha natureza

e N . . 156
compensatdria e indenizatdria da cldusula, como exposto acima ™.

Desse modo, a tese fixada pelo Superior Tribunal de Justica foi a seguinte: “a
clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigac¢do, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagao

com lucros cessantes”. Esse caso ndo apenas releva os efeitos decorrentes do regime de

" GALLOTTI, Isabel. A incorporagio imobilidria na perspectiva do STJ: a protegio do consumidor —
harmonizagdo dos interesses coletivo e individual. Doutrina — edigdo comemorativa 30 anos do STJ, Brasilia, p.
777- 789, mai. 2019, p. 787. Nota: texto enviado a pedido do aluno pela biblioteca do Superior Tribunal de
Justica, em razdo da sua citagdo direta no julgamento do REsp n° 1.635.428/SC (nota 144).

132 BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. REsp n° 1.635.428/SC, op. cit.

"3 bid.

"4 Tbid.

"> Tbid.

1% Tbid.
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repetitivos presente nos art. 927, III; 1.036,;1.039 e .1040 do Codigo de Processo Civil”" e a
guinada no entendimento da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, mas também
representa o entendimento convergente da Corte com a posi¢cdo dos autores civilistas que
tiveram a oportunidade de se manifestar como, por exemplo, Sylvio Capanema de Souza,
Flavio Tartuce, Otavio Luiz Rodrigues Junior ¢ José Fernando Simdo'>".

Além disso, esse ponto de convergéncia revela um paradigma implicito na anélise da
possibilidade de cumulagdo das clausulas penais: o dano. Ainda que o ponto de inicio para
analise da clausula penal observada no referido julgamento'’ tenha sido a defini¢do da
natureza juridica que, como ¢ propria da cldusulas penais, define a fun¢do que esta tera, o
ponto de fechamento da interpretagio foi o dano. A tese fixada pela Corte Superior'® impede
a cumulagdo da cldusula penal quando esta for bastante para cobrir o dano decorrente do
atraso, isto ¢, quando for equivalente ao valor da locacdo do imével.

Em sentido contrario, a tese ndo se aplica quando a clausula for insuficiente para
cobrir a perpectiva do aluguel. Isso significa que o Superior Tribunal de Justica, ao julgar o
recurso especial em comento'®', ndo pdde permitir que o credor recebesse quantia que
superasse o dano decorrente do atraso na entrega do imovel, uma vez que o valor de
parametro da cldusula contratual daquele caso era elevado o suficiente para justificar que a
interpretacdo sobre a sua natureza ndo seja compelir ao cumprimento da obrigagdo, moratdria,
mas sim o de suportar o 6nus decorrente do atraso na forma de compensar o prejuizo.

Essa sistematica significa que o Superior Tribunal de Justi¢a transmitiu a mensagem
de que a verificacdo da abrangéncia da cldusula penal também deve ser feita sob a dtica do
dano, e pode ser aplicada como meio de evitar o enriquecimento ilicito e o abuso de direito.

De fato, o posicionamento doutrinario sobre o tema ¢ amplo e frequentemente
apresenta correntes com entendimentos diferentes. A doutrina discorre sobre outros assuntos,
como a nulidade da cldusula que permita ao devedor escolher entre o cumprimento da
obrigagdo principal ou cldusula compensatoria, o que subverteria a cldusula penal para
transformar a obrigacdo principal em alternativa. Outro exemplo ¢ a posicdo de se permitir

cobranga de dano superior ao que houver sido convencionado na pré-fixagao de danos apenas

"7 BRASIL. Cédigo de processo civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-

2018/2015/lei /113105.htm>. Acesso em: 5 jun. 2020.
158 BRASIL, op. cit., nota 144.

19 Ibid.

10 Ibid.

11 Ibid.
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se houver estipulacdo expressa nesse sentido, em razdo do paragrafo Unico do art. 416 do
Cédigo Civil'®.

Todavia, a completa exaustdo do tema ndo guarda compatibilidade com o presente
trabalho, no qual se pretende o estudo das clausulas penais instituidas em contrato de locagao
de imo6vel submetido a Lei do Inquilinato. Uma vez conceituado o mecanismo que ¢ a
clausula penal, e observadas as suas naturezas juridicas e modalidades ligadas a sua
aplicabilidade no ordenamento juridico, ¢ possivel o estudo das cldusuas penais objeto do

presente trabalho.

12 BRASIL, op. cit., nota 12.
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2. A PREVISAO CONTRATUAL DE MULTA POR RESCISAO ANTECIPADA NOS
CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS

Prevista no art. 4° da Lei de Locagdes'®, a multa por rescisdo antecipada do contrato
pode ser instituida pelas partes no respectivo instrumento ou ser estipulada mediante
provocacdo do Poder Judiciario. Isso significa que, salvo as peculiares hipoteses da locacao
built to suit prevista no art. 54-A'* do mesmo diploma, ¢ discutivel o controle sobre os
contratos de locacdo ndo residencial, especialmente shopping centers, em fungao do art. 54
também da Lei de Locacdes, entendeu o legislador que o contrato de locacdo deveria ser
cumprido pelo locatario em homenagem ao principio da obrigatoriedade dos contratos'®, sob
pena de multa proporcional.

Essa proporcionalidade observard o cumprimento do prazo determinado, no caso de
estipulacdo da clausula no instrumento contratual, ou o pagamento de uma multa que nao
deixa de ser indenizagdo por perdas e danos, em razao do arbitramento pelo magistrado que
considerara a natureza do contrato, seu vulto e valor na ordem de concretizar a vontade das

166 & - . ’ T ..
. E imprescindivel conhecer a sua natureza juridica e as suas peculiaridades, com

partes
objetivo de confrontar tais caracteristicas com as da clausula que exige aviso prévio a rescisao

do contrato.

2.1. Natureza juridica e modalidade da clausula penal decorrente da rescisdo antecipada

do contrato

Nao ha como fugir da esséncia de reforco que essa clausula penal da ao cumprimento
do contrato, como incentivo de adimplemento integral. Como consta na se¢do anterior do
presente trabalho, a clausula penal naturalmente contém uma carga minima da esséncia de
refor¢o, o que vale tanto para as obrigagdes principais quanto para as especiais previstas no
contrato. Essa esséncia, que permite conhecer sua natureza juridica, ganha um especial
destaque, para além da referida carga minima, no caso da clausula penal pela rescisao

antecipada do contrato prevista no art. 4° da Lei de Locagdes'®”.

' BRASIL, op. cit., nota 2.

' Tbid.

' SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio (Org.). Lei do inquilinato comentada artigo por artigo: visio atual na
doutrina e jurisprudéncia. 2. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 14.

1% VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do inquilinato comentada: doutrina e prtica: Lei n° 8.245 de 18-19-1991. 14.
ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015, p. 49.

" BRASIL, op. cit., nota 2.
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Assim se sustenta porque a redacdo do dispositivo legal em comento transparece a
opcao politica do legislador de influenciar as partes no integral cumprimento das obrigacdes
assumidas, ao prever a incidéncia da multa mesmo no siléncio do contrato e ao prever a
nulidade da avenga que tente elidi-la'®®. Isso significa uma excegdo legal ao principio da
autonomia da vontade para homenagear outro principio: a obrigatoriedade dos contratos,
também conhecido por pacta sunt servanda. Por sua vez, o principio da obrigatoriedade
exige a irretratabilidade das manifestacdes de vontade, salvo novo acordo entre as partes ou
expresso direito de arrependimento'®’,

Quer pelo contrato, quer pela lei, o prazo devera ser cumprido pelo locatario. O
legislador expressa a sua vontade de modo inequivoco: s6 haverd contrato de locacgdo no solo
patrio, se houver alguma possibilidade de o locatario responder pela rescisdo antecipada,
ainda que o locador tenha que se valer do direito de acdo para, na omissdo do contrato, seja a
multa fixada pelo juiz. Logo, a mera possibilidade de que venha o locatario a responder
judicialmente influencia positivamente o processo de tomada de decisdes rumo ao
adimplemento.

Além do aspecto de reforgo, Sylvio Capanema de Souza'’® leciona que a multa tem
carater reparatério, com natureza compensatoria e funciona como pré-fixacdo dos prejuizos. O
autor também faz referéncia as modificagdes legislativas da Lei de Locacdes e do Codigo
Civil, bem como a condigdo atual do mercado, para esclarecer que tem sido cada vez maior a
preocupagdo dos locadores em manter os locatarios, especialmente aqueles que honram
pontualmente as obriga¢des contratuais.

Segundo o autor'’!, tem sido corriqueiro que o imdvel permanega desocupado por
longos periodos de tempo, o que onera o locador ao pagamento de despesas, especialmente a

cota condominial e o imposto sobre a propriedade urbana, dentre outras'’>

. Logo, a situagdo
econdmica representa verdadeiro impulso ao locador para oferecer beneficios como, por
exemplo, a reducdo do aluguel.

Sylvio Capanema de Souza'”

ainda explica que a multa prevista no contrato nem
sempre serd suficiente para englobar todo o prejuizo do locador. Alis, o valor da multa pode

se reduzir dependendo da propor¢ao de cumprimento do contrato, motivo que justifica, ainda

1% SCAVONE JUNIOR (Org.), op. cit., p. 15..

1 SLAIBI FILHO, Nagib; NAVARRO DE SA, Romar. Comentdrios d lei do inquilinato. Rio de Janeiro:
Forense, 2010, p. 75.

7' SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada: artigo por artigo. Rio de Janeiro: Forense,
2019, p. 44-45.

7! bid.

"7 Tbid.

' Ibid.
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mais, a preferéncia do locador de que o contrato seja cumprido em detrimento do uso da
clausula penal.

Os autores Nagib Slaib Filho e Romar Navarro de Sa'”*, Silvio de Salvo Venosa'” e
Luiz Antonio Scavone Junior, tanto em obra da qual participa como organizador'’® como em
obra propria'”’, concordam que a a multa pela rescisdo antecipada do contrato tem natureza de
pré-fixacdo de danos e se enquadra na modalidade compensatoria. Esse entendimento ¢é
majoritario na doutrina.

Acrescenta-se a observacao de que, se o intuito do locador ¢ assegurar que o
locatario continuard a ocupar o imoével para prevenir os males econdmicos decorrentes da
desocupacdo do imovel, entdo a clausula penal decorrente da rescisdo antecipada do contrato
também tera esséncia juridica de reforco, em acordo com a classificagdo de naturezas
juridicas proposta por Rubens Limongi Franga'™® que foi objeto do estudo de Christiano

Cassetari'!”’ e Keleti'®°

. Em razdo disso, a multa contratual decorrente da resilicdo contratual
da locacdo, objeto de estudo, pode se considerar como eclética, isto €, a soma das esséncias de
pré-fixacdo de danos e de reforgo.

A defini¢do da natureza juridica facilita a determinagdo da espécie de clausula penal,
isto €, se a clausula penal pela rescisdo antecipada do contrato deve ser entendida como
moratoria ou compensatoria. Em consideracdo ao fato de que a cldusula penal tanto pode ser
instituida para pré-fixar danos quanto para assegurar uma obriga¢do principal como uma
obrigagdo especial'®’, a analise de sua modalidade deve ser feita a luz da obrigagio a qual ela
esta adjeta, no caso, a obrigacao principal.

Sendo assim, a clausula penal prevista pelo art. 4° da Lei de Locagdes'™
inequivocamente incide sobre a obrigagao principal do locatario de pagar aluguéis ao longo de
todo o prazo estipulado no contrato. A clausula compensa prejuizos do locador em razdo da
resilicdo pelo locatario e, salvo o caso das locagcdes da modalidade built to suit, ocasido na

qual o locador podera cobrar tudo o que seria devido até o fim do prazo avengado na forma do

§ 2° do art. 54-A da Lei de Locagdes'™, ocorrera a substitui¢io da obrigagdo de pagar os

74 SLAIBI FILHO; SA, op. cit., p. 75..

'3 VENOSA, op. cit., p. 44-45.

176 SCAVONE JUNIOR (Org.), op. cit., p. 15.
"7 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobilidrio: teoria e pratica. 9. ed. rev. atual. ¢ ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015, p. 1.119.

'S FRANCA, op. cit., p. 142.

' CASSETARI, op. cit., p. 52.

"0 KELETI, op. cit., p. 50-52.

8l CASSETARI, op. cit., p. 47-52.

"2 BRASIL, op. cit., nota 2.

' Ibid.
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aluguéis até o encerramento do prazo previsto pela obrigacdo de pagar a penalidade instituida.
Ato continuo, tal penalidade deve ser cobrada na propor¢ao do prazo inadimplido, como
manda o art. 4° da Lei de Locagdes'™”.

H4 também o objetivo de pré-compensar as perdas do locador pelo término
prematuro da locagdo, em atendimento a sua natureza juridica eclética, e como a cldusula em
questdo ndo poderd ser exigida em conjunto com a obrigacdo principal, afinal, sua
aplicabilidade decorre justamente do cenario de resiligdo em que o contrato ¢ extinto, a
clausula penal prevista pelo art. 4° da Lei de Locagdes'® deve ser entendida como
compensatéria. Desse modo, aplica-se a regra do art. 410 do Codigo Civil'™, a qual prevé a
conversao da obrigagdo principal de pagar alugueis pela penalidade instituida. Ocorre a
impossibilidade do credor de ver cumprida a obriga¢do principal e, consequentemente,
auséncia de legitimo interesse do locador e impedimento a cumulagdo com cldusula penal
moratoria sobre a mesma base de calculo, isto €, sobre o prazo inadimplido do contrato, como
se demonstrou na se¢ao anterior.

Muito embora seja deveras distante a hipotese em que a cldusula penal prevista para
o caso de rescisdo antecipada do contrato pudesse ser considerada moratdria, o presente
trabalho ndo pode olvidar o entendimento doutrinario exposto nas se¢des anteriores,

notadamente o de Christiano Cassetari'®’

, como um alerta. Afinal, este entende que a
viabilidade fatica pode modificar o interesse do credor a tal ponto que a mesma clausula penal
podera ser entendida ora como compensatoria, ora como moratoria, se ainda persistir o
interese do locador no adimplemento da obrigagdo principal que se pretende assegurar e

compensar. Porém, nenhuma hipotese nesse sentido pode ser imaginada.

2.2. Outros aspectos relevantes da clausula penal prevista no art. 4° da Lei de Locacdes

O art. 4° da Lei de Locagdes'**, ao possibilitar a cobran¢a da multa mesmo sem sua
prévia disposi¢do contratual, e o art. 45 da mesma lei, ao vedar que o contrato contenha
elementos que levem a frustragdo dos objetivos do legislador, tornam nula hipotética
disposicdo que pretenda afastar a incidéncia por completo da penalidade prevista para a

rescisdo antecipada do contrato. Apesar disso, a doutrina entende que ndo ha impedimento

" Ibid.

' Ibid.

'8¢ BRASIL, op. cit., nota 12.

87 CASSETARI, op. cit., p. 68-69.
'8 BRASIL, op. cit., nota 2.
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para que as partes tratem da multa para institui-la depois da retirada do inquilino'®, que
firmem aditivo contratual com objetivo de acordar o seu cumprimento ou, ainda, que o
locador opte por libera-la completamente depois de cumprido determinado periodo, como ¢
comum na locagio residencial'®.

Ha consideravel divergéncia da doutrina com relagdo a multa em questdo. Para Nagib
Slaib Filho e Navarro de Sa"', sua estipulagio pelo magistrado, nos casos de contratos
omissos, trata-se de indeniza¢do que nem sempre tera como pardmetro o prazo remanescente
do cumprimento do contrato, uma vez que deverdo ser consideradas outras circunstancias.

Um dos exemplos citados pelo mencionado doutrinador ¢ a hipdtese na qual o iméovel
seja alugado novamente pelo locador no curso do prazo previsto no contrato do qual se

pretende cobrar a multa'®?

. Nessa linha, a nova ocupa¢do do imovel impede a ocorréncia de
parte do dano decorrente da desocupagdo, de modo que o calculo da multa prevista na parte
final do art. 4° da Lei de Locagdes'> apenas poderia considerar o periodo entre a desocupagio
pelo primeiro inquilino e o ingresso do segundo, se ocorrer em momento anterior ao prazo
previsto no contrato firmado com o primeiro.

Ao entender assim, Slaibi Filho'** defende que a analise da clausula penal decorrente
da resilicao do contrato pelo locatario, além da evidente funcdo de pré-avaliacdo que permite
a substitutividade da obrigacdo pela multa, tem como pardmetro do dano pré-avaliado o
efetivo tempo no qual o imdvel permaneceu vazio, isto é, sem gerar proveito econdmico em
favor do locador. Nesse liame ¢ segundo a mencionada obra'®’, a multa estipulada pelo
magistrado devera ser reduzida em caso de ocupacdo do imdvel por outro locatirio como
forma de aplicagio do controle judicial previsto no art. 413 do Codigo Civil'*°.

Outro exemplo citado por Nagib Slaib Filho'”’ como circunstincia capaz de
influenciar na estipulagio judicial da multa prevista no art. 4° da Lei de Locagdes'”® ¢ a
incidéncia de fato que, por sua natureza, ensejasse a revisdo do valor da locagdo, o que seria

valido caso o contrato por prazo determinado tivesse sido cumprido por pelo menos trés anos,

199 200
1

na forma do art. 19 do mesmo diploma legal . Em todo caso, tal autor” defende a posi¢ao

1% SLAIBI FILHO; SA, op. cit., p. 75.
0 SCAVONE (Org.), op. cit., p. 17.
1 SLAIBI FILHO; SA, op. cit., p. 75.
92 Tbid.

193 BRASIL, op. cit., nota 2.

14 SLAIBI FILHO; SA, op. cit., p. 75.
195 Tbid.

1% BRASIL, op. cit., nota 12.

7 SLAIBI FILHO, op. cit., p. 75.

" BRASIL, op. cit., nota 2.

%9 Tbid.
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de que a estipulagdo judicial da multa em comento se trata de acdo de perdas e danos a

201
1

justificar a incidéncia do art. 402 do Codigo Civil™ ', logo, encarada pelo magistrado como

lucros cessantes.

Silvio de Salvo Venosa®”* oferece outra contribuigdo para o tema. Segundo ele’”, a
referéncia ao vocabulo “multa” no art. 4° da Lei de Locagdes™" foi empregado para evitar
mal-entendidos, porém, ndo deve ser entendida como uma multa por descumprimento
contratual, mas como uma compensagao pela rescisdo antecipada e injustificada do contrato.
Nesse liame, Venosa®” concorda com o Nagib Slaib Filho no sentido de que a estipulagio
judicial da multa prevista no art. 4° da Lei de Locagdes ¢ uma acdo por perdas em danos que,
inclusive, permite ao magistrado que se atenha a natureza do contrato, ao vulto e ao valor,
sendo vedado o uso de parimetros “completamente aleatérios ao contrato”".

Apesar disso, Venosa™’ esclarece que a proporcionalidade da referida multa leva em
considerag¢do apenas o prazo de cumprimento do contrato em vigor. Isso quer dizer que, se as
partes tiverem contratos de locagdo por prazo determinado sucessivos, os periodos dos pactos
anteriores ndo poderdo ser considerados pelo locatirio como parametro para o célculo
aritmético da porporcionalidade de cumprimento do contrato.

Outro ponto abordado na obra de Venosa®”® é que pode o locatario provocar o Poder
Judiciario para consignar as chaves em juizo, assim como depositar a multa. Nesse caso, o
deposito judicial do valor equivalente & multa em comento poderd ser feito ja considerado o
calculo proporcional previsto no art. 4° da Lei de Locagdes®”. Inclusive, recomenda-se ao
autor da demanda que requeira a possibilidade de complemetacdo no curso da a¢do, uma vez
que existem casos em que o valor ndo sera de facil mensuragio”'".

Ao comentar sobre a possibilidade da provocacdo da tutela jurisdicional com
objetivo de consignar as chaves em juizo, Venosa®'' afirma que “sé existe uma condigo para

a rescisdo unilateral do contrato pelo locatario: o pagamento da multa; ndo vale a clausula que

condiciona essa rescisdo a um aviso-prévio, com prazo determinado”. Embora as posi¢des

29 S AIB FILHO, op. cit., p. 75.
! Ibidem, op. cit., p. 75-76.
292 VENOSA, op. cit., p. 48-49.
293 Ibid.

2% BRASIL, op. cit., nota 2.

293 VENOSA, op. cit., p. 48-49.
2% Ibid.

7 Ibid., p. 51.

2% Ibid., p. 52.

299 BRASIL, op. cit., nota 2.

219 VENOSA, op. cit., p. 52.

2 Ibid.
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adotadas pela doutrina quanto as clusulas penais sejam consideravelmente distintas com
relacdo as fungdes, nomenclaturas e até mesmo a funcionalidade do sistema, como visto no
capitulo anterior, a assertiva de Venosa*'? esta em acordo com tudo o que foi exposto até o
presente momento, uma vez que a clausula penal impde uma penalidade, pré-avalia danos
e/ou reforca a obrigagdo principal, e ndo pode servir como justificativa ao locador para obstar
a entrega das chaves que o proprio art 4° da Lei de Locagdes’"” assim autoriza, direito esse
que ¢é reconhecidamente potestativo, uma faculdade do locatario™*.

Contudo, deve-se observar que a citagdo acima transcrita, presente na obra de
Venosa®'"”, considera o uso abusivo da cldusula penal sob a 6tica da consignagdo das chaves
do imével locado em juizo, demanda que apenas se justifica se houver recusa do locador a
recebé-las e, consequentemente, a reconhecer o exercicio do direito previsto no art. 4° da Lei
de Locagdes®'®. Igualmente se atente que o referenciado autor’'’ faz indicagdo de precedente
judicial e de outro texto, identificado por “RJITAMG 23/116, in Theotdnio Negrao, 1991: nota
8 ao art. 3° da lei anterior”, o qual ndo pdde ser localizado. A observagdo importa para evitar
que o trecho seja lido sem o devido cuidado que, entdo, poderia ensejar entendimento do autor
no sentido de que a cldusula que institui o dever de aviso prévio seria invalida desde que
firmado o contrato, o que ndo parece ser o caso.

O mesmo trecho da obra de Venosa®'® foi utilizado para justificar duas decisdes
judiciais proferidas pelo Tribunal de Justica de S3o Paulo: o agravo de instrumento n°
0062384-82.2012.8.26.0000*", no qual se indeferiu a tutela antecipada requerida com
objetivo de justificar a recusa no recebimento das chaves em razdo de danos no imovel; e da

220

apelacdo com revisdo n°® 903.765-0/7°7", caso no qual as partes ndo convencionaram a multa

212 VENOSA, op. cit., p. 52.

13 BRASIL, op. cit., nota 2.

2 SOUZA, op. cit., p. 44.

I3 VENOSA, op. cit., p. 52.

1 BRASIL, op. cit., nota 2.

21" VENOSA, op. cit., p. 52.

*1% Ibid.
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qobFKwiSSmPwAx4xYNxdW90BPXUmMItg36KaJYuhjYEogT9PcztNbuPv9oUSPVN;jvhOB7IRj6G3kcHBbJ
ghAlyf HoyS1a7mHv1dr90cI7BBFrLGV8tasa5f39tjokQXvOORTBjXxEXY55e1rbLBe2GpGP40q2pn2mF 1Hen
avORHOgfKhRSy NVgRXV3ACYxLdvIDpSsZIwY AkbtAnOWsTeuBiQkqz7 VKxuFFLAIZ0IxUICMeY5Y 1f
jyJuB6KOw3jgEAWFLgiRG1zLhuFHkMu5D06YaMmVY 764bBkAal.saHIUy6wHCuElpcR _dbgNBfmb4sSk
Xy3bMQI8nOnzvC4ED4KB6Z8BfskWPre1S7d6JMI5SdsFaMKv8qoGenFLSuLRm70xL5DTScrO3qEFSYMx
9ATZtbIIF8IbA49qDZZvik-2XvV7-8J45XXsXBKSIRAGUOKVnZz8vvInbjFINkS98cYyR5S6Wph0YD-zj38
3FBUMIJuz_kl6eABFuoc54LFye9ddR oM35e8PgThw>. Acesso em: 14 dez. 2020.

220 BRASIL. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Apelacdo com revisdo n° 903.765-0/7. Disponivel em:
<https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=2336996&cdForo=0>. Acesso em: 14 dez. 2020.
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do art. 4° da Lei de Locacdes. Nesse ultimo, o demandante presumiu que a rescisdo apenas
poderia ocorrer mediante notificacdo judicial, tendo a 32* Camara da Secdo de Direito Privado
de Sao Paulo discordado.

Isso corrobora que o trecho em questdo™' se reporta a impossibilidade de se valer de
clausulas penais ou da necessidade de reparacdo de danos do imdvel como justificativa apta a
impossibilitar a rescisdo antecipada do contrato, o que também ¢ comentado por outros
autores na abordagem do art. 4° da Lei de Locagdes™>>, como consta adiante neste mesmo
topico. Alias, cabe ressaltar que tanto a cldusula penal ndo pode impedir a rescisdo, como ¢
justamente esse o pressuposto que justifica sua aplicacdo, no caso do art. 4° da Lei de
Locagdes e ainda serve como marco temporal para o calculo.

Outrossim, ndo foi localizada qualquer anotagdo ou entendimento dele, Venosa®>’, no
sentido de ser impossivel a instituicdo da clausula que prevé o aviso prévio a resili¢do, caso
adequadamente empregada, matéria que sera objeto do estudo no capitulo seguinte. Contudo,
caso eventualmente tal autor venha a discordar desse posicionamento, respeitosamente se
diverge em razao dos fundamentos ja expostos, mormente quanto a funcao e natureza juridica
da clausula penal prevista no art. 4° da Lei de Locacdes e quanto ao carater potestativo do
direito a resili¢do pelo locatario, o que igualmente consta adiante.

Continuando sobre a contribui¢io do referido autor para o tema®*, a multa devera
sofrer atualizacdo monetaria até a distribui¢do da demanda e, depois desse evento, incidird
atualizagdo da Lei n° 6.899/91°* a qual determina a corre¢io monetiria dos débitos
discutidos na esfera judicial, o que revela divergéncia com a corrente doutrindria que entende
pela impossibilidade de correcdo monetaria da cldusula penal de modalidade compensatoria,
abordada no capitulo anterior. Como diz Venosa®*‘, em ultima analise, a corre¢do monetaria
devera ser aplicada desde o vencimento.

Por sua vez, Scavone™’ analisa a Jurisprudéncia e defende que, no caso de omissio
do contrato e consequente provocacgao da tutela jurisdicional, o mercado adota como praxe o
montante de trés alugueis como parametro para o cdlculo proporcional. Além disso, expde-

228 ~ : ’ o
se”™" que o locador ndo pode se opor ao recebimento das chaves, sendo possivel ao locatario

21 VENOSA, op. cit., p. 52.

22 BRASIL, op. cit., nota 2.

22 VENOSA, op. cit., p. 52.

224 Ibid.

23 BRASIL. Lei n° 6.899, de 8 de abril de 1981. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/
L6899.htm>. Acesso em: 25 mai. 2020.

220 VENOSA, op. cit., p. 52.

227 SCAVONE JUNIOR (Coord.), op. cit., p. 16.

28 Ibid.
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promover agdo consignatoria que pretenda depositar as chaves em juizo na mesma demanda
em que pretender discutir a fixagdo e cobranga da multa prevista no art. 4° da Lei de
Locagéeszzg.

Nao podendo se opor ao recebimento das chaves, sob pena de tornar cabivel a
mencionada acdo consignatoria, fica claro que a possibilidade de resilicdo do contrato ¢
direito potestativo do locatario, ainda que o exercicio desse direito importe no pagamento em
multa. Nesse sentido, h4 inclusive manifestagdo do Superior Tribunal de Justiga™® *', do
Tribunal de Justi¢a do Estado de Sdo Paulo®* ***, bem como do Tribunal de Justi¢a do Estado

. . 234
do Rio de Janeiro

todos em representacdo da expressividade da jurisprudéncia emanada
dos tribunais mencionados>”.

Quanto ao paragrafo unico do art. 4° da Lei de Locagdes™®, expde Venosa™’ que o
legislador pretendeu proteger o locatario residencial ao exonera-lo do pagamento da multa em
caso de mudanca, no curso da locacdo, do local de prestagdo de servigos. Como assevera
Sylvio Capanema de Souza™® trata-se de mais uma disposi¢io do legislador no sentido de

proteger o locatario. Isso, desde que ele notifique o locador com antecedéncia minima de

trinta dias.

¥ BRASIL, op. cit., nota 2.

»9 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo em Recurso Especial n° 883.288. Relator: Min. Marco Buzzi.
Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processo/monocraticas/decisoes/?num_registro=201600657588&dt pu
blicacao=23/05/2017> . Acesso em: 14 mai. 2020.

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. Agravo Interno nos Embargos de Declaragio no Recurso Especial n°
1617757.  Relator: Min. Moura Ribeiro. Disponivel em: <  https://ww2.stj.jus.br/processo/
julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integra&documento_sequencial=89118295&regist
ro_numero=201601993047&peticao_numero=201800377461&publicacao_data=20181025&formato=PDF>.
Acesso em: 14 mai. 2020.

»2 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Apelacdo civel n® 1000038-44.2018.8.26.0590.
Relatora: Des. Carmen Lucia da Silva. Disponivel em: < https://esaj.
tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=13518908 &cdForo=0>. Acesso em: 14 mai. 2020.

*3 BRASIL. Tribunal de Justi¢a do Estado de Sio Paulo. Agravo de Instrumento n° 2014164-38.2020.8.26.0000.
Relator: Des. Marcos Ramos. Disponivel em: < https://esaj.tjsp.jus.br/c
jsg/getArquivo.do?cdAcordao=13464252&cdForo=0>. Acesso em: 14 mai. 2020.

»* BRASIL. Tribunal de Justiga do Estado do Rio de Janeiro. Apelagio civel n® 0011209-98.2018.8.19.0205.
Relator: Des. Pedro Saraiva de Andrade Lemos. Disponivel em: <
http://www1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=00045BF6A11985E0131A6180F47999F39
C2AC50C0405374D>. Acesso em: 14 mai. 2020.

233 Poucos casos foram referenciados, como forma otimizar a reda¢io. Contudo, em ambos os casos do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo, por exemplo, este aplica sua jurisprudéncia no sentido de que a entrega das chaves é
forma de efetivagdo da resili¢do da locagdo e representa direito potestativo do locatario, o qual poderd ser
exercido mesmo diante de clausula contratual limitadora que diga o oposto. Tal ¢ a natureza do direito
potestativo, que representa uma mera sujeicdo da outra parte.

“® BRASIL, op. cit., nota 2.

T VENOSA, op. cit., p. 18.

8 SOUZA, op. cit., p. 48.
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Quanto a notificagio, Venosa™ sustenta que, em cumprimento a boa-fé, o locatario

devera apresentar prova inequivoca da transferéncia. O dito autor’*

igualmente defende,
mediante analise da jurisprudéncia, por se tratar de exce¢do a regra geral prevista no art. 4° da
Lei de Locagdes™', que o pargrafo tmico** do mencioando dispositivo legal deve ser
interpretado restritivamente.

Ao comentar o pardgrafo Gnico do art. 4° da Lei de Locagdes®”, Capanema®**
sustenta que sua redagdo seria dispensavel, uma vez que o mesmo efeito juridico ocorreria na
ocasidio da apreciagdo do caso concreto. Nas palavras do autor”*’:

Sendo a multa uma pena, ainda que de natureza econdmica, so serd aplicavel em
havendo culpa.
No paragrafo tnico do art. 4° alinham-se hipdteses de desocupagido que independem

da vontade do locatario, ndo lhe sendo imputaveis, constituindo-se circunstancia de
for¢a maio, que afastam a incidéncia da clausula penal.

Assim como Venosa®*®, Capanema®*’ defende que cabe ao locatario a produgdo de
prova inequivoca da transferéncia. Este autor’® inclusive defende que a liberagdo da
cobranga, definida no paragrafo tmico do art. 4° da Lei de Locagdes>*’, depende de causa
definitiva. Isso porque a realizagdo de servigos esporadicos, como a substituicdo de um colega
em férias, ou doente, para retornar, em momento posterior quando cessadas essas causas, nao
trara desvinculo do local de trabalho com a definitividade suficientemente necessaria para
afastar a multa.

Capanema®’ também contribui para o tema ao esclarecer que eventual clausula
contratual que pretendesse impedir que o locatario pudesse se valer do paragrafo inico do art.
4° da Lei de Locagdes™' seria nula por ferir os objetivos da lei. Raciocinio que reflete a

posi¢do de Scavone Junior®* quanto 4 impossibilidade de convengio das partes no sentido de

29 VENOSA, op. cit., p. 18.
40 Ibid.

I BRASIL, op. cit., nota 2.
2 Ibid.

* Ibid.

** SOUZA, op. cit., p. 48.
3 Ibid.

20 VENOSA, op. cit. , p. 18.
*TSOUZA, op. cit., p. 48.
8 Ibid.

%9 BRASIL, op. cit., nota 2.
Y SOUZA, op. cit., p. 50.
I BRASIL, op. cit., nota 2.
2 SCAVONE JUNIOR (coord.), op. cit., p. 15.
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afastar completamente a multa contratual prevista na cabega do referido dispositivo, em razao
do art. 45 da Lei de Locacdes”™.

Dessa forma, ¢ possivel notar, quanto a cobranga da clausula penal prevista no art. 4°
da Lei de Locagdes™* , que o legislador ora se posicionou em favor do locatario e ora em
favor do locador. Ao passo em que a lei prevé a incidéncia da cldusula penal mesmo na
omissdo dos contratantes e cria mais um incentivo ao cumprimento do pacto locativo, quer
evitar que essa medida pudesse ensejar situagdo demasiadamente rigida e injusta. Assim, o
fato de o legislador ter optado pela redacdo do paragrafo tnico do art. 4° da Lei de Locagdes
revela ndo apenas a necessidade de regulamentacdo de um prazo razoavel para o locatario
evitar a cobranga da multa em comento, mas também a intencdo de promover o equilibrio
entre os contratantes.

Nesse liame, € possivel citar também as observagdes de Capanemazss, no sentido de,
salvo a hipotese dos contratos de locagdo built to suit em razao da expressa previsdo do art. 4°
da Lei de Locagdes™, ser vedada a estipulagdo de multa correspondente a totalidade dos
aluguéis vincendos. Assim se defende por que a inten¢do do legislador ¢ mitigar as perdas
econdmicas do locatario™’, de modo que a estipulagio da multa em tal patamar ofenderia o
art. 45 da Lei de Locacdes™".

Justamente quanto ao mencionado equilibrio, decorrente da aplicagdo conjunta da
multa prevista no art. 4° da Lei de Locagdes™ com o art. 45 do mesmo diploma legal,
sustenta Capanema®’ que, como a multa tem carater reparatério, nem pode funcionar como
fator que venha a inibir a faculdade do locatério de restituir o imovel, nem como instrumento
de enriquecimento ilicito. A percep¢do do enriquecimento ilicito na estipulagdo e na aplicagao
do art. 4° da Lei de Locagdes™®' demonstra, desde j4, importancia para o objetivo proposto por
este trabalho por permitir avaliagdo dos efeitos que, porventura, possam decorrer da aplicagao
cumulativa das clausulas penais em cotejo.

Ainda sobre a obra de Sylvio Capanema de Souza®, o doutrinador afirma que o

legislador fez bem em ndo estipular um valor certo para a multa porque, dependendo do

3 BRASIL, op. cit., nota 2.
>4 Ibid.

3 SOUZA, op. cit., p. 45.
2 BRASIL, op. cit., nota 2.
T SOUZA, op. cit., p. 45.
¥ Ibid.

Y BRASIL, op. cit., nota 2.
20 SOUZA, op. cit., p. 45.
2 BRASIL, op. cit., nota 2.
2. S0UZA, op. cit., p. 46.
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momento de cumprimento do contrato, a mesma estipulacdo poderia se tornar excessiva ou
irrisoria. Para exemplificar’®, se o legislador tivesse criado um critério fixo, como exemplo
20% (vinte por cento) dos alguéis vencidos, a multa seria excessiva se a devolugdo ocorresse
proxima ao fim do contato e, caso o imovel fosse devolvido ja no primeiro més, a multa seria
irrisoria.

Tratando-se de cobranga judicial da multa prevista no art. 4° da Lei de Locagdes™™,
tanto a hipdtese da multa prevista pelo contrato quanto a que for estipulada a requerimento de
pelo menos uma das partes, devera ocorrer controle pelo magistrado. No caso da multa omissa
no contrato, o magistrado devera considerar o seu prudente arbitrio®®, e com base nos ja
mencionados critérios como a natureza do contrato, o vulto e o valor’®®. Para o caso da multa
prevista, deverd o magistrado reduzi-la, caso se tornar excessivamente onerosa, consoante art.
413 do Codigo Civil*®.

Nio se deve confundir a aplicagdo do art. 413 do Codigo Civil**® com a regra de
proporcionalidade prevista no caput do art. 4° da Lei de Locagdes’”. O art. 413 do Codigo
Civil*” incide para reduzir o valor instituido pelas partes a titulo multa, o que apenas seria
cobrado integralmente caso restituido o imével sem que tivesse decorrido Unico dia do prazo
previsto para a locacdo. Por outro lado, a proporcionalidade do art. 4° da Lei de Locagdes
incidird sobre o valor que o instrumento contratual indicar para multa, com o fim de reduzi-lo
na mesma proporcao da efetiva ocupacgao do imovel.

Uma explicagdo se faz necessaria: havia, antes da Lei n® 12.744/12%"!

que alterou o
art. 4° da Lei de Locagdes®’” para expressamente prever a vinculagdo da multa pactuada a
proporcionalidade do cumprimento do contrato, entendimento da doutrina no sentido diverso
ao exposto acima. O Enunciado n°® 357, da IV Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica
Federal’”, proposto por Flavio Tartuce, foi aprovado para estabelecer que o art. 413 seria o

dispositivo legal a complementar a aplicagdo do art. 4° da Lei de Locagdes®’*.

*% Ibid.

264 BRASIL, op. cit., nota 2.

93 SOUZA, op. cit., p. 46.

20 VENOSA, op. cit., p. 48-49.

67 BRASIL, op. cit., nota 12.

*%% Ibid.

299 BRASIL, op. cit., nota 2.

*70 Ibid.

*"I BRASIL, op. cit., nota 4.

72 BRASIL, op. cit., nota 2.

> AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de Aguiar (Org.). IV Jornada de Direito Civil, V. 1. Brasilia: Conselho da
Justica Federal, 2007, p. 45 e p. 273-275.
7 BRASIL, op. cit., nota 2.
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Na época de aprovagio do enunciado, em 2007, o art. 4° da Lei de Locagdes®’ fazia
referéncia ao art. 924 do Codigo Civil de 1916, dispositivo equivalente ao art. 413 do Cédigo
Civil’’® em vigor, o que justificou a aprovagdo do aludido enunciado’’, mormente para
prevalecer o dever do magistrado de proceder ao controle judicial da multa, insculpido no
mencionado art. 413, em vez da mera possibilidade prevista no art. 572 feita por um
enunciado anterior, ambos dos Codigo Civil*’®.

Contudo, tendo sido a op¢ao legislativa pela proporcionalidade, na forma da atual
redagdo do art. 4° pela Lei n® 12.744/12*7, fica esvaziado o argumento de equipara¢do com o
cddigo revogado com relagdo ao pardmetro que observa a parcela do prazo cumprida pelo
locatario. Isso notadamente ndo impede a incidéncia do art. 413 do Codigo Civil*™® sobre o
valor da multa instituida pelas partes. Justamente nesse sentido ¢ toda a doutrina comentada
até entdo, na abordagem da atual redag@o do art. 4° da Lei de Locagdes.

Assim, se as partes estipularem o valor da multa pela rescisdo antecipada do contrato
de locagdo residencial no equivalente a 50 (cinquenta) vezes o valor do aluguel vigente, € o
contrato tiver sido cumprido até a metade do prazo, entdo a incidéncia do critério proporcional
levaria a multa a 25 (vinte e cinco) vezes tal valor. Ocorre que ainda assim essa estipulagao
seria abusiva, uma vez que superior a mais de dois anos da locacdo, sendo necessaria
aplicagdo do art. 413 do Cédigo Civil*®' para reduzir o parimetro da multa instituida pelas
partes, isto ¢, 50 (cinquenta) vezes o valor da locagdo vigente, para um patamar mais
aceitavel, como se vera adiante, em se¢do propria.

Nagib Slaib Filho e Navarro de Sa*** defendem que, ndo havendo consenso entre as
partes, a multa podera ser fixada pelo magistrado mediante aplicacao do critério da equidade,

283
1

com referéncia ao art. 944 do Codigo Civil™, isto é, ao pardgrafo unico que assim permite.

284
Os mesmos autores

também sugerem aplicacdo do art. 413 do Coédigo Civil na
consideragdo do magistrado, de modo a adequar a multa decorrente de sentenca judicial a
outras circunstancias que poderdo ocorrer, como o imovel ser alugado novamente — o que

removeria do calculo da multa o periodo de ocupagdo pelo novo locatario. Na visdo deles,

*7 Ibid.

7 BRASIL, op. cit., nota 12.

"7 AGUIAR JUNIOR (Org.), op. cit., p. 45 e p. 273-275.
78 BRASIL, op. cit., nota 12.

7 BRASIL, op. cit., nota 4.

%9 BRASIL, op. cit., nota 12.

> Ibid.

2 SLAIB FILHO; SA, op. cit., p. 75.

%3 BRASIL, op. cit., nota 12.

% SLAIB FILHO; SA, op. cit., p. 75.
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Slaib e Navarro de Sa°*, é possivel inclusive estipulagdo de tal valor por equidade a autorizar
o magistrado a afastar o principio da legalidade na ordem de encontrar a solugdo mais
adequada para o caso concreto, o que deve se dar por decisdo fundamentada.

Nesse caso, o parametro de prazo descumprido pelo locatario devera ser reajustado
de modo a adequar a multa a realidade fatica. Isso significa que, no exemplo acima
mencionado, caso depois de 12 (doze) meses da retirada do inquilino, o locatario tivesse
sucesso em alugar novamente o imovel, entdo a multa de 50 (cinquenta) vezes o valor do
aluguel vigente deveria ser calculada considerando a proporcionalidade do que esses 12
(doze) meses representem diante do prazo contratado. Seguindo esse parametro, em um
contrato com prazo de 60 (sessenta) meses, a parcela descumprida representa o equivalente a
quinta parte, isto €, 10 (dez) alugueis.

Como, ainda assim, provavelmente a cobranga seria considerada abusiva por
representar quase um ano de locacdo de imdvel utilizado como residéncia, aplicar-se-a o art.
413 do Codigo Civil**® sobre o proprio pardmetro de cobranga da clausula. Assim, o
magistrado poderia realizar o controle judicial para fixar trés vezes o valor do aluguel vigente,

o A+ 08
conforme entende a jurisprudéncia®®’.

3 Ibid., p. 74-75.
28 Tbid.
7 SCAVONE JUNIOR (Coord.), op. cit., p. 16.
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3. A CLAUSULA PENAL QUE EXIGE AVISO PREVIO A RESILICAO

Ha pouca, sendo nenhuma, abordagem dessa clausula penal pela doutrina. Tampouco
ha disposicao legal que a regule especificadamente, ja que decorre de um costume negocial
das partes no exercicio da liberdade negocial, com exce¢do ao Direito do Trabalho que
incorporou o instituto em especial para as situagdes de resili¢io do contrato de trabalho**®.

Como ¢ costumeiro, as partes interessadas em contratar se valem da auséncia de
proibigdo para exercer a autonomia privada, na forma do art. 5°, II da Constitui¢io Federal®®
para, entdo, inserir a clasula penal decorrente do descumprimento do aviso prévio. Em sintese,
essa cldusula penal pode ser traduzida pela obriga¢do contratual do locatdrio de avisar ao
locador quando decidir resilir o contrato, devendo aquele cumprir o periodo convencionado
sob pena de arcar com o equivalente. Isto ¢, sob pena de arcar com o valor da locagdo e dos
encargos contratuais pelo periodo do aviso prévio inadimplido.

Ao trazer uma obrigacdo nova e ndo essencial para a formac¢do do contrato de
locagdo, isto ¢, a de avisar antes de resilir o contrato, a cldusula em comento fica adjeta a essa
obrigagdo de modo a constituir a obrigacdo especial prevista no art. 409, parte final, do
Cédigo Civil*. Portanto, seu primeiro pardmetro de estudo e controle deve ser a propria
obrigacdo a qual estd adjeta, em razdo da acessoriedade caracteristica das cldusulas penais,
sem prejuizo da comparagdo com a obrigacao principal quando cabivel.

Como defende Rosenvald™', os artigos 408 a 416 do Codigo Civil*** se aplicam a
todas as cldusuas penais, contudo, alguns dispositivos como o art. 412 e a primeira parte do
art. 413 s6 tem incidéncia sobre a clausula de pré-fixagdo de perdas e danos, enquanto a regra
do art. 416 tem cabimento exclusivamente para a cldusula penal com carater coercitivo. A
clausula que Rosenvald®”® denomina clausula penal em sentido estrito tem o escopo de
coercitivamente impelir o devedor ao cumprimento da obrigacao principal; portanto, equivale
a natureza punitiva, seguindo a classificagio adotada por Christiano Cassetari®* e por Rubens

Limongi Fran¢a®” e mencionada por outros autores, como Keleti*® ao longo de seu trabalho.

¥ DELGADO, Mauricio Godinho. Curso de direito do trabalho. Sdo Paulo: LTr, 2011, p. 1.119.

%9 BRASIL, op. cit., nota 1.

% BRASIL, op. cit., nota 12.

*! ROSENVALD, Nelson. Cldusula penal: a pena privada nas relagdes negociais. 2* ed. Indaituba/SP: Foco,
2020, p. 107.

92 BRASIL, op. cit., nota 12.

¥ ROSENVALD, 2020, op. cit., p. 107.

2% CASSETARYI, op. cit., p. 52.

3 FRANCA, op. cit.,.

¢ KELETI, op. cit.
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Ha de se observar a natureza juridica da penalidade contratual decorrente da
inobservancia do dever de cumprir o periodo de aviso prévio, em vias de conhecer o

regramento juridico aplicavel.

3.1. Natureza juridica e modalidade da clausula penal decorrente do descumprimento

do aviso prévio

Haja vista que ndo foram localizados textos de Direito Civil com aprofundamento
especifico da clausula penal decorrente do descumprimento do aviso prévio, buscou-se a visao
que tem o Direito do Trabalho sobre o instituto. Mauricio Godinho Delgado®”’ define-o como
um instituto de natureza multidimensional, com objetivo de declarar a parte adversa a vontade
unilateral de um dos sujeitos de encerrar o contrato sem justa causa, com especificacdo de
prazo para a extingao.

Para o Direito do Trabalho, o aviso prévio cumpre a triplice fungdo de declaracao,
prazo e pagamento” ", também denominada “comunicag¢do, tempo e pagamento” segundo
Amauri Mascaro Nascimento™’. Essa classifica¢do justifica a concepgdo da natureza juridica
do aviso prévio trabalhista como tiplice ou mutidimensional, tal como sustenta Mauricio
Godinho Delgado®®. Isso significa que a obrigagio em questdo exige a comunicagio prévia a
parte contraria, prazo para efetivo encerramento do vinculo e o pagamento do respectivo
periodo de aviso, seja por meio do trabalho, seja por meio de indenizagdo™'.

O mencionado autor ensina que o periodo de aviso prévio prestado em trabalho tem
natureza salarial, enquanto o inadimplemento, que ¢ o ponto em comum com o presente
trabalho, tem natureza indenizatéria®®. Além disso, serve como mecanismo atenuador do
impacto da resili¢io®”, uma vez que confere a parte prazo para que possa se precaver, isto &,
agir, diante da ruptura do contrato.

Isso mostra a profunda identidade entre o instituto trabalhista e a clausula penal pelo
descumprimento do aviso prévio ora objeto deste estudo, uma vez que preveem o0 mesmo

cenario de ruptura contratual e o dever do locatario avisar a parte adversa, no caso o locador,

T DELGADO, op. cit., p. 1.119.
8 Ibid., p. 1.120.

#’ NASCIMENTO apud ibid.

% DELGADO, op. cit., p. 1.120.
1 Ibid.

392 Ibid.

3% Ibid., p. 1.119.
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para que este possa tomar as precaucgdes necessarias ante ao rompimento do vinculo, sob pena
de ter de pagar o equivalente ao que receberia no periodo ndo avisado.

Retomando os autores com especialidade em Direito Civil e o estudo das cldusulas
penais de forma generalizada, apesar de a classificagio adotada por Rosenvald’®* observar
duas naturezas da cldusula penal, como visto acima, ao abordar sua eficacia, o autor aponta
para o abandono da analise da dupla fungdo em direcdo a uma modelagem plural da clausula
penal. Ou seja, deixar de considera-la ora coercitiva, ora de pré-avaliacdo. Isso em muito se
aproxima das observagdes anteriormente atribuidas a Christiano Cassetari’” no presente
trabalho, especialmente quanto a natureza eclética como amalgama das caracteristicas de
reforco e de pré-avaliacdo, bem como da necessidade de se analisar o instituto em acordo com
0 caso concreto.

A obra de Rosenvald®® inclusive concorda com as observacdes abordadas no
capitulo anterior, no sentido de que as multas contratuais tém sempre objetivo de reforco da
obrigacdo principal. Isso tem cabimento para a clausula penal decorrente do descumprimento
do aviso prévio, uma vez que implementada também com objetivo de que o locatario cumpra
com a avenga pactuada, e pelo prazo previsto.

A distingdo da natureza juridica da cldusula penal pelo descumprimento do aviso
prévio também se faz necessdria, uma vez que, ao contrdrio da clausula decorrente da
resiligdo contratual prevista no art. 4° da Lei de Locagdes’”’, ndo ha previsdo expressa de sua
cobranga em acordo com a proporcionalidade do cumprimento da obrigacdo principal. Por se
tratar de clausula penal, segundo entendimento de Rosenvald’”, caso considerada
essencialmente coercitiva, isto ¢, clausula penal em sentido estrito, a multa poderia ser
cobrada sem qualquer conotagdo de indenizacdo, de modo que “o sistema autorizara
(facultard) o credor a sancionar o comportamento faltoso do devedor pela exigéncia de
prestagdo que lhe proporcionara beneficio econdmico superior ao da obrigacao™.

Apesar disso, ndo € essa a natureza que mais se sobressai na cldusula que ora se
submete a analise, ja que o resultado pratico do inadimplemento do devedor ¢, salvo hipotese
de redugdo judicial com fundamento no art. 413 do Codigo Civi’”, o mesmo do
adimplemento, qual seja, obter do locatario o equivalente aos rendimentos que receberia o

locador caso o imdvel tivesse ocupado durante o periodo do aviso prévio.

3% ROSENVALD, 2020, op. cit., p. 107.
395 CASSETARI, op. cit., p. 52 ¢ 68.

3% ROSENVALD, 2020, op. cit., p. 107.
97 BRASIL, op. cit., nota 12.

3% ROSENVALD, 2020, op. cit., p. 110.
% BRASIL, op. cit., nota 12.
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Isso significa que tanto hd nog¢do de dano prevista no contrato, quanto ha pré-
avaliagdo de sua extensdo, representada pelo periodo de atencedéncia no qual o locatario se
obrigou a avisar o locador. Nesse liame, a cldusula penal que imputa o inadimplemento do
aviso prévio transfere ao locatdrio o risco decorrente da desocupagdo do imovel por
determinado periodo de tempo, em razdo de um dever juridico criado pelo contrato que se
cumpre pela noticia prévia e tempestiva da resili¢ao.

Evidente, assim, que a clausula penal decorrente do inadimplemento do aviso prévio
automaticamente prevé o valor da indenizacdo a ser paga pelo locatario, de modo que sua
esséncia deve ser identificada como de pré-avaliagdo dos danos em favor do locador, na
classificagio de Cassetari ¢ Rubens Limongi Franca’'’, ja abordada. Isso afasta a
possibilidade de prevaléncia da esséncia de penalidade, clausula penal em sentido estrito ou
pura, de acordo com as classificagdes doutrinarias abordadas anteriormente.

Resta saber se a cldusula penal pelo descumprimento do aviso prévio seria de
modalidade moratéria ou compensatdria. Evidente que a clausula em comento ndo pode ser
exigida em conjunto com a obriga¢do principal, tendo em vista que o cendrio fatico previsto
para a sua aplicacdo ¢ justamente a resili¢do contratual sem o aviso tempestivo. Alias, ela é
exigida justamente porque ndao pode o credor se valer do tempo garantido pelo devedor no
contrato para reorganizar seus recursos e empreender os esforcos necessarios; e de praxe, para
conseguir um novo locatéario, ou seja, uma clausula também de ndo surpresa.

311

De acordo com o estudo de Keleti” quanto aos autores J. M. de Carvalho Santos,

Micio Continentino, Clovis Beviliqua e Maria Helena Diniz, especialmente esta’'’, a
clausula penal moratdria se refere apenas a mora, enquanto a clausula penal compensatoria se
aplica ao caso de inexecu¢do de alguma clausula especial, de modo que a cldusula pelo
descumprimento do aviso prévio automaticamente deverd ser considerada, quanto a
modalidade, compensatéria. Como mencionado nas se¢des anteriores, Christiano Cassetari® '
posiciona as obras de Whasington de Barros Monteiro e de Silvio de Salvo Venosa na mesma
linha, o que mostra que relevante parte da doutrina entende que a clausula penal especial
enseja multa compensatoria.

Ainda sob a ética do estudo de Christiano Cassetari’'* ao estudar a obra de Arnoldo

Wald, a cléusula penal pelo descumprimento do aviso prévio ¢ moratoria por se tratar de

319 CASSETARI, op. cit., p. 52; FRANCA, op. cit., p. 142.
*'"KELETI, op. cit., p. 62.

312 DINIZ apud KELETI, op. cit., p. 62.

313 CASSETARYI, op. cit., p. 66.

4 Ibid., p. 65.
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infracdo contratual na qual se opera a substituicdo das perdas e danos representadas pelo
periodo equivalente ao qual o imovel ficou vazio, obrigagao imputavel ao locatario em razao
da assuncdo da obrigacao contratual de avisar com antecedéncia.

Cassetari’’” também estuda Caio Mario da Silva para descrever o critério de
inexecug¢do fora do prazo avengado, de modo que seria moratoria se descumprida a destempo
e compensatdria se descumprida integralmente. Esse parametro ndo encontra aplicabilidade
para a clausula em comento porque o efeito do descumprimento a destempo nessa clausula
penal ndo ¢ a possibilidade de exigéncia em acordo com o principal, mas a sua propria
diminui¢do equitativa. Caso contrario, a natureza de pré-avaliagdo da clausula seria
completamente ignorada.

Em vias de melhor representar a questdo, aborda-se um exemplo hipotético. Para o
caso em que as partes tenham previsto clausula de exigéncia de aviso prévio com trés meses
da resilicdo, sob pena de o locatario arcar com o valor equivalente ao aluguel e encargos
contratuiais desse periodo. Ora, se o locatdrio avisar com apenas um més de antecedéncia, ao
contrario dos trés meses previstos no contrato, ocorrerd inadimplemento parcial da obrigagao
contratual.

Com relag@o ao uso do termo “inadimplemento parcial”, acima exposto, a explicagao
exige maior aprofundamento. Como defende Jodo da Gama Cerqueira®'® ao tratar da redugio
proporcional da multa em contratos de locacdo, considerar uma obrigagdo contratual
cumprida corretamente durante certo lapsto temporal como cumprimento parcial € incorreto,
porque o Codigo Civil ndo considera o elemento temporal ao dispor sobre o cumprimento
parcial da obrigagao.

Desse modo, o inadimplemento parcial ndo deve ser confundido com o
adimplemento que alcanca determinado periodo de tempo. Segundo o mencionado autor’'’, a
diferenga repousa sobre o fato de que a obrigacdo pode ser cumprida ou ndo por completo
durante o um periodo, como ¢ o caso dos alugueis pagos adequadamente no primeiro ano de
um pacto locativo com dura¢do de cinco anos, o que ndo deve ser confundido com a
obrigagdo inteira que se cumpriu parcialmente, como ¢ o caso do empreteiro que inicia a

constru¢ao de um prédio, mas ndo o termina.

315 4.
Ibid.
31 CERQUEIRA, Jodo da Gama. A redugdo proporcional da multa nos contratos de locagdo. Doutrinas
Essenciais Obrigagdes e Contratos, Revista dos Tribunais Online, V. 11, 2011, p. 1.183-1.187. Disponivel em:
<https://revistadostribunais.com.br/maf/app/delivery/document#>. Acesso mediante senha em: 26 mai. 2020.
317 11
Ibid.
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No caso do exemplo em que o aviso prévio da cldusula penal foi cumprido por
apenas um més, ndo ¢ mais possivel reaver o cumprimento do periodo de dois meses. Ou seja,
representa, na concepgdo mais aprofundada de Cerqueira’'®, inadimplemento total
descumprido por dois meses. Como nao hé disposi¢do contratual nem atitude das partes que
as permitam voltar no tempo para adequar o cumprimento, a Unica alternativa ¢ executar a
clausula naquilo que ela ja dispde, sem perder a esséncia de pré-avaliacdo, isto €, o pagamento
do periodo equivalente ao inadimplemento. No exemplo, os dois meses que ndo foram
avisados com antecedéncia pelo locatério.

Ainda quanto ao exemplo citado, se fosse plausivel cobrar além do valor equivalente
ao perido adimplido, se teria um excesso. Cobrar-se-ia mais do que o equivalente ao periodo
ao qual se obrigou o locatario a avisar ao locador, caracteristica que seria possivel apenas se a
natureza juridica da clausula em comento fosse coercitiva®'’, o que ndo é o caso.

Por outro lado, cobrar menos representaria mitigagdo da cldusula penal e do risco
nela previsto em desfavor do locatario, que ndo poderia converter a surpresa € o tempo no
qual ndo pdde agir, equivalente aos dois meses no exemplo, para suprir o seu dano. Essa
situacdo seria injusta por ndo atribuir responsabilidade a quem teve culpa ao passo que
privilegiaria o locatario, parte que descumpriu a obrigagao contratual.

Além disso, o parametro do dano pré-avaliado que equivale ao periodo do aviso
prévio inadimplido se reporta a esséncia da obrigacdo de avisar. Essa mesma relagdo entre a
esséncia e consequéncia estd presente na conversdo do aviso em multa, certo de que a
substitutividade ¢ caracteristica comum das clausulas penais de modalidade compensatoria.
Esse ¢ o mesmo limite que garante a aplicagdo escorreita da cladusula em acordo com a causa
que justifica a sua esséncia, j& que cobrar mais ou menos do que o quantidade de dias nao
compreendidos pelo aviso representaria desvirtuamento do instituto.

A anélise de Cassetari’*’ quanto a outros autores anterioremente abordados, como
Silvio Rodrigues, J. M. Leoni Lopes de Oliveira, Paulo Nader, Carlos Roberto Gongalves,
Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, assim como Tatiana Magalhaes

321 4 . . e L :
Florense ', € por considerar a clausula penal instituida para asseverar uma obriga¢do especial

18 Ibid.

3 ROSENVALD, 2020, op. cit., p. 110.
320 CASSETARYI, op. cit., p. 66.

32l TEPEDINO, op. cit., p. 521.
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no contrato como moratéria. Parte da doutrina se vale do art. 411 do Codigo Civil’**

para
justificar essa posi¢io, como aponta Cassetari’>.

Especificamente com relagio do art. 411 do Cédigo Civil’** quanto & modalidade da
clausula penal pelo descumprimento do aviso prévio, tal clausula penal especial ndo pode ser
considerada como de moratoria justamente em decorréncia da impossibilidade de exigir a
notificagdo prévia e quanto a substituicao dessa obriga¢do contratual com a indenizagdo pré-
avaliada. Ocorre a substituicdo da obrigacdo de avisar pelo pagamento do equivalente, como
visto acima.

Com objetivo de melhor elucidar a questdo, recorre-se aos comentérios que faz

32% 20 mencionado dispositivo legal. Para ela’*®, embora seja habitual que

Judith Martins-Costa
as partes prevejam que as cldusulas especialmente determinadas caracterizem penalidade
moratdria, excepcionalmente podem prever cldusula compensatdria tanto para os casos de
inadimplemento das clausulas especiais quanto de inadimplemento parcial.

Acredita-se que o caso da cldusula penal decorrente do inadimplemento do aviso
prévio ¢ um desses casos de excepcionalidade em razdo dos motivos expostos na presente
segdo. Alias, a posi¢do de Martins-Costa®’ coincide justamente com o que este trabalho
defendeu nas secdes anteriores com relacdo aos ensinamentos de Cassetari>>® e Keleti*”’, no
sentido de que a entender determinada cldusula penal como compensatéria ou moratoria
devera se dar de acordo com o caso concreto para evitar o injusto>".

Em vias de fugir de técnicas simpldrias de presunc¢do, deve-se considerar o valor da
clausula em contraste com o valor da obrigac¢do principal, consoante jurisprudéncia emanada
do Superior Tribunal de Justica e posicdo equivocadamente atribuida a Caio Mario,
observadas no primeiro capitulo, bem como da inten¢do das partes materializada na clausula,

. , =331 <332 .
em conformidade com o contetildo do estudo de Keleti™" e Cassetari’"“ ao mencionar obras de

autores como Pontes de Miranda, Darcy Bessone, Carlos Alberto Bittar e Jorge Cesa Ferreira

22 BRASIL, op. cit., nota 12.
323 CASSETARYI, op. cit., p. 66.
2 BRASIL, op. cit., nota 12.
32 MARTINS-COSTA, Judith. Comentdrios ao novo Cédigo Civil, V. V, tomo I Rio de Janeiro: Forense,
2009, p. 664-667.
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da Silva, por exemplo, além do proprio Nelson Rosenvald*®. Isso, tendo sempre em mente a
vedagdo ao enriquecimento ilicito e sem prejuizo da observacdo dos costumes de mercado e
de outros parametros entendidos como essenciais pelo magistrado diante do caso concreto, o
que deve se dar de forma fundamentada em cumprimento ao disposto no art. 93, IX da
CRFB/88>*.

Sem embargo, a contribuicdo desses autores corrobora que a clausula penal
decorrente do descumprimento do aviso prévio deve ser considerada compensatoria, ja que o
valor da penalidade equivale ao valor da obrigacdo principal de pagar o aluguel e os encargos
contratuais, conforme art. 22 da Lei de Locagdes™ e, além disso, o objetivo presente na
estipulagdo ¢ obrigar o locatario a prevenir os danos do locador notificando-o a tempo. Em
razdo disso, a clausula penal em comento tem natureza eclética, com especial observancia, em

peso, da esséncia de pré-avaliacdo de perdas e danos, na modalidade compensatoria.

3.2. Outros aspectos relevantes da clausula penal decorrente do descumprimento do

aviso prévio

O aspecto da transferéncia de risco da desocupag@o do imével abre margem para que
a clausula penal pudesse ser confundida - no minimo comparada - a clausula de garantia.
Como sustenta Rosenvald®*®, clasula de garantia ¢ “aquela pela qual o devedor promete
assegurar ao credor determinado resultado, responsabilizando-se pelo ndo implemento deste
resultado, mesmo que o insucesso ocorra sem sua culpa”.

Rosenvald igualmente expde™’ que a clausula de garantia se aproxima da penal pela
assuncdo do risco integral e pela pré-avaliagdo de uma soma em caso de inadimplemento,
porém, distancia-se na medida em que a cldusula de garantia ndo depende do pressuposto da
culpa, aqui encarada em seu sentido amplo, o que compreende a culpa em sentido estrito e o
dolo®®. A questdo ¢ diferente para a clausula penal, uma vez que a clausula penal pelo

inadimplemento do aviso prévio depende da culpa, como expressamente prevé o art. 408 e o

33 ROSENVALD, op. cit., p. 59.

¥ BRASIL, op. cit., nota 1.

3 BRASIL, op. cit., nota 2.

»* ROSENVALD, 2020, op. cit. p. 152.

37 Ibid., p. 153.
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art. 389 do Cédigo Civil’*”, nio se podendo olvidar que a clausula penal é efeito do
inadimplemento culposo da obrigagio™®.

Este entendimento também é compartilhado por Antonio Pinto Monteiro®*'. Alias,
este autor, Monteiro>**, defende que a clausula penal em sentido estrito ¢ devida
independentemente do dano, enquanto a cldusula penal de pré-avaliacdo de perdas e danos
admite a possibilidade de que o devedor, caso comprove que nao houve dano ao locador,
deixe de incorrer na pena. No mesmo sentido entende Rosenvald®*.

Isso significa que se o aviso prévio ndo ocasionou o dano esperado, entdo ndo ha que
se falar em aplicagdo da multa contratual. Por exemplo, imagine-se que as partes tenham
convencionado dever de aviso prévio com dois meses de antecedéncia a resilicdo, porém, o
locatario deixa de avisar ao locador.

Este, contudo, contrata com novo inquilino no dia seguinte a entrega das chaves pelo
primeiro locatario, de modo que o imodvel ndo ficou vazio nem deixou de produzir renda.
Nessa hipotese, o risco de o imovel ficar vazio por dois meses ndo se concretizou. Se o
devedor comprovar que ndo houve dano, ndo responde pelo prejuizo. Consistindo
fundamentalmente na obrigacdo de reparar o dano, a responsabilidade ndo tem como medida a
gravidade da conduta do lesante, mas unicamente a extensdo do dano®**, ainda que a cldusula
penal pressuponha inexecugio culposa®®.

Cabe esclarecer que a culpa mencionada acima ndo ¢ encarada da mesma forma que
a culpa na responsabilidade civil extracontratual. Como defende Caio Mario®*®, a clausula
penal se resolve nos mesmos casos em que a lei prevé a resolucdo da obrigacdo a qual se
adere em virtude da acessoriedade do instituto, como, por exemplo, ocorre nos casos de
impossibilidade da prestagdo ou de perecimento natural. Para Gustavo Tepedino®*’, a culpa
tanto ¢ elemento essencial para a ocorréncia de mora, quanto para o inadimplemento absoluto,

em razio do art. 396 e 393 do Codigo Civil**, respectivamente.
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Rubens Limongi Fran¢a®® ja defendia, em 1988, a possibilidade de escusas a
inexecu¢do pautadas no caso fortuito e na forca maior. Somado a isso, o art. 408 do Cddigo
Civil™ expressamente exige a culpa como elemento de aplicagio da clausula penal, enquanto
o art. 393 do mesmo codigo prevé a ocorréncia de caso fortuito ou forca maior como causa a
gerar a irresponsabilidade do devedor.

Sobre o tema, Miguel Maria de Serpa Lopes™' expde que a inexecugio da obrigagdo
pode apresentar consequéncias distintas, de modo a admitir que o inadimplemento em
decorréncia de um fato imputavel ao devedor faz surgir a obrigagdo de satisfagdo do dano, ou
seja, do Oonus previsto na cldusula penal, enquanto o decorrente de fato ndo imputavel faz
surgir o problema “do caso”, decorrente do caso fortuito ou da for¢a maior.

No mesmo sentido entendia Darcy Bessone®?, consoante obra de 1960. Para ele’>,
bastaria o fato objetivo do inadimplemento, de modo que a culpa, vista como omissdo de
diligéncia, seria estranha ao contrato. E justamente o que se depreende das referéncias
mencionadas acima, certo de que o caso fortuito ou a for¢a maior ndo sdo hipoteses de
omissdo de diligéncia, mas da ocorréncia de fatos que tornam o adimplemento impossivel e
que escapam a esfera da atuacgio do devedor, na forma do art. 393 do Codigo Civil.*™*

Rosenvald®’ expresamente consigna sua concordancia com Antonio Pinto Monteiro
no sentido de que, embora a disposi¢do de clausula que preveja o pagamento de perdas e
danos, inclusive pré-avaliados no contrato, sem a necessidade de culpa do devedor seja
possivel em decorréncia da autonomia privada, tal figura seria desprovida de sentido. Isso
mostra a relevancia da culpa, sendo essa condi¢do de exigibilidade da pena, de modo que essa
hipétese corresponderia a uma clasula de garantia a qual foi acrescida uma fungéo penal®*.

Nao cabe ao credor comprovar que o devedor agiu culposamente, uma vez que a
culpa se presume implicita no inadimplemento®”’, devendo demonstrar somente a inexecugio
da obrigagio®>". Para alguns autores, esssa presuncio nio ¢ absoluta.

. , - 359 ey eqe
Embora Caio Mario™” reconheca o exame da culpa em acordo com a possibilidade

de resolucdo das obrigagdes prevista no Codigo Civil, para ele, nos demais casos, mesmo que
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o devedor comprove de forma incontroversa que o inadimplemento ndo gerou qualquer
prejuizo para o credor, ainda assim a clausula penal serd devida porque a inexecugdo ¢ danosa
sempre. Segundo o autor’®, a dispensa representa praesumptio iuris et de iure, ou seja, uma
presuncao de direito que decorre do proprio direito, absoluta, pouco importanto ser a clausula
moratoria ou compensatoria. Nas palavras dele’®': “se ndo merecer a consideragio de prefixar
as perdas e danos, em razdo ndo haver prejuizo, ndo pode faltar com a sua finalidade
assecuratoria do inadimplemento”.

Transportando esse raciocinio sem qualquer filtro para o caso especifico da clausula
penal decorrente do inadimplemento do aviso prévio que se analisa, entdo, caso o devedor
tivesse cumprido parcialmente o aviso ndo deveria ocorrer qualquer desconto do valor da
multa. Entretanto, exclusivamente para o caso da clausula penal decorrente do
inadimplemento do aviso prévio, tal forma de pensar se revela incompativel com a logica do
instituto, pautada na possibilidade que tem o locatario de cumprir o aviso ou sofrer com o
onus do inadimplemento.

Na iminéncia da resili¢do do contrato, o locatario tem duas escolhas que definirdo a
incidéncia da cldusula penal. Ou se cumpre o aviso prévio como exige a obrigagdo contratual,
0 que seria equivalente ao aviso prévio trabalhado na comparagdo com o instituto do aviso
prévio indenizado abordado pelo Direito do Trabalho®®’, ou se paga o equivalente ao
cumprimento dessa obrigacdo. O efeito pratico que se pretende com a cldusula ¢ que o credor
ndo sofra com o prejuizo da desocupagao por uma quantidade razoavel de tempo.

Outro argumento que se deve considerar ao tratar especificamente da clasula penal
decorrente do descumprimento do aviso prévio, e que ja foi considerado nos topicos
anteriores do presente trabalho, ¢ a carga maior que essa cldusula penal revela da esséncia de
pré-avaliacdo de danos. Mais do que o simples refor¢o da obrigagdo, a clausula transfere o
risco da desocupagao por uma quantidade de meses que corresponde, ou pelo menos deveria
corresponder, ao dever juridico especial de avisar como forma de evitar o prejuizo
quantificavel pelas partes.

Dai porque a adequagdo da cldusula ora objeto de estudo ao que defendem Antdnio

3

Pinto Monteiro®® e Rosenvald*®*, especialmente, em razdo da distincdo de que, tendo as

partes estipulado multa contratual em sentido estrito, ou qualquer das denominagdes

3% Ibid.

%1 Ibid.

%2 CASSAR, Voélia Bomfim. Direito do trabalho. 3* ed. rev. atual. Niteroi: Impetus, 2009, p. 824.
% MONTEIRO, op. cit., p. 168.

% ROSENVALD, op. cit., p. 114.
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equivalentes, como punitiva, pura ou coercitiva, o valor poderd ser cobrado
independentemente do dano. Por outras lentes, se o caso for de esséncia de pré-avaliagdo de
danos, entdo o valor a ser recebido a titulo de desocupacao do imével ndo pode superar esse
proprio pressuposto da pena, que é o dano’®.

Em vias de proporcionar melhor visualizagdo, imagine-se um contrato de locacdo
em que tenham as partes inserido clausula penal que exige aviso prévio de trés meses da
resili¢do, porém, o locatario avisa com apenas dois meses. Ou seja, cumpre dois, € descumpre
um més, tendo pago todas as obrigagdes instituidas no art. 22 da Lei de Locagdes *®. Ora, se
for permitido ao locador cobrar mais do que o Unico més sem aviso, entdo, se estaria a
permitir a cobranga pelos dois meses que foram cumpridos enquanto o locatdrio ocupou o
imovel e pagou regularmente a obrigagao principal.

Em vias de exemplificar ainda melhor a situagdo hipotética criada no paragrafo
anterior, justamente para ndo se permitir qualquer divida no sentido de que ndo reduzir o
valor da multa representaria o enriquecimento ilicito vedado pelo art. 884 do Cédigo Civil*®’,
se o locatario tem o dever de avisar com trés meses e avisa em abril, deveria sair em julho.
Porém, se se retirar em junho, o credor podera cobrar o més remanescente, que ¢ julho. Se for
possivel ao credor cobrar mais do que o equivalente ao més de julho, estaria ele a cobrar pelos
meses em que houve ocupagdo do imovel, maio e junho, mesmo ja tendo recebido o valor do
aluguel.

Por isso ¢ que se fala em enriquecimento ilicito, uma vez que ndo pode o locador se
valer de cldusula penal para receber duas vezes o equivalente a locagdo de unico més, ainda
mais porque o pressuposto, na hipétese criada, representaria dano por desocupagdo do periodo
no qual o imovel foi ocupado, ou seja, um contrassenso. Essa hipdtese representaria abuso do
direito de cobrar a clausula penal e excesso da liberdade contratual®®®, para o qual o legislador
do Codigo Civil*® de 2002 trouxe a novidade, a época, do art. 413. O proprio Caio Mario®”°
concorda com essa colocagdo ao abordar a redutibilidade da multa e sustentar que, no caso de
cumprimento parcial da obrigacdo, a multa deveria ser “um equivalente relativo das perdas e

danos”.

% MONTEIRO, op. cit., p. 168.
% BRASIL, op. cit., nota 2.

7 BRASIL, op. cit., nota 12.
% MONTEIRO, op. cit., p. 174.
% BRASIL, op. cit., nota 12.
7" PEREIRA, op. cit., p. 159.
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Esse dispositivo legal prevé, tal como ocorre com o caput do art. 4° da Lei de
Locagdes’' e o art. 412 do Codigo Civil’”* a possibilidade de controle da clausula penal pelo
Poder Judiciério.

No caso do art. 412 do Cédigo Civil’”, o controle se da de modo a impedir que a
clausula penal represente obrigacao superior ao da obrigagdo contratual. Esse dispostivo legal
ndo passa incolume de criticas. A discussdo foi dispensada no estudo da clausula decorrente
da resili¢io do contrato prevista no art. 4° da Lei de Locagdes®'*, uma vez que o proprio texto
legal prevé a necessidade de sua redugdo proporcional, com as observacdes feitas pela
doutrina no capitulo proprio. Porém, na clausula penal decorrente do inadimplemento do
aviso prévio, ha possibilidade de que as partes tenham convencionado multa com valor
superior ao periodo instituido, ou ainda, que a aplicag@o de tal dispositivo legal tenha impacto
na andlise de técnicas de verificagdo da compatibilidade das cldusulas objeto de estudo, o que
justifica a sua analise.

Rosenvald’”, por exemplo, entende que o dispositivo é limitador especialmente
quando aplicavel a clausula penal em sentido estrito, também chamada de coercitiva, pura, ou
punitiva, dentre outras nomenclaturas ja abordadas. O mesmo autor’'® explica que a redagio
do art. 412 do Codigo Civil’”’ se trata de manutengdo do art. 920 do Codigo Civil de 1916°™,
época em que ja era criticado por Carvalho de Mendonga®”. Para este®’, o dispositvo em
questdo tinha origem historica no “6dio a usura, hoje recalcado para o dominio exclusivo da
moral”, sendo que ndo haveria motivos para a sua manuten¢do no direito moderno, ja assim
considerado em 1916.

Rosenvald®®' continua com a sua critica ao art. 412 do Cédigo Civil*** e concorda
com Caio Mario da Silva Pereira®®’, no sentido de que a continuidade da disposigdo do art.
920 do Codigo Civil de 1916°** era fruto da pura inércia na reprodugdo do texto anterior, ao

passo que as partes deveriam ser livres para pactuar a pena convencional, pois sdo elas as

"I BRASIL, op. cit., nota 2.

72 BRASIL, op. cit., nota 12.

7 Ibid.

7 BRASIL, op. cit., nota 2.

7> ROSENVALD, op. cit. p. 116 e 152.
7 Ibid., p. 116.

7T BRASIL, op. cit., nota 12.

378 BRASIL, op. cit., nota 87.

7 MENDONCA apud ROSENVALD, op. cit., p. 116.
% MENDONCA apud ibid.

1 ibid.

2 BRASIL, op. cit., nota 12.

%3 PEREIRA, op. cit., p. 158.

3% BRASIL, op. cit., nota 87.
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interessadas em reforcar o cumprimento da obrigag¢do principal por intermédio da clausula
penal. Desse modo, o efeito da manuten¢do do mencionado dispositivo legal tanto reduz a

aplicabilidade da clausula penal a prefixacio de perdas e danos, segundo Rosenvald®®

, COMo
também representa uma forte restrigdo a liberdade das convengdes que tutela interesses
individuais.

Tanto ¢ assim que a disposi¢do do art. 412 do Codigo Civil>® chega ao ponto de
divergir do art. 413 do mesmo cédigo, na medida em que, segundo Rosenvald®®’, apenas
excepcionalmente deve haver interven¢do do Poder Judiciario para reduzir a cldusula penal,

para coibir abusos de direito, sob pena de frustrar-se a liberdade contratual. Como defende o

autor:

Temos que perceber que a autonomia privada permite que a pena seja delimitada em
valor maior que a obrigagdo principal. Em cada caso poderemos extrair da fungdo
perspectiva pelas partes um modelos prospectivo e diferenciado. Entendimento
contrario frustaria a autonomia negocial e a finalidade coercitiva da pena, anulando
seu proprio sentido sancionatério. Em verdade, a pena convencionada pelas partes
norteia 0 quantum indenizatdrio, independente daquilo que se ajustou como
obrigagdo principal.

388 389

No mesmo sentido se posiciona Caio Méario™"". Este™ considera indcuo o art. 412
porque o art. 413 autoriza que o magistrado proceda a redugdo equitativa enquanto o art. 416,
todos do Cédigo Civil**°, permite seja estipulada a cobranga da clausula suplementar, bem
como afirma que o magistrado fica dotado da possibilidade de “em face das circunstancias,
usar com sobriedade o seu arbitrium boni viri*®', com objetivo de equilibrar a aplicagdo da
clausula penal de forma equilibrada e compativel com “jogo dos interesses’™ ">,

Assim como esses autores, Tepedino e Schreiber’” também expdem criticas que ja
vinham pelo menos desde as obras de Clovis Bevildqua, para entdo sustentar que a melhor
doutrina ¢ a da plena liberdade de estipulacdo da clausula, seguida pelo Codigo Civil italiano,
pelo portugués e pelo venezuelano, enquanto o alemio e o suico permitem a redugdo pelo

.. e e 394 ..
excesso sem condicionar a uma taxa fixa. Os mesmos civilistas™ " entendem que o objetivo da

* ROSENVALD, op. cit. p. 116.

% BRASIL, op. cit., nota 12.

*TROSENVALD, op. cit. p. 117.

% PEREIRA, op. cit., p. 158.

% Ibid.

% BRASIL, op. cit., nota 12.

I PEREIRA, op. cit., p. 159.

%2 Ibid.

% TEPEDINO; SCHREIBER, op. cit., p. 396-397.
% Ibid., p. 397.
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norma do art. 412 do Cédigo Civil*” é evitar que o inadimplemento da obrigagio possa se
tornar interessante para o credor que, entdo, poderia preferir exigir a multa no lugar da
obrigacdo principal como fonte de enriquecimento ilicito.

Seguindo o entendimento de Tepedino e de Schreiber’”® quanto ao mencionado
dispositivo legal, o valor que exceder a obrigagdo principal devera ser reduzido
proporcionalmente, de modo que a clausula penal serd invélida naquilo que a exceder. Em
alguns casos ¢ dificil identificar o valor da obrigacdo principal que servird como parametro
para o controle, inclusive nos contratos de locagdo, de modo que o cumprimento da lei impde
ao magistrado ou arbitro “proceder a tormentosa estimativa do valor da obrigacdo, a fim de
avaliar se a clausula penal é ou ndo excessiva, invalidando-a apenas no que nao for”*’.

Particularmente quanto a clausula que estabelece pena decorrente do inadimplemento
do aviso prévio, tal parametro de controle estd implicito na prépria convengdo contratual,
mormente porque o devedor tera duas opgoes, isto €, cumprir ou pagar o valor equivalente ao
cumprimento, assim como no aviso prévio aplicado na esfera trabalhista, como visto acima
neste subtdpico. Em razdo disso, ainda que ndo houvesse a disposicao legal do art. 412 do
Cédigo Civil*®, mesmo assim seria possivel obter o mesmo efeito pratico no controle de sua
eficadcia como forma de assegurar a vedagdo ao enriquemento ilicito e dar cumprimento ao art.
884 do mesmo codigo.

Seja pelo art. 412 do Codigo Civil*”

, no plano da validade, seja em razdo do art. 884
ou do art. 413, todos do mesmo diploma, a cldusula que institua pena maior do que a
obrigacdo principal prevista, ainda que calculada proporcionalmente ao cumprimento do
periodo de aviso, deverd ser reduzida. O critério que deve prevalecer ¢ a cobranga do
equivalente a obrigacdo principal no periodo em que, a par da exigéncia contratual, foi
descumprido.

Nao pode determinada clausula penal exigir valor além do equivalente ao
cumprimento do aviso prévio inadimplido porque o objetivo da disposi¢do contratual ¢
justamente converter em prol do locador os efeitos econdmicos negativos decorrentes do nao
aviso, como forma de equilibrar o dever assumido pelo locatario e a expectativa

negativamente supreendida do locador. O dano representa, aqui, a diferenca entre a totalidade

do lapso temporal previsto no contrato e a antecedéncia do aviso efetivamente feito pelo

% BRASIL, op. cit., nota 12.
3% TEPEDINO, op. cit., p. 397.
7 Ibid.

% BRASIL, op. cit., nota 12.
% Ibid.
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locatario, de modo que o aviso com prazo bastante satisfaz a obrigagdo e o aviso atrasado a
insatisfaz na exata medida de sua intempestividade. O periodo de aviso, ainda que inferior ao
previsto na clausula, também atende objetivamente ao interesse do credor de ser avisado com
antecedéncia’”. Caso contrario, o excesso culminaria no enriquecimento ilicito do credor,
enquanto a cobranga de valor inferior deixaria o locador sem o equivalente a indenizagdo pré-
fixada na clausula penal, ferindo a natureza juridica desta.

Isso se coaduna com a disposi¢do do art. 413 do Codigo Civil*!, uma vez que
presentes todos os elementos por ele exigidos nas duas hipoteses de redug¢do, o cumprimento
parcial e o excesso’’”. Caso a obrigagdo de se avisar com antecedéncia tiver sido cumprida em
parte pelo locatario, o magistrado devera considerar se 0 montante cobrado ¢ excessivo, tendo
em vista a natureza e a finalidade do negdcio.

Ora, a cobranga por valor superior ao equivalente locaticio pelo periodo do aviso ndo
cumprido representa excesso € equivale ao enriquecimento sem causa vedado pelo art. 884 do
aludido cddigo, por ultrapassar as verbas que seriam recebidas pelo locador em caso de
cumprimento integral da obrigacdo especial de avisar-se. Alids, nessa também haveria a
vedagdo do art. 412 do Cédigo Civil*”, uma vez que tal excesso seria, inclusive, superior &
obrigacdo principal definida no contrato. Por outro lado, a cobranga a menor equivale ao
indevido enfraquecimento da clausula penal, o que fere a natureza de pré-avalia¢do de danos.

Em vias de confirmar o escélio, recorre-se a Caio Mario*, que aduz que a clausula
devera ser reduzida por equidade nas hipdteses de adimplemento parcial, de modo a
considerar a boa-fé, o que, vale comentar, representa uma exce¢do legal expressa em
conformidade com o paragrafo unico do art. 140 do Codigo de Processo Civil*””. Como diz

406
7P, Quanto ao excesso

Rosenvald, “atenua-se o pacta sunt servenda em nome da equidade
da pena, esta deve se dar quando manifestamente perceptivel em confronto com as demais
circunstancias do negécio, ndo sendo admissivel que o juiz a mitigue de forma a desvirtuar a
dupla finalidade de reforgo da obrigagio principal e de pré-avaliagio das perdas e danos*"’.
Um ponto em que h4 concordancia da doutrina ¢ que o controle judicial da clausula

penal se funda em normas imperativas, como defendem Tepedino e Schreiber*”™. As partes

40 TEPEDINO; SCHREIBER, op. cit., p.399.

1 BRASIL, op. cit., nota 12.

2 PEREIRA, op. cit., p. 159-160.

403 BRASIL., op. cit., nota 12.

44 PEREIRA, op. cit., p. 160.

95 BRASIL, op. cit., nota 157.

#° ROSENVALD, op. cit., p. 116.

7 PEREIRA, op. cit., p. 160-161.

498 TEPEDINO; SCHREIBER, op. cit., p. 400-401.
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ndo podem renunciar a aplicagdo do art. 413 do Codigo Civil*”, consoante o Enunciado n°
355*% da IV Jornada de Direito Civil, que resultou da sugestdo de Christiano Cassetari, autor
bastante citado neste trabalho em razdo de outra obra exclusiva sobre multa contratual.

Cassetari''' demonstra, nas razdes para aprovagdo do referido enunciado, que
autorizar o afastamento do art. 413 do Cddigo Civil pelas partes seria permitir que a norma
ndo produzisse o efeito que queria o legislador e, além disso, afirmou que o art. 2.035 do
mesmo cddigo elevou a fungdo social do contrato a preceito de ordem publica, igualmente
considerando que hoje vive-se no “império dos contratos padronizados” e que o art. 424,
também do Codigo Civil*'?, define a nulidade da rentincia ao aderente de contrato de adesdo a
direito resultante da natureza do negocio.

Tanto quanto as razdes de aprovagio do enunciado®” como a obra de Tepedino e de
Schreiber*'* fazem referéncia ao mesmo julgado do Superior Tribunal de Justica*'> de 1992,

416
67" sobre

no sentido de assim prevalecer a aplicagdo do art. 924 do Cdédigo Civil de 191
disposicdo contratual diversa, uma vez que a “moderna doutrina” e a jurisprudéncia ja
resistiam & supremacia da vontade para prestigiar o carater social de protecdo da parte mais

8 a0 art. 413 do

417 - . 41
6*'7 é o equivalente

fragil. O aludido dispositivo da codificagdo de 191
Cédigo Civil*'?, embora a redagio deste seja diversa, mais ampla e justifique as inovagdes
comentadas acima pela doutrina.

Foi nesse contexto que Christiano Cassetari sugeriu outro enunciado, o qual recebeu
de n° 356 depois de aprovado pela IV Jornada de Direito Civil, organizada pelo Conselho da

1**. Aliado ao argumento de que a redagdo do art. 413 do Codigo Civil*' se

Justica Federa
valeu do verbo “deve”, no lugar de “poderia”, e da citacdo direta de obras de Gustavo
Tepedido e de Judith Martins Costa, para sustentar que o mencionado dispositivo legal ha de

ser aplicado de oficio pelo magistrado e representa norma cogente.

499 BRASIL, op. cit., nota 12.

1% AGUIAR JUNIOR (org.), op. cit., p. 270-272.

1 bid., p. 271-272.

12 BRASIL, op. cit., nota 12.

13 AGUIAR JUNIOR (org.), op. cit., p. 272.

14 TEPEDINO; SCHREIBER, op. cit., p. 401.

15 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 11.527. Disponivel em: < https://ww?2.stj.jus.br/processo/ita/
documento/mediado/?num_registro=199100108898&dt publicacao=11-05-1992&cod_tipo_documento=>.
Acesso em: 24 ago. 2020.

** BRASIL, op. cit., nota 87.

7 Tbid.

8 SENADO FEDERAL. Cédigo civil quadro comparativo 1916/2002. Brasilia: Senado Federal, Subsecretaria
de Edicdes Técnicas, 2003.

19 BRASIL, op. cit., nota 12.

#20 AGUIAR JUNIOR (org.), op. cit., p. 272-273.

1 BRASIL, op. cit., nota 12.
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Outro enunciado aprovado na mesma Jornada de Direito Civil*** se identifica sob o
n° 358* ¢ teve como autor Otavio Luiz Rodrigues Junior. Esse enunciado contribui para a
discussdo por esclarecer que o art. 413 do Codigo Civil*** ndo se confunde com as hipéteses
de onerosidade excessiva e de frustacdo da finalidade do negocio juridico que justificam a
revisdo da cldusula penal.

Dentre os argumentos para a sua aprovagdo, Rodrigues Junior*”> entende que a
intervengdo judicial nos contratos busca a “justica contratual”, estando presentes dois
sistemas, o controle interno e o externo. Pelo controle interno, aplica-se o art. 413 do Cddigo
Civil**, e pelo controle externo ocorre a modificagdo da base negocial que interfira na causa e
na finalidade. Ao abordar alteragdo das circunstancias, Rodrigues Junior*”” menciona a teoria
da base do negdcio juridico, que corresponde a corrente alema, teoria da imprevisdo, corrente
francesa, e teoria da onerosidade excessiva, corrente italiana.

Assim, segundo Rodrigues Junior*”®, a observagio desses dois sistemas, interno e
externo, revela que “o enfraquecimento da fun¢do reparatoria da clausula penal identifica um
contrapeso no recurso subsidiario aos meios externos de intervencdo”, a ponto de a revisao
corresponder a fator capaz de impedir a redugdo da clausula penal. Nesse liame, a revisdo ¢
mecanismo conservatorio da funcao da clausula penal, porém, a determinagao de reducdo com
base no art. 413 do Codigo Civil** ndo ¢ a mesma que deriva da aplicagdo das teorias
revisionais do contrato, de modo que “identificar a existéncia de onerosidade excessiva para o
fito de somente reduzir a prestagdo, independentemente do que seja, ¢ ir de encontro aos
postulados teoréticos que lhe assistem” **°.

Seguindo esse entendimento™', a clausula penal decorrente do inadimplemento do
aviso prévio pode vir a ser aumentada, desde que ndo ultrapasse o limite do art. 412 do
Cédigo Civil*? e que os fundamentos para o seu aumento estejam de acordo com a sua
natureza juridica de pré-avaliacdo de danos e diante da logica observada nesse tipo de
obrigagdo, qual seja: ou se avisa ou se paga o equivalente. Vale ressaltar que esse sistema

duplo de revisdo da clausula penal poderia, inclusive, ser utilizado como matéria de defesa,

22 AGUIAR JUNIOR (org.), op. cit., p. 45 e 277.
423 .-
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uma vez que correlagdo dos sistemas interno e externo de controle prevé, como ja exposto,
. o ~ . A 433
mecanismo conservatorio de funcao, ainda que autbnomos ™.
O enunciado seguinte, de n° 359, foi aprovado pela IV Jornada de Direito Civil e

sugerido por Jorge Cesa Ferreira da Silva**

. Aborda-se a possibilidade de redugdo da clausula
penal pelo art. 413 do Codigo Civil*®’, a qual “nio impde que a redugdo seja
proporcionalmente idéntica ao percentual adimplido”. De fato, hd obrigacdes em que a
aplicagdo proporcional podera gerar o que Keleti*® chamou de “campo fértil para injusticas”.
Porém, para o caso peculiar da clausula penal decorrente do aviso prévio, apenas a reducgao
proporcional que torne a multa pelo periodo ndo acobertado pelo aviso equivalente ao
cumprimento, ou seja, como se o aviso tivesse sido realizado com ocupagdo regular do
imovel, atendera a finalidade de sua instituigao.

Essa conclusdo ndo afasta o controle judicial que, por exemplo, devera reduzir a
antecedéncia que se entenda excessiva. Se a maxima da cladusula penal pelo inadimplemento
do aviso prévio ¢ a possiblidade de se avisar ou de se cumprir, como ja visto, entdo a revisao
da clausula ndo se da pela quantidade de dias que, embora exigidos no contrato, ndo tenham
sido cumpridos pelo locatario, mas sobre os demais parametros contratuais. Isso permite
concluir que o parametro de controle é o tempo, a antecedéncia que contratualmente se exige
do locatario. O préoximo capitulo abordard o dano de cada clausula penal objeto de estudo

com maior aprofundamento, com se verifica adiante.

33 AGUIAR JUNIOR (Org.), op. cit., p. 278.
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4. COMPARACAO E CONTROLE JUDICIAL DAS CLAUSULAS PENAIS

O capitulo anterior reuniu as informagdes relativas as naturezas juridicas,
modalidades, e peculiaridades na aplicacdo das clausulas penais decorrentes da resilicdo do
contrato ¢ do descumprimento do aviso prévio. Prossegue-se com a comparagdo dessas

clausulas com objetivo de aprofundar o estudo e verificar a possibilidade de sua cumulagao.

4.1. Analise do contexto fatico que englobaria ambas as hipdteses de multa

O cendrio de apliacdo de uma das cldusulas objeto de estudo nem sempre serd o
mesmo da outra. A clausula penal decorrente da resilicdo, prevista no art. 4° da Lei de
Locagdes™’, apenas se aplica aos contratos com prazo determinado. Afinal, se o prazo
previsto no contrato for integralmente cumprido ndo haverda o que se falar em rescisdo
antecipada, o que faz desparecer tanto o inadimplemento do dever juridico assumido como o
pardmetro de calculo expressamente previsto no mencionado dispositivo legal**®.

O mesmo ndo ocorre com a clausula que exige aviso prévio do locatario. Caso tenha
transcorrido o prazo determinado no contrato, este passara a vigorar por tempo indeterminado,
na forma do art. 6°, do art. 46, §1°, do art. 47, do art. 50, do art. 57, do art. 77 ¢ do art. 78 da
Lei de Locagdes™’, de acordo com a modalidade adotada pelos contraentes, o que também se
enfrenta adiante.

Nada obstante, o mero suporte fatico idéntico de incidéncia das clausulas ndo deve
ser temido pelo intérprete, muito menos servir como justificativa para imediatamente vedar a
aplicacdo de uma ou outra clausula sem aprofundamento das caracteristicas de cada uma
delas, uma vez que tal medida entraria em conflito com as respectivas naturezas juridicas
dessas clausulas ¢ com tudo o que ja foi exposto até entdo. E necessario o confronto das
clausulas em suas naturezas e caracteristicas para, entdo, obervar como deverd ocorrer sua

aplicacao.

“7BRASIL, op. cit., nota 12.
8 Tbid.
9 bid.
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4.2. Confronto de Naturezas Juridicas e obrigacoes as quais se aderem

As secdes anteriores mostram que a cldusula decorrente da resili¢do antecipada do
contrato, mencionada no art. 4° da Lei de Locagdes™*” tem natureza de pré-avaliacio de perdas
e danos, com certo grau de reforgo da obrigacdo principal e com carga suficiente para sua
caracterizagdo como eclética, de acordo com a classificagdo adotada por Rubens Limongi

' ¢ por Christiano Cassetari**>. Além disso, a modalidade da referida clausula é

Franga44
compensatoria, operando-se de modo a substituir a obrigacdo de ndo resilir pela multa
proporcional ao periodo ndo adimplido.

Por sua vez, a cldusula decorrente do inadimplemento do aviso prévio tem a mesma
natureza juridica, isto €, de pré-avaliacdo das perdas e danos com certo grau de reforgo, na
classificagio mencionada no paragrafo anterior (eclética)*”, e atende a modalidade
compensatoria. Uma diferenga essencial, no entanto, ¢ que o aviso prévio exigido nessa
clausula penal representa uma obrigag¢do especial instituida no contrato. Embora a clausula
penal seja acessoria, esta vinculada a uma obrigagdo diversa da principal, isto €, avisar com
antecedéncia de modo a permitir que o locador melhor se organize diante da iminente
desocupagdo.

Portanto, as duas cldusulas tém fontes obrigacionais diversas. Enquanto uma esta
ligada a0 cumprimento da obrigagdo principal e encontra fundamento de validade no art. 4° da

445
1

Lei de Locagdes™ e na primeira parte do art. 409 do Codigo Civil**, a outra esta vinculada

ao cumprimento de uma obrigacdo especial prevista no contrato, e encontra seu fundamento
de validade na autonomia da vontade e na segunda parte do art. 409 do Codigo Civil**.
Melhor prova de que as cldusulas em estudo tém diferentes fatos geradores ¢ a
possibilidade de cumprir uma ao mesmo tempo em que se descumpre a outra. O locatario
pode avisar que pretende rescindir o contrato, cumprindo o aviso prévio, porém, caso esteja
em vigor o prazo determinado, terd de pagar o valor proporcional a multa, na forma do art. 4°
da Lei de Locagdes*’. Por outro lado, pode ja ter se encerrado o prazo previsto no contrato,

fazendo correr a locagdo por prazo indeterminado, € mesmo assim descumprir o aviso prévio

estabelecido de modo a incorrer na clausula penal.

0 Ibid.

I FRANCA, op. cit., p. 142.
#2 CASSETARI, op. cit., p. 52.
* Ibid.

4 BRASIL, op. cit., nota 2.

3 BRASIL, op. cit., nota 12.
4 Ibid.

7 Ibid.
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Além disso, o locatario pode cumprir metade do prazo do aviso prévio, por exemplo,
0 que provocara a redugdo do valor a ser cobrado na mesma propor¢do, ou a redugdo por
outro critério caso entenda o magistrado por aplicar a equidade, consoante comentarios no

448 £
I"™". Nesse cenario, cada

capitulo anterior quanto a aplicacdo do art. 413 do Codigo Civi
clausula sofreria reduc¢ao de acordo com parametros de cumprimento de cada dever juridico as
quais estao vinculadas, que sdo independentes.

Nenhum desses cendrios seria possivel se a obrigagdo exigida pelas clausulas penais
objeto de estudo fosse a mesma, hipodtese na qual se poderia pensar que a disposicao
contratual teria o objetivo de mascarar eventual bis in idem e de fraudar os objetivos da Lei de
Locagdes™*. Essa hipotese artificiosa atrairia a nulidade por afrontar ao art. 45 da referida lei,
porém, notadamente ndo € o caso das clausulas objeto do presente estudo.

Estas ndo se confundem entre si porque tém finalidades diferentes, pautadas na
obrigagdo que substituirdo em caso de inadimplemento, em fun¢do da modalidade
compensatoria. Isso justifica a sua disposi¢do conjunta ainda que as naturezas juridicas e
modalidades tenham a mesma classificagao.

Vale ressaltar que o fato de haver possiblidade de sua incidéncia e/ou controle de
modo diverso, variante de acordo com o caso concreto, como demonstrado, da mesma forma
fulmina qualquer pretensao de se considerar a obrigacdo de uma clausula como mera etapa no
processo de adimplemento da obrigagdo prevista noutra.

Isso refor¢a a ideia de possibilidade de disposi¢do simultinea no contrato das
clausulas objeto de estudo, justamente porque as obrigagdes por elas exigidas sdo diversas e

1*!. Essa ideia

~ . ~ 450 . , qe .
ndo afrontam a Lei de Locagdes™, muito menos o art. 409 do Codigo Civi
apenas se sustenta se o dano pré-avaliado constitutivo da esséncia juridica das cldusulas

penais também ndo for o mesmo, como se observa adiante.

4.3. Analise do dano pré-avaliado

Uma questdo que surge para dirimir a compatibilidade das clausulas ora estudadas ¢
a observacdo do dano pré-avaliado, uma vez que, na eventualidade de que este fosse
considerado o mesmo em ambas as cldusulas, sera igualmente evidente o bis in idem da

estipulacdo contratual que pretendesse receber duas vezes pelo mesmo dano. Desse modo, a

5 Ibid.

9 BRASIL, op. cit.

9 BRASIL, op. cit., nota 2.
1 BRASIL, op. cit., nota 12.
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presente secdo tem por objetivo distinguir os danos pré-avaliados e evitaveis no caso de
adimplemento das obrigagdes de cumprir o contrato até o seu termo, na forma do art. 4° da

. ~ 452 . N N e~
Lei de Locagdes ™, ou de avisar com antecedéncia a resiligcao.

4.3.1. Seria 0 dano o mesmo nas duas clausulas?

A pergunta que nomeia o presente subtopico contribui para o presente trabalho de
forma fundamental, e deve ser respondida na ordem de se evitar o enriquecimento imotivado
previsto no art. 884 do Coédigo Civil*>. Aborda-se que ambas as clausulas tém esséncia
eclética com maior peso a natureza de pré-fixacdo de perdas e danos, e igualmente
compreendidas na modalidade compensatoria, o que impde a substitutividade da obrigacao
assegurada por intermédio da cldusula pela multa.

Embora as obrigagdes indicadas em cada uma das duas cldusulas objeto de estudo
sejam diferentes, como se considera nos capitulos antecedentes, existe a possibilidade de que
o dano possa ser entendido como o mesmo. Em outras palavras, as duas multas
hipoteticamente se reportariam ao mesmo dano, de modo que, caso confirmado, sua
disposi¢do conjunta poderia representar tentativa oculta do locador de receber quantia capaz
de superar os prejuizos efetivamente pré-avaliados por cada clausula.

Em outras palavras, a constatagdo de que o dano assegurado pelas clausulas em
apreco hipoteticamente seria 0 mesmo igualmente iria sugerir que a disposi¢do simultidnea
delas no instrumento contratual seria uma tentativa de burlar os objetivos da Lei de
Locagdes*™*. Isso evocaria a nulidade de pelo menos uma das clausulas em razio do art. 45 da
Lei de Locagdes e igualmente representaria enriquecimento sem causa as custas do locatario,
em consequente afronta ao art. 884 do Codigo Civil*>. Frise-se: apenas se efetivamente se
entender que o dano correspondente a cada obrigagdo for o mesmo.

Entrementes, uma justificativa se faz necessaria. A andlise que ora se apresenta ndo
pretende estabelecer toda a dimensdo do dano que poderia ou ndo a parte sofrer, afinal, se
estipula a clausula de pré-fixagcdo de danos justamente para que o montante nao tenha que ser
discutido pelas partes no futuro, na forma do caput do art. 416 do Codigo Civil, com as
devidas ressalvas quanto ao controle judicial que constam em cada capitulo. O objetivo aqui €

construir uma ponte entre a dtica do que cada uma das clausulas em estudo representa para o

#2 BRASIL, op. cit., nota 2.
33 BRASIL, op. cit., nota 12.
#* BRASIL, op. cit., nota 2.
33 BRASIL, op. cit., nota 12.
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Direito e o cendrio fatico que compreende a sua aplicacdo, o que influencia na vontade e na
legitimidade da expectativa das partes ao firmar o instrumento contratual e, assim, integra as
razdes que as fizeram assumir responsabilidades.

E apenas pela via transversa que a observagio do dano pré-fixado atua como
justificativa para o seu controle. Nao ¢ que o dano encontra este ou aquele limite, mas sim a
forma como interpretado o limite da obrigacdo pode ou ndo ser compativel com a vontade das
partes imprimida na cldusula e a legitima expectativa que tiveram ou poderiam ter. Dessa
forma, a analise do dano, com as mencionadas observagdes, pode servir como um filtro para
um futuro controle das cldusulas em comento, seja pelas partes, que de forma prudente
poderdo antecipar e evitar situagdes juridicas incertas que podem resultar em litigio, seja pela
autoridade juridicidria na resolucdo de conflitos.

O presente trabalho busca a pesquisa quanto a possibilidade de cumulacao das
clausulas em aprego, o que significa responder se ambas podem ser meramente incluidas em
um instrumento locativo, bem como se, uma vez presentes, podem ser aplicadas de forma
cumulativa. Quanto a primeira assertiva, observa-se o esgotamento de sua andalise nas se¢des
anteriores, as quais ndo acusam qualquer incompatibilidade, especialmente em vista ao fato
gerador de cada uma das clausulas em estudo ser diverso.

Igualmente ndo se deve olvidar outra hipoétese, que ¢ o adimplemento das obrigacdes
previstas nas clausulas contratuais. Cumprido o contrato até o prazo previsto, o que
compreende a obrigacdo principal e as especiais nele previstas, inclusive avisado o locador
com a antecedéncia exigida pela clausula penal especifica, nenhuma penalidade sera
aplicavel. Seja por uma ou por outra cldusula penal, ndo ha dano no cenério fatico de integral
cumprimento das obrigacdes exigidas do locatario.

Nesse cendrio, o locador teve tempo suficiente para empreender os seus esforgos
fisicos, mentais, financeiros, logisticos, enfim, pdde o locador se adequar a mudanga da
realidade advinda da iminente desocupac¢do do imdvel em face da surpresa da resilicdo. Nao
apenas teve tempo para agir, mas ndo foi surpreendido e se prepararou para o futuro e de
acordo com as tendéncias do mercado adequadamente.

Portanto, a andlise do dano observada neste subtopico se dd na aplicagdo das
clausulas necessariamente de forma conjunta, para a hipdtese de resilicdo do contrato pelo
locatario enquanto perdurar o prazo previsto no instrumento contratual. Esse ¢ o cenario fatico
que se deve ter em mente na leitura do presente subtdpico, uma vez que os demais nao

revelariam qualquer conflito aparente, como visto anteriormente.
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Retomando o que se analisou nos subtdpicos anteriores, a doutrina de Sylvio
Capanema de Souza™® expde que a razio de ser da clausula penal prevista no art. 4° da Lei de
Locagdes®’ decorre das alteragdes do mercado, que significam maior risco, ¢ da necessidade
do locador de manter o vinculo com os locatarios, especialmente os bons pagadores. Segundo
o autor™®, essa medida visa a evitar que o imdvel permaneca desocupado por longo periodos,
tendo o proprio exposto que nem sempre a multa serd suficiente para englobar todo o prejuizo
do locador.

Esse ponto de vista reforca a ideia de que hd dano a ser ressarcido que ndo foi
necessariamente antecipado pela clausula prevista no art. 4° da Lei de Locagdes*”. Outra
possibilidade ¢ que o cenario fatico apresente dano maior do que aquele previsto, e que a
multa contratual preveja tdo somente obrigacdo do locatario que seja capaz de suaviza-lo, ou
ainda, compartimentar determinado aspecto do dano em correlagdo com o que se poderia
exigir do locatario como resposta pelo inadimplemento de cada uma das clausulas em estudo.

Todavia, o problema de se considerar que a clausula penal poderia ter pré-fixado
dano inferior ao ocorrido encontra dbice no paragrafo unico do art. 416 do Cédigo Civil*®,
que exige a expressa previsdo contratual para permitir que o locador comprove e cobre dano
superior ao estipulado no contrato. Essa a hipdtese também ndo se compreende no ambito do
estudo proposto no presente subtdpico, uma vez que, diante de disposi¢do contratual nesse
sentido, a propria lei estaria a permitir cumulagdo das cldsulas e cobranca da penalidade em
acordo com o dano devidamente comprovado.

Removido do escopo do trabalho o cendrio fatico no qual tenham as partes previsto o
paragrafo tnico do art. 416 do Codigo Civil*®' no instrumento contratual, conclui-se que a
andlise do presente subtopico deve considerar o limite do dano que a cldusula é capaz de
cobrir em cotejo com o comportamento esperado do locatario.

Como visto, a dindmica da clausula mencionada no art. 4° da Lei de Locagdes e do

paragrafo unico do art. 416 do Codigo Civil*®

¢ a cobranga proporcional por expressa
previsdo da legislacdo. Sob essas lentes, a multa, e consequementemente o dano abrangido
pela clausula, diminui na exata propor¢ao do prazo cumprido até a efetiva resilicdo, isto €, a

desocupagdo do imovel. Nesse cendrio, o locador ndo sabe se ou quando o locatario tomaré a

0 SOUZA, op. cit. p. 44-45.
T BRASIL, op. cit., nota 2.
P8 SOUZA, op. cit. p. 44-45.
9 BRASIL, op. cit., nota 2.
40 BRASIL, op. cit., nota 12.
! Ibid.

9 Ibid.
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decisdo de resilir o contrato e confia na clausula para que o prazo seja cumprido até o seu
termo. E, no caso de inadimplemento, espera receber alguma compensacdo baseada nessa
confianga.

Outro motivo que deve ser considerado nessa dindmica, por envolver a locagdo como
atividade econdmica, ¢ que dela naturalmente o locador espera que o imdvel seja rentavel. A
propria Lei de Locagdes*®, no art. 19, indica que o locador tem o direito de receber o valor de
mercado, dispositivo este que aborda a revisdo contratual. Assim, quis o legislador esclarecer
que o contrato de locacdo mantém o seu equilibrio econdomico financeiro quando o valor do
aluguel esta adequado ao valor de mercado.

Nao haveria locagdo se ela ndo fosse capaz de gerar receita positiva, assim como
qualquer atividade econdmica desempenhada no sistema capitalista adotado pelo Brasil,
notadamente observado no art. 1°, IV e no art. 170, IV ao abordarem a livre iniciativa, ¢ no
art. 173, todos da Constitui¢io*®*, ao abordar que o Estado ndo se imiscuira na atividade
econdmica, sendao em fungdo de relevante interesse nacional ou de relevante interesse
coletivo, de modo que, ordinariamente, fora dessas hipdteses constitucionais, a atividade
econdmica se desenvolve preferencialmente pelos particulares.

Dessa maneira, a atividade rentdvel e capaz de proporcionar o lucro ao locador ¢é
aquela cujos rendimentos superem consideravelmente as despesas. Além dos encargos do
imovel que deverdo ser arcados pelo locatario, o locador ainda tem uma série de obrigacdes a
suportar como, por exemplo, aquelas ligadas a administracdo da locacdo e as despesas
extraordinarias de condominio, na forma do art. 22 da Lei de Locagdes*®.

Isso mostra que a receita que o locador ird auferir devera ser cuidadosamente
empregada. As reservas que o locador podera realizar sdo tdo proporcionais quanto a redugao
da multa abordada pelo art. 4° da Lei de Locac;6€s466, de modo a serem construidas,
reconstruidas ou ressarcidas com a exploracdo econdmica do imével no curso do prazo
previsto no contrato, uma vez que a maior parte do aluguel deverd ser usada de modo a
assegurar o lucro e a rentabilidade. Assim, pode-se dizer que até o Ultimo dia do prazo
previsto no contrato, o locador terd os recursos necessarios tanto para fazer frente as
obrigagdes de sua responsabilidade, como para divulgar que o imoével se encontra disponivel

para um novo locatério.

93 BRASIL, op. cit., nota 2.
4 BRASIL, op. cit., nota 1.
3 BRASIL, op. cit., nota 2.
% Ibid.
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Essa tese se coaduna com a abordagem do cenario fatico, acima feita. Como o
locador tem o poder e o dever de planejamento para fazer frente as obrigagdes atribuidas a
quem explora o imdvel, sob pena de nao ser rentavel ou economicamente viavel a exploragao,
se houver resilicio do contrato proximo do inicio da fluéncia do prazo, receberd maior
quantia, ao passo que, cumprido o contrato tanto quanto proéximo ao prazo, ja teve a
oportunidade de se resguardar e, caso ja tenha adiantado valores para esse fim, de se ressarcir.

Embora o dano corresponda as reservas e/ou aos gastos atribuiveis ao locador em
funcdo de determinada locagdo, o valor a ser pago pelo locatario decorre da propor¢ao de
adimplemento do prazo aplicada sobre um risco estimado previamente pelas partes ou
estabelecido pelo magistrado no caso da multa fixada em juizo, o que devera considerar as
praticas de mercado, a razoavel expectativa que teve o locador e os parametros sugeridos pela
doutrina e pela jurisprudéncia.

Uma vez cumprido integralmente o prazo previsto no instrumento contratual,
presumidamente o locador ja teve a possibilidade de extrair tudo o que poderia da locagdo em
curso para preservar o capital e a exploragdo econdmica do imével, o que explica o motivo de
ndo haver mais dano a ser ressarcido.

Esse comportamento sera ciclico enquanto o imovel for explorado economicamente.
Todas essas consideracdes indicam que o dano albergado pela clausula prevista no art. 4° da
Lei de Locagdes™®” é o impedimento ao remanejamento gradual dos recursos necessarios para
fazer frente as obrigacdes relativas ao imovel e a sua exploragdo econdmica pelo locador.

A clausula que prevé aviso prévio e a indenizacdo em caso de inadimplemento
contém outra tonica. Nesta, o dano pré-avaliado nao se altera proporcionalmente em razao do
prazo adimplido, como ocorre na cldusula prevista no art. 4° da Lei de Locagdes*®®. O dano se
altera diante da antecedéncia do aviso, pois, como visto nas se¢des anteriores, a logica dessa
clausula ¢ cumprir o aviso ou obrigar o locatdrio ao equivalente.

Sendo assim, o dano previsto pela multa contratual decorrente do aviso prévio ¢ fixo
no tempo. Tanto faz se a resilicdo se dard ou ndo no prazo previsto pelo contrato, porque o
que importa €, justamente, a tempestividade do aviso. Isso significa que o dano coberto pela
clausula também deve ser idéntico as situagdes de sua aplicagdo. Seja no inicio do contrato,
proximo ao fim, ou ainda quando vigorar por prazo indeterminado, estd presente o ponto

comum que ¢ a surpresa do locatario e a possibilidade de desocupacdo do imével.

467 1hid.
468 1hid.
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Apesar de essa possibilidade representar cendario fatico com diversas implicagdes
diferentes, a penalidade decorrente do ndo aviso contém um comando implicito ao locatério,
no sentido de ndo deixar o locador desavisado, sob pena de se arcar com o prejuizo
equivalente a inércia. Por “prejuizo”, leia-se a desocupagdo do imével, enquanto a inércia se
relaciona com a atividade que se espera do locador diante da noticia de que seu imovel estara
desocupado, que ¢ mitigar gastos e conseguir outro locatdrio e, assim, continuar com a
explorag¢do do imodvel.

Haja vista que o valor da multa reduz-se proporcionalmente de acordo com a
antecedéncia adimplida, o dano coberto pela clausula equivale ao 6nus gerado pelo imdvel
desocupado no mesmo lapso temporal. Observe-se que, na clausula penal que prevé o aviso
prévio, o dano ndo recai sobre a impossibilidade do locador de se preparar, com reserva de
capital, para a exploracdo econdmica do imével propriamente dita, mas do risco conhecido de
que, até que os esfor¢os do locador para conseguir novo locatario deem resultado, transcorrer-
se-a algum tempo.

;o A 469
No cenario econdmico atual

, no qual o locador necessita resguardar-se de
eventuais prejuizos advindos da desocupacdo do imoével, a inclusdo da cldusula que estabelece
o dever do aviso prévio a resilicao pelo locatario pretende evitar que o locador se prejudique
no periodo no qual suas agdes para continuar a explorar o imovel ainda ndo deram resultado
(novo contrato). Este ¢ o periodo coberto pela clausula que exige o aviso prévio, que resulta
da vontade das partes e do conhecimento empirico de que os mencionados esfor¢os do
locador ndo produzirdo resultados instantaneos.

No sentido de ser possivel a cobranca conjunta das multas contratuais objeto do
presente estudo, entendeu a Décima Quinta Camara Civel do Tribunal de Justiga do Rio de
Janeiro®”’ pela sua possibilidade, em razio de o aviso prévio ser exigido mesmo no curso do
prazo indeterminado do contrato, bem como da existéncia de indica¢do contratual de que tais
multas deveriam ser conjugadas.

Isso revela que o dano coberto em cada clausula ndo ¢ precipuamente o mesmo, nem
tem a mesma razdo de ser, o que abre margem para a cobranga conjunta das clausulas em
estudo. Acrescente-se que a observagao do ambito de cada multa quanto ao dano, acima

problematizado, decorre da autonomia da vontade dos contraentes no contexto economico

atual das locagdes, o que motiva as partes a contrair dois deveres juridicos distintos,

49 SOUZA, op. cit. p. 44-45.

7O BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Apelagio civel n® 0479028-56.2014.8.19.0 001. Disponivel
em: <http://wwwl.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=00047BF07755E8A 3D30
EAAD4424164771EF3C5063B3E1933>. Acesso em: 22 nov. 2020.
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representados pela obrigacdo principal de cumprir o prazo e pela obrigagdo especial de se

avisar com antecedéncia.

4.3.2. Ha bis in idem? Aprofundamento do dano pré-avaliado em cada clausula

Mesmo que o dano em cada clausula ndo seja 0 mesmo, ainda resta analisar os casos
em que a sua aplicacdo conjunta poderia, hipoteticamente, representar cobranga em dobro,
ainda que relativa a uma parcela diminuta do célculo a ser feito sobre cada multa. Em outras
palavras, a cumulacdo das multas, embora possivel, por partir de pressupostos de calculo e de
danos parecidos, poderia indicar que uma parcela de uma ou de outra deveria ser
desconsiderada na ordem de evitar enriquecimento sem causa.

Como consta no subtdpico anterior, na multa contratual prevista no art. 4° da Lei de
Locagdes'’!, o dano corresponde a impossibilidade de remanejamento dos recursos
necessarios para fazer frente as obrigagdes relativas ao imével e a sua exploracdo econdmica
pelo locador. Por sua vez , na multa decorrente do inadimplemento do aviso prévio, o dano
corresponde ao periodo no qual, por culpa do locatério, e aqui se usa “culpa” porque o nao

. . . a7
preenchimento desse pressuposto esvazia a clausula penal®’

, 0 locador ndo pdde ter agcdo para
mitigar o seu prejuizo com a desocupacao.

Assim sendo, o presente subtopico pretende responder se, uma vez aplicadas
conjuntamente, alguma das multas objeto de estudo deveria ter o seu valor reduzido em
funcdo da existéncia da outra. Em outras palavras, em comparacdo de cada dano pré-avaliado,
se a cobranca pelo periodo equivalente ao aviso prévio, por representar o pagamento integral
das obrigagdes pecunidrias do locatario, poderia ser cobrado conjuntamente com a estimativa
proporcional de construcdo de capital da multa prevista no art. 4° da Lei de Locagdes.

Muito embora ambas as clausulas utilizem a rescisdo contratual como parametro de
calculo, o comportamento e a forma de elaboragdo deste ¢ diverso. Na multa do art. 4° da Lei
de Locagdes’”, a estimativa resulta da quantidade do prazo ndo adimplida. Sdo trés os fatores
a serem utilizados como base. O primeiro € o prazo integral que, previsto no contrato,
permitird ao intérprete conhecer o0 maximo a que se poderia chegar de periodo inadimplido do

contrato, enquanto o segundo representa o valor estipulado pelas partes para fins de multa, ou

seja, o valor maximo que se poderia cobrar.

*"' BRASIL, op. cit., nota 2.
2 SOUZA, op. cit., p. 48.
73 BRASIL, op. cit., nota 2.



78

O ultimo dos fatores ¢ mutavel e decorre do comportamento do locatario. Os dois
primeiros fatores representam o conteudo das cldusulas contratuais que estipulam a duragdo
da locacdo e o valor de multa a ser cobrada, e por isso que foram referenciados pelo vocabulo
fixo. Do cotejo entre o prazo cumprido pelo locatario e aquele previsto no contrato, sera
possivel conhecer o percentual adimplido do prazo e, por exclusdo, o percentual inadimplido.
Este ultimo fator incide sobre a multa estipulada pelas partes que, proporcionalmente,
resultara no crédito em favor do locador.

Isso significa que o ressarcimento se pré-avalia pela parcela de tempo que se estimou
necessaria para o retorno do capital investido para a realizagdo da locagdo em curso; capital
este que também resulta de estimativa, equivalente ao segundo dado fixo, que é o valor
indicado no contrato a titulo de multa.

Em outras palavras, a clausula sinaliza que o locador tem a expectativa, conhecida
pelo locatario, de se ressarcir da quantia indicada na propria clausula no curso do contrato,
alocando e realocando recursos nesse prazo. Ainda vale ressaltar, como assevera Sylvio
Capanema de Souza®’*, que nem sempre essa quantia sera suficiente para cobrir todo o dano
suportado pelo locador.

Tudo isso refor¢a a ideia de que a cldusula penal prevista no art. 4° da Lei de
Locagoes decorre da necessidade das partes e do mercado de fazer frente ao conhecido 6nus
decorrente da exploragdo econOmica que, por se tratar de uma pré-fixacdo, também nao
depende que o credor comprove seu prejuizo, na forma do caput do art. 416 do Cddigo
Civil*”. Desse modo, o calculo decorre de parimetro a parte do momento da resili¢do, que
apenas usa esse marco temporal como fator indicativo da reducdo proporcional, o que nao
muda a premissa de que o capital correlacionado ao dano seria reconstruido e/ou alimentado
necessariamente ao longo de todo o periodo esperado.

Em contrapartida, o dano previsto na clausula que institui o dever de aviso prévio a
resilicdo também possui trés parametros, dois fixos e um mutdvel. Os fixos, tais como
previstos no instrumento contratual, sdo representados pela antecedéncia exigida do aviso de
resili¢do do locatario e pelo valor da multa, que coincide com as obrigagdes pecunidrias que
deveriam ser suportadas por ele, locatario, no caso do periodo ndo compreendido pelo aviso
se igualar ou superar a antecedéncia exigida. Por sua vez, o pardmetro mutdvel representa a

antecedéncia que efetivamente foi cumprida.

Y74 SOUZA, op. cit. p. 44-45.
73 BRASIL, op. cit., nota 12.
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Em razdo da coincidéncia entre o valor a ser pago a titulo de multa e o lapso

temporal ndo compreendido pela antecedéncia do aviso, o calculo desta clausula penal ¢

o4

simples, uma vez que o valor a se cobrar a titulo de multa ¢ diretamente proporcional
antecedéncia. Isso mostra que o dano pré-avaliado nessa cldusula ndo aceita o mesmo
pardmetro da clausula prevista no art. 4° da Lei de Locagdes'’®, que necessariamente
compreende todo o lapso temporal previsto no instrumento contratual em seus parametros
fixos.

Alids, como se sustentou nas se¢des anteriores, essa clausula ndo depende do prazo
estabelecido para a locagdo. O que faz cessar a possibilidade de cobranga da multa ¢é o
cumprimento do dever exigido na clausula, o aviso prévio que independe do contrato vigorar
por prazo determinado ou por prazo indeterminado para ser cobrado, de modo que a
compreensdo do dano avaliado, na ordem de se adequar ao instituto, deve ser tdo mutavel
quanto € proporcional a diminui¢do da multa.

Ou seja, o dano avaliado pela cldusula que requer o aviso prévio deve naturalmente
se reduzir para se adequar proporcionalmente a quantidade de dias ndo acobertados pelo
aviso. Esse raciocinio leva a previsdo de desocupagdo do imovel como hipotese considerada
pelos contraentes no momento em que firmado o pacto. Ao atribuir ao locatario o dever de
pagar o equivalente a locagdo no periodo compreendido equivalente a antecedéncia, a clausula
penal quer evitar que o locador sofra os efeitos da desocupacdo por um periodo médio.

Esses efeitos ndo compreendem apenas os Onus do imoével, pois ultrapassam os
encargos; afinal, a multa equivale a loca¢do com os encargos. Dessa forma, o dano aqui ndo ¢
a mera surpresa ou auséncia de possibilidade de preparo, mas o risco concreto de que o
locador ndo consiga dar o devido destino econdmico ao imével no interregno indicado na
clausula penal.

Essa visdo se coaduna com o que estd exposto nas segdes anteriores, no sentido de
que, em cumprimento a boa-fé esperada das relagdes juridicas, se mesmo no caso de
descumprimento da cldusula que exige o aviso prévio o locador conseguir uma nova locagao,
nesse caso devera cobrar apenas o valor equivalente ao lapso temporal no qual o imdvel
permaneceu desocupado, sob pena de enriquecimento sem causa. Afinal, seria ilegitimo e
representaria bis in idem a hipdtese na qual ele, locador, recebesse o equivalente ao dobro da

exploragdo econdmica do bem; isso sem considerar que a prova de outra locacdo dentro do

7 BRASIL, op. cit., nota 2.
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periodo de aviso torna evidente a inexisténcia do dano estimado pelas partes e ndo concretiza
a situacao de desocupagdo indesejada pela referida clausula.

Muito embora ambos os danos estejam presentes na hipdtese de resilicdo, os
parametros para cada multa sdo tdo distintos que ndo podem sequer sugerir a ocorréncia de bis
in idem, este que apenas estaria presente caso houvesse cobranca duplice. Para tanto, seria
necessario que ambas as clausulas decorressem de dever juridico semelhante, ou ainda, que
estivessem a pré-avaliar e ressarcir o mesmo dano.

Esse ndo ¢ o caso, tendo se visto que cada cldusula penal objeto de estudo esta
atrelada a um dever juridico diverso, decorrentes de finalidades praticas e resultados
igualmente diversificados, a ponto de mostrar que a expressao da vontade dos contraentes nao
tem identidade entre uma e outra. Em decorréncia disso, os parametros considerados para o
calculo de cada uma das multas ¢ do mesmo modo diferente.

Ha, contudo, esclarecimento que deve ser feito para impedir equivocos. A data
referencial para calculo das multas ¢ a efetiva desocupagdo do imével. Em outras palavras, a
multa do art. 4° da Lei de Locagdes se calcula com o pardmetro do dia da desocupagdo para,
entdo, estipular-se por exclusdo o periodo ndo cumprido do prazo previsto e, por outro lado, o
dia da desocupagdo sera o marco para verificagdo da antecedéncia do aviso noutra clausula
penal. Afinal, até¢ a efetiva desocupagdo, o aluguel e demais encargos cobrar-se-ao
regularmente nos vencimentos programados.

Reitera-se, desse modo, que a cobranga conjunta dessas clausulas ndo representa bis
in idem quanto ao dano pré-avaliado em cada uma delas, uma vez que a cldusula prevista no
art. 4° da Lei de Locagdes’’’ se compreende pela necessidade de ressarcir o locador dos
recursos empregados para fazer frente as obrigacdes economicas decorrentes de sua condi¢ao
de proprietario e locador, quanto a gastos e a construcdo de reservas financeiras que podem
ocorrer tanto antes como para a realizacdo do contrato de locagdo, ou mesmo no curso do
proprio contrato, enquanto a multa decorrente do inadimplemento do aviso prévio quer evitar
que, no periodo previsto na cldusula, o imovel deixe de render frutos ao locador diante da
iminéncia da desocupacdo. Todavia, isso ndo impede que se realize o controle judicial de

€xcessos, como se observa adiante.

T BRASIL, op. cit., nota 2.
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4.4. Parametros de controle que deverio ser considerados pelo magistrado

A presente secdo foi inicialmente pensada com o objetivo de observar os parametros
de controle aplicaveis para a disposi¢do conjunta das cldusulas penais objeto de estudo, o que
inclui as diferentes modalidades de locagdo previstas na respectiva Lei, com a indicagdo de
mecanismos para tanto. Contudo, uma vez verificado que ndo ha impedimento para a
cumulagdo das cldusulas objeto de estudo, o controle judicial devera ser aplicado sobre cada
uma delas individualmente, de modo que os efeitos, redugdes, limites e observagdes
decorrentes do controle judicial pelo magistrado sobre uma cldusula nao prejudicam ou
influenciam a outra.

As cldusulas em aprego contém parametros proprios que, embora possam ter pontos
em comum, aplicam-se individualmente. Como visto no topico anterior, ambas devem ser
reduzidas proporcionalmente de acordo com o cumprimento da obrigacdo pelo locatario,
porém, por motivos diferentes e mediante aplicagdo de parametros de calculo que ndo podem
ser confundidos.

A clausula prevista no art. 4° da Lei de Locagdes'’® tem redugdo proporcional em
razao da sua expressa previsdo do caput. Em contrapartida, a cldusula que exige o aviso
prévio a resilicdo tem sua reducdo proporcional diante do proprio comando que lhe ¢ inerente
e direcionado ao locatario, no sentido de cumprir o aviso ou de se obrigar pelo equivalente,
logica essa semelhante ao aviso prévio trabalhista abordado no capitulo proprio*’””. Esses
parametros devem ser observados na verificagdo de que as clausulas penais e os valores a elas
indicados sdo corretos, de acordo com o caso.

E, por falar no caso concreto, como qualquer cldusula penal, as cldusulas objeto de
estudo se submetem aos artigos 412 e 413 do Codigo Civil*®. Como consta na segdo que
aborda as peculiaridades da cldusula penal que exige o aviso prévio a resilicdo, o art. 412 ¢
severamente criticado pela doutrina, tendo se citado, dentre outros, a obra de Rosenvald®' ¢ a

483
1

de Caio Mario™. Isso porque o art. 412 do Cédigo Civil*® praticamente retira a fungio

estritamente punitiva, também chamada pela doutrina de clausula penal pura, ou teoria da

78 Ibid.

479 CASSAR, op. cit., p. 824.

0 BRASIL, op. cit., nota 12.

T ROSENVALD, 2020, op. cit. p. 116.
2 PEREIRA, op. cit., p. 158.
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pena, de acordo com os autores mencionados, além de contrariar o art. 413 que aponta como
pardmetro de controle o excesso diante da esséncia e finalidade do negocio juridico®™”.

O contraponto que ha com relagdo ao entendimento acima ¢é que, seja com
fundamento no art. 412 do Codigo Civil, seja com fundamento na moralidade, o valor da
penalidade ndo pode ultrapassar o valor da obrigacdo porque, caso contrario, o locador
preferiria o inadimplemento®®. A isso se acrescente que ndo ha noticia de declaragio de
inconstitucionalidade, repercussdo geral ou de interpretacdo conforme a Constitui¢do pelo
STF, nem mesmo sumula ou decis@o vinculante nesse sentido. Trata-se de comando legal que
deve integrar o presente estudo.

Com relagdo as clausulas em comento, o art. 412 do Cddigo Civil pode ser aplicado
pelo magistrado no controle da clausula penal que exige o aviso prévio como modo de
impedir que a multa fixada seja superior ao valor da locagdo acrescido dos encargos, uma vez
que o locador ndo pode exigir além do equivalente ao aluguel e encargos relativos ao periodo
ndo compreendido pelo aviso. Entrementes, chega-se a exata mesma conclusdo na aplicagao
do art. 413 do Codigo Civil*®, uma vez que tal excesso estaria em desacordo com a finalidade
da clausula de prevenir a surpresa e indenizar o locador pelo periodo ndo compreendido no
aviso do locatario, como minuciosamente se aborda nas seg¢oes que antecedem a presente.

Uma distingdo ha de ser feita com relagdo ao controle. Como consta nas secdes
anteriores, ambas as cldusulas penais devem ser calculadas de acordo com a
proporcionalidade do cumprimento das obrigagdes nelas previstas, seja a proporcionalidade
da antecedéncia exigida na clausula do aviso prévio, seja a proporcionalidade do prazo
contratual adimplido. Assim deve ser em consideragio ao art. 4° da Lei de Locagdes™’ que
deixou de fazer referéncia ao art. 924 do Codigo Civil de 1916, equivalente ao art. 413 do
Cédigo Civil de 2002**. E, no caso da clausula que exige o aviso prévio & resiligdo, a
proporcionalidade decorre da tonica da obrigagdo assumida pelo locatario, que tem a opgao de
cumprir ou pagar em acordo com o disposto no capitulo proprio.

Desse modo, enquanto a proporcionalidade age sobre a parcela adimplida da
obrigacdo exigida em cada clausula penal, os parametros de controle dos artigos 412 e 413 do

Codigo Civil devem, também, se ater ao valor da multa indicada em cada cldusula, uma vez

4 ROSENVALD, 2020, op. cit., p. 117.
3 CAPANEMA, op. cit., p. 46.

8¢ BRASIL, op. cit., nota 12.

T BRASIL, op. cit., nota 2.

8 SENADO FEDERAL, op.cit..
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que sua aplica¢do ja estd compreendida na proporcionalidade dos parametros mutaveis de
cada clausula penal em estudo, como visto.

Cabe reiterar que o calculo de cada multa decorre da multiplicacdo de fatores
inerentes as clausulas, de modo que o peso atribuido a um deles influenciara no resultado de
outro. Dito de outro modo, a redugdo do valor indicado a titulo de multa inequivocamente
reduzird o valor final desta, ainda que existam outros fatores a serem considerados para a
realizagao do célculo. Por outro lado, os parametros fixos e mutaveis das clasusulas em estudo
contém atributos proprios que justificam o controle diferenciado para garantir a sua
adequagdo com a natureza e finalidade do negdcio juridico, o que € justamente a inten¢do do
legislador consolidada na redagdo do art. 413 do Cddigo Civil.

Com isso, ¢ possivel afirmar que cada um dos pardmetros, sejam eles os fixos ou os
mutaveis, referenciados nas seg¢des anteriores, terdo uma técnica de controle diversa. O
mutavel de cada clausula, representado pela parcela da obrigagdo exigida pela clausula penal
que ndo foi adimplida pelo locatario, exige o calculo proporcional de acordo com o
cumprimento do dever juridico nelas referenciado.

Por sua vez, os parametros fixos, aqueles presentes no contrato e estipulados pelas
partes de forma fixa, como o valor da multa e a antecedéncia do aviso no caso da cldusula que
o institui, ndo deverdo se submeter ao controle proporcional. Com relagdo a estes, deve-se
aplicar de outro modo o controle judicial, como meio de evitar os excessos mencionados pelos
artigos 412 ¢ 413 do Codigo Civil™®, sempre tendo em mente o disposto no art. 45 da Lei de
Locagdes™’. No caso da clausula penal prevista no art. 4° da Lei de Locagdes, os pardmetros
fixos sdo o valor da multa e todo o lapso temporal de duracdo da locagdo, sobre os quais
também pode haver excesso que justifique o seu controle.

Desse modo, uma multa prevista no art. 4° da Lei de Locagdes pode ser considerada
excessiva por inumeros fatores, sejam os pardmetros fixos ou os mutdveis. Portanto, a
conclusdo de eventual excesso ou disposi¢do abusiva devera ser apreciada de acordo com a
propria esséncia do negdcio juridico e sua finalidade, na forma do art. 413 do Cddigo Civil,
bem como as condi¢gdes técnicas e financeiras das partes, o cenario econdmico, os principios
norteadores de eticidade, sociabilidade e operabilidade do Codigo Civil. Isso, além das

, . 491 . , . . . . . , ~
clausulas gerais™ ', isto €, das diretrizes direcionadas ao magistrado como a boa-fé e a fungao

9 BRASIL, op. cit., nota 12.
9 BRASIL, op. cit., nota 2.
¥ SCAVONE JUNIOR, op. cit., p. 1.120.
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social do contrato®? aplicaveis de oficio e diretamente no caso concreto, em acordo com o
enunciado n° 281 da Sumula do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro*”>.

De outro modo sequer se poderia cogitar, sob pena de afronta ao art. 884, que veda o
enriquecimento ilicito, ao inciso I do § 1° do art. 113, que considera o comportamento das
partes na interpretagdo do negocio juridico, no caso, do locador ao contratar a segunda
locagdo, e ao inciso III do § 1° do art. 113, todos do Codigo Civil**, que expressamente
considera a boa-fé na interpretacdo dos negdcios juridicos. Isso sem falar do art. 422, também
do Cédigo Civil*”, que vai exigir das partes a probidade e boa-fé na execugio dos contratos,
compreendidas as fases pré e pos contratual*”.

Muito embora ndo seja vidvel antecipar todas as possibilidades de excesso e abusos
contratuais relacionados as disposi¢des das partes, algumas situacdes sdo tdo corriqueiras que
participam da pratica locativa e até mesmo na forense. E o caso da limitagdo do parametro
fixo equivalente ao valor da multa no caso da cldusula prevista no art. 4° da Lei de Locagdes,
no qual se tornou costume a fixagdo em trés vezes o valor do aluguel pelos contraentes®’,
critério por vezes considerado pela jurisprudéncia®®®.

Frise-se que a lei ndo impde um ou outro parametro, justamente porque as partes sao
as melhores pessoas para, mediante julgamento da propria situacdo e das negociagdes que
antecedem o contrato, antever o prejuizo™”’. Portanto, o parAmetro acima indicado néo se trata
de norma ou principio, mas da avaliagdo de um costume do mercado que deverd ser
considerado pelo magistrado®”, especialmente quando as partes nio o tiverem feito
expressamente no contrato e houver pedido para tanto.

Justamente da inexisténcia de um parametro fixo ¢ que se retira a relevancia do olhar

aprofundado sobre a natureza juridica, a modalidade, a forma de aplicagdo das cldusulas

2 RODRIGUES, Lisia Carla Vieira. O codigo civil de 2002: principios bésicos e clausulas gerais. Curso de 10

anos do Codigo Civil, aplicagdo, acertos, desacertos e novos rumos. EMERJ, Série aperfeigoamento de
magistrados 13, V. I, p. 179-194, Rio de Janeiro, 2013 p. 185. Disponivel em: <https://www.emerj.tjrj.
jus.br/serieaperfeicoamentodemagistrados/paginas/series/13/volumel/10anosdocodigocivil.pdf>. Acesso em: 23
nov. 2020.

93 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Siimula da Jurisprudéncia dominante do Tribunal
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-tjerj-anotada.pdf?=v10>. Acesso em: 22 nov. 2020.
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penais em apreco e dos elementos que permeiam a vontade das partes, bem como do dano
pré-fixado, da finalidade do negdcio juridico, dentre outros critérios acima mencionados.
Esses elementos fornecem as balizas necessarias para que possa o magistrado decidir de
forma fundamentada. Porém, esse cenario pode mudar de acordo com a modalidade

contratual.

4.4.1. O controle judicial na locagao residencial e na locagdo por temporada

Os parametros acima indicados se aplicam integralmente a locagdo residencial, ndo
havendo necessidade de observagdo especial quanto a esta modalidade contratual sendo que as
partes contratam a locacdo do imoével com a finalidade de moradia, eventualmente lazer ou
comodidade permanente, de modo que tal risco estd compreendido na possibilidade de fazer
frente ao aluguel em acordo com as receitas e gastos rotineiros da familia.

Nesta, ndo hd uma atividade econdmica ou outro fator que pudesse fazer presumir
que a obriga¢do contratual estaria inserida no risco de determinado negécio, afinal, o negdcio
do locatario residencial ¢ sobreviver, o que ¢ incompativel com multas estipuladas em
patamares muito altos. Em razdo disso, ¢ comum que o controle judicial compreenda o
costume de fixagdo em até trés meses o valor do aluguel™’.

A locagdo por temporada, por sua vez, tem outro regime juridico. Tem o prazo
propositadamente curto, no maximo noventa dias e, além disso, o locador tem a faculdade de
exigir previamente o pagamento do aluguel e dos encargos, na forma do art. 48 e do art. 49 da
Lei de Locagdes e sem prejuizo das garantias previstas no art. 37 da mesma cartula. Isso retira
completamente a surpresa do locador diante resilicdo, bem como do risco da desocupagdo,
uma vez que ¢ natural do negdcio que, findo o prazo, o locatario se retire do imével.

Nesse esteio, o locador ndo ¢ surpreendido, como também ndo faz cessar os esfor¢os
para divulgar o imével no mercado, mesmo este estando ocupado. Vale ressaltar que a
possibilidade de se exigir integralmente o valor do aluguel e encargos de forma adiantada
fulmina completamente a possibilidade de cobranca de qualquer das multas em estudo, j& que,

para o locador, tal exigéncia equivale ao cumprimento do contrato até o prazo previsto.

% SCAVONE JUNIOR, op. cit., p. 1.120.
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4.4.2. O controle judicial na loca¢do nao residencial

De inicio, importa diferenciar a locagdo ndo residencial da locacdo comercial. Estes
termos ndo devem ser tomados por sindnimos, uma vez que a Lei de Locagdes’” os distingue
ao estabelecer que terd direito a renovagdo compulsoria do contrato aqueles que tiverem
desenvolvimento de atividade econdmica organizada, isto €, voltada para o lucro, no imoével,
na forma do art. 51 do aludido diploma legal, em vias de proteger e as externalidades
positivas advindas da locagdo™”.

Em continuidade, a locagdo que ndo tenha finalidade de constituir elemento que
preencha esses requisitos, sera locagdo ndo residencial e sem direito a renovacdo compulsoria
previsto no art. 51, como € o caso da locagdo de imovel por fundagdes e associagdes, bem
como das hipoteses consideradas pelo art. 53 da Lei de Locagdes. Nesse liame, a locagdo nao
residencial se equipara a espécie de locacdo, da qual a locagdo empresarial ou comercial, a
locacao em shopping center e a locacdo pela modalidade built to suit sdo subespécies.

Diferentemente das demais modalidades, a locacdo pactuada para fins empresariais
torna ainda mais excepcional a aplicagio do art. 413 do Codigo Civil>™, porquanto os riscos a
serem assumidos pelo locatério integram a atividade a ser desenvolvida. Esse elemento nao
pode ser ignorado pelo magistrado, porque o risco advindo das obrigagdes contratuais
assumidas estdo integradas ao desenvolvimento da atividade e ao risco de ndo sucesso, afinal,
aqui os interesses das partes, os beneficios econdmicos e a fun¢do social do contrato
ultrapassam a mera ocupagao do imovel.

E justamente o que se depreende da prote¢io que o legislador conferiu aos hospitais,
as unidades sanitarias oficiais, aos asilos, aos estabelecimentos de saude e de ensino
autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, as entidades religiosas devidamente registradas,
na forma do art. 53 da Lei de Locagdes’”, ao permitir que a rescisdo do contrato se dé apenas
nas hipdteses previstas no art. 9° e no inciso II do proprio art. 53, todos da mencionda
legislacdo. Sdo todas essas atividades necessarias para o desenvolvimento da sociedade, as
quais trazem beneficio geral que ultrapassa a pretensdo locativa, de modo a cumprir fungdo

social consoante art. 421 do Codigo Civil®™.
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Com relacdo a locagdo de lojas ou espacos comerciais em shopping center, prevé
expressamente o art. 54 da Lei de Locacdes que deverdo prevalecer as obrigagdes livremente
pactuadas pelas partes. Apesar de esse dispositivo afastar consideravelmente o ambito de
aplicacdo do art. 413 do Codigo Civil para enaltecer a obrigatoriedade dos contratos e a
realidade peculiar do mercado de locagdo em shopping center, ndo ha impedimento para a
realizagao de controle judicial mesmo nesses casos.

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justi¢a®’ entendeu, no julgamento do REsp
n°® 1.535.727/RS, de relatoria do Ministro Marco Buzzi, que o shopping center “constitui uma
estrutura comercial hibrida e peculiar, um verdadeiro complexo de empreendimentos
coordenados e organizados para uma func¢do produtiva” de modo que a relacdo juridica vai
“muito além da simples locacdo do espago destinado as lojas” e que as cldusulas
extravagantes “servem para justificar e garantir o fim economico do empreendimento”. Essas
consideragdes foram tomadas na ordem de reconhecer a validade da clausula de raio nos
contratos de shopping center.

As observagdes presentes no julgamento do REsp n® 1.535.727/RS foram igualmente
observadas pelo Min. Luis Felipe Salomdo no julgamento de outro Recurso Especial,
oportunidade na qual se concluiu pela aplicacdo do art. 413 do Codigo Civil conjuntamente
com o art. 4° da Lei de Locagdes ", em pacto locativo de shopping center, para realizagdo de
controle judicial sobre a multa convencional. Esse segundo caso, identificado pela numeragao
1.353.927/SP>*, foi julgado considerando a época na qual o contrato foi firmado e na qual
ocorreu o fato gerador da multa, isto €, a resilicdo contratual. Nesse momento pretérito, a
redacdo do art. 4° da Lei de Locacdes ainda fazia referéncia ao art. 924 do Codigo Civil de
1916.

Isso signfica que tal julgado’'® considerou as disposi¢des doutrinarias aplicaveis a
época em que ndo havia o comando legal expresso do legislador no sentido de que fosse a
redugdo proporcional, como hoje se faz presente no caput do art. 4° da Lei de Locagdes.

Assim, entendeu-se que o art. 413 do Codigo Civil é norma cogente e deve se aplicar sobre os

%7 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n°1.535.727/RS. Disponivel em: <https:/processo.stj.jus.br/pro

cesso/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1510634&num_registro=201501306323 &dat
a=20160620&formato=PDF> . Acesso em: 2 dez. 2020.
% BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.353.927/SP. Disponivel em: <https://scon.stj.jus.br/SCON/
GetlnteiroTeorDoAcordao?num_registro=201201967965&dt _publicacao=11/06/2018>. Acesso em: 2 dez. 2020.
509 :

Ibid.
*1 Ibid.
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pactos locativos de shopping center, o que foi feito para reduzir a multa segundo o critério da
equidade’'".

A atual redacdo do art. 4° da Lei de Locacdes deixou de fazer referéncia ao art. 924
da Codigo Civil de 1916 para prever a reducdo segundo a proporcionalidade, como se observa
no segundo capitulo do presente trabalho. Contudo, como visto, a proporcionalidade se aplica
apenas como método de manter a regularidade da multa com o cumprimento do contrato’'?, o
que ndo resolve os casos nos quais 0 abuso ou o excesso estejam contidos nos demais
parametros de célculo. Em razdo disso, embora a redagdo do aludido dispositivo legal tenha
sido modificada, ainda assim o mesmo raciocinio aplicado pelo Superior Tribunal de Justica
para controle de cldusulas penais nos contratos de locagdo cabem aos casos contemporaneos,
porém, sem ignorar as peculidaridades dos contratos de locacdo em shopping center ou de
outras modalidades de locac¢ao, em acordo com o caso concreto.

No sentido de que o art. 413 do Cédigo Civil’"® ¢é aplicado pela jurisprudéncia para
fins de controle de clausulas penais em contratos de locagdo de shopping center, pelo menos
no ambito do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, citam-se os seguintes
julgamentos: Apelacdo Civel n° 0187431-82.2017.8.19.0001, de relatoria do Desembargador
Nagib Slaibi’'*; Agravo de Instrumento n° 00050704-69.2019.8.19.0000, julgamento no qual
o Desembargador Marco Antonio Ibrahim’" foi indicado para redigir o acorddo; Apelagdo
Civel n° 0191343-87.2017.8.19.0001, de relatoria do Desembargador Elton M. C. Leme'®;
Apelacao Civel n® 0129978-86.2004.8.19.0001, de relatoria do Desembargador Carlos
Eduardo da Rosa da Fonseca Passos”' .

A mesma pesquisa de decisdes no portal eletronico do Tribunal de Justiga do Estado

do Rio de Janeiro localizou um caso no qual se entendeu de modo diverso. No julgamento da

> bid.

12 Isto ¢, o pardmetro mutivel em acordo com as se¢des do presente trabalho que antecedem a esta,
oportunidade na qual se fala em parametros fixos (previsdo contratual) e mutaveis de acordo com o
adimplemento da obrigacédo referenciada em cada clausula penal objeto de estudo.

13 BRASIL, op. cit., nota 12.

*!* BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Apelagdo Civel n° 0187431-82.2017.8.19.0001. Disponivel
em: <http://www1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=00044FA3F763DF38450D17FCCEE
7AS5SB3FE81C50D3346465D>. Acesso em: 2 dez. 2020.

*!> BRASIL. Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro. Agravo de instrumento n° 00050704-69.2019.8.19.0000.
Disponivel em: <http://www]1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=00040A0596B9F05FA8C
8CB8D9AATCI06A927C50A2915043E> . Acesso em: 2 dez. 2020.

*1 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Apelagio Civel n° 0191343-87.2017.8.19.0001. Disponivel
em: <http://www .tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=000499E1BBB4C8BCE
A46CC8895DF306B1758C50960385A28> . Acesso em: 2 dez.2020.

*'7 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio de Janeiro. Apelagio Civel n®0129978-86.2004.8.19.0001. Disponivel
em: < http://www1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=000395EF804C0D6
880CDES548CC318D8AEDY960242C364091E>. Acesso em: 2 dez. 2020.
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Apelagio Civel n° 0148241-78.2018.8.19.0001, de relatoria do Des. Sirley Abreu Biondi’'®, a
conclusdo do julgamento foi pela prevaléncia do art. 54 da Lei de Locacdes, o que, a
principio, poderia sugerir o afastamento do controle judicial previsto no art. 413 do Cddigo
Civil. Nao se afastou.

Ocorreu que, em razao de a clausula discutida no mencionado caso concreto ja conter
proporcionalidade e ter sido fixada no equivalente a metade dos alugueis que seriam devidos
at¢ o final do prazo, entendeu-se pela prevaléncia do principio da obrigatoriedade dos
contratos e da previsdo do art. 54 da Lei de Locagdes’ ', o que representa justamente a parte
final do art. 413 do Codigo Civil, que exige a observacdo da natureza e da finalidade do
negocio para fins de controle. Ha de se reiterar, nesse particular, que o controle judicial visa
justamente a efetivar a vontade das partes e as legitimas expectativas decorrentes do contrato
entabulado entre elas.

Por fim, os parametros sdao outros com relagdo aos contratos de locacdo built to suit,
modalidade descrita no art. 54-A da Lei de Locagdes >’. Como defende Sylvio Capanema de
Souza®', o dispositivo ndo se limita as construgdes novas, e se aplica a reforma substancial de
um prédio ja existente. Essa modalidade tem crescido bastante no mercado brasileiro,
especialmente no ramo hoteleiro e nos centros empresariais ou de shoppings >, e a construgao
pode ser feita pelo proprio investidor ou mesmo por terceiro, o que significa incluir o terceiro
no contrato.

Em razdo da necessidade do locador de reaver o valor que investiu na construgdo, o
prazo previsto no contrato costuma ser longo, por volta de 25 (vinte e cinco) anos .
Capanema’>* também expde que, em razdo das peculiaridades dos contratos built to suit, o art.
54-A da Lei de Locagdes’> amplia a autonomia privada tal como ocorre com a locagdo nos
shopping centers. Dessa forma, ao apreciar o caso e a cldusula penal instituida, o magistrado
necessariamente devera considerar o grande risco assumido pelas partes diante das obrigacdes

previstas, especialmente o do locador que necessita receber o retorno do investimento.

'8 BRASIL. Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro. Apelacio Civel n°0148241-78.2018.8.19.0001. Disponivel
em: <http://www 1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=0004C946D53B947BAE
41852892B38F4445F5C50C610F1922>. Acesso em: 2 dez. 2020.

1 1bid.

2 BRASIL, op. cit., nota 2.

21 SOUZA, op. cit., p. 275.

322 1bid.

33 Tbid.

324 bid.

32 Tbid.
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Assim quer a propria norma. A Lei de Locagdes possibilita que a clausula penal
cobre até o limite dos aluguéis que o locador espera receber até o fim do prazo avengado, na
forma do art. 54-A, § 2° da Lei de Locagdes — o0 que ndo impede que as partes convencionem
montante inferior’*®. Portanto, o legislador considerou que o contrato foi firmado de modo a
garantir que o locador tera o retorno do investimento®>’, a0 passo em que veda o excesso, uma
vez que a clausula penal ndo pode representar obriga¢do superior a soma dos alugueis que
seriam recebidos.

Tal disposi¢do estd de acordo com a previsao do art. 412 do Cédigo Civil, de modo a
evitar-se que o locador receba mais do que a obrigagdo principal, no caso da clausula penal
prevista no art. 4° da Lei de Locagdes. Sylvio Capanema de Souza**, ao abordar o controle
das clausulas penais dos contratos de locagdo da modalidade em comento, afirma que entram
em conflito os principios da forca obrigatéria dos contratos com o da boa-fé objetiva, mas
que, se a lei prevé um mecanismo de controle, ndo poderia o magistrado modificar a clausula,
“sob pena de colocar em risco o proprio sistema”.

No mesmo sentido entende Scavone Junior’>’, com acréscimo de que nio se deve
aplicar o art. 413 do Cddigo Civil em razdo do principio da especialidade. Venosa®, por
outro lado, entende que a disposicdo contratual “pode vir cercada de fatores que tornem
excepcionalmente a multa in6cua ou injusta”, de modo que a questdo devera ser examinada
com cuidado, sob o prisma da boa fé objetiva e da funcdo social do contrato, isto ¢, de modo
contrarios aos mencionados autores para permitir o controle judicial.

Como adverte Sylvio Capanema de Souza™', a matéria é polémica e sio respeitaveis
as opinides em contrario, de modo que serd o tempo o agente transformador que revelara a

corrente majoritaria a ser adotada quanto a modalidade built to suit.

20 SOUZA, op. cit., p. 276.

>*7 Ibid.

> Ibid.

>¥ SCAVONE JUNIOR (org.), op. cit., p. 1.172.
> VENOSA, op. cit., p. 280.

>1SOUZA, op. cit., p. 276.
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CONCLUSAO

O presente trabalho atingiu o precipuo objetivo de descobrir se era possivel cumular
as duas clausulas penais objeto de estudo, quais sejam, a penal decorrente do art. 4° da Lei de
Locagoes, aplicavel no caso de rescisdo antecipada do contrato, € a penal que institui o dever
do locatario de avisar com certa antecedéncia a resilicdo. Em vias de atingir esse objetivo, o
trabalho foi dividido em quatro capitulos.

O primeiro capitulo se debrucou sobre a leitura que a doutrina e a jurisprudéncia
fazem da clausula penal, o que inclui observacdes desde a 4dpoca do Brasil imperial até a
contemporaneidade. O Superior Tribunal de Justica, por exemplo, mudou seu entendimento
recentemente quanto a cumulacdo de clausulas penais e reparagdo de danos para evitar
enriquecimento ilicito em julgado submetido ao regime dos recursos repetitivos, como
demonstrado na evolu¢do da apreciacdo do tema perante a Corte Superior. A mudanga de
entendimento se deu justamente para evitar o enriquecimento sem causa.

Além disso, o capitulo revela que a doutrina costuma adotar nomenclaturas
diferentes ao abordar a natureza juridica e a fungdo das cldusulas penais. Embora as
nomenclaturas sejam diversas, caracteristicas e pressupostos semelhantes foram constatados,
tendo sido possivel afirmar a distingdo entre as esséncias punitiva, de pré-avaliagdo e de
reforgo. Em 1988, ja havia doutrina que falava sobre uma natureza mista, uma vez que a
clausula poderia ser, a0 mesmo tempo, de natureza punitiva e de refor¢o, ou ainda, de
natureza de pré-avaliagdo e de reforco, o que passou a se tratar pela nomenclatura eclética.

Quanto a modalidade das clausulas penais, observou-se que héd certo consenso na
doutrina ao referi-las por compensatoria a cldusula que substitui a obrigacdo para converté-la
em perdas e danos, e moratoria, & penal que visa a compensar ou punir pelo atraso no
cumprimento. Diante da imprecisdo na afirma¢do de que determinada clusula seria sempre
moratdria ou compensatoria, verificou-se o entendimento de mais de um autor no sentido de
que a clausula poderia variar de acordo com a ténica do caso concreto e de acordo com o
interesse do autor no cumprimento da obrigacdo, de modo que, uma vez presente o interesse,
tal clausula deveria ser entendida como moratéria, ou entendida por compensatéria em caso
contrario.

O segundo capitulo analisou a multa decorrente da resilicdo da locagdo pelo
locatario, conforme dispde o art. 4° da Lei de Locagdes. Verificou-se que tal multa pode ser
cobrada ainda que ndo tenha sido prevista no contrato e que, nessa hipdtese, a doutrina faz

distingdo para esclarecer que ndo seria propriamente uma clausula penal, mas sim a
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possibilidade de fixa¢do de perdas e danos pelo magistrado com a possibilidade de aplicacao
de alguns parametros diversos, como a redu¢ao do tempo proporcional ndo cumprido caso o
locador conseguisse nova locagdo, ou a modificagdo do valor caso ultrapassado o prazo para
revisdo do valor do aluguel. Isso tudo, apenas se houver provocagdo da parte interessada.

Em consideragdo ao levantamento feito pelo primeiro capitulo, foi possivel
considerar tal clausula como de natureza eclética, uma vez que esta presente tanto a esséncia
de reforco da obrigacao principal como a de pré-avaliagdo de danos. Quanto & modalidade, foi
classificada compensatéria em acordo com entendimento da doutrina. Essa clausula pode ser
afastada em caso de inadimplemento culposo, como entende a doutrina e estabelece
expressamente o proprio paragrafo Unico do art. 4° da Lei de Locagdes para o caso de
transferéncia definitiva do local de trabalho do locatario. Malgrado fosse dispensavel a
redacdo do paragrafo Unico para a dispensa do pagamento em juizo, tem relevante papel na
informagdo que presta a sociedade e no estabelecimento de um modo e tempo razodvel para a
notificagdo prevista.

O terceiro capitulo ¢ o que estudou a clausula penal que institui o dever de aviso
prévio a rescisdo antecipada. Tal clausula ndo contém previsao legal e representa um costume
que, posteriormente, migrou inclusive para o Direito do Trabalho. Em razdo disso, procedeu-
se a comparagdo com este ramo do direito em conjunto com as observa¢des da doutrina
civilista. A logica dessa clausula ¢, basicamente, a op¢ao do locatario de cumprir o aviso ou
de se obrigar pelo equivalente ao periodo que deveria ter avisado, mas ndo o fez, isto ¢, o
aluguel e os encargos da locagao.

A natureza da cldusula que institui o aviso prévio ¢ também eclética e de modalidade
igualmente compensatdria, porém, ndo estd voltada para a obriga¢do principal, mas sim para
uma obrigacao especial instituida pelas partes com fundamento no Codigo Civil. Observou-se
que a cobranga da cladusula penal deve ser exatamente o periodo descoberto pelo aviso prévio
exigido no contrato e o efetivamente realizado, como forma de evitar o enriquecimento ilicito.

Desse modo, consagrou-se ser incompativel com a natureza dessa cldusula que o
locatario fique obrigado a pagar mais do que o equivalente locaticio (aluguel e encargos),
sendo possivel a realiza¢do de controle judicial para evitar excesso, se houver. Outro fator de
controle judicial deve incidir sobre o periodo de aviso exigido no contrato, uma vez que,
considerada excessivamente longa a antecedéncia prevista no instrumento contratual, o
magistrado pode reduzir o parametro, o que tera impacto no valor a ser calculado.

O quarto e ultimo capitulo realizou o confronto das duas cldusulas penais objeto de

estudo. Observou-se que, embora contenham natureza juridica e modalidade semelhantes, isso
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ndo representa Obice para a sua institui¢do simultdnea no contrato, afinal, as cldusulas em
comento possuem fatos geradores diferentes, uma sobre a rescisdo antecipada consoante art.
4° da Lei de Locagdes, e outra sobre o ndo aviso, isto ¢, o descumprimento de uma obrigacao
especial assumida no contrato.

Foi esclarecida a possibilidade de existir cenario fatico no qual uma clédusula pode ser
cobrada e a outra ndo, embora ambas previstas, como por exemplo o contrato que vigorar por
prazo indeterminado, ou ainda, uma das obrigacdes referenciadas em cada cldusula ser
cumprida e outra ndo, como ¢ o caso do locatario que avisa com a antecedéncia exigida, mas
ainda assim opta pela rescisdo antecipada, dentre outras hipdteses.

Procedeu-se igualmente a analise do dano pré-avaliado em cada cldusula em cotejo
com o comportamento esperado do locatario, oportunidade na qual se formulou a ressalva de
ndo pretender-se estabelecer toda a dimensdo do prejuizo que poderia ou ndo a parte sofrer,
uma vez que o intuito foi construir uma ponte entre a otica do que cada uma das clausulas em
representa e a influéncia na vontade e na legitima da expectativa das partes. Assim, tal
capitulo revelou que o dano albergado pela clausula prevista no art. 4° da Lei de Locagdes ¢ o
impedimento ao remanejamento gradual dos recursos necessarios para fazer frente as
obrigacdes relativas ao imovel e a sua exploragdo economica.

Em contrapartida, o dano pré-avaliado na cldusula que exige o aviso prévio a
resilicdo contém um comando implicito ao locatario, no sentido de ndo deixar o locador
desavisado, sob pena de se arcar com o prejuizo equivalente. O risco considerado foi o imdvel
deixar de render frutos ao locador na iminéncia da desocupagdo, o que representa graves
prejuizos em termos atuais de mercado. Desse modo, concluiu-se que ndo hé bis in idem na
disposi¢do ou na aplicagcdo simultdnea das mencionadas cldusulas, uma vez que se reportam a
obrigagdes e a danos diversos, com pardmetros de cdlculo da mesma forma distoantes ainda
que a data da desocupagdo seja um marco temporal em comum.

Diante disso, o ultimo capitulo também abordou que o controle judicial sobre cada
clausula devera se dar individualmente, em outras palavras, sobre cada uma das cladusulas de
forma independente. O controle igualmente deve verificar as peculiaridades apontadas nos
capitulos antecedentes em conjunto com os artigos 412 e 413 do Codigo Civil, bem como as
clausulas gerais de boa-fé e de func¢do social do contrato, além da vedacdo ao enriquecimento
sem causa. Igualmente se fez constar a necessidade de observacdo das modalidades locaticias
residencial, por temporada, ndo residencial, comercial, em shopping center e built to suit, no

controle, ja que cada uma traz atributos e integram realidades diferenciadas.
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