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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECTAL N° 2120152 - RS(2024/0021425-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : BILDES CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO : JOSE ROBERTO GONCALVES - RS044836
RECORRIDO : RENATO FERNANDES

RECORRIDO : RAQUEL BERNADETE ADAMS FERNANDES
ADVOGADOS : ROBERTO STAUB - RS045279

SANDRO DE BORBA MANFREDINI - RS070569

EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA COM REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO.
POSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA COM TAXA DE OCUPACAO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo de apelacdo civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, que deu parcial provimento ao recurso da
parte autora.

2. A controversia versa sobre agdo de rescisdo de contrato c/c reintegracao de
posse e indenizagdo por perdas e danos, envolvendo promessa de compra e venda
de imével e a cumulagdo de multa contratual com remuneragao pela fruicao do
bem.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou a rescisdo, determinou a
devolugdo em parcela nica com retencdo de 10% a titulo de clausula penal
compensatoria, reintegrou a autora na posse € fixou sucumbéncia reciproca e
honorérios de 10%.

4. A Corte de origem reconheceu lucros cessantes equivalentes a aluguel de imovel
assemelhado, vedou a cumulacdo com a cldusula penal e assegurou a autora a
opc¢ao por uma das verbas em cumprimento de sentenca; embargos de declaragao
parcialmente acolhidos para corrigir erro material, sem efeitos infringentes.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussao consiste em saber se ¢ possivel cumular a clausula
penal compensatoria com a indenizagao pela fruicdo do imovel (taxa de ocupagdo)
em rescisao de promessa de compra e venda por culpa do comprador.

111, RAZOES DE DECIDIR
6. E possivel a cumulacdo da clausula penal compensatoria (art. 410 do CC) com a
taxa de ocupagdo, por possuirem naturezas juridicas distintas, afastando-se o bis in
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idem e prevenindo o enriquecimento sem causa (art. 884 do CC). Incide a Sumula
n. 83 do STJ. Os Temas 970 ¢ 971/STJ nao se aplicam, pois tratam de mora do
vendedor e cumulagdo de clausula penal moratéria com lucros cessantes.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. E possivel a cumulacao da clausula penal compensatoria
com a taxa de ocupagcdo em rescisdo de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, por se tratar de verbas de natureza diversa e
complementar. 2. Nao se aplicam os Temas 970 e 971 do STJ, por versarem sobre
atraso na entrega do imovel pelo vendedor, hipotese distinta da dos autos.”

Dispositivos relevantes citados.: CC, arts. 182,410 e 884.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.024.829/SC, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 7/3/2023; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.063.082/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 4/3/2024; STJ, Agint nos EDcl no Aglnt no REsp n. 1843743/RS,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 26/8/2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdo Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer do recurso
e lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA COM REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO.
POSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA COM TAXA DE OCUPACAO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao de apelagdo civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, que deu parcial provimento ao recurso da
parte autora.

2. A controvérsia versa sobre agdo de rescisdo de contrato c/c reintegracao de posse e
indenizagao por perdas e danos, envolvendo promessa de compra e venda de imével
e a cumulagdo de multa contratual com remuneragdo pela fruicao do bem.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau declarou a rescisdao, determinou a devolugao
em parcela Gnica com retencdo de 10% a titulo de cldusula penal compensatoria,
reintegrou a autora na posse e fixou sucumbéncia reciproca e honorarios de 10%.

4. A Corte de origem reconheceu lucros cessantes equivalentes a aluguel de imdvel
assemelhado, vedou a cumulagdo com a clausula penal e assegurou a autora a opgao
por uma das verbas em cumprimento de sentenca; embargos de declaragdo
parcialmente acolhidos para corrigir erro material, sem efeitos infringentes.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussao consiste em saber se € possivel cumular a clausula penal
compensatéria com a indenizacdo pela fruicdo do imdvel (taxa de ocupagdo) em
rescisdo de promessa de compra e venda por culpa do comprador.

I1I. RAZOES DE DECIDIR
6. E possivel a cumulacao da clausula penal compensatéria (art. 410 do CC) com a
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taxa de ocupacao, por possuirem naturezas juridicas distintas, afastando-se o bis in
idem e prevenindo o enriquecimento sem causa (art. 884 do CC). Incide a Simula n.
83 do STJ. Os Temas 970 e 971/STJ nao se aplicam, pois tratam de mora do
vendedor e cumulagdo de cldusula penal moratéria com lucros cessantes.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. E possivel a cumulagdo da cldusula penal compensatoria
com a taxa de ocupacdo em rescisdo de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, por se tratar de verbas de natureza diversa e
complementar. 2. Nao se aplicam os Temas 970 e 971 do STJ, por versarem sobre
atraso na entrega do imoével pelo vendedor, hipotese distinta da dos autos.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 182, 410 e 884.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.024.829/SC, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 7/3/2023; STJ, Agint no
REsp n. 2.063.082/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 4/3/2024; STJ, AgInt nos EDcl no Agint no REsp n. 1843743/RS, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 26/8/2024.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BILDES CONSTRUCOES E
INCORPORACOES LTDA. com fundamento no art. 105, III, ¢, da Constituicio
Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul em
apelagdo civel nos autos de acdo de rescisdo de contrato c/c reintegracdo de posse €
indenizacao por perdas e danos.

O julgado foi assim ementado (fls. 564-565)

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO C/C REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA. RECURSO
DA PARTE AUTORA.

1. DA PRELIMINAR DE REVOGACAO DA GRATUIDADE DE JUSTICA
CONCEDIDA A PARTE RE/RECONVINTE. PRECLUSAO E AUSENCIA DE
COMPROVACAO DA ALTERACAO DA SITUACAO FATICA JUSTIFICADORA
DA CONCESSAO DO BENEFICIO. REJEICAO. PRETENSAO DE CONCESSAO
DA GRATUIDADE DE JUSTICA FORMULADA PELA PARTE RE EM
CONTESTACAO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO PELA PARTE AUTORA EM
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REPLICA, NOS TERMOS DO QUE DETERMINA O ART. 100, DO CPC,
OPERANDO-SE A PRECLUSAO. HIPOTESE EM QUE, PRETENDENDO A
PARTE AUTORA A REVOGACAO DA GRATUIDADE CONCEDIDA A PARTE
RE NAQUELA OPORTUNIDADE, DEVERIA DEMONSTRAR A ALTERACAO
DA SITUACAO FATICA QUE JUSTIFICOU A CONCESSAO DO BENEFICIO,
ONUS DO QUAL NAO SE DESINCUMBIU, DEVENDO SER MANTIDO O
BENEFICIO.

2. DA INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NO CASO
CONCRETO.

NA HIPOTESE, TRATA-SE DE NEGOCIO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA ENTRE CONSTRUTORA E PESSOAS FiSICAS, RELACAO
TIPICAMENTE DE CONSUMO, CUJA SUBMISSAO AS NORMAS DO CDC
NAO E AFASTADA EM RAZAO DA EXISTENCIA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA GRAVANDO OS IMOVEIS.

3 . CLAUSULA PENAL. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO.
IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO. OPCAO QUE CABE A PARTE
AUTORA.

SAO DEVIDOS LUCROS CESSANTES PELO PERIODO DE PERMANENCIA
DOS PROMITENTES COMPRADORES NA POSSE DO IMOVEL CUJA
COMPRA E VENDA E OBJETO DE RESOLUCAO POR INADIMPLEMENTO DO
PRECO. INDENIZACAO QUE, TODAVIA, E INACUMULAVEL COM
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA, CABENDO A PARTE AUTORA
OPTAR POR UMA OU OUTRA EM SEDE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

606):

EMBARGOS DE DECLARACAO. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE E
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. CONTRADICAO, OMISSAO. INOCORRENCIA. ERRO MATERIAL.
OCORRENCIA. CORRECAO SEM EFEITOS INFRINGENTES.

EXSURGE DA INTELECCAO DO ART. 1.022 DO CPC QUE A OPOSICAO DE
EMBARGOS DECLARATORIOS SE AFIGURA VIAVEL SOMENTE QUANDO
DETECTADA OMISSAO QUANTO A QUESTAO CONTROVERTIDA,
CONTRADICAO INTERNA AO JULGADO, OBSCURIDADE OU ERRO
MATERIAL, HAJA VISTA SUA FINALIDADE EMINENTEMENTE
INTEGRATIVA E ACLARATORIA. A LUZ DO ART. 489, §1°, DO CPC E DA
JURISPRUDENCIA PACIFICA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, O
JULGADOR NAO ESTA OBRIGADO A APRECIAR TODOS OS ARGUMENTOS
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INVOCADOS PELAS PARTES, MAS APENAS AQUELES CAPAZES DE, EM
TESE, INFIRMAR A CONCLUSAO ADOTADA. IN CASU, NAO SE AFIGURAM
PRESENTES AS ALEGACOES DE CONTRADICAO E OMISSAO,
PRETENDENDO A PARTE EMBARGANTE, NOS PONTOS, A REDISCUSSAO
DE MATERIA SUFICIENTEMENTE ANALISADA PELO ACORDAO
EMBARGADO. PRESENTE, TODAVIA, ERRO MATERIAL NO DISPOSITIVO,
PASSIVEL DE RETIFICACAO, INCLUSIVE DE OFICIO, NOS TERMOS DO
ART. 494, 1, DO CPC. VICIO SANADO, SEM MODIFICACAO DO RESULTADO
DO JULGAMENTO.

EMBARGOS DE DECLARACAO ACOLHIDOS EM PARTE, SEM EFEITOS
INFRINGENTES.

No recurso especial, a parte aponta, divergéncia jurisprudencial.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu dos acérdaos paradigmaticos
do Tribunal de Justiga de Sao Paulo (Apelagao Civel n° 1007721-17.2019.8.26.0229)
¢ do Tribunal de Justica de Pernambuco (Apelagdo Civel n° 0026474-
76.2017.8.17.2810), ao impedir a cumulagdo da cldusula penal compensatéria com a
indenizacdo mensal pela fruicdo do imovel em casos de resolugdo por
inadimplemento do comprador, enquanto aqueles precedentes permitem a cumulagao
para evitar enriquecimento sem causa. Aduz que o Tribunal de Justi¢a do Estado do
Rio Grande do Sul deu a Lei federal art. 182 e art. 884, ambos do Codigo Civil de
2002, Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002, interpretagdo divergente da que lhe haja
atribuido outro tribunal. (fls. 635-640).

Requer o provimento do recurso para que se reforme o acordao recorrido e
se reconhega a possibilidade de cumulacao da cldusula penal compensatéria com a
indenizagdo mensal pela fruicdo do imovel desde a imissdo dos réus até a
desocupacao; requer ainda o provimento do recurso para que se redistribua o 6nus da
sucumbéncia.

Nao foram apresentadas contrarrazdes, conforme a certiddo a fl. 688.

O recurso especial admitido na origem (fls. 691-694).
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VOTO

Trata-se de rescisdo de promessa de compra ¢ venda, com devolugao das
parcelas pagas, retengdo de 10% a titulo de clausula penal compensatoria,
indenizagao mensal pelo uso do imoével de 1% do valor da venda, compensagao e
reintegracdo de posse sem prévia restituicdo. A sentenga julgou parcialmente
procedentes os pedidos, declarou a rescisao, determinou devolugdo em parcela tnica
com retencao de 10%, reintegrou a autora na posse, fixou sucumbéncia reciproca e
honoréarios de 10%. Em apelacdo, o Tribunal estadual deu parcial provimento para
reconhecer lucros cessantes equivalentes a aluguel de imodvel assemelhado, nao
cumulaveis com a clausula penal, assegurando a autora a op¢do, no cumprimento de
sentenca, por uma das verbas.

A irresignagdo merece prosperar.

Cinge-se o recurso ao exame da possibilidade de cumulagdo da cldusula
penal compensatéria com a indenizagdao por perdas e danos, na modalidade de taxa
de ocupacdo, em caso de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de
imével por culpa do promitente comprador.

O acdrdao recorrido, embora reconhecendo o direito a indenizaciao pela
fruicdo do bem, vedou sua cumulagdo com a multa contratual, por entender que
ambas as verbas ostentam a mesma natureza indenizatéria, aplicando, por analogia,
os entendimentos firmados por esta Corte nos Temas Repetitivos 970 ¢ 971.

O entendimento sufragado diverge da jurisprudéncia pacifica e
consolidada desta Corte Superior, que se firmou no mesmo sentido dos acordaos

apontados como paradigmas pela parte recorrente.
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Com efeito, o Superior Tribunal de Justica distingue com clareza a
natureza juridica da clausula penal compensatoria e da taxa de ocupagao (ou aluguéis
indenizatorios), o que afasta a ocorréncia de bis in idem e autoriza a sua cumulagao.

A clausula penal compensatoria (art. 410 do Codigo Civil) tem por escopo
prefixar as perdas e danos decorrentes do inadimplemento absoluto da obrigacao.
Em contratos de promessa de compra e venda, visa a recompor o promitente
vendedor por despesas administrativas, de publicidade, e pela propria quebra da
expectativa contratual.

A taxa de ocupacao, por outro lado, ndo decorre de uma sangao contratual,
mas do principio que veda o enriquecimento sem causa (art. 884 do Cddigo Civil).
Sua natureza € indenizatoria e tem por finalidade remunerar o titular do bem pela
posse e fruicdo indevida por parte do comprador inadimplente, que, mesmo sem
cumprir sua obrigagdo, continuou a usufruir do imovel. Trata-se, em esséncia, de um
sucedaneo do aluguel.

Nesse sentido, a jurisprudéncia desta Corte € unissona:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO

CONTRATUAL C/C PEDIDO DE REINTEGRACAO DE POSSE E

INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. CUMULACAO. CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. TAXA DE OCUPACAO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE.

[...]

7. A taxa de ocupacido nao guarda relacdo direta com a rescisdo contratual,
mas com os beneficios que auferiu o ocupante pela fruicio do bem, razao pela
qual nio foi incluida no calculo prévio que prefixou as perdas e danos na clausula
penal compensatdria.

8. A indenizacio pelo tempo de fruicio do imével, configura-se como um
custo extraordinario que vai além daquele que naturalmente se espera quando se
trata de rescisdo contratual causada por uma das partes, o que justifica que a
contratante faca jus a cumula¢io da multa fixada na clausula penal com a taxa de
ocupacao. (REsp 2.024.829/SC, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 7/3/2023, DJe 10/3/2023, grifos acrescidos.)
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA DO
COMPRADOR. (...) INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS EM RAZAO DA
FRUICAO DO IMOVEL APOS OCORRIDA A INADIMPLENCIA. CUMULACAO
COM A MULTA PREVISTA EM CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
POSSIBILIDADE.

[...],

2. E viavel a cumulacio da multa fixada na clausula penal com a taxa de
ocupacao. Incidéncia da Simula 83/STJ.

(AgInt no REsp 2.063.082/SP, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 4/3/2024, DJe 7/3/2024 - grifos acrescidos.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA DO PROMITENTE COMPRADOR.
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. CUMULACAO COM TAXA PELO
PERIODO DE OCUPACAO DO BEM. POSSIBILIDADE. PAGAMENTO DE
ALUGUEL PELO LONGO PERIODO DE USO DO IMOVEL SEM QUALQUER
CONTRAPRESTACAO. DESNECESSIDADE DE PEDIDO EXPRESSO.
CONSECTARIO LOGICO DO RETORNO AO STATUS QUO. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO.

1. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, a garantia ao promitente
vendedor do recebimento de indenizacio pelo tempo em que o comprador
desistente ocupou o bem, a fim de evitar enriquecimento ilicito, nio deve ser
confundida e englobada no percentual da clausula penal de retencdo em favor do
construtor. Precedentes.

2. Com efeito, o ressarcimento pela ocupacdo do imével trata-se de consectario
logico do retorno das partes ao estado anterior, pois cabe ao magistrado, ao determinar
a rescisdo contratual, dispor acerca da forma como as partes deverdo ser restituidas a
condicdo original, sendo desnecessario, portanto, pedido expresso na peti¢ao inicial,
reconven¢ao ou agao propria para essa finalidade, a luz do principio restitutio in
integrum.

3. Agravo interno improvido. (Agint nos EDcl no Agint no REsp: 1843743 RS
2019/0312441-3, Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de
Julgamento: 26/08/2024, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe
28/08/2024)

O equivoco do acdrddao recorrido reside na aplicacdo de precedentes

(Temas 970 e 971/STJ) que tratam de situagdo fatica distinta: o inadimplemento do
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vendedor (atraso na entrega da obra). Naquela hipdtese, veda-se a cumulacdo da
cldusula penal moratoria com lucros cessantes, pois ambos visam a reparar 0 mesmo
dano (a ndo fruicdo do bem pelo comprador). No presente caso, a culpa ¢ do
comprador, e a clausula penal ¢ compensatoria, ndo se confundindo com a
indenizacao devida pela ocupagdo indevida.

Assim, ao vedar a cumulacdo, o Tribunal de origem ndo apenas divergiu
da jurisprudéncia pacifica desta Corte, como também conferiu interpretacdo
restritiva aos arts. 182 e 884 do Codigo Civil, permitindo o enriquecimento sem
causa do devedor inadimplente.

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe provimento para,
reformando o acorddo recorrido, reconhecer a possibilidade de cumulacdo da
clausula penal compensatoria com a indenizacdo pela fruicdo do imovel (taxa de
ocupagao), a ser apurada em liquidacao de sentenga.

Em razdo da sucumbéncia, inverto os 6nus fixados na origem, que passam
a recair em sua totalidade sobre a parte recorrida.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.120.152 / RS

Numero Registro: 2024/0021425-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00414940520138210008 50004736120138210008

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : BILDES CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO : JOSE ROBERTO GONGCALVES - RS044836
RECORRIDO : RENATO FERNANDES
RECORRIDO : RAQUEL BERNADETE ADAMS FERNANDES
ADVOGADOS : ROBERTO STAUB - RS045279

SANDRO DE BORBA MANFREDINI - RS070569

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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