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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2196551 - PA (2025/0041089-2)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : ROSEVAL RODRIGUES DA CUNHA FILHO - GO017394
STEPHANE RIZZO JORGE DO CARMO SOUZA - GO038277
RECORRIDO : TATIANE ALMEIDA DE JESUS
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO PARA
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE COMPRADOR.
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. TAXA DE FRUICAO.
CUMULACAO. POSSIBILIDADE. NATUREZAS JURIDICAS
DISTINTAS. TEMA 970 DO STJ. INAPLICABILIDADE. VEDACAO AO
ENRIQUECIMENTO ILICITO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Rescindido o contrato de promessa de compra e venda de imével por
inadimplemento do promitente-comprador, discute-se a possibilidade de
cumulagao da clausula penal compensatdria com a indenizagao pela
fruicdo do bem durante o periodo de ocupacao indevida.

2. A clausula penal compensatoéria visa indenizar o promitente-vendedor
pelas despesas administrativas e comerciais decorrentes do rompimento
unilateral do contrato.

3. A taxa de fruicdo tem por finalidade compensar a privacdo do uso do
imével durante o periodo de ocupacido pelo promitente-comprador
inadimplente, impedindo seu enriquecimento sem causa.

4. Tratando-se de institutos com naturezas juridicas e finalidades
distintas, revela-se admissivel a cumulagdo da clausula penal
compensatdria com a indenizacgao pela fruicdo do imovel.

5. O Tema 970 do STJ nao se aplica a hipotese dos autos, porquanto
referido precedente tratou da impossibilidade de cumulacéo de clausula
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penal moratdéria com lucros cessantes em caso de atraso na entrega do
imével pela construtora, situacédo fatica diversa da rescisao contratual
por culpa do comprador.

6. Afastar a condenacao ao pagamento pela fruicdo do bem importaria
em enriquecimento ilicito do comprador inadimplente, que usufruiu do
imével sem a devida contraprestacéo.

7. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbéas
Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

N&o participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 10 de dezembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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penal moratdéria com lucros cessantes em caso de atraso na entrega do
imével pela construtora, situacédo fatica diversa da rescisao contratual
por culpa do comprador.

6. Afastar a condenacao ao pagamento pela fruicdo do bem importaria
em enriquecimento ilicito do comprador inadimplente, que usufruiu do
imével sem a devida contraprestacéo.

7. Recurso especial provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por L. M. S. E. EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA (L. M. S. E.), com fundamento no art. 105, lll, alinea a, da
Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado do Para.

No recurso especial, L. M. S. E. apontou violagédo do art. 402 do Codigo Civil,
sustentando, em sintese, que o Tribunal paraense aplicou, de forma equivocada, o
Tema 970/STJ ao afastar a taxa de fruicdo. Defende a possibilidade de cumulacédo da
clausula penal compensatéria com a indenizagao pela fruicdo do imovel, uma vez que
tais verbas possuem naturezas juridicas distintas, e a vedagdo a cumulagao importaria
em enriquecimento ilicito da compradora inadimplente, que usufruiu do bem sem a
devida contraprestacéao (e-STJ, fls. 323 a 340).

Foram apresentadas contrarrazdes por TATIANE, nas quais se pleiteou o n&o
conhecimento do recurso, por suposta necessidade de reexame de provas, atraindo o
Obice da Sumula n° 7/STJ, e, no mérito, a manutencao do acoérdao recorrido (e-STJ, fls.
344 a 351).

O recurso especial foi admitido na origem (e-STJ, fls. 352 a 356).

E o relatério.
VOTO

O recurso merece provimento.

O objetivo do recurso especial é definir se, rescindido o contrato de promessa
de compra e venda por inadimplemento da promitente-compradora, € possivel a
cumulagao da clausula penal compensatoéria com a indenizagao correspondente a fruicao
do imovel (taxa de ocupacao).

(1) Da possibilidade de cumulagdo da clausula penal compensatéria com a

taxa de fruicao

A questao central reside na correta interpretacdo da natureza juridica dos
institutos e na aplicabilidade do Tema 970/STJ a hipétese dos autos.
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O Tribunal paraense afastou a condenagado ao pagamento da taxa de fruicao
por entender que ela possuiria a mesma finalidade da multa compensatéria, o que
geraria dupla penalizagéo.

Extrai-se do acérdao recorrido o seguinte fundamento:

Assim, havendo multa compensatéria no sentindo de fixar em patamar
razoavel a indenizagdo, ndo cabe se falar em cumulagdo com a taxa de
fruicdo, uma vez que também se caracteriza como parcela indenizatoria,
sob pena de configurar bis in idem.

Destarte, em razdo da impossibilidade de cumulagcdo com a multa
compensatéria, impbe-se o afastamento da taxa de fruicdo na hipotese,
devendo a sentenca guerreada ser reformada neste ponto (e-STJ, fls.
291 a 296).

Ocorre que tal entendimento diverge da jurisprudéncia consolidada nesta
Corte Superior. A clausula penal compensatoria e a indenizagao pela fruigado do imoével
(também denominada taxa de ocupagdo ou aluguéis) sao institutos de natureza e
finalidades distintas.

A clausula penal, de carater compensatorio, visa a prefixar as perdas e danos
decorrentes do inadimplemento absoluto da obrigagdo, cobrindo despesas gerais da
vendedora, como custos administrativos e de comercializacdo. Por outro lado, a taxa de
fruicdo corresponde a uma indenizacao devida pela privagao imposta a vendedora do
uso e gozo do imével, durante o periodo em que o comprador inadimplente o ocupou
indevidamente. Trata-se de uma contraprestacao pelo tempo de utilizacdo do bem, que
se assemelha a um aluguel, e sua cobrancga visa a impedir o enriquecimento sem causa
do devedor, nos termos do art. 884 do Cddigo Civil.

Conforme ja decidiu esta Corte Superior:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. INOVACAO RECURSAL. PRECLUSAO CONSUMATIVA .
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. INADIMPLEMENTO DO
COMPRADOR. CLAUSULA PENAL. TAXA DE FRUICAO
CUMULACAO. POSSIBILIDADE.

1. Configuram-se inovagdo recursal e, por conseguinte, preclusdo
consumativa as alegag¢des ndo deduzidas nas contrarrazées ao recurso
especial, mas apenas em agravo interno.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que a multa
prevista pela clausula penal ndo deve ser confundida com a indenizacdo
por perdas e danos pela fruicdo do imoével, que é legitima e ndo tem
carater abusivo quando ha uso e gozo do imovel.Precedentes.Agravo
interno improvido .

(Agint no REsp 1.988.300/RS, Relator Ministro HUMBERTO MARTINS,
Julgamento: 16/10/2023, TERCEIRA TURMA, DJe 18/10/2023)
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
ORDINARIA - DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL DA PARTE ADVERSA. INSURGENCIA
RECURSAL DOS REUS.

1. "A indenizagdo pelo tempo de fruicdo do imdvel, 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 cumulagdo da multa
fixada na clausula penal com a taxa de ocupacédo . A indenizagdo pelo
tempo de utilizacdo do imdovel tem natureza juridica de aluguéis e se
justifica pela vedagdo ao enriquecimento sem causa. Por isso, a
indenizagéo pelo tempo de fruicdo do bem deve basear-se no valor de
aluguel do imével em questdo e o promissario vendedor deve receber
pelo tempo de permanéncia do comprador desistente. Ndo merece
prosperar o entendimento de que o vendedor deve receber apenas um
valor fixo estabelecido na clausula penal compensatoéria,
independentemente da quantidade de meses que o comprador usufruiu
do imoével, porquanto se estaria violando a teoria da reparagéo integral
do dano" (REsp n. 2 .024.829/SC, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 7/3/2023, DJe de 10/3/2023.).

2 . Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 2.294.101/SC, Relator Ministro MARCO BUZZI,
Julgamento: 30/10/2023, QUARTA TURMA, DJe 3/11/2023)

Ademais, a aplicagcdo do Tema 970/STJ ao caso foi equivocada. O referido
tema repetitivo estabeleceu a tese de que A clausula penal moratéria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes. A hipétese fatica
do paradigma é distinta: tratava de atraso na entrega do imdvel pela construtora (mora do
vendedor), e ndo de rescisdo do contrato por inadimplemento do comprador.

Por outro lado, no caso em tela, a clausula penal € compensatoria, decorrente
da total inexecugédo do contrato pela compradora, e a taxa de fruicdo nao indeniza a
mora, mas a posse ilegitima do bem apds a configuragéo do inadimplemento que levou a
rescisao.

Diante disso, permitir que a compradora ocupe o imével por anos sem pagar
as parcelas e sem indenizar a vendedora pela fruigdo do bem configuraria manifesta
injustica e enriquecimento ilicito, pois a multa contratual, por si s6, néo é suficiente para
reparar o prejuizo especifico decorrente da indisponibilidade do imével.

Nesse sentido, este Superior Tribunal de Justica ja assentou ser possivel a
cumulacao da multa prevista em clausula penal com a indenizacédo por perdas e danos
decorrente da fruicao do imovel.

A proposito:
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA DO
COMPRADOR . RETENCAO DE 25%. POSSIBILIDADE. 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. NAO PROVIDO.

1. A Segunda Secdo do STJ, por ocasido do julgamento do
REsp 1.723.519/SP, consolidou o entendimento de que, na rescisdo de
contrato de compra e venda de imoével, por desisténcia do comprador,
anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento) de retenco, tal como definido no julgamento dos EAg
1.138 .183/PE, por ser montante adequado e suficiente para indenizar o
construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato (
REsp 1723519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Segunda
Secéo, julgado em 28/8/2019, DJe 2/10/2019).

2. E viével a cumulagdo da multa fixada na clausula penal com a taxa de
ocupacéo . Incidéncia da Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 2.063.082/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Julgamento: 4/3/2024, QUARTA TURMA, DJe 7/3/2024)

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. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO . 1.
(--)-

2. O propdsito recursal consiste em definir se, quando da rescisdo
contratual por inadimplemento do consumidor, é possivel cumular a
clausula penal compensatéria com a indenizagdo pelo tempo de fruicéo
de imovel .

3. Somente na hipétese de prejuizos extraordinarios, a indenizagao
devida ao credor podera ultrapassar o montante determinado na clausula
penal.

4. (...).

5. A garantia ao promitente vendedor do recebimento de indenizagéo
pelo tempo em que o comprador desistente ocupou o bem, a fim de
evitar enriquecimento ilicito, ndo deve ser confundida e englobada no
percentual da clausula penal de retencdo em favor do construtor .
Precedentes.

6. Independentemente de ter sido ocupado o bem, mantém-se os 25%
de retengéo dos valores pagos pelos adquirentes e a taxa de ocupagéo
sera cobrada separadamente, quando comprovada a utilizacdo do imovel
edificado.
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7 . A taxa de ocupagcdo ndo guarda relagdo direta com a rescisdo
contratual, mas com os beneficios que auferiu o ocupante pela fruigdo do
bem, razdo pela qual ndo foi incluida no calculo prévio que prefixou as
perdas e danos na clausula penal compensatdria.

8. A indenizagéo pelo tempo de fruicdo do imdvel, 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 faga jus a cumulagdo da multa fixada na
clausula penal com a taxa de ocupacgéo.

9 . A indenizacdo pelo tempo de utilizagdo do imoével tem natureza
juridica de aluguéis e se justifica pela vedagdo ao enriquecimento sem
causa. Por isso, a indenizacdo pelo tempo de fruicdo do bem deve
basear-se no valor de aluguel do imével em questdo e o promissario
vendedor deve receber pelo tempo de permanéncia do comprador
desistente.

10. Nao merece prosperar o entendimento de que o vendedor deve
receber apenas um valor fixo estabelecido na clausula penal
compensatoria, independentemente da quantidade de meses que o
comprador usufruiu do imoével, porquanto se estaria violando a teoria da
reparagdo integral do dano .

11. Situagdo distinta é aquela prevista no Tema 970/STJ, o qual define
que a clausula penal moratéria por ter a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigagdo, é, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afastando-se sua cumulacdo com lucros
cessantes.

12. Na hipotese dos autos, o acérddo recorrido negou a cumulagdo da
clausula penal compensatéria com a taxa de ocupagdo do imoével, sob o
argumento de que o Tema 970/STJ veda a cumulagéo de clausula penal
moratéria com lucros cessantes . Necessaria a reforma porquanto, na
espécie, (i) ndo se discute clausula penal moratéria e (ii) a taxa de
ocupacdo ndo esta englobada no percentual de retengcéo que é devido
ao vendedor em razdo da rescisé&o unilateral do contrato de compra e
venda.

13. Recurso especial conhecido e provido para condenar a recorrida ao
pagamento de taxa de ocupacgao pelo tempo que usufruiu do imoével.
(REsp 2.024.829/SC, Julgamento: 7/3/2023, TERCEIRA TURMA, DJe
10/3/2023)

Dessa forma, o acoérdao recorrido deve ser reformado para restabelecer a
sentencga de primeiro grau no ponto em que condenou TATIANE ao pagamento da taxa
de fruicdo do imovel.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso especial para reformar o
acordao recorrido e restabelecer a condenagao de TATIANE ALMEIDA DE JESUS ao
pagamento de taxa de fruicdo, nos termos fixados na sentenga de primeiro grau.
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MAJORO em 5% o valor econbmico dos honorarios advocaticios
sucumbenciais fixados em desfavor de TATIANE ALMEIDA DE JESUS, na forma do
art. 85, § 11, do CPC, observada a gratuidade de justica deferida.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, ambos do CPC.

E o voto.
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Dr(a). STEPHANE RIZZO JORGE DO CARMO SOUZA, pela parte: RECORRENTE: L.
M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 03/12/2025
a 09/12/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbdas Cueva
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 09 de dezembro de 2025
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