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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C PEDIDO DE REINTEGRAGCAO DE POSSE E INDENIZACAO POR PERDAS E
DANOS. CUMULACAO. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. TAXA DE
OCUPACAO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E
PROVIDO.
1. Cuida-se de acdo de reintegracdo de posse cumulada com pedido de
rescisdo contratual e indenizacdo por danos materiais, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 27/01/2022 e concluso ao gabinete
em 21/09/2022.
2. O proposito recursal consiste em definir se, quando da rescisdo contratual
por inadimplemento do consumidor, é possivel cumular a clausula penal
compensatoria com a indenizacao pelo tempo de fruicdo de imovel.
3. Somente na hipotese de prejuizos extraordinarios, a indeniza¢do devida
ao credor podera ultrapassar o0 montante determinado na clausula penal.
4. Entende este STJ que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacéo da
razoabilidade da cldusula penal estabelecida em contrato anterior a Lei
13.786/2018, deve prevalecer o percentual de retencdo de 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, porquanto adequado
para indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o
rompimento unilateral do contrato. Precedentes.
5. A garantia ao promitente vendedor do recebimento de indenizagéo pelo
tempo em que o comprador desistente ocupou 0 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 o0 bem, mantém-se os 25% de
retencdo dos valores pagos pelos adquirentes e a taxa de ocupacao sera
cobrada separadamente, quando comprovada a utilizacdo do imdvel
edificado.
7. A taxa de ocupacdo nédo guarda relagdo direta com a rescisdo contratual,
mas com 0s beneficios que auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, razéo
pela qual ndo foi incluida no célculo prévio que prefixou as perdas e danos
na clausula penal compensatoria.
8. A indenizacdo pelo tempo de fruicdo do imovel, configura-se como um
custo extraordinario que vai além daquele que naturalmente se espera
guando se trata de rescisdo contratual causada por uma das partes, o que



justifica que a contratante faca jus a cumulacdo da multa fixada na clausula
penal com a taxa de ocupacao.

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

10. N&o 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 reparacdo integral do
dano.

11. Situacdo distinta € aquela prevista no Tema 970/STJ, o qual define que a
clausula penal moratéria por ter a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacdo, €, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afastando-se sua cumulagdo com lucros cessantes.
12. Na hipotese dos autos, o acordao recorrido negou a cumulacdo da
clausula penal compensatoria com a taxa de ocupacdo do imdvel, sob o
argumento de que o Tema 970/STJ) veda a cumulacdo de clausula penal
moratdria com lucros cessantes. Necessaria a reforma porquanto, na
espécie, (i) ndo se discute clausula penal moratoria e (ii) a taxa de ocupacdo
nédo esta englobada no percentual de retencédo que € devido ao vendedor em
razao da rescisdo unilateral do contrato de compra e venda.

13. Recurso especial conhecido e provido para condenar a recorrida ao
pagamento de taxa de ocupacao pelo tempo que usufruiu do imével.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira

Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao
recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Paulo de
Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com a Sra. Ministra Relatora.
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