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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N°1.191.862 - PR (2010/0081317-1)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

: MMINCORPORACOES LTDA E OUTROS

. SILVIO ANDRE BRAMBILA RODRIGUES E OUTRO(S)
: BENEDITO NUNES

: TELMO DORNELLES E OUTRO(S)

EMENTA

CIVIL. RESOLUCAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ART.
34 DA LEIN. 6.766/1979 - LEI LEHMANN. BENFEITORIAS E ACESSOES.
RESTITUICAO A SITUACAO ORIGINARIA.

1. Nao se verifica a alegada violacdo ao art. 535 do Cédigo de Processo
Civil, uma vez que o Tribunal de origem se pronunciou de forma clara e
suficiente sobre a questdo posta nos autos, nos limites do seu
convencimento motivado. Ademais, conforme jurisprudéncia remansosa
desta Corte, 0 magistrado ndo esta obrigado a rebater, um a um, os
argumentos trazidos pela parte, desde que os fundamentos utilizados
tenham sido suficientes para embasar a decisao.

2. O amago do art. 34 da Lei Lehmann é evitar o enriqguecimento ilicito de
quaisquer das partes, promovendo a restituicdo a situacdo origindria.
Assim, embora o dispositivo faca mencgao apenas a benfeitorias, parece
claro que abarca também acessdes.

3. A auséncia de alvara/licenca para construir emitido pela prefeitura
municipal é irregularidade que pode ser ou ndo sanavel, a depender do
caso concreto. E temerario reconhecer - de forma categorica - que a
auséncia de licenca para construir, a ser emitida pela municipalidade, ndo
constitui irregularidade apta a obstar eventual condenagéo a indenizacéo
por benfeitorias/acessdes realizadas. A licenga para construir € requisito
imprescindivel a qualquer obra realizada em terreno urbano.

4. Conforme a mais abalizada doutrina, construgdes realizadas sem
licenca da municipalidade estdo em desacordo com a lei e, assim,
sujeitas a san¢fes administrativas, as quais ndo podem ser imputadas ao
promitente vendedor, porquanto a posse e o direito de construir haviam
sido transmitidos ao promitente comprador.

5. No caso concreto, € imprescindivel a verificagdo quanto a possibilidade
de ser sanada ou ndo a irregularidade - consistente na auséncia de
alvard/licenca da prefeitura para construir -, de modo a realizar a
restituicdo das partes a situacao anterior e evitar enriqguecimento ilicito de
guaisquer dos litigantes.

6. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO
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Vistos, relatados e discutidos estes autos, os Ministros da QUARTA TURMA do
Superior Tribunal de Justica acordam, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas,
por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator. Os Srs. Ministros Raul Aratjo (Presidente), Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 16 de maio de 2014(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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RECURSO ESPECIAL N°1.191.862 - PR (2010/0081317-1)

RECORRENTE . MM INCORPQRACC)ES LTDA E OUTROS
ADVOGADO . SILVIO ANDRE BRAMBILA RODRIGUES E OUTRO(S)
RECORRIDO : BENEDITO NUNES
ADVOGADO : TELMO DORNELLES E OUTRO(S)

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. MM. Incorporacdes S.C. Ltda. e outros ajuizaram acéo em face de Benedito
Nunes alegando em sintese que em 6 de fevereiro de 1999 o requerido propds aos autores a
compra do lote de terreno n. 4, da quadra 5, do loteamento Jardim Lyncis, pelo valor de R$
31.824,00, parcelado em 144 parcelas mensais e sucessivas, das quais foram pagas apenas
27. Nao tendo honrado com os pagamentos, o requerido foi notificado extrajudicialmente para
purgar a mora. Sobreveio, entdo, esta acédo objetivando a rescisdo do contrato, cumulada
com possessoria e perdas e danos.

O Juizo da 22 Vara Civel do Foro Regional de Sao José dos Pinhais, no Estado
do Parand, julgou procedentes os pedidos.

Interpostas apelacdes por ambas as partes, o Tribunal de Justica do Estado do
Parana negou provimento aos recursos. Eis a ementa:

APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESOLUCAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA COM PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA PARA
REINTEGRACAO DE POSSE DE IMOVEL. PEDIDO RECURSAL DAS
AUTORAS DE RETENCAO DAS ARRAS. PLEITO NAO VENTILADO NA
INICIAL DA ACAO E NAO DEBATIDO NO PRIMEIRO GRAU. INOVACAO
RECURSAL. OFENSA AO DUPLO GRAU DE JURISDICAO, EX VI DO ART.
515, §1° DO CPC. APELACAO DAS AUTORAS NAO CONHECIDA NESSA
PARTE. RESCISAO DO CONTRATO DECLARADA NA SENTENCA, COM
DETERMINACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE EM FAVOR DAS
REQUERENTES. DEFERIMENTO CONDICIONADO AO PAGAMENTO DAS
VERBAS DEVIDAS AO REQUERIDO, EM RAZAO DO DESFAZIMENTO DO
NEGOCIO (INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS UTEIS E NECESSARIAS
COM DIREITO DE RETENCAO E, RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS).
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. PRETENSAO DE
REVISAO DO PRECO DO IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA QUE
DEVERIA SER ARGUIDA EM RECONVENCAO OU ACAO PROPRIA.
APELANTE 1 INADIMPLENTE COM AS PRESTACOES DO IMOVEL, QUE
DEU CAUSA A RESOLUCAO DO CONTRATO. ALEGACAO DE EXCECAO
DO CONTRATO NAO CUMPRIDO, NOS TERMOS DO ART. 1.092 DO
CC/1916. NAO CABIMENTO. APELANTES 2/AUTORAS QUE CUMPRIRAM
COM A OBRIGACAO DA ENTREGA DO IMOVEL. ALEGACAO DE
AUSENCIA DE OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA NO LOTEAMENTO.
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DISCUSSAO QUE NAO INTERFERE NO DIREITO DE RESCISAO PELA
INEXECUCAO CULPOSA DA AVENCA. FALTA DA MATRICULA DO
REGISTRO IMOBILIARIO PARA OS DEVIDOS FINS DO ART. 46 DA LEI
6766/79. AUSENCIA DE RELACAO COM A RESCISAO DO CONTRATO.
EDIFICACAO IRREGULAR. EXIGENCIAS ADMINISTRATIVAS DISPOSTAS
NO CONTRATO DESPIDAS DE PROVA QUANTO A IRREGULARIDADE DA
CONSTRUCAO JUNTO AO MUNICIPIO. PEDIDO DE ABATIMENTO DAS
DESPESAS NECESSARIAS PARA A REGULARIZACAO DO IMOVEL OU
PARA DEMOLICAO DA ACESSAO. NAO CABIMENTO. AUSENTE A PROVA
DAS CONDICOES REAIS DA CONSTRUCAO, CUJO ONUS NAO SE
DESINCUMBIRAM AS AUTORAS, COM FORCA NO ART. 333, Il DO CPC.
PAGAMENTO DE ALUGUERES DECORRENTES DE PERDAS E DANOS
DEVIDOS DESDE A CONSTITUICAO EM MORA DO COMPRADOR ATE A
EFETIVA DESOCUPACAO DO LOTE. APELACAO CIVEL 1 DO REU
CONHECIDA E NAO PROVIDA. APELACAO CIVEL 2 DAS AUTORAS
PARCIALMENTE CONHECIDA E, NESSA PARTE, NAO PROVIDA.

Opostos embargos de declaracdo pelas autoras, foram rejeitados (fls. 402-411)

Interpuseram as autoras recurso especial, com fundamento no art. 105, inciso
lll, alineas "a" e "c" da Constituicdo Federal, sustentando, além de dissidio, violacdo aos
artigos 535 do Caddigo de Processo Civil e 34, paragrafo unico, da Lei n. 6.766/1979.

Aduzem que o proprio acérddo atacado reconheceu a irregularidade das
supostas benfeitorias, entretanto, determinou a indenizacéo por elas, com direito de retencéo,
entendendo que a falta de alvara a ser emitido pela prefeitura para a construgdo ndo seria
suficiente a obsta-las. Nesse sentido, destaca que o art. 34 da Lei n. 6.766/1979 dispbe
expressamente que ndo serdo indenizadas as benfeitorias feitas em desconformidade com o
contrato ou com a lei.

Alegam que o termo inicial da taxa de fruicdo pelo uso do imoével é a data da
imissdo na posse do promissario-comprador, até porque, no caso em apreco, foi
reconhecido o direito de o recorrido receber todos os valores pagos a titulo de prestacdes
adimplidas, desde o inicio do contrato.

O recurso recebeu crivo de admissibilidade positivo na origem (fl. 495).
Contrarrazdes as fls. 479-487.

E o relatorio.
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RELATOR
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ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

: MMINCORPORACOES LTDA E OUTROS

. SILVIO ANDRE BRAMBILA RODRIGUES E OUTRO(S)
: BENEDITO NUNES
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EMENTA

CIVIL. RESOLUCAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ART.
34 DA LEIN. 6.766/1979 - LEI LEHMANN. BENFEITORIAS E ACESSOES.
RESTITUICAO A SITUACAO ORIGINARIA.

1. Nao se verifica a alegada violacdo ao art. 535 do Cédigo de Processo
Civil, uma vez que o Tribunal de origem se pronunciou de forma clara e
suficiente sobre a questdo posta nos autos, nos limites do seu
convencimento motivado. Ademais, conforme jurisprudéncia remansosa
desta Corte, 0 magistrado ndo esta obrigado a rebater, um a um, os
argumentos trazidos pela parte, desde que os fundamentos utilizados
tenham sido suficientes para embasar a decisao.

2. O amago do art. 34 da Lei Lehmann é evitar o enriqguecimento ilicito de
quaisquer das partes, promovendo a restituicdo a situacdo origindria.
Assim, embora o dispositivo faca mencgao apenas a benfeitorias, parece
claro que abarca também acessdes.

3. A auséncia de alvara/licenca para construir emitido pela prefeitura
municipal é irregularidade que pode ser ou ndo sanavel, a depender do
caso concreto. E temerario reconhecer - de forma categorica - que a
auséncia de licenca para construir, a ser emitida pela municipalidade, ndo
constitui irregularidade apta a obstar eventual condenagéo a indenizacéo
por benfeitorias/acessdes realizadas. A licenga para construir € requisito
imprescindivel a qualquer obra realizada em terreno urbano.

4. Conforme a mais abalizada doutrina, construgdes realizadas sem
licenca da municipalidade estdo em desacordo com a lei e, assim,
sujeitas a san¢fes administrativas, as quais ndo podem ser imputadas ao
promitente vendedor, porquanto a posse e o direito de construir haviam
sido transmitidos ao promitente comprador.

5. No caso concreto, € imprescindivel a verificagdo quanto a possibilidade
de ser sanada ou ndo a irregularidade - consistente na auséncia de
alvard/licenca da prefeitura para construir -, de modo a realizar a
restituicdo das partes a situacao anterior e evitar enriqguecimento ilicito de
guaisquer dos litigantes.

6. Recurso especial parcialmente provido.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. Nao se verifica a alegada violacdo ao art. 535 do Cédigo de Processo Civil,
uma vez que o Tribunal de origem se pronunciou de forma clara e suficiente sobre a questao
posta nos autos, nos limites do seu convencimento motivado.

Verifico a ndo ocorréncia dos vicios ensejadores da oposicdo de embargos
declaratorios, tendo o Tribunal fundamentado sua decis&o no principio do livre convencimento
motivado, apenas divergindo da pretenséo da recorrente.

Ademais, conforme jurisprudéncia remansosa desta Corte, 0 magistrado ndo
esta obrigado a rebater, um a um, 0s argumentos trazidos pela parte, desde que os
fundamentos utilizados tenham sido suficientes para embasar a decisao.

3. A controvérsia instalada nos autos resume-se a saber se é possivel
reconhecer como indenizaveis as benfeitorias ou acessfes realizadas em terreno - sem a
obtencdo de alvar4 da prefeitura municipal - no ambito de ac¢do buscando rescisdao do
contrato de compromisso de compra e venda.

Ao examinar a questéo, o Tribunal a quo assim se manifestou (fls. 128-132):

[...]

A irregularidade na edificacdo da acessédo (imoével de fls. 69 a 71),
representada pela auséncia de alvard por parte da Prefeitura
Municipal, ndo impede o direito do apelante 1 de ser indenizado
pelas benfeitorias e acessao efetuadas no imével adquirido. Isso
porque h& presuncdo de boa-fé do apelante 1 na construcdo da casa com
fim precipuo de moradia, mormente porque a posse decorreu de contrato e
ndo de esbulho possesério, ndo adentrando no imével de modo precério e
clandestino.

0 pedido subsidiario de que o apelante arque com a regularizacdo do imével
ou mesmo com a sua demolicdo na impossibilidade de regularizacéo,
devendo tais despesas ser abatidas da indenizacdo também ndo merece
guarida.

As apelantes 2 sequer provaram a existéncia de irregularidades na
construgcdo da moradia sem o alvara emitido pela Prefeitura
Municipal. E, em direito, meras alegac¢des genéricas desprovidas de prova
nao sao suficientes a elidir o direito de retencado da acesséao, erguida no lote
pelo apelante 1. De forma que o pedido de limitacdo da indenizagédo pela
acessao e benfeitorias erigidas de boa- fé estd despido de fundamento
juridico, ndo sendo acolhido.

Em outras palavras, as apelantes 2 ndo se desincumbiram do 6nus da
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prova quanto a esse fato, os termos 333, Il do Cédigo de Processo Civil,
devendo suportar as consequéncias juridicas em decorréncia de sua
desidia.

Irrepreensivel a sentencga hostilizada quanto ao direito de indenizagéo e
retencao das benfeitorias Uteis e necessarias realizadas sobre o imével, nos
termos do artigo 516 do Cdédigo Civil revogado (correspondente legal art.
1.219 do CC/2002).

Portanto, rejeitam-se ambos os pedidos relacionados a irregularidade das
benfeitorias e acesséo erigida no bem.

As apelantes 2 buscam modificar o julgado recorrido quanto ao termo inicial
do célculo da indenizacdo por perdas e danos, atinente ao aluguel mensal
de R$ 170,00 (cento e setenta reais), requerendo, pois, sejam devidas
desde a data da lavratura do contrato até a efetiva desocupacgéo do imoével.
Contudo o argumento das apelantes 2 ndo procede, estando incensuravel o
julgado hostilizado nesse topico.

0 pagamento dos alugueres deve ser contado a partir da constituicdo em
mora, pois € desse momento que a posse torna-se injusta e precéria,
guando o comprador é notificado acerca da existéncia de diversas parcelas
em atraso e sendo advertido das consequéncias acerca do ndo pagamento
delas. Do contrério, estipular o pagamento dos alugueis mensais, desde a
lavratura do contrato, configuraria locupletamento ilicito das recorrentes 2,
cuja pratica é vedada pelo ordenamento juridico.

Logo, o pagamento de locaticios pela fruicAo do imovel deve ser apurado
desde a data da notificagdo extrajudicial de constituicio em mora do
comprador, até a data da efetiva entrega do bem pelo esbulhador.

[-]

Observo que a Corte de origem entendeu que irregularidades na edificacdo da
acessao e benfeitorias, diante da auséncia de alvara por parte da prefeitura municipal, ndo
impedem o direito a indenizacdo, porquanto haveria presuncédo de boa-fé do recorrido na
construcdo de casa com o fim de moradia.

Convém transcrever o dispositivo tido por violado da Lei Lehmann - Lei n.
6.766/1979:

Art. 34. Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do
adquirente, as benfeitorias necesséarias ou Uteis por ele levadas a
efeito no imoével deverdo ser indenizadas, sendo de nenhum efeito
gualquer disposicdo contratual em contrario.

Paragrafo unico - N&do serdo indenizadas as benfeitorias feitas em
desconformidade com o contrato ou com a lei.

No mesmo sentido da Lei em comento, o Codigo Civil vigente a época do
contrato previa que o possuidor de boa-fé tem direito a indenizagdo das benfeitorias
necessarias e Uuteis, bem como quanto as voluptuarias, se nado lhe forem pagas, a

levanta-las, quando o puder, sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de retencéao
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pelo valor das benfeitorias necessarias e Uteis (art. 1.219 do CC/2000 e art. 516 do CC/1916).

Saliento que o amago dos dispositivos citados € evitar o enriquecimento ilicito
de quaisquer das partes, promovendo a restituicao a situacao originaria. Assim, embora o art.
34 da Lei Lehmann faca menc¢éao apenas a benfeitorias e, este relator ja tenha se manifestado
sobre a distingéo entre benfeitorias e acessfes quando da analise de artigos do Cédigo Civil
de 2002 (REsp n. 1.109.406-SE), parece claro que o dispositivo tido por violado abarca tanto
benfeitorias como acessdes.

Comentando o dispositivo, Marco Aurelio S. Viana elucida o ponto:

[...] ndo nos parece razoavel o fundamento da perda das constru¢des na
distingé@o entre benfeitorias e acessdes [...]

Seria contrario ao espirito da lei admitir-se que o vendedor passasse a ser
titular das construcdes, sem prévia indenizacdo do comprador.

[...]

Fica claro que se persegue uma distribuicdo equilibrada dos prejuizos.

[...]

E de se considerar que a intencédo da lei foi efetivamente alcancar
também, as acessdes, 0 que esta conforme o bom senso.

(VIANA, Marco Aurélio. Comentario a lei sobre parcelamento do solo urbano:
doutrina, jurisprudéncia, pratica. 2. ed. rev. e ampl. - Sdo Paulo: Saraiva,
1984, p. 113-116)

4. Nesse contexto, ndo parece correta a posi¢cao do Tribunal de origem, quando
afirma que o recorrido deve arcar com a regularizagdo do imével ou mesmo com a sua
demoligcéo, diante da impossibilidade de regularizacao.

Isso porque a auséncia de alvard/licenca para construir emitida pela prefeitura
municipal é irregularidade que pode ser ou ndo sanavel, a depender do caso concreto.

Assim, caso seja mantida a condenacdo a indenizacdo e a construgdo
realizada seja considerada precaria e ndo passivel de regularizacdo pela municipalidade,
havendo necessidade de demolicdo, a recorrente arcaria com demasiado onus.

Por outro lado, caso seja afastada a condenacdo a indenizacdo e a
municipalidade entenda que a irregularidade € sanavel, esta Corte estaria ferindo de morte o
escopo maior do ordenamento juridico especifico, qual seja, o retorno ao status quo ante e a
vedacao ao enriquecimento sem causa.

Desse modo, penso ser temerario reconhecer - de forma categodrica - que a
auséncia de licenca para construir, a ser emitida pela municipalidade, ndo constitui
irregularidade apta a obstar eventual condenacdo a indenizacdo por benfeitorias/acessdes
realizadas no lote objeto do contrato.
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A licenca para construir é requisito imprescindivel a qualquer obra realizada em

terreno urbano.

Nesse sentido, vélida a licdo de José Marcelo Ferreira Costa sobre a licenga

para construir:

O provimento de licenca para edificar € requisito juridico prévio e
necessario a conseqiente alteracao material, qual seja, a nova obra
a ser erguida em dado terreno urbano (ou urbanizavel). Protocolada a
demanda por parte do interessado, o poder Publico instaura processo
administrativo destinado a avaliar os requisitos legais referiveis ao uso e
ocupacao do solo que sofrera a transformacdo material. Este ponto é
cardeal, pois o Municipio, por meio do 6rgdo competente, deve analisar a
pretensdo do demandante segundo os dispositivos legais em vigéncia
(plano diretor, normas de zoneamento, entre outros).

O caréter impositivo da obtenc¢éo prévia da licenca edilicia € inquestionavel,
a ponto de ser dever da Administracdo - quando constatada sua
inexisténcia ou irregularidade - embargar a obra em andamento e, por
consequéncia, proceder a demolicdo compulséria da mesma.

[...]

Se as maculas sdo insanaveis, a orientacdo serad a cassacao e a ulterior
derrubada da construgéo

(COSTA, José Marcelo Ferreira. Licencas urbanisticas. Belo Horizonte:
F6orum, 2004. p. 87-88))

Na mesma linha, Frederico Henrique Viegas de Lima:

O particular que desejar efetuar uma obra, antes de seu inicio, deve
solicitar ao Poder Publico a licenca de construcao. Somente a partir da
concessdo da mesma estara este devidamente apto a iniciar a edificagdo. A
condicao prévia da licenca é inquestionavel.

(LIMA, Frederica Henrique Viegas de. Direito imobiliario registral na
perspectiva civil-constitucional. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor,
2004)

A doutrina citada encontra-se em harmonia com a observacdo de José Afonso
da Silva sobre o tema:

A licenca para edificar constitui mais que simples remocdo de obstaculos;
constitui técnica de intervencdo nas faculdades de edificar, reconhecida
pelas normas edilicias e urbanisticas, com o objetivo de controlar e
condicionar o exercicio daquelas faculdades ao cumprimento das
determinagc6es das mencionadas normas edilicias e urbanisticas, incluindo
as determinacgdes de planos urbanisticos.

(SILVA, José Affonso. Direito urbanistico brasileiro. 72 ed. S&o Paulo:
Malheiros, 2012. p. 438)

Hely Lopes Meirelles arremata:

A construcdo clandestina, assim considerada a obra realizada sem licenga,
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€ uma atividade ilicita, por contraria & norma edilicia que condiciona a
edificacdo a licenca prévia da Prefeitura. Quem a executa sem projeto
regularmente aprovado, ou dele se afasta na execuc¢do dos trabalhos,
sujeita-se a san¢do administrativa correspondente.

[...]

Quanto a construgdo clandestina realizada por promissério
comprador, entendemos que n&o atribui responsabilidade ao
promitente vendedor, porque a posse do imoével, neste caso, é
transmitida ao futuro dono, acompanhada do direito de construir,
por sua conta e risco, tanto assim que o Poder Publico aceita projetos
assinados pelo promissario comprador e instruidos com o contrato de
compromisso. Se o promitente vendedor despoja-se do direito de construir e
o transpassa legalmente ao promissario comprador, titular da posse direta
do imével, ndo se compreende permaneca responsavel pelas obras
regulares ou irregulares que nele forem feitas em decorréncia do
compromisso.

As sanc¢Oes administrativas contra as obras clandestinas
escalonam-se em multa, embargo e demolicdo. E aplicavel a multa a
todo aquele que realiza obra sem alvara de construcdo, quando
exigido para os trabalhos, ainda que executados em plena
conformidade com as normas de edificacao.

[...]

A demolicdo da obra clandestina s6 se impde quando desconforme
com as normas da construcdo. Essa desconformidade tanto pode
ser de localizacdo (v.g., construcdo em zona proibida ou fora do
alinhamento ou sem o recuo legal) como de estrutura, altura,
volume, funcionalidade ou estética, pois cabe ao Poder Publico
regulamentar a edificagdo, em todos os aspectos urbanisticos,
sanitarios e de seguranca. Verificada a infringéncia legal, em
processo administrativo regular, a Prefeitura ordenard a demoligcéo
da obra em andamento ou concluida, e, se desatendida, podera
efetiva-la com seus préprios meios, carregando as despesas ao
infrator.

(MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. Sdo Paulo: Malheiros, 2005.
p. 347-348)

Conforme a mais abalizada doutrina, construcdes realizadas sem licenca da
municipalidade estdo em desacordo com a lei e, assim, sujeitas a san¢des administrativas,
as quais nao podem ser imputadas ao promitente vendedor, porquanto a posse e o direito de
construir haviam sido transmitidos ao promitente comprador, ora recorrido.

Dessa forma, ndo parece justo manter a condenacdo a indenizacdo por
benfeitorias, sem que sejam apuradas as multas pela construcéo realizada sem o alvara da
prefeitura e eventual necessidade de demolicdo da obra.

5. Cumpre esclarecer, entretanto, que a situacdo em andlise diverge do caso
apreciado no REsp 24758/PE, da relatoria do Ministro José Delgado, julgado em 11/4/2000,
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em que categoricamente foi afasta a possibilidade de indenizacao por benfeitorias, porquanto
nesse ja havia sido aferida a impossibilidade de sanar a irregularidade consistente na
auséncia de licenca prévia da prefeitura, sendo o recurso especial em questao originado de
acdo de demolicdo intentada pelo municipio para fins de condenar a parte a demolir imével
destinado a residéncia e a exploracao comercial construido em logradouro publico.

No caso concreto, é imprescindivel a verificacdo quanto a possibilidade de ser
sanada ou ndo a irregularidade - consistente na auséncia de alvaré/licenca da prefeitura para

construir -, de modo a realizar a restituicdo das partes a situagdo anterior e evitar
enriguecimento ilicito de quaisquer dos litigantes.

6. Diante do exposto, dou parcial provimento ao recurso especial para
determinar a reforma do acérddo e da sentenca proferidos pelas instancias inferiores para
gue seja apurado se a auséncia do alvara/licenca da prefeitura para a constru¢do do imével
em guestao € ou ndo sanavel no caso concreto, renovando-se a instrugao processual.

Ficam prejudicadas as demais teses deduzidas no recurso especial.

E como voto.
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