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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2493644 - SP(2023/0378975-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: EMERSON CALLEJON LINCKA - SP176707
ANDRE LUIZ DIAS - SP186934
DENISE VAZQUEZ PIRES - SP221831
: LEGACY INCORPORADORA LTDA
: RICARDO ALVES CARDOSO - SP253130
ERASMO PEDROSO DE OLIVEIRA NETO - SP261323
: ROMILSON GOMES DA SILVA
: LAERCIO BENKO LOPES - SP139012
FELIPE HERDEM LIMA - RJ166344

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE. INDENIZACAO POR BENFEITORIAS.
NECESSIDADE DE COMPROVACAO DA REGULARIDADE DA OBRA
NA FASE DE CONHECIMENTO. TAXA DE FRUICAO LOTE NAO
EDIFICADO. DESCABIMENTO. MANUTENCAO DA CONDENACAO
POR VEDACAO A REFORMATIO IN PEJUS. CORRECAO MONETARIA.
INDICE CONTRATUAL. EQUILIBRIO ECONOMICO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Nos termos do art. 34, § 1°, da Lei 6.766/79, a indenizagdo por benfeitorias
ou acessdes pressupoe a sua regularidade. Conforme a jurisprudéncia desta
Corte, a prova da regularidade da obra é condi¢do para o reconhecimento do
proprio direito a indenizacdo (an debeatur), devendo ser produzida na fase de
conhecimento, sendo descabida a sua postergagdo para a fase de liquidacao de
sentenca, restrita a apuragdo do quantum debeatur. Necessidade de retorno
dos autos a origem para novo julgamento deste capitulo.

2. A jurisprudéncia atual do STJ, firmada para contratos anteriores a
Lei 13.786/2018, orienta que ¢ indevida a taxa de ocupagado (fruicdao) em caso
de rescisdo de contrato de compra e venda de lote néo edificado, uma vez que
a posse do terreno ndo proporciona vantagem economica imediata equivalente
a aluguel, nem a edificag¢ao supervemente gera empobrecimento a vendedora,
que retomara o bem com as acessdes (mediante indeniza¢do). Precedentes.

3. No caso concreto, havendo recurso exclusivo da promitente-vendedora
visando a majoracdo da taxa e alteracdo do termo inicial, mantém-se a
condenacdo fixada pelo Tribunal de origem (O 3% a partir do
inadimplemento), por for¢a da vedagdo a reformatio in pejus.

4. E licita a determinagdo de que a restituicdo dos valores pagos pelo
consumidor seja atualizada pelo mesmo indice previsto no contrato para o
reajuste das parcelas (IGP-DI), visando a manuteng@o do equilibrio contratual
e a isonomia. A adog¢do de indice diverso do pactuado para a restituicao
implicaria enriquecimento sem causa do vendedor, que recebeu valores
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atualizados por indice mais expressivo e devolveria montante corroido por
indice inferior. Ademais, a pretensdo de alteracdo para indice diverso (INPC)
esbarra na interpretacdo de cldusulas contratuais e no reexame fatico-
probatério (Sumulas 5 e 7/STJ).

5. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos ¢ relatados estes autos em que s3o 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 parcial provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

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

Brasilia, 11 de marco de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2493644 - SP(2023/0378975-7)
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ADVOGADOS

AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: EMERSON CALLEJON LINCKA - SP176707
ANDRE LUIZ DIAS - SP186934
DENISE VAZQUEZ PIRES - SP221831
: LEGACY INCORPORADORA LTDA
: RICARDO ALVES CARDOSO - SP253130
ERASMO PEDROSO DE OLIVEIRA NETO - SP261323
: ROMILSON GOMES DA SILVA
: LAERCIO BENKO LOPES - SP139012
FELIPE HERDEM LIMA - RJ166344

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE. INDENIZACAO POR BENFEITORIAS.
NECESSIDADE DE COMPROVACAO DA REGULARIDADE DA OBRA
NA FASE DE CONHECIMENTO. TAXA DE FRUICAO. LOTE NAO
EDIFICADO. DESCABIMENTO. MANUTENCAO DA CONDENACAO
POR VEDACAO A REFORMATIO IN PEJUS. CORRECAO MONETARIA.
INDICE CONTRATUAL. EQUILIBRIO ECONOMICO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Nos termos do art. 34, § 1°, da Lei 6.766/79, a indenizagdo por benfeitorias
ou acessoes pressupoe a sua regularidade. Conforme a jurisprudéncia desta
Corte, a prova da regularidade da obra ¢ condi¢do para o reconhecimento do
proprio direito a indenizagdo (an debeatur), devendo ser produzida na fase de
conhecimento, sendo descabida a sua postergagdo para a fase de liquidacao de
sentenca, restrita a apuragdo do quantum debeatur. Necessidade de retorno
dos autos a origem para novo julgamento deste capitulo.

2. A jurisprudéncia atual do STJ, firmada para contratos anteriores a
Lei 13.786/2018, orienta que ¢ indevida a taxa de ocupacao (fruicao) em caso
de rescisao de contrato de compra e venda de lote ndo edificado, uma vez que
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a posse do terreno ndo proporciona vantagem econdmica imediata equivalente
a aluguel, nem a edificacdo superveniente gera empobrecimento a vendedora,
que retomara o bem com as acessodes (mediante indenizagdo). Precedentes.

3. No caso concreto, havendo recurso exclusivo da promitente-vendedora
visando a majoracdo da taxa e alteracdo do termo inicial, mantém-se a
condenacdo fixada pelo Tribunal de origem (0,3% a partir do
inadimplemento), por forca da vedacao a reformatio in pejus.

4. E licita a determinacdo de que a restituicio dos valores pagos pelo
consumidor seja atualizada pelo mesmo indice previsto no contrato para o
reajuste das parcelas (IGP-DI), visando a manutencao do equilibrio contratual
e a isonomia. A adog¢do de indice diverso do pactuado para a restituigao
implicaria enriquecimento sem causa do vendedor, que recebeu valores
atualizados por indice mais expressivo e devolveria montante corroido por
indice inferior. Ademais, a pretensao de alteragdo para indice diverso (INPC)
esbarra na interpretacdo de clausulas contratuais e no reexame fatico-
probatorio (Sumulas 5 e 7/STJ).

5. Recurso especial parcialmente provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por LEGACY INCORPORADORA LTDA
¢ CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com fundamento no
art. 105, III, "a" e "c¢", da Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo (e-STJ fls. 589-597).

Na origem, ROMILSON GOMES DA SILVA ajuizou agdo de rescisdo contratual
cumulada com devolugdo de valores em face das recorrentes. A sentenga (e-STJ fls. 459-469)
julgou improcedentes os pedidos do autor e parcialmente procedente a reconvengdo, para
declarar rescindido o contrato, determinar a devolugao de 80% dos valores pagos e a
reintegracao de posse.

O Tribunal de origem deu parcial provimento aos apelos de ambas as partes,

conforme a seguinte ementa (e-STJ, fl. 590):

"APELACAO CIVEL — CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA — REVISIAO E RESCISAO - Pedidos principais julgados
improcedentes e reconvencionais julgados parcialmente procedentes. Apelo
de ambas as partes. Cerceamento ao direito de produzir provas —
Sentenciamento amparado em matéria de direito e, quanto a matéria fatica,
nas pegas e documentos carreados aos autos. Auséncia de nulidade a ser
reconhecida — Clara informagdo quanto aos valores pagos pela assessoria
imobiliaria — Impossibilidade de devolugdo - Prazo prescricional de trés anos
— Precedentes do STJ. Auséncia de culpa da requerida na resolug¢do do
contrato — Diante da ndo ha comprovagdo de que deveria haver reten¢do em
percentual diverso, mesmo analisado o caso concreto, deve prevalecer o de
vinte por cento — Indice de corre¢do monetaria aplicavel sobre o montante a
ser restituido é aquele previsto em contrato. Benfeitorias uteis que deverdo
ser indenizadas — Aplicagcdo do art. 34 da Lei 6766/79 - Regularidade e
valores que deverdo ser aferidos em liquida¢do de sentenga. Possibilidade de
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cobranga da taxa de fruicdo — Prova dos autos que indicam que houve
utilizagdo do lote pelo autor, o que permite a cobranga da taxa - Fixagdo em
0,3% sobre o valor do contrato — Apelos parcialmente providos."”
Opostos embargos de declaragdo, foram rejeitados (e-STJ, fls. 602-605 e 623-626).
Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 628-661), as recorrentes apontam
violagdo aos arts. 67-A, § 2° III, da Lei n® 4.591/64; 32-A, 1 e 34, § 1°, da Lei n® 6.766/79, além
de dissidio jurisprudencial. Sustentam, em sintese: (i) a aplica¢do do indice INPC para correcao
dos valores a restituir; (ii) a majoragdo da taxa de fruicdo para 0,5% e a alteragdo do termo
inicial para a data da imissdo na posse; e (iii) a impossibilidade de indenizagdo por benfeitorias,
alegando que se trata de construcgdo irregular e que a prova da regularidade deveria ter ocorrido
na fase de conhecimento.
O recurso nao foi admitido na origem (e-STJ, fls. 723-725), ensejando a interposi¢ao
de agravo.

E o relatdrio.

VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, passo ao exame do mérito.
1. Da Indenizac¢io por Benfeitorias (Retorno dos Autos)

O Tribunal de origem determinou a indeniza¢do pelas benfeitorias, remetendo a
afericao da regularidade da construcao e dos valores para a fase de liquidacao de sentenga, sob o
fundamento de que "a regularidade da construcio ¢ os valores despendidos serdo aferidos
quando da liquidagao do julgado" (e-STJ fl. 596).

Contudo, nos termos do art. 34, § 1° da Lei n° 6.766/79, a indenizagdo por
benfeitorias pressupde que estas tenham sido realizadas em conformidade com o contrato e com
a lei. A jurisprudéncia do STJ ¢ pacifica no sentido de que a comprovagdo da regularidade da
obra ¢ condigdo para o reconhecimento do proprio direito a indenizacdo (an debeatur), devendo
ocorrer na fase de conhecimento.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESOLUCAO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE. INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS.  NECESSIDADE DE  COMPROVAGCAO DA
REGULARIDADE DA OBRA. ART. 34, § 1° DA LEI N. 6.766/79.
AFERICAO DO DIREITO AINDA DURANTE A FASE DE
CONHECIMENTO. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. Conforme a jurisprudéncia consolidada desta Corte, na hipotese de
rescisdo de promessa de compra e venda de lote, o promissario adquirente
tem direito a ser indenizado pelas benfeitorias realizadas desde que
comprovada a regularidade da obra ou demonstrado que a irregularidade

eventualmente encontrada é sandavel, de acordo com o disposto no art. 34, §
1° da Lei n. 6.766/79. Precedentes.

Documento eletronico VDA54540854 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 02/03/2026 23:55:48
Codigo de Controle do Documento: b115call-2cfa-4d73-83f7-c75798e794a4



2. A fase de liquidacdo de sentenca tem por objetivo apenas a apuragdo do
quantum debeatur, ndo sendo o momento adequado para verificar a
existéncia do proprio direito a indenizagdo pelas benfeitorias (an debeatur).
Precedentes.

3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

(AREsp n. 2.901.150/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
Jjulgado em 3/11/2025, DJEN de 6/11/2025.)

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. APLICACAO DO CPC/IS5.
ACAO DE RESOLUCAO DE CONTRATO C/C REINTEGRACAO DE POSSE
COM PEDIDO DE ANTECIPAGCAO DE TUTELA C/C INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLAGCAO
DO ART. 489 DO CPC/15. NAO OCORRENCIA. INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS EM ACAO POSSESSORIA. NECESSIDADE DE
FORMULACAO DE PEDIDO AINDA QUE APOS A CONTESTAGAO.
PROVA DA EXISTENCIA E DISCRIMINACAO DAS BENFEITORIAS.
NECESSIDADE.

1. Ag¢do de resolugdo de contrato c/c reintegracdo de posse com pedido de
antecipagdo de tutela c/c indeniza¢do por danos materiais, ajuizada em
09/08/2016. Autos conclusos para esta Relatora em 12/09/2019. Julgamento
sob a égide do CPC/15.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questoes de mérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestagdo jurisdicional, ndo ha que se falar em viola¢do do art. 489 do

CPC/15.

4. Nas agoes possessorias e considerando a natureza duplice dessas, ndo é
possivel afastar a ocorréncia de julgamento extra petita (fora do pedido) da
indeniza¢do por benfeitorias, em beneficio do réu revel, ante a ndo
apresentagdo de contestagdo ou da auséncia de formulagdo de pedido
indenizatorio em momento posterior.

5. O deferimento do pleito de indenizacdo por benfeitorias pressupoe a
necessidade de comprovacdao da existéncia delas e da discriminacdo de
forma correta. A fase de liquidacdo de sentenca ndo é momento processual
adequado para o reconhecimento da existéncia de benfeitorias a serem
indenizadas, tendo o objetivo - apenas - de especificar o quantum debeatur
(apuracgdo do valor da indenizagdo).

6. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

(REsp n. 1.836.846/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
Jjulgado em 22/9/2020, DJe de 28/9/2020.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
LIQUIDACAO DE SENTENGCA. AMPLITUDE DA DECISAO A SER
LIQUIDADA. REEXAME. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO
PARA CONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL.

[-]

2. Segundo a jurisprudéncia do STJ, ha "limitacdo da cognicdo na fase de
liquidagdo de sentenca a apuracdo do quantum debeatur, ndo sendo cabivel
diferir a essa fase processual verificagdo da propria existéncia do direito" (
REsp 1.541.031/RJ, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/5/2016, DJe de
5/9/2016) .

3. "0 juizo de liquidagdo pode interpretar o titulo formado na fase de
conhecimento, com o escopo de liquida-lo, extraindo-se o sentido e alcance
do comando sentencial mediante integra¢do de seu dispositivo com a sua
fundamentagdo, mas, nessa operagdo, nada pode acrescer ou retirar,
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devendo apenas aclarar o exato alcance da tutela antes prestada" (Agint no
REsp 1.599.412/BA, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 6/12/2016, DJe de 24/2/2017).

éé.lglnt no AREsp n. 2.652.315/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 27/2/2025.)

Como o Tribunal @ quo nao analisou a prova da regularidade das benfeitorias,
limitando-se a postergar essa andlise para a liquidacdo, impde-se a anulagdo parcial do acérdao
recorrido e o retorno dos autos a origem para que proceda a novo julgamento da apelagdo neste
ponto, verificando se houve a comprovacdo da regularidade da obra pelo promissario comprador

na fase instrutoria.
2. Da Taxa de Fruicao

As recorrentes pleiteiam a majoragdo da taxa de fruicdo para 0,5% e a fixa¢dao do
termo inicial na data da imissao na posse. O Tribunal de origem fixou a taxa em 0,3% a contar
do inadimplemento (e-STJ fl. 596).

O pleito recursal ndao merece acolhimento.

A jurisprudéncia atual e consolidada desta Corte Superior orienta que, em se tratando
de lote nao edificado (ou cuja edificagdo superveniente seja indenizada, como se discute nos
autos), e para contratos anteriores a Lei n° 13.786/2018, ¢ indevida a taxa de ocupacio ou
fruicao. Isso porque, sendo um terreno, a posse do comprador ndo acarreta vantagem econdmica
imediata (moradia) equivalente ao aluguel, tampouco gera desvalorizagcdo do solo que justifique
a reparagao ao vendedor, o qual retomara o bem, muitas vezes valorizado ou com benfeitorias
indenizaveis.

Recentemente, esta Corte reafirmou que a edificacao superveniente no lote nao altera
esse entendimento, pois a vendedora retomard o terreno com as acessdes (mediante justa
indenizagao), nao havendo empobrecimento que justifique a taxa de fruigao.

Confira-se o precedente especifico:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES - CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO - DECISAO
MONOCRATICA QUE DEU PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL PARA AFASTAR A TAXA DE FRUICAO. INSURGENCIA DA
VENDEDORA.

1. Nos contratos celebrados antes da Lei n. 13.786/2018, é indevida a taxa de
ocupagdo ou frui¢do apos o desfazimento de promessa de compra e venda de
lote ndo edificado, uma vez que da resolugdo ndo se presume enriquecimento
do comprador ou empobrecimento do vendedor (Agint no
REsp n. 1.936.424/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 12/5/2025, DJEN de 16/5/2025).

2. A superveniéncia de edificacdo para residéncia no lote negociado ndo é
motivo suficiente para afastar a jurisprudéncia consolidada desta Corte.
Ndao se verifica proveito indevidamente auferido pela promitente
compradora, a qual arcou com as custas da edificagdo, e sequer ha
empobrecimento da promissaria vendedora, a qual retomara o terreno com
as benfeitorias acrescidas apds justa indenizacdo, nos termos do art. 1.219
do Codigo Civil (REsp n. 2.113.745/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 14/5/2024, DJe de 17/5/2024).
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3. Acorddo recorrido em consondncia com a orientag¢do firmada por esta
Corte Superior. Sumula 83/STJ.

4. Agravo interno desprovido.”

(Aglnt no REsp n. 2.216.863/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/12/2025, DJEN de 19/12/2025.)

Portanto, o entendimento que melhor se aplica ao caso ¢ o de que nenhuma taxa de
fruicio seria devida.

Entretanto, no caso concreto, observa-se que apenas a vendedora (ora recorrente)
insurgiu-se quanto a este ponto no Recurso Especial, buscando a ampliagdo da condenagao
(majoragao do percentual e retroacdo do termo inicial). Nao houve recurso da parte contraria
para excluir a taxa fixada pelo Tribunal de origem.

Assim, embora a taxa de frui¢do seja indevida segundo a jurisprudéncia do STJ, a
condenagdo imposta pela Corte estadual (0,3% a partir do inadimplemento) deve ser mantida,
por forca da vedacdo a reformatio in pejus. Nao € possivel, nesta via, piorar a situacdo da
recorrente excluindo a taxa, mas tampouco ¢ possivel acolher sua pretensdo de amplié-la, visto
que o direito a taxa nem sequer existe.

Destarte, nega-se provimento ao recurso neste ponto.
3. Do Indice de Correcio Monetaria

As recorrentes insurgem-se contra a aplicagdo do indice contratual (IGP-DI) sobre os
valores a serem restituidos, defendendo a incidéncia do INPC, sob o argumento de que a
correcdo monetaria dos débitos judiciais deve seguir os indices oficiais da Tabela Pratica, ¢ ndo
o indice pactuado para as parcelas do financiamento, o qual ndo teria previsao especifica para a
hipdtese de devolugao em caso de rescisdo.

O Tribunal de origem, ao decidir a questdo, fundamentou que "sobre os valores a
serem restituidos incida o indice de corre¢ao monetaria previsto em contrato" (e-STJ, fl. 597),
asseverando que nao haveria justificativa para a aplicagdo de indice diverso daquele que
atualizou as prestacdes pagas, sob pena de desequilibrio na relagdo.

Nao merece reparo o acordao recorrido.

A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou-se no sentido de que, em casos de
rescisdo de compromisso de compra e venda de imével, a corre¢do monetaria dos valores a
serem restituidos deve recompor efetivamente o poder de compra da moeda. Se o contrato previu
o IGP-DI (ou IGP-M) para a atualizagdo das parcelas pagas pelo consumidor, ¢ licito e
isondmico que a devolucao desses mesmos valores seja feita utilizando-se o0 mesmo indexador.
A adocdo de indice diverso (geralmente menor, como o INPC) para a restitui¢do implicaria
enriquecimento sem causa do vendedor, que recebeu valores atualizados por indice mais
expressivo e devolveria montante corroido por indice inferior.

Ademais, o Tribunal a quo interpretou as cldusulas contratuais e o contexto fatico
para concluir que o indice contratado (IGP-DI) é o aplicavel a espécie, ndo vislumbrando
abusividade ou ilegalidade em sua manutencdo para fins de restituicdo. Rever tal entendimento
para afirmar que o contrato ndo previa esse indice para o distrato, ou que sua aplicagdo gera

onerosidade excessiva, demandaria inafastavel reexame de clausulas contratuais e do conjunto
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fatico-probatorio, providéncia vedada em sede de recurso especial, nos termos das Stimulas 5 e 7
do STIJ.

Nesse sentido, o STJ tem admitido a manuten¢do dos indices contratuais livremente
pactuados (IGP-M/IGP-DI) para a atualizagdo dos valores a repetir, salvo comprovada
abusividade, o que foi afastado pela instdncia ordinaria. Portanto, mantém-se o acorddo neste
ponto.

Ante o exposto, conhe¢o do agravo para dar parcial provimento ao recurso
especial, apenas para determinar o retorno dos autos ao Tribunal estadual a fim de que
promova novo julgamento da apelagdo no tocante as benfeitorias, considerando que eventual
reconhecimento do direito a indenizacdo pressupde a comprovacao da regularidade da obra, por
parte do promissario-comprador, na fase de conhecimento.

Quanto a taxa de fruicao e ao indice de corre¢do monetaria, nega-se provimento ao
recurso especial, mantendo-se o acordao recorrido.

E como voto.
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Numero de Origem:
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Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : EMERSON CALLEJON LINCKA - SP176707
ANDRE LUIZ DIAS - SP186934
DENISE VAZQUEZ PIRES - SP221831
AGRAVANTE : LEGACY INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : ERASMO PEDROSO DE OLIVEIRA NETO - SP261323
RICARDO ALVES CARDOSO - SP253130
AGRAVADO : ROMILSON GOMES DA SILVA
ADVOGADOS : LAERCIO BENKO LOPES - SP139012
FELIPE HERDEM LIMA - RJ166344

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 parcial
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha 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, 09 de marco de 2026
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