SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2748694 - SP(2024/0353123-8)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : PREDIAL NOVO MUNDO LTDA

ADVOGADA : MILENA PIZZOLI RUIVO - SP215267

AGRAVADO : MARCIA CRISTINA DE ALVARENGA ROSA

ADVOGADO : KATIA FUNASHIMA FERNANDES - SP259438
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL.
REINTEGRACAO DE POSSE. BENFEITORIAS NECESSARIAS
INDENIZACAO INADIMPLENCIA CONTRATUAL. PRESUNCAO DE
BOA-FE ATE O PRONUNCIAMENTO JUDICIAL. ART. 34 DA
LEI 6.766/1979. VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83/STJ. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O Tribunal de origem assentou que, até o pronunciamento judicial que
declarou a resolucdo contratual, a ocupacao do imovel se deu sob presungdo
de boa-f¢, aplicando-se o regime juridico do art. 34 da Lei 6.766/1979.

2. Nos termos do art. 1.219 do Codigo Civil, o possuidor de boa-fé tem direito
a indenizacdo pelas benfeitorias necessdrias, desde que regularmente
edificadas, sendo vedada a reintegracdo da vendedora na posse do bem antes
do pagamento da indenizagdo correspondente. Incidéncia da Simula 83/ST]J.

3. Agravo ndo provido.

ACORDAO

Vistos e 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, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, 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.

Brasilia, 11 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA54865985 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 11/03/2026 19:29:18
Publicagdo no DJEN/CNJ de 16/03/2026. Cédigo de Controle do Documento: 96c796e6-5a79-4336-89a6-c5c60d151b00



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2748694 - SP(2024/0353123-8)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : PREDIAL NOVO MUNDO LTDA

ADVOGADA : MILENA PIZZOLI RUIVO - SP215267

AGRAVADO : MARCIA CRISTINA DE ALVARENGA ROSA

ADVOGADO : KATIA FUNASHIMA FERNANDES - SP259438
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL.
REINTEGRACAO DE POSSE. BENFEITORIAS NECESSARIAS.
INDENIZAGCAO. INADIMPLENCIA CONTRATUAL. PRESUNCAO DE
BOA-FE ATE O PRONUNCIAMENTO JUDICIAL. ART. 34 DA
LEI 6.766/1979. VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83/STJ. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O Tribunal de origem assentou que, até o pronunciamento judicial que
declarou a resolucdo contratual, a ocupacdo do imovel se deu sob presungdo
de boa-f¢é, aplicando-se o regime juridico do art. 34 da Lei 6.766/1979.

2. Nos termos do art. 1.219 do Codigo Civil, o possuidor de boa-fé tem direito
a indenizacdo pelas benfeitorias necessarias, desde que regularmente
edificadas, sendo vedada a reintegracdo da vendedora na posse do bem antes
do pagamento da indenizagdo correspondente. Incidéncia da Simula 83/ST1J.

3. Agravo nao provido.

RELATORIO

Cuida-se de agravo a que se refere o art. 1.042 do Cddigo de Processo Civil,
interposto contra decisdo da Presidéncia da Secdo de Direito Privado do Tribunal de Justi¢a do
Estado de Sao Paulo (TJ/SP) que inadmitiu recurso especial manejado com fundamento no
art. 105, III, “a”, da Constitui¢ao Federal, em razao dos fato adiante escrutinados:

Na origem, a 7* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, ao
julgar apelacdo, deu-lhe parcial provimento para, reconhecida a formacdo da coisa julgada
quanto a rescisdo do compromisso de compra e venda e a reintegracdo da autora na posse do
imovel, afastar alegacdo de cerceamento de defesa e, no mérito remanescente, reconhecer o
direito da ré ao ressarcimento pelas benfeitorias introduzidas no imdvel, nos termos do art. 34 da
Lei n. 6.766/1979, ressalvados os acréscimos intteis, a fim de evitar enriquecimento sem causa,
determinando que o montante fosse apurado em liquidagdo de sentenga, mediante pericia
avaliativa, assegurado o direito de retencdo até a apuracdo final dos haveres, autorizando-se,
ainda, o abatimento de eventuais custos decorrentes de irregularidades construtivas, se

comprovadas.
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O acérdao consignou que a inadimpléncia contratual, por si s6, ndo afastaria o direito
a indenizacdo pelas benfeitorias necessarias, sobretudo porque a ocupacdo do imével se deu sob
presuncao de boa-f¢ até o pronunciamento judicial que declarou a resolugdo contratual.

Foram opostos embargos de declaracdo, posteriormente apreciados, nos quais o
Tribunal de origem reafirmou que a boa-fé da ocupagdo deveria ser aferida a luz do contexto
fatico-juridico delineado, mantendo a aplicacdo do art. 34 da Lei n. 6.766/1979 e da vedagao ao
enriquecimento sem causa.

A parte recorrente interp0s recurso especial, sustentando violagdo ao paragrafo unico
do art. 34 da Lei n. 6.766/1979 e aos arts. 1.202 e 1.255 do Cddigo Civil, ao argumento de que a
inadimpléncia prolongada caracterizaria ma-f¢é, afastando o direito a indenizagao por benfeitorias
ou acessOes. Alegou, ainda, negativa de prestagdo jurisdicional, por suposta omissdo quanto a
analise da ma-fé decorrente da inadimpléncia.

Posteriormente, foi protocolada nova peticao de recurso especial, reiterando as teses
anteriormente deduzidas, com destaque para a alegagdo de que a posse exercida apds longo
periodo de inadimpléncia seria precaria e incompativel com o reconhecimento de boa-fé,
invocando precedente desta Corte no qual se teria afastado a indenizag@o por acessdes realizadas
em contexto de ma-fé.

A Presidéncia do Tribunal de origem inadmitiu o recurso especial, assentando que
ndo ficou demonstrada a alegada violacdo aos dispositivos legais indicados, porquanto o acoérdao
recorrido declinou de forma fundamentada as premissas faticas e juridicas que embasaram a
solucdo da controvérsia, acrescentando que a pretensdo recursal demandaria reexame do
conjunto fatico-probatorio, atraindo o 6bice da Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

Irresignada, a parte interpds agravo em recurso especial, no qual impugnou a decisdo
de inadmissibilidade, sustentando, em sintese, que a controvérsia seria exclusivamente de
direito, passivel de revaloracdo juridica dos fatos incontroversos, que a decisdo denegatodria teria
sido genérica e carente de fundamentagdo adequada, e reiterando as alegadas violagdes ao art. 34
da Lei n. 6.766/1979 e aos arts. 1.202 e 1.255 do Codigo Civil, defendendo que a inadimpléncia
prolongada configuraria ma-fé apta a afastar qualquer indenizagdo por benfeitorias.

E o relatorio.
VOTO

O agravo deve ser conhecido, porquanto presentes os pressupostos de
admissibilidade. No mérito, contudo, ndo comporta provimento. Com efeito, o pronunciamento
judicial ora desafiado reconheceu que, a despeito da resolu¢ao do contrato, havia presuncao de
boa-fé no que se referia & construcdo de benfeitorias necessaria e uteis (objeto da apelagdo),
aplicando-se o regime juridico das benfeitorias necessarias previsto no art. 34 da
Lei n. 6.766/1979, com expressa ressalva quanto a exclusdo de acréscimos inuteis e a
possibilidade de compensagdo por eventuais irregularidades construtivas.

Nesse contexto, o acorddo recorrido solucionou a controvérsia em estrita
consonancia com a jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior, no sentido de que a

\

inadimpléncia contratual n3o afasta, por si s6, o direito a indenizacdo por benfeitorias
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necessarias, quando a posse se mantém sob aparéncia de legitimidade até pronunciamento
judicial em sentido contrario, sob pena de enriquecimento sem causa.

[lustrativo a respeito disso foi o entendimento firmado por esta Quarta Turma, sob
minha lavra, no AREsp n. 2.627.148/MG, julgado em 16/12/2025, no qual se assentou, entre
outros pontos, que, nos termos do art. 1.219 do Cédigo Civil, o possuidor de boa-fé tem direito a
indenizacdo pelas benfeitorias necessarias, desde que regularmente edificadas, sendo vedada a
reintegracdo da vendedora na posse do bem antes do pagamento da indenizacdo correspondente,
ainda que se trate de comprador inadimplente em contrato de promessa de compra ¢ venda de
lote ndo edificado. Transcreve-se:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. TAXA
DE FRUICAO. RETENCAO DE VALORES PAGOS. BENFEITORIAS
NECESSARIAS. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais que, ao julgar apelagoes interpostas por ambas as
partes, cassou a senten¢a de primeiro grau e julgou parcialmente
procedentes os pedidos principais e a reconveng¢do em ag¢do de rescisao
contratual cumulada com reintegragdo de posse e indenizagdo.

2. A controvérsia envolve contrato de promessa de compra e venda de lote
ndo edificado, inadimpléncia dos compradores, construgdo de benfeitorias no
imovel e a condenagdo ao pagamento de taxa de fruicdo, além da retengdo de
valores pagos e indenizagdo por benfeitorias.

3. O acordao recorrido reconheceu o direito a restitui¢do dos valores pagos,
autorizando a retengdo de clausula penal e taxa de fruicdo, com base na
utilizagcdo do imovel pelos compradores.

4. Ha trés questoes em discussdo: (i) saber se é devida a taxa de fruicdo em
caso de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de lote ndo
edificado, posteriormente ocupado pelos compradores mediante construgdo
propria; (ii) saber se deve ser mantido o percentual de retengdo de 25% dos
valores pagos, e (iii) saber se é cabivel o abatimento das benfeitorias
necessarias, desde que regularmente edificadas, nos termos do art. 1.219 do
Codigo Civil.

5. A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica é firme no
sentido de que ¢ indevida a cobran¢a de taxa de frui¢do ou ocupagdo na
hipotese de rescisdo de contrato de compra e venda de lote ndo edificado,
mesmo que o promitente comprador venha a edificar posteriormente
construgdo sobre o bem, por auséncia de enriquecimento sem causa.

6. A retengcdo de 25% dos valores pagos pelo comprador inadimplente é
compativel com o equilibrio contratual e os principios da boa-fé objetiva e da
vedagdo ao enriquecimento sem causa, nos termos dos arts. 51, IV, e 53 do
Codigo de Defesa do Consumidor, abrangendo despesas administrativas,
tributarias e comerciais decorrentes da rescisdo contratual.

7. Nos termos do art. 1.219 do Codigo Civil, o possuidor de boa-fé tem
direito a indenizagdo pelas benfeitorias necessarias, desde que regularmente
edificadas, sendo vedada a reintegracdo da vendedora na posse do bem antes
do pagamento da indenizagdo correspondente.

8. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial, no
sentido de afastar a condena¢do ao pagamento da taxa de frui¢ao, manter o
percentual de retengdo de 25% dos valores pagos e reconhecer o direito a
indenizagdo pelas benfeitorias necessarias regularmente edificadas, a ser
apurado em liquidagdo de sentenca.

(AREsp n. 2.627.148/MG, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 16/12/2025, DJEN de 19/12/2025.)

Portanto, a Corte de origem, ao reconhecer a natureza necessaria das benfeitorias e

ao afastar a presuncdo automatica de ma-fé fundada exclusivamente na inadimpléncia, decidiu
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em harmonia com essa orientacdo jurisprudencial, aplicando corretamente o art. 34 da
Lein. 6.766/1979 e demais artigos do Codigo Civil referidos no recurso especial ao principio da
vedagdo ao enriquecimento sem causa. Dessa forma, incide, no caso, o 6bice da Sumula 83 do
Superior Tribunal de Justi¢a, que impede o conhecimento do recurso especial quando o acordao
recorrido estd em consonancia com a jurisprudéncia dominante desta Corte.

Ainda que assim ndo fosse, a pretensdo recursal demandaria o reexame das
circunstancias faticas delineadas no acdrdao recorrido, especialmente quanto a natureza das
benfeitorias e ao contexto da posse exercida, providéncia vedada em recurso especial, nos
termos da Sumula 7 do STJ.

Diante do exposto, nego provimento ao agravo. Havendo nos autos a prévia fixagao
de honorarios de advogado pelas instancias de origem, determino a sua majoraciao, em desfavor
da parte recorrente, no importe de 10% sobre o valor ja arbitrado, nos termos do art. 85, § 11, do
Codigo de Processo Civil, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2° e
3° do referido dispositivo legal, bem como eventual concessao da gratuidade da justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.748.694 / SP

Numero Registro: 2024/0353123-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
02504971620048260577 10140082420168260577 201901208288 2504971620048260577

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 : PREDIAL NOVO MUNDO LTDA

ADVOGADA : MILENA PIZZOLI RUIVO - SP215267
AGRAVADO : MARCIA CRISTINA DE ALVARENGA ROSA
ADVOGADO : KATIA FUNASHIMA FERNANDES - SP259438

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 negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 09 de marco de 2026
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