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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2849382 - MG (2025/0031245-1)

RELATOR
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AGRAVANTE
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ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: JOSE GERALDO VELOSO

: SILVANIA MIRANDA VELOSO COSTA

: JOSE GERALDO VELOSO & CIA LTDA - MICROEMPRESA

: JUNIO LUCAS ARAUJO DE OLIVEIRA - MG197729
ZAQUEU ASTONI MOREIRA - MG098123

: JOSE MAURICIO PEREIRA

: ANDRE DE SOUSA CARVALHO

: CHRISTIANE FERREIRA CALDEIRA - MG110849
ISRAEL CORRAIDE GUIMARAES - MG093886
SAMIRA MARIA VELOSO DE FREITAS - MG190282

EMENTA

CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO COM ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA IMOVEL. TEMA NAO PREQUESTIONADO
INCIDENCIAS DAS SUMULAS N. 282 E 356 DO STF, POR
ANALOGIA. FRUICAO ILEGITIMA DO BEM. ARBITRAMENTO DE
ALUGUEIS. POSSIBILIDADE. REEXAME DOS FATOS DA CAUSA.
DESCABIMENTO. SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Trata-se de agao de arbitramento de aluguéis sob a alegagao de
fruicdo ilegitima de imoével que foi objeto de contrato de compra e
venda firmado entre as partes.

2. A auséncia de debate no acérdao recorrido quanto
ao tema suscitado no recurso especial evidencia a falta de
prequestionamento. Incidéncia dos obices das Sumulas n. 282 e 356
do STF, por analogia.

3. Nas operagdes de venda e compra de imdével, desde a celebragéo
do respectivo contrato, a transferéncia do dominio e posse sobre o
bem ja se opera entre os transmitentes e os adquirentes, de modo
que o registro posterior do contrato em Cartério, com a transferéncia
da propriedade sobre o imovel, é requisito de validade perante
terceiros (efeito erga omnes), mas nao entre os proprios contratantes,
ja obrigados desde a celebragcao do negdcio.
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4. Logo, na discussao envolvendo apenas os promitentes-vendedores
e os adquirentes, ndo ha o6bice para que a parte diretamente
beneficiaria do ato busque a protecdo do seu direito em relacao a
outra, independentemente do registro, até porque "na demanda
locaticia ndo se discute propriedade, o que permite a diferenga entre
os locadores e os proprietarios constante no registro do bem imével”
(Agint no REsp n. 1.116.753/SC, relator Ministro LAZARO
GUIMARAES, Desembargador Convocado do TRF 52 Regido, Quarta
Turma, julgado em 13/3/2018, DJe de 19/3/2018).

5. Ademais, infere-se que a conclusdo alcancada pelo Tribunal de
origem, no caso, decorreu da analise das circunstancias fatico-
probatdrias que |he sdo préprias, as quais ndo podem ser revistas
nesta via excepcional, ante o 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 20/05/2025 a 26/05/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 27 de maio de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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DESCABIMENTO. SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Trata-se de agao de arbitramento de aluguéis sob a alegagao de
fruicdo ilegitima de imoével que foi objeto de contrato de compra e
venda firmado entre as partes.

2. A auséncia de debate no acérdao recorrido quanto
ao tema suscitado no recurso especial evidencia a falta de
prequestionamento. Incidéncia dos obices das Sumulas n. 282 e 356
do STF, por analogia.

3. Nas operagdes de venda e compra de imdével, desde a celebragéo
do respectivo contrato, a transferéncia do dominio e posse sobre o
bem ja se opera entre os transmitentes e os adquirentes, de modo
que o registro posterior do contrato em Cartério, com a transferéncia
da propriedade sobre o imovel, é requisito de validade perante
terceiros (efeito erga omnes), mas nao entre os proprios contratantes,
ja obrigados desde a celebragcao do negdcio.
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4. Logo, na discussao envolvendo apenas os promitentes-vendedores
e os adquirentes, ndo ha o6bice para que a parte diretamente
beneficiaria do ato busque a protecdo do seu direito em relacao a
outra, independentemente do registro, até porque "na demanda
locaticia ndo se discute propriedade, o que permite a diferenga entre
os locadores e os proprietarios constante no registro do bem imével”
(Agint no REsp n. 1.116.753/SC, relator Ministro LAZARO
GUIMARAES, Desembargador Convocado do TRF 52 Regido, Quarta
Turma, julgado em 13/3/2018, DJe de 19/3/2018).

5. Ademais, infere-se que a conclusdo alcancada pelo Tribunal de
origem, no caso, decorreu da analise das circunstancias fatico-
probatdrias que |he sdo préprias, as quais ndo podem ser revistas
nesta via excepcional, ante o 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por JOSE GERALDO
VELOSO, SILVANIA MIRANDA VELOSO COSTA e JOSE GERALDO VELOSO 7 CIA -
MICROEMPRESA (JOSE GERALDO e outros) contra decisdo que ndo admitiu seu

apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da CF contra
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, assim
ementado:

APELACAO CIVEL - PRELIMINAR - NULIDADE PROCESSUAL -
QUESTAO JA DECIDIDA - COISA JULGADA - CONTINENCIA -
INOCORRENCIA - CONTRATO DE COMPRA E VENDA IMOVEL -
FRUICAO ILEGITIMA DO BEM - ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS -
POSSIBILIDADE. Nenhum juiz decidira novamente as questbes ja
julgadas, sob pena de ofensa a coisa julgada. Nos termos do art. 55 do
CPC, da-se a continéncia entre 2 (duas) ou mais agbes quando houver
identidade quanto as partes e a causa de pedir, mas o pedido de uma,
por ser mais amplo, abrange o das demais. O contrato de compra e
venda de imdvel é titulo habil a embasar o pedido de arbitramento de
aluguéis. Cabivel a cobranga de aluguéis pela ilegitima fruigcdo da area
regularmente adquirida por meio de contrato de compra e venda (e-
STJ, fl. 896).

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 985-1.006).

E o relatdrio.
VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.
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CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
nao merece prosperar.

Trata-se de "agédo de indenizagdo com arbitramento de aluguéis" ajuizada
por ANDRE DE SOUSA CARVALHO e JOSE MAURICIO PEREIRA contra os ora
insurgentes, alegando que celebraram com os réus dois contratos: o primeiro, em
17/4/2009, para aquisicdo da razdo social da Empresa Geraldo Veloso & Cia Ltda; o
segundo, em 8/5/2009, referente a compra da propriedade da Empresa Geraldo Veloso
& Cia. Ltda., na propor¢ao de 66,66% - 2/3 (dois tergos) — da area do terreno localizado
na Rua Jodo Bastos Filho, n. 80, Centro, Distrito de Cachoeira do Campo, em Ouro
Preto-MG. Argumentaram que, ao dar inicio a delimitacdo do terreno adquirido, os réus
acionaram a Policia Militar, que registrou o Boletim de Ocorréncia n. REDS 2011-
000130645-001, sendo narrado, pelos réus, que haviam vendido “parte da Empresa
para aqueles por R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), que pagaram a entrada de
R$ 100.000,00 (cem mil reais), e que estes utilizaram a empresa por cinco meses e
dezoito dias, que logo depois a abandonaram sem dar explicagdo. Que apds um ano
da negociagao José Mauricio e André voltaram pedindo o valor de R$ 100.000,00 (cem
mil reais) da negociagao ... e que André vem ameagando com frequéncia o Sr. José
Geraldo...”. Informaram que os réus ajuizaram ac¢ao de rescisdo contratual, autos
n. 0461.11.000459-9, referente ao contrato celebrado em 17/4/2009, sendo que os
pedidos iniciais foram julgados improcedentes. Aduziram, ainda, que propuseram agao
de reintegragdo de posse em relagdo a area do imovel adquirido, autos n. 046115
006877-7, ainda em tramite. Salientaram que os réus nao permitem o uso do imovel
adquirido, mas realizam a locagao para terceiros, razao pela qual entendem necessaria
a fixagao de aluguéis.

Em primeira instancia, os pedidos foram julgados procedentes, para arbitrar
o aluguel mensal do imével indicado na inicial no valor de R$ 5.550,00 (cinco mil,
quinhentos e cinquenta reais) e condenar os réus a pagar aos autores, a titulo de
aluguel/indenizagao, o valor correspondente a porcentagem de 66,67%, a partir do més
de junho de 2015 até a presente data (e-STJ, fl. 420).

Irresignados, os requeridos apelaram, e o TIMG negou provimento ao
recurso, confirmando os termos da sentenga em sua integralidade.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com base no art. 105, lll, alineas
a e ¢, da CF, JOSE GERALDO e outros alegaram, a par de divergéncia
jurisprudencial, a violagao dos arts. 1.214, 1.215, 1.228 e 1.245 do CC, e 167, |, item
48, da Lei n. 6.015/73, ao sustentarem que o direito ao arbitramento de aluguéis esta
restrito ao proprietario devidamente registrado, o que nao foi observado no caso.

Do arbitramento dos aluguéis

Sobre o tema controvertido, verifica-se que ao negar provimento ao recurso
de apelacéo dos réus, ora recorrentes, o Tribunal mineiro assim se pronunciou:
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A controvérsia recursal cinge-se em analisar se os autores/apelantes
possuem um titulo habil a embasar o pedido de arbitramento de
aluguéis.

Extrai-se dos autos que as partes celebraram o “Contrato Particular de
Compromisso de Compra e Venda” (cdd. 06), por meio do qual os
autores/apelados adquiriram a 66,33% (sessenta e seis inteiros e trinta
e trés centésimos por cento) do imovel urbano situado na Rua Jodo
Bastos Filho, n° 80, Centro, Distrito de Cachoeira do Campo, em Ouro
Preto, pela importancia de R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil Reais).
Denota-se que o referido contrato foi objeto de acdo de anulagao
/rescisdo, autos n° 461110004599, que fora julgada improcedente,
cuja deciséo foi confirmada por este Tribunal de Justiga, no julgamento
da apelacéo civel n°® 1.0461.11.000459-9/001.

Assim, manteve-se a validade do contrato de compra e venda e,
consequentemente, a transferéncia de 66,33% (sessenta e seis
inteiros e trinta e trés centésimos por cento) do imdvel urbano objeto
dos autos.

N&o se desconhece que nos autos da acdo de adjudicagdo
compulsdria (autos n° 5001450-93.2021.8.13.0461) a pretensdo dos
autores/recorridos foi julgada improcedente, contudo, a sentenca de
improcedéncia nado esta fundamentada na suposta invalidade do
contrato celebrado entre as partes, pelo contrario, reconheceu-se a
validade plena do pacto, bem como o adimplemento do preco
estipulado.

Contudo, como o ato realizado pelo Estado de Minas aos réus
/recorrido por meio da legitimacdo de posse confere aos beneficiarios
da regularizacdo fundiaria tdo somente a posse do bem em questdo e
n&o a propriedade, por via de consequéncia, ndo é possivel conceder
aos autores a propriedade.

Com efeito, tem-se que a impossibilidade de se promover a
adjudicagcdo compulsdria do imovel ndo impede que os adquirentes
promovam a cobranga de aluguéis pela ilegitima fruicdo pelos
requeridos da drea regularmente alienada.

Assim, diante da utilizagdo do imovel objeto de contrato entre as
partes, enseja a retribuicdo proporcional pelo tempo de permanéncia,
de forma a ndo permitir o enriquecimento sem causa de uma delas.
Assim, sem maiores delongas, cabivel o arbitramento de aluguel
mensal, em favor dos autores/recorridos, do imdvel situado na Rua
Jodo Bastos Filho, n° 80, Centro, Distrito de Cachoeira do Campo, em
Ouro Preto, correspondente a porcentagem de 66,66% (sessenta e
seis inteiros e trinta e trés centésimos por cento), tal como constou na
sentenca (e-STJ, fls. 903-905).

De inicio, impende consignar que a controvérsia nao foi debatida no acérdao
recorrido sob o enfoque do art. 167, |, item 48, da Lei n. 6.015/73, indicado violado,
sem que fossem opostos embargos de declaracdo pelos ora recorrentes a fim de
suscitar sua discussédo, ressentindo-se o recurso especial, no ponto, do indispensavel
prequestinamento. Incide, a hipétese, os comandos das Sumulas n. 282 e 356 do STF,
por analogia.
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Quanto ao mérito, nas operagdes de venda e compra de imovel, desde a
celebragao do respectivo contrato, a transferéncia do dominio e posse sobre o bem ja
se opera entre os transmitentes e os adquirentes, de modo que o registro posterior do
contrato no Cartério de Registro de Iméveis, com a transferéncia da propriedade sobre
o imdvel, é requisito de validade perante terceiros (efeito erga omnes), mas nao entre
os proéprios contratantes, ja obrigados desde a celebragao do negécio.

Logo, na discussdo envolvendo apenas os promitentes-vendedores e 0s
adquirentes, ndo ha oObice para que a parte diretamente beneficiaria do ato busque a
protecdo do seu direito em relagédo a outra, independentemente do registro, até porque
"na demanda locaticia ndo se discute propriedade, o que permite a diferenga entre os
locadores e os proprietarios constante no registro do bem imoével" (Agint no REsp
n. 1.116.753/SC, relator Ministro LAZARO GUIMARAES, Desembargador Convocado
do TRF 5 Regido, Quarta Turma, julgado em 13/3/2018, DJe de 19/3/2018).

No caso em aprec¢o, conforme destacou o aresto recorrido, reconheceu-se
"a validade plena do contrato, bem como o adimplemento do preco estipulado" (e-STJ,
fl. 904), razdo pela qual ndo ha impedimento a que os adquirentes promovam a
cobranca de aluguéis pela ilegitima fruicdo pelos requeridos da area regularmente
alienada, de forma a ndo permitir o enriquecimento sem causa por parte destes.

Ademais, infere-se que a conclusdo alcangada pelo Tribunal de origem no
caso decorreu da analise das circunstancias fatico-probatorias que Ihe sdo proprias, as
quais nao podem ser revistas nesta via excepcional, ante o dbice da Sumula n. 7 do
STJ.

Nessas condigbes, CONHECO do agravo para NEGAR PRVIMENTO ao
recurso especial.

MAJORO em 2% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor da parte recorrida, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicéo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
20/05/2025 a 26/05/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 26 de maio de 2025
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