SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3136499 - SP (2025/0502425-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : AGILDO SILVA DE JESUS

ADVOGADO : LEANDRO RODRIGUES VIANA - SP254924

AGRAVADO : INCORPORADORA SANTA LUZIA LTDA

ADVOGADO : LUIZ RICARDO GENNARI DE MENDONCA - SP165319
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
1. Agravo em recurso especial contra decisdo do Tribunal de Justi¢ca do Estado de
Sao Paulo que inadmitiu o recurso especial.

2. A controvérsia trata de acdo de rescisao contratual c/c restituicdo de valores
pagos e pedido de indenizagao por benfeitorias em lote.

3. O Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato, fixou a restituicado de 75% dos
valores pagos, autorizou a retencdo de 25% e dos custos de demoli¢do/limpeza,
afastou a indenizagdo por benfeitorias e fixou honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, reconheceu a
irregularidade da obra, homologou o laudo e rejeitou nova avaliacao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional, art. 1.022 do CPC; (i1) saber se ha nulidade do laudo pericial e
necessidade de nova avaliacao (arts. 473, § 2°, 873, 1, e 810 do CPC); (ii1) saber se
ocorreu julgamento extra petita (art. 141 do CPC); (iv) saber se ha direito a
indenizacdo por benfeitorias e vedagdo ao enriquecimento sem causa (arts. 1.219,
96 e 884 do CC, 34 da Lei n. 6.766/1979 e 6°, VI, do CDC); ¢ (v) saber se ¢
possivel a revaloragdo das provas.
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I11. RAZOES DE DECIDIR
6. Nao se verifica a alegada violacdo do art. 1.022 do CPC, pois o acédrdao
enfrentou, de modo claro e suficiente, as questdes essenciais da lide.

7. Incide a Stimula n. 7 do STJ porque a pretensdo a nulidade do laudo e a
realizacao de nova avaliacdo demanda reexame do acervo fatico-probatorio.

8. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ para afastar a tese de julgamento extra petita,
uma vez que o abatimento de custos decorre logicamente dos limites da lide e do
art. 141 do CPC.

9. Incidem as Sumulas n. 7 e 83 do STJ quanto as benfeitorias e ao enriquecimento
sem causa, pois a conclusdo sobre irregularidade técnica e auséncia de agregacgao de
valor estd amparada no conjunto probatorio e alinhada a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo conhecido para se conhecer em parte do recurso especial e negar-lhe
provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao se verifica negativa de prestagao jurisdicional quando
o acordao enfrenta de modo claro e suficiente, as questdes essenciais da lide (art.
1.022 do CPC). 2. Incide a Simula n. 7 do STJ quanto a nulidade do laudo e a
pretensdao de nova avaliagdo. 3. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ para afastar
alegacdo de julgamento extra petita quando o abatimento de custos decorre
logicamente dos limites da lide e do art. 141 do CPC. 4. Incidem as Sumulas n. 7 e
83 do STJ na hipotese me que, em relagdo as benfeitorias e ao enriquecimento sem
causa, a conclusao do tribunal de origem sobre irregularidade técnica e auséncia de
agregacdo de valor estd amparada no conjunto probatorio e alinhada a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 141, 473, § 2°, 810 ¢ 873, I; CC,
arts. 96, 884 ¢ 1.219; Lei n. 6.766/1979, art. 34; CDC, art. 6°, V1.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7 e 83.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdao Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Arajo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 30 de junho de 2026.
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Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3136499 - SP (2025/0502425-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : AGILDO SILVA DE JESUS

ADVOGADO :  LEANDRO RODRIGUES VIANA - SP254924

AGRAVADO : INCORPORADORA SANTA LUZIA LTDA

ADVOGADO :  LUIZ RICARDO GENNARI DE MENDONCA - SP165319
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
1. Agravo em recurso especial contra decisdao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo que inadmitiu o recurso especial.

2. A controvérsia trata de acao de rescisao contratual c/c restituicdo de valores
pagos e pedido de indenizagdo por benfeitorias em lote.

3. O Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato, fixou a restitui¢do de 75% dos
valores pagos, autorizou a retengdo de 25% e dos custos de demolicdo/limpeza,
afastou a indenizagdo por benfeitorias e fixou honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, reconheceu a
irregularidade da obra, homologou o laudo e rejeitou nova avaliagao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional, art. 1.022 do CPC; (i1) saber se hd nulidade do laudo pericial e
necessidade de nova avaliagdo (arts. 473, § 2°, 873, I, e 810 do CPC); (ii1) saber se
ocorreu julgamento extra petita (art. 141 do CPC); (iv) saber se ha direito a
indenizacdo por benfeitorias e vedacdo ao enriquecimento sem causa (arts. 1.219,
96 e 884 do CC, 34 da Lei n. 6.766/1979 ¢ 6°, VI, do CDC); e (v) saber se ¢
possivel a revaloragdo das provas.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. Nao se verifica a alegada violagao do art. 1.022 do CPC, pois o acoérdao
enfrentou, de modo claro e suficiente, as questdes essenciais da lide.

7. Incide a Simula n. 7 do STJ porque a pretensdo a nulidade do laudo e a
realizacdo de nova avaliagdo demanda reexame do acervo fatico-probatorio.
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8. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ para afastar a tese de julgamento extra petita,
uma vez que o abatimento de custos decorre logicamente dos limites da lide e do
art. 141 do CPC.

9. Incidem as Siimulas n. 7 e 83 do STJ quanto as benfeitorias e ao enriquecimento
sem causa, pois a conclusdo sobre irregularidade técnica e auséncia de agregacao
de valor estd amparada no conjunto probatorio e alinhada a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo conhecido para se conhecer em parte do recurso especial e negar-lhe
provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao se verifica negativa de prestacao jurisdicional quando
o acordao enfrenta de modo claro e suficiente, as questdes essenciais da lide (art.
1.022 do CPC). 2. Incide a Stimula n. 7 do STJ quanto a nulidade do laudo ¢ a
pretensdo de nova avaliacdo. 3. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ para afastar
alegacdo de julgamento extra petita quando o abatimento de custos decorre
logicamente dos limites da lide e do art. 141 do CPC. 4. Incidem as Sumulas n. 7 e
83 do STJ na hipétese me que, em relagcdo as benfeitorias € ao enriquecimento sem
causa, a conclusdo do tribunal de origem sobre irregularidade técnica e auséncia de
agregacdo de valor estd amparada no conjunto probatorio e alinhada a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 141, 473, § 2°, 810 e 873, I; CC,
arts. 96, 884 ¢ 1.219; Lei n. 6.766/1979, art. 34; CDC, art. 6°, VI.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7 e 83.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por AGILDO SILVA
DE JESUS contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por auséncia de
negativa de prestagdo jurisdicional quanto ao art. 1.022 do Cddigo de Processo
Civil; por inexisténcia de violagdo dos arts. 141, 473, § 2°, 810 e 873, I, do Codigo
de Processo Civil, 96, 884 e 1.219 do Codigo Civil, 34 da Lei n. 6.766/1979 e 6°,
VI, do Codigo de Defesa do Consumidor; e por deficiéncia na fundamentagdo
recursal.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 444-450.
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O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

em apelacao civel nos autos de acdo de rescisao contratual c/c restitui¢do de valores

pagos.
O julgado foi assim ementado (fl. 378):

APELACAO CIVEL. Acdo de Rescisio Contratual c.c. Restituicdo de valores.
Promessa de compra e venda. Sentenca de parcial procedéncia. Inconformismo do
Autor. Nao acolhimento. Nao se vislumbra a ocorréncia de nenhuma das hipdteses
que pudessem autorizar a realizagdo de uma nova avaliagdo, vez que sequer apontam
motivos de divergéncia ou os fundamentos objetivos a fundamentarem a sua
contrariedade ao laudo pericial apresentado. Direito a benfeitorias inexistente, em
vista da irregularidade da construcdo erigida no local. Inteligéncia do artigo 873 do
Cédigo de Processo Civil. Imovel adequadamente avaliado conforme laudo acostado
as fls. 268/282, sendo observadas todas as suas caracteristicas. Sentenca mantida.
RECURSO NAO PROVIDO.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.
393):

EMBARGOS DE DECLARACAO. Acdo de Rescisio Contratual c.c.
Restituicdo de valores. Promessa de compra e venda. Omissdao. Prequestionamento.
Descabimento. Inexisténcia de qualquer vicio a ser sanado. Pedido de modificagdo
do Julgado. Nitido carater de infringéncia. Inexisténcia de omissdo, duvida,
contradicdo ou obscuridade, passiveis de alteracdo ou esclarecimentos
suplementares. Decisdo mantida. Embargos de Declaragdao sujeitos aos limites
tragados pelo artigo 1.022, do Coédigo de Processo Civil. EMBARGOS NAO
ACOLHIDOS.

No recurso especial, a parte aponta violacdo dos seguintes artigos:

a) 1.022 do Codigo de Processo Civil, porque houve negativa de
prestacdo jurisdicional por omissdes persistentes em embargos de declaragdo
quanto as teses dos arts. 141, 473, § 2°, 873, I, e 810 do Codigo de Processo Civil,
1.219, 96 e 884 do Codigo Civil, 34 da Lei n. 6.766/1979 e 6°, VI, do Codigo de
Defesa do Consumidor;

b) 473, § 2°, ¢ 873, 1, e 810 do Cddigo de Processo Civil, pois € nulo o

laudo pericial por extrapolacdo dos limites da designacdo, devendo ocorrer nova
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avaliagdo, visto que o perito teria estimado custos de demoli¢gdo sem critério
técnico e sem autorizacao judicial;

c) 141 do Codigo de Processo Civil, porquanto a sentenga teria incorrido
em julgamento extra petita ao impor abatimento por demoli¢do e limpeza sem
pedido da parte;

d) 1.219 e 96 do Codigo Civil, 34 da Lei n. 6.766/1979, 6°, VI, do
Cdodigo de Defesa do Consumidor e 884 do Codigo Civil, visto que a decisdo
afastou a indenizagdo por benfeitorias realizadas pelo possuidor de boa-fé e
legitimou enriquecimento sem causa da vendedora.

Defende a revaloracao das provas, visto que ndo pretende o revolvimento
do conjunto probatorio, mas apenas a aplicacdo correta da legislagao federal sobre
benfeitorias e enriquecimento.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a nulidade do
laudo pericial (473, § 2°, do Codigo de Processo Civil) e se determine nova pericia
(873, I, do Codigo de Processo Civil); para que se afaste o julgamento extra petita,
relativo ao abatimento por “demoli¢ao/limpeza” (141 do Codigo de Processo Civil)
e se reconheca o direito a indenizacdo de benfeitorias (1.219 e 96 do Cddigo Civil,
34 da Lei n. 6.766/1979 ¢ 6°, VI, do Codigo de Defesa do Consumidor), vedando-
se o enriquecimento sem causa (884 do Codigo Civil). Requer, subsidiariamente,
que se reconhega a negativa de prestagdo jurisdicional (1.022 do Cédigo de
Processo Civil) com retorno dos autos a origem.

Contrarrazoes as fls. 423-428.

E o relatorio.

VOTO
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A controversia diz respeito a agdo de rescisdo contratual ¢/c restituigdo de
valores pagos em que a parte autora pleiteou a rescisdo do contrato, a restituicao de
80% a 90% das parcelas pagas e a indenizagdo por benfeitorias realizadas no lote.

O Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato. Fixou a
restituicdo de 75% dos valores pagos; autorizou a retengao de 25% e do valor
necessario a demolicdo ¢ remoc¢do de entulho; definiu critérios de correcao e
juros; consignou que, se os custos de demoli¢do superarem a restitui¢ao, nada sera
devido pelo autor; ¢ fixou honorarios em R$ 1.200,00, além das custas da pericia
pela ré.

A Corte de origem manteve integralmente a sentenga. Afirmou que a obra
era irregular por auséncia de alvara, projeto e memorial; negou a indenizagdo por
benfeitorias; e rechagou nova avaliagdao porque ndo caracterizadas as hipoteses do
art. 873 do Cddigo de Processo Civil, destacando laudo pericial que estimou custo
de desmanche/limpeza em R$ 15.000,00 e foi homologado. Os embargos de
declaracdo foram rejeitados por inexisténcia dos vicios do art. 1.022 do Cddigo de
Processo Civil.

I-Art. 1.022 do CPC

No recurso especial, a parte recorrente alega negativa de prestacdo
jurisdicional por omissdes ndo sanadas quanto as teses juridicas vinculadas aos arts.
141, 473, § 2° 873, 1, e 810 do Codigo de Processo Civil, 1.219, 96 e¢ 884 do
Codigo Civil, 34 da Lei n. 6.766/1979 e 6° VI, do Codigo de Defesa do
Consumidor.

O acordao recorrido, contudo, assentou a inexisténcia de vicio,
destacando que os embargos tinham nitido carater infringente e que todas as
questdes centrais foram apreciadas, inclusive quanto a regularidade da obra, a ndo
indenizacdo de benfeitorias ¢ a inviabilidade de nova avaliagdo. Confira-se (fl.

395):
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No mais, mesmo com a finalidade de prequestionamento, os Embargos devem
preencher os requisitos legais estabelecidos para sua admissibilidade [...]. No caso,
pela andlise dos Embargos Declaratorios [...], verifica-se que o Embargante ndo
demonstra, efetivamente, a ocorréncia de quaisquer requisitos [...], razao pela qual
possui este Recurso limpido carater infringente. A titulo de argumenta¢do o v.
Acordao de fls. 382/384, deixou bem claro que: [...] verifica-se inexistir nos Autos
copia do alvara [...] o que torna a construcdo irregular, a afastar a pretensdo de
indenizagdo pelas benfeitorias [...] ndo verificada nenhuma das hipoteses do artigo
873 [...].

Segundo a orientagdo consolidada do Superior Tribunal de Justi¢a, ndo
ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o tribunal de origem enfrenta, de
maneira clara e suficiente, os pontos essenciais da controvérsia, ainda que em
sentido contrario ao interesse da parte, nos termos dos arts. 489, § 1°, ¢ 1.022 do
Codigo de Processo Civil. E o que se extrai dos seguintes precedentes: AREsp n.
2.749.307/RJ (Terceira Turma) e EREsp n. 2.089.559/PE (Quarta Turma).

No caso, a luz dos trechos do acérdao da apelacdo e do acérdao dos
embargos, nao se identifica vicio apto a anular o julgado.

Il - Arts. 473, § 2°, e 873, I, do CPC

A parte recorrente afirma nulidade do laudo pericial por extrapolaciao dos
limites da designagdo, defendendo nova avaliagdo, ja que o perito estimou custos
de demolicdo sem critério técnico e sem autoriza¢ao judicial.

O Tribunal de origem analisou o acervo probatorio e concluiu o seguinte:
a) o laudo descreveu tecnicamente a obra inacabada e irregular, sem esquadrias,
sem telhado, com parede fora de prumo, sem aprovacao municipal, destacando que
“o valor estimado aproximado para desmanche e limpeza ¢ da ordem de RS
15.000,00’; b) o Juizo homologou o laudo, porque elaborado “dentro dos limites e
parametros estabelecidos na decisdo saneadora” e sem indicios de parcialidade (fl.
383); e ¢) “ndo se vislumbra a ocorréncia de nenhuma das hipdteses™ do art. 873 do
Codigo de Processo Civil para nova avaliacao (fl. 382).

Incide na espécie a Sumula n. 7 do STJ.
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A revisdo das conclusdes técnicas do laudo, dos critérios adotados pelo
perito e da necessidade de nova avaliagdo demanda reexame do conjunto fatico-
probatodrio, vedado na via especial.

O AREsp n. 2.749.307/RJ confirma que, reputado adequado o laudo
pelas instancias ordinarias, a pretensao de rediscutir metodologia e resultados ndo ¢
cognoscivel no especial.

I1I - Art. 141 do CPC

A argumenta que houve julgamento extra petita, porque a sentenca impos
abatimento dos custos de demoli¢ao e limpeza sem pedido da parte adversa.

O acordao recorrido assentou que a irregularidade da obra e seus vicios
construtivos impediam a indenizagdo e que “os custos para a restauracao do Imovel
as suas condicdes iniciais podem ser descontados do valor a ser apurado para efeito
de retencdo, pela Parte Requerida, a fim de evitar o enriquecimento ilicito da Parte
Autora” (fls. 383-384), mantendo a sentenga que, ao definir a restituicdo e a
reten¢do, incluiu o abatimento para recomposi¢ao ao status quo ante.

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento segundo o qual nao
ha julgamento extra petita quando a decisdo resolve desdobramentos 16gicos do
pedido e da causa de pedir, dentro dos limites da lide, em consonancia com o art.
141 do Codigo de Processo Civil. Precedente: EREsp n. 2.089.559/PE, Quarta
Turma.

No caso, o abatimento de custos de demolicdo foi tratado como
consequéncia logica da rescisdo, da restituicao e da irregularidade técnica da obra,
nao configurando extrapolagdo dos limites da demanda.

Aplica-se ao caso, portanto, a Simula n. 83 do STJ.

IV - Arts. 1.219, 96 e 884 do CC; 34 da Lei n. 6.766/1979; 6°, VI, do
CDC
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A parte alega direito a indenizagdo por benfeitorias de boa-fé, mesmo
sem regularizacao urbanistica, ¢ invoca a vedacao ao enriquecimento sem causa.

O Tribunal de origem, com base no laudo e nos documentos, concluiu
que a construgdo era irregular e tecnicamente imprestavel, sem aprovacgdo
municipal, ndo agregando valor comercial ao lote e, por isso, afastou a indenizagao
por benfeitorias e determinou a restituicdo com abatimento dos custos necessarios a
recomposicao.

No ponto, a modificacdo do julgado exigiria reexame do contexto
probatdrio e das conclusdes técnicas sobre a natureza e o valor das benfeitorias, o
que atrai a incidéncia da Simula n. 7 do STJ.

Ademais, o entendimento aplicado encontra amparo na orientacdo do
Superior Tribunal de Justiga, que afasta enriquecimento sem causa quando a
solucdo decorre do quadro fatico-juridico fixado pelas instancias ordinarias e
resguarda o equilibrio obrigacional em via propria. Precedente: EREsp n.
2.089.559/PE, Quarta Turma.

Aplica-se, também aqui, a Simula n. 83 do STJ.

V - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte
do recurso especial e negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 10% sobre o
percentual ja arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em
desfavor da parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais
previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade
de justica.

E 0 voto.
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Numero Registro: 2025/0502425-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
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Sessao Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : AGILDO SILVA DE JESUS

ADVOGADO : LEANDRO RODRIGUES VIANA - SP254924
AGRAVADO : INCORPORADORA SANTA LUZIA LTDA

ADVOGADO : LUIZ RICARDO GENNARI DE MENDONGCA - SP165319

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Joao Otavio de Noronha.

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

Brasilia, 30 de junho de 2026
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