SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1830152 - MG (2021/0026109-2)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE - CID LEBECK NETTO

ADVOGADO : JOSE APARECIDO HONORIO - MG053474
AGRAVADO : RUTH LIVIA OCHIN ARAUJO
AGRAVADO . ARISTINO FERREIRA DE ARAUJO
AGRAVADO . EDINA DEIZE OCHIN DE SOUZA
AGRAVADO : LUIZ BENTO DE SOUZA

AGRAVADO : NIVALDO OCHIN

AGRAVADO : NILCE EVANGELISTA DA GAMA OCHIM
AGRAVADO - FELIPE MANOEL GRUNDLAND
AGRAVADO : NAIRA KEMPIS OCHIM

ADVOGADO : CASSIO MARCELO CUBERO - SP129060

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. REGISTRO. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. BOA-FE DE TERCEIROS. RECURSO NAO PROVIDO.

1. O direito real a aquisi¢do nasce com o registro da promessa de compra e
venda na matricula do imével, sendo indispensavel para a oponibilidade contra
terceiros.

2. A adjudicagdo compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso,
mas exige o adimplemento integral das obrigagdes contratuais.

3. No caso, a auséncia de averbagdo na matricula do imével impediu a
oponibilidade do negbcio aos terceiros adquirentes, que agiram de boa-fé.

4. A quitacdo parcial do contrato (57,81%) inviabiliza a adjudicagdo e o
reconhecimento de propriedade, conforme apurado em prova pericial.

5. 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 QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de 09/12/2025
a 16/12/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao

Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 17 de dezembro de 2025.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA53233192 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 17/12/2025 17:56:24
Publicagdo no DJEN/CNJ de 19/12/2025. Cédigo de Controle do Documento: 820460al-feb5-4b51-b3e8-999fa7e97413



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1830152 - MG (2021/0026109-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO

. CID LEBECK NETTO

: JOSE APARECIDO HONORIO - MG053474
: RUTH LIVIA OCHIN ARAUJO

- ARISTINO FERREIRA DE ARAUJO

. EDINA DEIZE OCHIN DE SOUZA

: LUIZ BENTO DE SOUZA

: NIVALDO OCHIN

: NILCE EVANGELISTA DA GAMA OCHIM
: FELIPE MANOEL GRUNDLAND

: NAIRA KEMPIS OCHIM

: CASSIO MARCELO CUBERO - SP129060

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. REGISTRO. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. BOA-FE DE TERCEIROS. RECURSO NAO PROVIDO.

1. O direito real a aquisi¢do nasce com o registro da promessa de compra e
venda na matricula do imoével, sendo indispensavel para a oponibilidade contra
terceiros.

2. A adjudicagdo compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso,
mas exige o adimplemento integral das obrigagcdes contratuais.

3. No caso, a auséncia de averbagdo na matricula do imével impediu a
oponibilidade do negdcio aos terceiros adquirentes, que agiram de boa-fé.

4. A quitacao parcial do contrato (57,81%) inviabiliza a adjudicagdo e o
reconhecimento de propriedade, conforme apurado em prova pericial.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo de Cid Lebeck Netto contra decisdo que inadmitiu recurso especial,

interposto com fulcro na alinea “a” do permissivo constitucional, objetando-se decisdo tomada pelo

eg. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais.

Em seu recurso especial, o recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos de lei

federal, com as respectivas teses, (i) art. 1.022, 11, do Codigo de Processo Civil, e art. 489, § 1°, IV,

do Codigo de Processo Civil: negativa de prestagdo jurisdicional e auséncia de enfrentamento dos
argumentos essenciais; (ii) art. 373, I, art. 966, III, V, VI, VII e § 1°, e art. 1.013 do Cddigo de
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Processo Civil: error in iudicando na valoragdo das provas e nulidades do julgado; (iii) arts. 397,
420, 421 e 884 do Codigo Civil: necessidade de interpelagdo para constitui¢do em mora, violagdo a
boa-fé objetiva e enriquecimento sem causa dos recorridos (e-STJ, fls. 472-497).

Contrarrazdes ao recurso especial foram ofertadas (e-STJ, fls. 501-507).

Em juizo prévio de admissibilidade, o eg. TIMG inadmitiu o apelo nobre (e-STJ, fls.
509-513), dando ensejo ao presente agravo (e-STJ, fls. 518-532).

Contraminuta ao agravo ndo foi oferecida (e-STJ, fl. 534).

E o relatério.

vVOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, o autor propds Ac¢do de Anulacdao de Ato Juridico
cumulada com perdas e danos em razdo de sobrepartilha e posterior alienagdo de lotes objeto de
compromisso de compra e venda celebrado em 1975, com alegagdo de registro sob n. 1.284 no
Livro 4-A e de boa-fé dos adquirentes subsequentes (e-STJ, fls. 419-420).

A sentenga julgou improcedentes o pedido inicial e a reconven¢do, com condenagao
em custas e honordrios e suspensao da exigibilidade pela gratuidade.

O acoérdio confirmou a sentenca, ndo conheceu do recurso adesivo por

intempestividade e negou provimento a apelacdo, em ementa assim langada:

"EMENTA: APELACAO CIVEL - RECURSO ADESIVO -
INTEMPESTIVIDADE - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL - AUSENCIA DE REGISTRO - INCLUSAO EM SOBREPARTILHA -
ALIENACAO_ POSTERIOR A TERCEIRO DE BOA-FE - ANULACAO -
IMPROCEDENCIA - RECURSO PRINCIPAL NAO PROVIDO. 1 ; O prazo
para a interposi¢do da apelagdo adesiva é o mesmo de que dispoe a parte para
apresentar contrarrazoes ao recurso principal. Uma vez ultrapassado o prazo
para recorrer adesivamente, for¢oso concluir pela intempestividade do recurso
adesivo. 2. O promitente comprador somente se reveste do direito real de
aquisi¢do quando, inexistindo clausula de arrependimento, estiver devidamente
registrado o contrato, produzindo efeitos tal como a oponibilidade a terceiros.
3. Embora o autor tenha inscrito o contrato de promessa de compra e venda no
Registro de Imoveis competente, por Il' equivoco desta serventia extrajudicial,
ndo houve o devido registro do contrato na matricula do bem imovel, motivo
pelo qual o seu direito ndo ¢ oponivel contra terceiros que adquiriram
posteriormente os lotes, os quais agiram de boa-fé, ja que ndo tinham ciéncia
da existéncia do referido contrato. 4. Mesmo ausente registro na matricula da
promessa de compra e venda, permanece a obriga¢do de o promitente vendedor
outorgar a escritura definitiva depois de quitados os valores ajustados. 5
Contudo, se o autor apenas quitou parcialmente o prego, for¢coso concluir pela
improcedéncia do pedido de reconhecimento do seu direito a propriedade de
imovel objeto do contrato de promessa de compra e venda, bem como de

nulidade do negocio juridico celebrado apos o referido contrato e dos reqistros
respectivos."(e-STJ, fls. 423-425).

Os embargos de declaragdo opostos pelo ora recorrente foram rejeitados (e-STJ, fls.
460-465).

Conhego do agravo, porquanto presentes os pressupostos de admissibilidade.
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No mérito, a decisdo agravada que inadmitiu o recurso especial deve ser mantida por
seus proprios fundamentos (e-STJ, fls. 509), pois o Tribunal de origem, ao apreciar a controvérsia,
afastou, de forma motivada e suficiente, a alegada negativa de prestagdo jurisdicional, expondo as
razdes faticas e juridicas que formaram seu convencimento, com énfase na disciplina do direito
real a aquisicdo e da adjudicagdo compulsdria, nos termos dos arts. 1.417 e 1.418 do Codigo Civil,
bem como na orientagdo consolidada da Sumula 239 do Superior Tribunal de Justi¢a (e-STJ, fls.
419).

No caso concreto, o contrato particular de promessa de compra ¢ venda celebrado em
30/07/1975 entre Edgar Ochin e Naira Kempis Ochin, como compromitentes vendedores, e o
recorrente, como compromissario comprador, foi inscrito sob o n° 1.284 em 11/09/1975 no
Registro de Imoveis da Comarca de Camanducaia (fls. 429). Contudo, por equivoco do entdo
titular do cartorio, ndo houve o langamento no cadastro pessoal do promissario comprador nem a
averbacao da promessa de venda junto a inscri¢do n° 10 do Livro 08, permanecendo os lotes 03 ¢
04 em aberto em nome dos vendedores (fls. 430). Essa falha gerou, no intervalo, a partilha em
favor da vitiva e herdeiros, a unificagdo ¢ o desmembramento em trés lotes e, posteriormente, a
alienagdo de um deles a terceiro, com regéncia da boa-fé diante da falta de publicidade registral
oponivel (fls. 430-431).

Destaca-se que, a luz do regime civil, transcrito pelo Tribunal de origem, o direito real
a aquisicdo nasce com o registro da promessa de compra e venda no Cartério de Registro de
Imédveis, e o promitente comprador pode exigir a outorga da escritura definitiva ou, havendo
recusa, a adjudicacdo do imodvel, conforme os arts. 1.417 e 1.418 do Codigo Civil (fls. 430).
Igualmente, aplica-se a Stimula 239 do Superior Tribunal de Justica, que dispensa o registro do
compromisso para o ajuizamento da adjudicagdo compulséria (fls. 432). Tais parametros
normativos e jurisprudenciais, porém, devem harmonizar-se com as premissas faticas fixadas pelo
acordao recorrido.

Nesse quadro, a distingdo entre o registro constitutivo do direito real a aquisi¢do ¢ a
adjudicagdo independentemente desse registro se projeta concretamente em duas dimensdes:
primeiro, a auséncia de langamento/averbacdo na matricula impediu a oponibilidade do negdcio
aos terceiros adquirentes, que agiram de boa-f¢, razdo pela qual ndo se admite a reivindicagdo do
imével em face deles (fls. 431); segundo, embora a adjudicagdo compulsoria ndo se condicione ao
registro do compromisso, a sua viabilidade reclama o adimplemento integral das obrigacdes
contratuais, o que nio ocorreu no caso. No ponto, consta do voto que “embora o autor tenha
inscrito o contrato de promessa de compra ¢ venda no Registro de Imoveis competente, por
equivoco desta serventia extrajudicial, ndo houve o devido registro do contrato na matricula do
bem imével”, e que a pericia apontou quitagdo parcial de 57,81% do preco (e-STJ, fls. 430-432).

A prova pericial coligida aponta quitagdo apenas parcial, com trés depositos e um
recibo (14/09/1980; 23/01/1981; 19/02/1981; 05/08/1981, fl. 24), e conclui pelo pagamento de
57,81% do contrato, considerando a forma de pagamento ajustada, o lapso temporal e a inflagdo da
época (fls. 232-234; 432). Esse dado fatico afasta a possibilidade de adjudicacdo e de

reconhecimento de propriedade, pois a obrigagdo de outorga definitiva pressupde a quitagdo
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integral do prego (fls. 431-432). Soma-se a isso a constatagdo de pendéncias fiscais desde 1999,
parcialmente quitadas pelo adquirente do lote desmembrado, corroborando a auséncia de
comportamento de proprietario pelo recorrente e a prote¢ao da boa-fé de terceiros (fls. 127-131;
432).

Nesse contexto, a fundamentacdo revela que o Tribunal enfrentou os pontos essenciais
da lide e aplicou, com precisdo, o regime juridico pertinente, afastando a apontada omissdo e
assegurando prestacao jurisdicional adequada, restando patente a manuteng¢do da inadmissdo do
recurso especial se impoe, por inexistir vicio de fundamentagdo e por estar o acorddo fundado em
parametros legais e jurisprudenciais claros e suficientes (e-STJ, fls. 509).

No mérito, a decisdo agravada que inadmitiu o recurso especial merece ser mantida por
seus proprios fundamentos. O deslinde da lide se deu ante a interpretacdo sistematica reclamada
pelo caso que impds: (i) reconhecer que o registro da promessa, ainda que existente no Livro 4-A,
ndo foi devidamente publicizado na matricula, o que afasta a oponibilidade a terceiros de boa-fé
(fls. 430-431); (ii) verificar o adimplemento contratual, cuja parcialidade (57,81%) inviabiliza a
adjudicagdo e a outorga definitiva (fls. 432); e (iii) preservar a seguranca juridica, aplicando
coerentemente os arts. 1.417 e 1.418 do Cdédigo Civil e a Simula 239/STJ as premissas faticas
firmadas, que incluem o erro registral do cartdrio, a sobrepartilha e alienagdes subsequentes, a boa-
fé dos adquirentes e o adimplemento incompleto (fls. 429-432). Assim, o Tribunal de origem, ao
analisar a controvérsia, afastou a alegada negativa de prestagdo jurisdicional, explicitando de forma
clara e suficiente as razdes faticas e juridicas que formaram seu convencimento, notadamente a
aplicacdo dos arts. 1.417 e 1.418 do Cdédigo Civil e da Simula 239/STJ. A jurisprudéncia desta
Corte ¢ pacifica no sentido de que ndo ocorre violagdo aos arts. 489 ¢ 1.022 do CPC quando o
orgdo julgador examina, de forma fundamentada, todas as questdes submetidas, ainda que decida
em sentido contrario a pretensdo da parte, pois, como assentado pela Corte Especial, "ndo ha que
se confundir decisdo contraria aos interesses da parte e negativa de prestagdo jurisdicional, nem
fundamentagdo sucinta com auséncia de fundamentagdo" (STJ - EDcl no AgRg nos
EREsp 1.213.226/SC, Relator o Ministro Raul Aratjo, Corte Especial, julgado em 24/10/2016, DJe
22/11/2016) .

Destaca-se que a inadmissdo do recurso especial foi corretamente fundamentada na
incidéncia da Sumula 7/STJ. O acérdao recorrido firmou suas conclusdes com base em um robusto
acervo probatodrio, incluindo a certiddo registral, a prova da boa-fé dos adquirentes subsequentes ¢
o laudo pericial que apurou o adimplemento parcial do contrato. A pretensdo do agravante de
afastar tais conclusdes sob o argumento de "revaloragdo da prova" ndo se sustenta, pois exigiria, na
verdade, o revolvimento do conjunto fatico-probatorio, o que ¢ vedado na via especial. A 4* Turma
deste Tribunal ja decidiu que a revisd@o das conclusdes estaduais que demandam o reexame do
acervo fatico e probatério dos autos € providéncia incompativel com o apelo nobre, a teor da
Stimula 7/STJ (STJ - AgInt no REsp: 2013105 AL 2022/0211307-7, Relator: Ministro RAUL
ARAUJO, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 23/11/2023).

No que tange ao prequestionamento, a decisdo de inadmissibilidade também se mostra
irretocavel. As matérias relativas aos arts. 373, I, 966, III, V, VI, VII ¢ § 1°, 1.013 do CPC e aos
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arts. 397, 420, 421 e 884 do CC nao foram objeto de debate especifico pelo acérdao recorrido, € os
embargos de declaragdo opostos ndo foram capazes de suprir tal omissdo. Para que se configure o
prequestionamento ficto, previsto no art. 1.025 do CPC, ¢ indispensavel que no recurso especial
seja indicada a violagdo ao art. 1.022 do mesmo diploma em relagdo a matéria omitida, o que ndo
ocorreu de forma util no caso. Conforme entendimento da 4* Turma, "a admissio de
prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em recurso especial, exige que no mesmo recurso
seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC/15 em relagdo a matéria, para que se possibilite ao
orgdo julgador verificar a existéncia do vicio inquinado ao acordao" ((STJ - REsp: 1639314 MG
2016/0305091-0, Relator.: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 04/04/2017, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 10/04/2017)

Ante o exposto, conheco do agravo para provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios de sucumbéncia em 1%
para ambos recorrentes, observados os limites legais.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 09/12/2025 a
16/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo
Otavio de Noronha.

Brasilia, 16 de dezembro de 2025
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