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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1979243 - RS (2021/0277996-0)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: LIANE LOPES DIERCHX
: RUDINEI CLENIO CARVALHO - RS022642
LIANE LOPES DIERCHX - RS040960
. IMOBILIARIA HENKIN LTDA
. SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. CADEIA DE CESSOES DE DIREITOS
DECORRENTES DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. SENTENCA
DE EXTINCAO SEM RESOLUCAO DE MERITO MANTIDA PELO
TRIBUNAL DE ORIGEM. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Cuida-se de recurso especial interposto contra acordio que manteve a
extingdo, sem julgamento de mérito, de ag¢do de adjudicacdo
compulsoéria ajuizada contra o proprietario registral do imoével, com
fundamento em contrato de cessdo de direitos oriundo de promessa de compra
e venda com prego quitado, sob o fundamento de que a cessdo de direitos, por
si 80, ndo confere direito real, sendo indispensavel o seu registro e a presenca
de todos os cedentes na lide.

II. Questao em discussao

2. A controvérsia central consiste em definir se, para o ajuizamento de agdo de
adjudicacdo compulsoria fundada em contrato de cessdo de direitos, ¢ exigivel
o prévio registro do instrumento no cartério de imdveis e se ¢ necessaria a
inclusdo de todos os cedentes da cadeia negocial no polo passivo da demanda.

I11. Razdes de decidir

3. Nos termos da Stimula 239/STJ, o direito a adjudicagdo compulsoria tem
natureza pessoal e decorre da obriga¢do do promitente-vendedor de outorgar a
escritura definitiva, ndo se condicionando ao registro do compromisso de
compra e venda. Aplica¢do analdgica ao instrumento particular de cessao.

4. Conforme a jurisprudéncia do STJ, na acdo de adjudicacdo compulsoria nao
¢ necessaria a participagdo dos cedentes como litisconsortes, sendo o
promitente-vendedor parte legitima para figurar no polo passiva da demanda.
Precedentes.

5. No caso, comprovada a quitagdo do prego e a regularidade da cadeia de
cessdes, 0 cessionario sub-roga-se nos direitos do promitente-comprador
origindrio, podendo exigir o cumprimento da obrigacdo de fazer diretamente
do proprietario registral do imoével, sendo desnecessarios o registro do
instrumento particular de cessdo e a formagdo de litisconsorcio passivo com
os cedentes intermediarios.

IV. Dispositivo
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6. Agravo conhecido para dar 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 Justica, em Sessdo Virtual de
23/09/2025 a 29/09/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar 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, 30 de setembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1979243 - RS (2021/0277996-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : LIANE LOPES DIERCHX
ADVOGADOS : RUDINEI CLENIO CARVALHO - RS022642
LIANE LOPES DIERCHX - RS040960
AGRAVADO : IMOBILIARIA HENKIN LTDA
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA. CADEIA DE CESSOES DE DIREITOS
DECORRENTES DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. SENTENCA
DE EXTINCAO SEM RESOLUCAO DE MERITO MANTIDA PELO
TRIBUNAL DE ORIGEM. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Cuida-se de recurso especial interposto contra acordio que manteve a
extingdo, sem julgamento de mérito, de ag¢do de adjudicacdo
compulsoéria ajuizada contra o proprietario registral do imoével, com
fundamento em contrato de cessdo de direitos oriundo de promessa de compra
e venda com prego quitado, sob o fundamento de que a cessdo de direitos, por
si 80, ndo confere direito real, sendo indispensavel o seu registro e a presenca
de todos os cedentes na lide.

II. Questao em discussao

2. A controvérsia central consiste em definir se, para o ajuizamento de agdo de
adjudicacdo compulsoria fundada em contrato de cessdo de direitos, ¢ exigivel
o prévio registro do instrumento no cartério de imdveis e se ¢ necessaria a
inclusdo de todos os cedentes da cadeia negocial no polo passivo da demanda.

I11. Razdes de decidir

3. Nos termos da Stimula 239/STJ, o direito a adjudicagdo compulsoria tem
natureza pessoal e decorre da obriga¢do do promitente-vendedor de outorgar a
escritura definitiva, ndo se condicionando ao registro do compromisso de
compra e venda. Aplica¢do analdgica ao instrumento particular de cessao.

4. Conforme a jurisprudéncia do STJ, na acdo de adjudicacdo compulsoria nao
¢ necessaria a participagdo dos cedentes como litisconsortes, sendo o
promitente-vendedor parte legitima para figurar no polo passiva da demanda.
Precedentes.

5. No caso, comprovada a quitagdo do prego e a regularidade da cadeia de
cessdes, 0 cessionario sub-roga-se nos direitos do promitente-comprador
origindrio, podendo exigir o cumprimento da obrigacdo de fazer diretamente
do proprietario registral do imoével, sendo desnecessarios o registro do
instrumento particular de cessdo e a formagdo de litisconsorcio passivo com
os cedentes intermediarios.

IV. Dispositivo
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6. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por LIANE LOPES DIERCHX
contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no artigo 105, III, “a” e “c”, da
Constitui¢do Federal, contra acorddo proferido pelo eg. Tribunal de Justiga do Estado do Rio
Grande do Sul, assim ementado:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA.
CESSAO DE DIREITOS CONTRATUAIS. IMOVEL NAO REGISTRADO
EM NOME DO COMPROMITENTE. AJUIZADA ACAO CON TRA O
PROPRIETARIO DO IMOVEL PERANTE O REGISTRO IMOBILIARIO.
SENTENCA DE EX TINCAO DO FEITO, SEM JULGAMENTO DO
MERITO CONFIRMADA. A agio de adjudicacio compulséria é um
instrumento d disposi¢do do promitente comprador do imével a ser exercitado
quando, quitado o prego ajustado, o promitente vendedor se nega a outorgar a
escritura definitiva de venda. Inviabilidade de acolhimento da postulagdo
amparada em cessdo de direitos, considerando que tal instrumento concede ao
cessiondrio tdo somente direitos possessorios sobre o imével, ndo acarretando
direito real, requisito para a agdo. A exigéncia do contrato de promessa de
compra e venda decorre da expressa previsdo legal, conforme se observa das
disposi¢oes do Decreto-lei 58/37. Diante da cadeia negocial observada nos
autos, resta inviabilizada a pretensdo da requerente, de modo direito, intentar
agdo contra o proprietdrio registral do imével, considerando a inexisténcia de
relagdo juridica entre as partes. Senten¢a de extingdo confirmada.
NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO. UNANIME.” (e-ST]J, fls. 334-
335)

Os embargos de declaracdo opostos pela recorrente foram rejeitados as fls. 336-338
(e-STJ).

Em seu recurso especial, a recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos da

legislagdo federal, com as respectivas teses:

(I) Art. 22 do Decreto-Lei 58/37, com redagdo dada pela Lei 6.014/1973, pois teria
sido desconsiderada a possibilidade de ajuizamento de a¢do de adjudicagdo compulséria com
base em contrato de cessdo de direitos, mesmo que nao registrado, contrariando a interpretagao

do dispositivo que incluiria cessdes de direitos como aptas a fundamentar tal acao;

(IT) Art. 1.022 do CPC, pois o acérdao recorrido teria incorrido em omissdo ao nao
enfrentar adequadamente as questdes levantadas pela recorrente, especialmente no que tange a
aplicagao da Stimula 239 do STJ e a desnecessidade de registro do contrato de cessao de direitos

para a propositura da agao;

(ITT) Sumula 239 do STJ, pois teria sido ignorada a orientagdo jurisprudencial de que
o direito a adjudicacdo compulsoria ndo estaria condicionado ao registro do compromisso de
compra e venda no cartorio de imoveis, sendo aplicavel, por analogia, aos contratos de cessdo de

direitos;

(IV) Art. 47 do CPC, pois teria sido equivocada a exigéncia de formacdo de

litisconsoércio passivo necessario com todos os alienantes da cadeia negocial, uma vez que a
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relacdo juridica seria de natureza obrigacional e o pedido seria oponivel apenas ao proprietario

registral do imével.
Nao consta nos autos apresentacdo de contrarrazoes.

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢do do presente

agravo.

E o relatorio.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, LIANE LOPES DIERCHX ajuizou agdo de
adjudicagdo compulsoria contra a IMOBILIARIA HENKIN LTDA., alegando ter adquirido, em
24 de novembro de 2010, por meio de instrumento particular de cessdo e transferéncia de
direitos e obrigacdes contratuais, um terreno localizado em Porto Alegre. A autora afirmou que,
ao tentar obter a escritura definitiva de compra e venda, ndo obteve éxito, pois a empresa ré
estava extinta. Requereu, assim, a procedéncia da agdo para que fosse decretada a adjudicacao do

imovel em seu favor.

A sentenga extinguiu o feito sem resolu¢ao de mérito, com fundamento no art. 267,
VI, do CPC/1973, ao entender que o instrumento particular de cessdo de direitos apresentado
pela autora conferia apenas direitos possessorios, ndo gerando direito real sobre o imovel,
requisito indispensavel para a propositura da acdo de adjudicacdo compulsoria. Além disso,
destacou que a auséncia de contrato de promessa de compra e venda registrado inviabilizava a
pretensdo da autora, considerando a inexisténcia de relacdo juridica entre as partes (e-STJ, fls.
97-99).

No julgamento do recurso de apelagdo, o Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul negou provimento ao recurso, mantendo a sentenca de extingdo. O acédrdao
destacou que a acdo de adjudicacdo compulsdria exige, como pressuposto, a existéncia de
contrato de promessa de compra e venda registrado, o que ndo se verificava no caso, uma vez
que o instrumento de cessdo apresentado pela autora conferia apenas direitos possessoOrios.
Ressaltou, ainda, que a auséncia de relacdo juridica entre a autora e o proprietario registral do

imovel inviabilizava a pretensdo deduzida (e-STJ, fls. 116-123).

A recorrente, em suas razdes recursais, logrou demonstrar que a questdo posta a
deslinde ¢ de valoragdo juridica dos fatos e contratos ja delineados nos autos, ndo de reexame

probatorio.

A controvérsia cinge-se a possibilidade de ajuizamento de acdo de adjudicacdo
compulsoria, diretamente contra o proprietario registral, com base em instrumento de cessdo de

direitos, ndo registrado, oriundo de promessa de compra e venda com preco quitado.

O Tribunal de origem entendeu pela impossibilidade, exigindo o registro da cessdo e
afastando a aplicacdo da Sumula 239/STJ a hipotese. Tal entendimento, todavia, estd em

manifesta dissonancia com a orientagao consolidada do Superior Tribunal de Justica.

Documento eletronico VDA50633783 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 22/09/2025 23:45:05
Codigo de Controle do Documento: c07a9f9e-d7e4-49a9-869b-fbf40c851181



Com efeito, esta Corte firmou o entendimento de que o direito a adjudicagdo
compulsoria ¢ um direito de carater pessoal, restrito aos contratantes, que visa a0 cumprimento
de uma obrigagdo de fazer, qual seja a outorga da escritura definitiva do imdvel. Contudo, o
registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imoveis tem a finalidade de conferir
direito real oponivel a terceiros, mas ndo ¢ requisito para a a¢do entre as partes originarias ou

SC€uUS SuCessores.

Essa compreensdo resultou na edi¢do da Sumula 239/STJ, que dispde: “O direito a
adjudicagdo compulséria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no
cartorio de imoveis”.

Os fundamentos de direito que baseiam o referido enunciado sumular aplicam-se, de
forma analoga e com igual razdo, aos contratos de cessdo de direitos. O cessiondrio, ao quitar o
preco, sub-roga-se em todos os direitos do cedente, inclusive no de exigir do promitente-

vendedor originario a outorga da escritura definitiva.

A cessdo de direitos, nesse contexto, representa a sucessao na relagdo contratual de
natureza obrigacional. Exigir o registro da cessdo para o ajuizamento da adjudicagdo seria criar
um requisito nao previsto em lei e esvaziar a eficdcia do prdprio instituto, contrariando o

principio da boa-fé objetiva e a fungao social do contrato.

Conforme exposto nas razdes recursais, a cadeia negocial iniciou-se em 29/02/1972,
com o pagamento integral do preco pela promitente-compradora originaria a recorrida, sendo
que a recorrente ¢ a ultima de uma série de cessionarios, tendo adquirido os direitos sobre o
imovel em 24/11/2010, pelo valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Ademais, no que tange a legitimidade passiva, a jurisprudéncia desta Corte ¢
unissona no sentido de que a a¢do de adjudicagdo compulsdria deve ser proposta em face do

proprietario registral do imdvel, pois somente ele pode realizar a transferéncia do dominio.

A presenca dos cedentes intermedidrios no polo passivo ¢ desnecessaria, uma vez
que eles ja transmitiram integralmente seus direitos e ndo detém a titularidade do bem. Nesse
sentido, confiram-se os seguintes precedentes:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE ADJUDICACAQ COMPULSORIA. FUNDAMENTACAO.
AUSENTE. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. INTERESSE DE AGIR. AUSENTE.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. HARMONIA
ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. A¢ao de adjudicagdo compulsdria.

5. Alterar o decidido no acérddo impugnado, no que se refere a auséncia de
impedimento a adjudicagdo compulsoria do bem imoével objeto desta agdo,
exige o reexame de fatos e provas, o que é vedado em recurso especial pela
Sumula 7/STJ.

6. Na agdo de adjudicagdo compulséria, ndo é necessdria a participagdo dos
cedentes como litisconsortes, sendo o promitente vendedor parte legitima para
figurar no polo passivo da demanda. Stimula 568/ST]J.

7. Agravo interno ndo provido. (AgInt no REsp n. 1.825.467/DF, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 26/10/2020, DJe de
29/10/2020.) (grifo nosso)
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO M ONOCRA TICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INS URGENCIA RECURSAL DA PARTE
RE. 1. Na hipétese, o Tribunal local seguiu orientagdo desta Corte segundo a
qual, na agdo de adjudicagdo compulséria ndo é necessdria a participagdo dos
cedentes como litisconsortes, sendo o promitente vendedor parte legitima para
figurar no polo passivo da demanda. Incidéncia da Stimula 83 do STJ. (...)

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 1.623.806/RS, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 28/9/2020, DJe de 1/10/2020.) (grifo nosso)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. NECESSIDADE DE INCLUSAO
DOS PROMITENTES VENDEDORES NO POLO PASSIVO DA
DEMANDA. S UM ULA 83/STJ]. ALEGACAO DE TER OCORRIDO
CESSAO DE CREDITO ENTRE OS PROMITENTES VENDEDORES E
OS  PRIMITIVOS ADQUIRENTES. IMPOSSIBILIDADE DE
ACOLHIMENTO DESSA TESE. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte dispde no sentido de que "na agdo de
adjudicagdo compulséria ndo é necessdria a participagdo dos cedentes como
Iitisconsortes, sendo o promitente vendedor parte legitima para figurar no pélo
passiva da demanda" (AgRg no Ag 1.120.674/RJ, Rel. Ministro Sidnei
Beneti, Terceira Turma, julgado em 28/4/2009, DJe 13/5/2009).

2. Nao sendo incluidos na demanda os promitentes vendedores, de rigor a
improcedéncia da agdo, assim como determinado pelas instancias ordindrias.

3. A modificagao da conclusdo exarada no aresto hostilizado e o acolhimento
da tese recursal defendida pelos insurgentes (a respeito de ter havido apenas
cessdo de crédito entre os promitentes vendedores e o0S primitivos
adquirentes), demandaria necessariamente o reexame do conjunto de fatos e
provas do respectivo processo, o que ¢ vedado no 4mbito do recurso especial,
em decorréncia do disposto na Sumula 7/STJ, ndo sendo o caso de
revaloragdo das provas.

4. Agravo interno desprovido.

(AglInt no AREsp n. 1.442.859/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 9/9/2019, DJe de 12/9/2019.) (grifo nosso)

No caso dos autos, é incontroverso que a recorrente é a Gltima cessionaria de uma
cadeia de direitos sobre o imével e que a recorrida, IMOBILIARIA HENKIN LTDA, figura
como proprietdria no registro imobilidrio.

O pagamento do prego, tanto na operacdo origindria quanto nas cessdes
subsequentes, foi afirmado e comprovado, conforme reconhecido, inclusive, no acérdao da
apelacdo original (e-STJ, fl. 120), que mencionou: “a autora, embora tenha comprovado o

pagamento do prego (fl. 09, cldusula segunda), para quem lhe vendeu o imdvel...”.

Assim, a recorrente detém o direito de pleitear a adjudicagdo compulséria
diretamente da proprietéria registral, sendo a exting@o do feito por caréncia de agdo uma medida
que afronta a jurisprudéncia pacifica deste Tribunal Superior.

Diante do exposto, conheco do agravo para dar provimento ao recurso especial, a fim
de reformar o acordao recorrido e julgar procedente o pedido formulado na inicial.

Condeno a ré, IMOBILIARIA HENKIN LTDA, ao pagamento das custas
processuais e dos honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor

atualizado da causa.
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E como voto.
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Sesséo Virtual de 23/09/2025 a 29/09/2025

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 : LIANE LOPES DIERCHX
ADVOGADOS : RUDINEI CLENIO CARVALHO - RS022642
LIANE LOPES DIERCHX - RS040960
AGRAVADO : IMOBILIARIA HENKIN LTDA
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - ADJUDICACAO
COMPULSORIA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/09/2025 a 29/09/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 29 de setembro de 2025
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