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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2020440 - SP
(2021/0370505-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : BANCO PAN S.A.
ADVOGADOS - %)%I(\)Il 9(;5905[JTINHO MAC DOWELL DE FIGUEIREDO -

JOAO LOYO DE MEIRA LINS - PE021415

JOAO LOYO DE MEIRA LINS - SP319936

FELIPE VARELA CAON - SP407087

TIAGO CISNEIROS BARBOSA DE ARAUJO - PE046755
CRISTIANO ARAUJO LUZES - SP437640

LUIZ MARIO DE GOES MOUTINHO - PE013044
PHILIP FLETCHER CHAGAS - RJ122020

AGRAVADO : KEY WEST CAPITAL CONSULTORIA EIRELI
ADVOGADO : MARCELLO VIEIRA MACHADO RODANTE - SP196314
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INAPLICABILIDADE DA SUMULA
N. 281 DO STF. EXAURIMENTO DAS INSTANCIAS ORDINARIAS.
NEGATIVA _DE  PRESTACAO JURISDICIONAL. OMISSAO E
CONTRADICAO. OCORRENCIA. AGRAVO INTERNO PROVIDO. AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
EM PARTE E PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que ndao conheceu do
agravo em recurso especial por aplicagdo, por analogia, da Simula n. 281 do STF,
em razdo da auséncia de esgotamento das vias recursais na instincia ordinaria.

2. A controvérsia diz respeito a a¢do de obrigagdo de fazer, com pedido de
cancelamento de hipoteca e cessao fiduciaria, declaracao de ineficacia da dacdo em
pagamento quanto as unidades adquiridas e quitadas e outorga de escritura
definitiva livre de 6nus.

3. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos para
declarar a nulidade das dag¢des em pagamento das unidades e determinar o
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cancelamento dos gravames relativos as unidades.

4. A Corte de origem negou provimento a apelagdo por decisdo monocratica e,
posteriormente, negou provimento ao agravo interno, mantendo a nulidade das
dacdes em pagamento por aplicacdo da Simula n. 308 do STJ e do art. 1.268 do
Cédigo Civil, com referéncia ao art. 166, VII, do Codigo Civil; os embargos de
declaracao foram rejeitados.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha trés questdoes em discussdo: (i) saber se houve esgotamento das instancias
ordinarias e € inaplicavel a Sumula n. 281 do STF; (i1) saber se houve violagdo do
art. 1.022, I e II, do Cddigo de Processo Civil, por omissdo e contradi¢cdo; e (iii)
saber se os arts. 1.245 e 1.268 do Codigo Civil e 186 da Lei n. 6.015/1973 foram
violados.

I11. RAZOES DE DECIDIR

5. Houve esgotamento das instancias ordinarias com julgamento colegiado do
agravo interno e dos embargos de declaracdo, o que afasta a incidéncia da Sumula
n. 281 do STF.

6. Configurou-se negativa de prestagdo jurisdicional, pois o acdérdao ndo enfrentou,
de modo especifico, as teses sobre distin¢do entre hipoteca e dagdo em pagamento,
prioridade registral e adequagdo da aplicacdo, por analogia, da Sumula n. 308 do
STJ, revelando omissodes e contradi¢cdes em violacao do art. 1.022, I e I, do CPC.

7. As demais questdes, relativas aos arts. 1.245 e 1.268 do Codigo Civil e ao
art. 186 da Lei n. 6.015/1973, ficam prejudicadas em razao do reconhecimento da
negativa de prestacao jurisdicional e da necessidade de reapreciacdo dos embargos
de declaragdo pelo Tribunal de origem.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo interno provido. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. E inaplicavel a Stmula n. 281 do STF quando demonstrado
o esgotamento das instancias ordindrias com julgamento colegiado do agravo
interno e dos embargos de declaragdo. 2. Verificada negativa de prestacdo
JllI‘lSdlClOI’lal por omissdes e contradigdes, em violagao do art. 1.022, I e II, do CPC,
impde-se cassar 0 acordao dos embargos de declaracdo e determinar o retorno dos
autos para saneamento”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 1.022, I e II; CC, arts. 1.245, §§ 1°, 2°,
1.268; Lein. 6.015/1973, art. 186.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.013.149/RS, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 8/6/2026, DJEN de 11/6/2026.

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 18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, conhecer
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parcialmente do recurso e, nessa parte dar-lhe provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, 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, 24 de agosto de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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cancelamento de hipoteca e cessao fiduciaria, declaracao de ineficacia da dacdo em
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cancelamento dos gravames relativos as unidades.

4. A Corte de origem negou provimento a apelagdo por decisdo monocratica e,
posteriormente, negou provimento ao agravo interno, mantendo a nulidade das
dacdes em pagamento por aplicacdo da Simula n. 308 do STJ e do art. 1.268 do
Cédigo Civil, com referéncia ao art. 166, VII, do Codigo Civil; os embargos de
declaracao foram rejeitados.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha trés questdoes em discussdo: (i) saber se houve esgotamento das instancias
ordinarias e € inaplicavel a Sumula n. 281 do STF; (i1) saber se houve violagdo do
art. 1.022, I e II, do Cddigo de Processo Civil, por omissdo e contradi¢cdo; e (iii)
saber se os arts. 1.245 e 1.268 do Codigo Civil e 186 da Lei n. 6.015/1973 foram
violados.

I11. RAZOES DE DECIDIR

5. Houve esgotamento das instancias ordinarias com julgamento colegiado do
agravo interno e dos embargos de declaracdo, o que afasta a incidéncia da Sumula
n. 281 do STF.

6. Configurou-se negativa de prestagdo jurisdicional, pois o acdérdao ndo enfrentou,
de modo especifico, as teses sobre distin¢do entre hipoteca e dagdo em pagamento,
prioridade registral e adequagdo da aplicacdo, por analogia, da Sumula n. 308 do
STJ, revelando omissodes e contradi¢cdes em violacao do art. 1.022, I e I, do CPC.

7. As demais questdes, relativas aos arts. 1.245 e 1.268 do Codigo Civil e ao
art. 186 da Lei n. 6.015/1973, ficam prejudicadas em razao do reconhecimento da
negativa de prestacao jurisdicional e da necessidade de reapreciacdo dos embargos
de declaragdo pelo Tribunal de origem.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo interno provido. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. E inaplicavel a Stmula n. 281 do STF quando demonstrado
o esgotamento das instancias ordindrias com julgamento colegiado do agravo
interno e dos embargos de declaragdo. 2. Verificada negativa de prestacdo
JllI‘lSdlClOI’lal por omissdes e contradigdes, em violagao do art. 1.022, I e II, do CPC,
impde-se cassar 0 acordao dos embargos de declaracdo e determinar o retorno dos
autos para saneamento”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 1.022, I e II; CC, arts. 1.245, §§ 1°, 2°,
1.268; Lein. 6.015/1973, art. 186.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.013.149/RS, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 8/6/2026, DJEN de 11/6/2026.

RELATORIO

Documento eletronico VDA58734301 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 30/07/2026 16:29:55
Codigo de Controle do Documento: 67a07fd6-d485-490a-bf97-589f93b72dbf



Trata-se de agravo interno interposto por BANCO PAN S. A. contra a
decisdo de fls. 806-809, que nao conheceu do agravo em recurso especial, em razao
da incidéncia, por analogia, da Stimula n. 281 do STF, diante da auséncia de
esgotamento das vias recursais na instancia ordinaria.

A parte agravante alega que houve esgotamento das instancias ordinarias
no Tribunal de origem, pois interp0s agravo interno contra a decisdo monocratica
da apelagdo, seguiu-se acérdao do agravo interno, opds embargos de declaracao, e,
apods sua rejeig¢ao , interpds o recurso especial.

Sustenta que a decisdo agravada partiu de premissa equivocada ao
afirmar que o recurso especial foi dirigido contra decisdo monocratica ndo
submetida ao 6rgao colegiado.

Afirma violag¢dao do art. 1.022, I e II, do Codigo de Processo Civil, por
omissao e contradicdo quanto a distingao entre dagdo em pagamento e hipoteca e a
inaplicabilidade da Simula n. 308 do STJ ao caso concreto.

Argumenta que o art. 1.420 do Codigo Civil ndo se aplica porque a
controvérsia ndo trata de garantia real, mas de dagdo em pagamento, € que a
Stimula n. 308 do STJ nao alcanga hipoteses alheias ao Sistema Financeiro da
Habitacao.

Defende o prequestionamento das matérias de direito civil e registral por
forca do art. 1.025 do Codigo de Processo Civil.

Aduz, ainda, tese de anterioridade registral com base no art. 186 da Lei n.
6.015/1973.

Requer a reconsideracao da decisdo agravada ou a submissao do presente
recurso ao colegiado.

Nao foram apresentadas contrarrazdes, conforme a certidao a fl. 821.

E o relatorio.
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VOTO

Razdo assiste a parte agravante quanto a inaplicabilidade da Stimula n.
281 do STF, de modo que a decisdo de fls. 806-809 deve ser reconsiderada, na
medida em que, de fato, houve o esgotamento das instancias ordindrias com o

julgamento colegiado do agravo interno e dos embargos de declaracao.

A controvérsia diz respeito a acdo de obrigacao de fazer em que a parte
autora pleiteou o cancelamento de hipoteca e cessdo fiduciaria, a declaracdo de
ineficacia da dagdo em pagamento quanto as unidades adquiridas e quitadas e a
outorga de escritura definitiva livre de Onus; o valor da causa foi fixado em R$

40.000,00.

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
para declarar a nulidade das dagdes em pagamento das unidades e determinar o

cancelamento dos gravames relativos as unidades.

A Corte de origem negou provimento a apelacdo por decisdo monocratica
e, posteriormente, negou provimento ao agravo interno de Banco Pan S. A,
mantendo a nulidade das dagdes em pagamento por aplicacdo da Stimula n. 308 do
STJ e do art. 1.268 do Codigo Civil (venda a non domino), com referéncia ao

art. 166, VII, do Codigo Civil.

O julgado foi assim ementado (fl. 644):

AGRAVO INTERNO. Insurgéncia contra decisdo que negou provimento ao
recurso de apelacao. Dacdes em pagamento que se realizaram quando a corré Sab
Astarias ndo detinha mais poderes para tal, uma vez que adquiridos e quitados os
imoveis pela autora no ano de 2013. Aplicagdo do artigo 1.268 do CC e da simula
308 do STJ. Verbete bem aplicado. Desnecessidade que o caso em analise seja
idéntico aos recursos representativos. Auséncia de novas razdes a ensejar a reforma

da decisdao. Recurso a que se nega provimento.
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Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados nestes termos (fl.

656):

EMBARGOS DE DECLARACAO. Alegacio de omissdes e contradicdes.
Inexisténcia. Carater infringente. Nos embargos de declaragdo ¢ incabivel o reexame
da decisdo. Apelante que pretende mudar o teor do julgado a seu contento.
Desnecessidade de prequestionamento. Embargos rejeitados.

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

a) 1.022, I e 11, do Codigo de Processo Civil, porque o acérdao teria sido
omisso e contraditério ao aplicar o art. 1.420 do Cddigo Civil e a Simula n. 308 do
STJ, sem enfrentar os argumentos de que ndo se trata de aquisicdo de imovel
pelo Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), nem de hipoteca, mas de da¢do em
pagamento, bem como de que, por ter havido dupla alienacao, deveria prevalecer a

prioridade do registro;

b) 1.245, §§ 1° e 2° e 1.268, do Cddigo Civil, ja que a propriedade
imobilidria somente se transfere com o registro, e, no caso, ausente o registro do
compromisso de compra e venda, a alienante (Sab Asturias) permanecia
proprietaria, tornando valida a dagdo em pagamento. Defende a inaplicabilidade
dos art. 1.268 ¢ 1.420 do CC, assim como da Samula n. 308 do STJ, ainda que por

analogia, por ndo se tratar de alienacao de imdvel pelo SFH; e

c) 186 da Lei n. 6.015/1973, visto que, havendo dupla alienagdo, diante
do compromisso de compra e venda com a Key West e a dagdo em pagamento com
o Banco Pan, deveria ser aplicado o principio da anterioridade registral
para prevalecer o titulo registrado em primeiro lugar, ainda que celebrado

posteriormente.
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Requer o provimento do recurso para que se anule o acdrdio dos
embargos de declaragdo por violagao do art. 1.022 do CPC ou, subsidiariamente, o

provimento para julgar improcedente a acao.

I-Art.1.022,1e1I, do CPC

No recurso especial a parte recorrente alega omissdo e contradicdo,
argumentando que o Tribunal de origem aplicou a Simula n. 308 do STJ fora do
SFH e da dagdo em pagamento, hipotese dos autos (nao hipoteca), € nao analisou a

tese de a prioridade registral em caso de dupla alienacgao.

A Corte local negou provimento ao agravo interno do Banco Pan S. A.
para manter a nulidade das dacdes em pagamento, sob o fundamento de que Sab
Astuarias, embora ainda constasse na matricula, ja ndo detinha poderes para dispor
das unidades adquiridas e quitadas pela autora em 2013, aplicando-se por analogia
a Simula n. 308 do STJ e o art. 1.268 do Cddigo Civil, com referéncia ao art. 166,

VII, do Codigo Civil. Confira-se (fls. 645-646):

Como ja ponderado na decisdo recorrida, esta relatoria entende que embora a
situagcdo do presente feito ndo se enquadre exatamente nas situagdes que ensejaram a
edi¢do da sumula 308 do STJ, ¢ possivel sim a utilizagdo por analogia a hipotese.

Toda prova produzida nos autos aponta que embora a ré Sab Astlrias ainda
constasse da matricula do imovel quando ofertou a ré as unidades em discussao, ja
nao tinha mais poder para tanto.

E como elucidado pelo juiz sentenciante "... o caso em tela amolda-se a
hipotese do art. 1.268 do Cddigo Civil o qual prevé que: "feita por quem nao seja
proprietario, a tradicdo ndo aliena a propriedade, exceto se a coisa, oferecida ao
publico, em leildo ou estabelecimento comercial, for transferida em circunstancias
tais que, ao adquirente de boa-fé, como a qualquer pessoa, o alienante se afigurar
dono". Depreende-se do dispositivo, que a lei proibe a denominada venda a non
domino, o que implica a nulidade do negdcio, na forma do inciso VII do art. 166 do
Codigo Civil.".
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Desse modo, ¢ irrelevante se a autora ¢ investidora ou mera adquirente, sendo
que o reconhecimento da nulidade das dagdes em pagamento das unidades
imobiliarias era corolario l6gico pela realizagao de negdcio com quem nao tinha mais
poderes para tal.

Assim, outros fundamentos sdo dispensaveis diante da adocdo integral do que
foi deduzido no "decisum", aqui expressamente adotados para evitar desnecessaria
repeticao, nos termos do artigo 252, do Regimento Interno deste Egrégio Tribunal de
Justica.

O Banco Pan S. A. opde embargos de declaragdo, sustenta contradicao na
aplicagdo, por analogia, da Simula n. 308 do STJ, afirmando sua inaplicabilidade
fora do Sistema Financeiro da Habitagdo, ¢ as seguintes omissdes: a controvérsia
nao envolve hipoteca, mas dacdo em pagamento; trata-se de dupla alienagdo
(compromisso de compra e venda nao registrado seguido de dagdo), devendo
incidir os arts. 1.245, caput, §§ 1° e 2°, do Codigo Civil e 186 da Lei de Registros
Publicos, com prioridade ao registro anterior e reconhecimento da propriedade ao

Banco Pan, que registrou primeiro.

Nas razoes recursais a parte alega que o acérddo recorrido nao teria
enfrentado questdes essenciais ao deslinde da controvérsia e teria sido contraditorio

ao aplicar, por analogia, a Simula n. 308 do STJ.

De fato, apesar de consignar que Sab Astlrias constava da matricula do
imovel quando ofertou as unidades ao Banco Pan, o acorddo recorrido concluiu,
contraditoriamente, que ela nao detinha poderes para fazé-lo, aplicando o art. 1.268
do CC, que trata da tradi¢do na aquisicao da propriedade movel, e, por analogia, a

Stmula n. 308 do STJ.

Registre-se que a jurisprudéncia do STJ entende que a referida simula
(308 do STJ) ¢ restrita aos contratos submetidos ao Sistema Financeiro de

Habitagdo. Nesse sentido, confiram-se: REsp n. 2.082.452/PB, relator Ministro
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Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 23/3/2026, DJEN de 26/3/2026; Aglnt no
AREsp n. 2.323.661/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 4/5/2026, DJEN de 7/5/2026; AREsp n. 2.236.914/SP, relator Ministro
Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026.

Além disso, o Tribunal de origem se omitiu em analisar os argumentos de
referentes a distingdo entre hipoteca e dacdo em pagamento e a prioridade do

registro, temas também importantes para o enfrentamento da controvérsia.

Quando o acérdao embargado deixa de enfrentar ponto relevante e capaz
de alterar o resultado, a nulidade por violacdo do art. 1.022 do CPC pode ser

reconhecida, com retorno dos autos para novo julgamento dos embargos.

Nesse linha:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 1.022 DO CPC. CONFIGURACAO.
OMISSAO QUANTO A DISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS.
SUCUMBENCIA MINIMA. ART. 86, PARAGRAFO UNICO, DO CPC.
NECESSIDADE DE ENFRENTAMENTO. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM.

1. A ofensa ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil configura-se quando o
Tribunal de origem, a despeito da oposi¢do de embargos de declaracdo, omite-se na
analise de questdo juridica relevante ao deslinde da controvérsia.

2. No caso, a Corte estadual quedou-se silente sobre a tese de sucumbéncia
minima da recorrente, que obteve €xito na maioria dos pedidos iniciais (rescisdo,
reintegracdo de posse e encargos moratdrios), decaindo apenas quanto ao percentual
de retencao.

3. A auséncia de manifestagdo especifica sobre a aplica¢do do art. 86, paragrafo
unico, do CPC, mesmo ap6s a provocacdo por aclaratdrios, caracteriza vicio
integrativo que impoe a anulagdo do acordao recorrido.

4. Verificada a negativa de prestagao jurisdicional, determina-se o retorno dos
autos para novo julgamento dos embargos de declaracao.

Recurso especial provido. (REsp n. 2.013.149/RS, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 8/6/2026, DJEN de 11/6/2026.)

Documento eletronico VDA58734301 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 30/07/2026 16:29:55
Codigo de Controle do Documento: 67a07fd6-d485-490a-bf97-589f93b72dbf



IT - Arts. 1.245,§§ 1° e 2°, ¢ 1.268 do CC e 186 da Lei n. 6.015/1973

Diante do reconhecimento da negativa de prestagdo jurisdicional, as
demais questdes atinentes a alegada violagdo dos arts. 1.245 e 1.268 do Cddigo

Civil e 186 da Lein. 6.015/1973 ficam prejudicadas.

III - Conclusao

Ante o exposto, dou provimento ao agravo interno para,
conhecendo do agravo, conhecer em parte do recurso especial e dar-lhe
provimento para cassar o acordao que julgou os embargos de declaracio e
determinar o retorno dos autos ao Tribunal de origem a fim de que reaprecia

os aclaratorios para sanar os vicios ali apontados.

E 0 voto.
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FELIPE VARELA CAON - SP407087
TIAGO CISNEIROS BARBOSA DE ARAUJO - PE046755
CRISTIANO ARAUJO LUZES - SP437640
LUIZ MARIO DE GOES MOUTINHO - PE013044
PHILIP FLETCHER CHAGAS - RJ122020
AGRAVADO : KEY WEST CAPITAL CONSULTORIA EIRELI
ADVOGADO : MARCELLO VIEIRAMACHADO RODANTE - SP196314

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/08/2026
a 24/08/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte deu-lhe
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo 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, 24 de agosto de 2026
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