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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2332281 - SP(2023/0097152-3)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ALEMAR JUSTINO DE SOUZA
AGRAVANTE : MARQUILENE PEREIRA NUNES SOUZA
ADVOGADOS : LEONARDO LATORRACA - SP251619
BRUNO VINICIUS VIEIRA DE ANDRADE PANDOLFI - SP399574
AGRAVADO : CLEINO WAGNER DE OLIVEIRA
ADVOGADO : RICARDO BENEDITO PEREIRA - SP418158
AGRAVADO : LUIZ CARRENHO FERNANDES
OUTRO NOME : LUIS CARRENHO FERNANDES
ADVOGADA : JANE VIODRES DA SILVA - SP351895
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO REIVINDICATORIA INVALIDADE DE CESSAO DE
DIREITOS E ADJUDICACAO COMPULSORIA EM VENDA A NON
DOMINO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por aplicagdo da Simula n. 518 do STJ, por deficiéncia de fundamentacao
quanto aos arts. 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil, e por aplicagdo da Siimula n. 7 do
STJ.

2. A controvérsia diz respeito a agdo reivindicatéria com pedido de entrega do bem
aos titulares do dominio e improcedéncia da oposigdo apresentada por terceiros.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou procedente a agdo reivindicatoria e
improcedente a oposi¢ao de terceiros.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca € majorou os honorarios
nos termos do § 11 do art. 85 do Coédigo de Processo Civil.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se os arts. 1.417 ¢ 1.418 do Cddigo
Civil asseguram, com base em compromisso de compra ¢ venda e cessao de
direitos, o direito de exigir a escritura e a adjudicagdo compulsoéria; (ii) saber se o
art. 497 do Cdédigo de Processo Civil autoriza a adjudicagdo judicial do imovel
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como substltul(;ao da outorga; (ii1) saber se a Sumula n. 413 do STF viabiliza
execugdo compulsoria do compromisso; (iv) saber se a Sumula n. 239 do STJ
afasta a necessidade de registro para adjudicacdo compulsoria; e (v) saber se a
Stimula n. 308 do STJ refor¢a a protecdo do adquirente para reconhecimento da
adjudicagdo compulsoria.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. O acordao recorrido assentou tratar-se de venda a non domino, inviavel a
outorga ou adjudicagdo compulsoria sendo irrelevante a boa-fé¢ do adquirente e
cabiveis perdas e danos em acdo propria, estando o entendimento em consonancia
com a jurisprudéncia do STJ; incide a Sumula n. 83 do STJ.

7. O recurso especial ndo comporta exame de ofensa a enunciados sumulares, por
nao constituirem lei federal nos termos do art. 105, 111, a, da Constituicdo Federal,
aplica-se a Simula n. 518 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Sumula n. 83 do STJ, porque ¢ nula a venda a non
domino, irrelevante a boa-fé do adquirente, o que inviabiliza a outorga da escritura
e a adjudicacao compulsoéria a luz dos arts. 1.417 e 1.418 do CC e do art. 497 do
CPC. 2. Aplica-se a Simula n. 518 do STJ, pois o recurso especial ndo ¢ via
adequada para apreciar ofensa a enunciados sumulares, como a Sumula n. 413 do
STF e as Simulas n. 239 ¢ 308 do STJ.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 1.417, 1.418; CPC, arts. 497, 85 § 11;
CF, art. 105 111, a.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 83; STJ, Simula n. 518; STJ,
AREsp n. 2.922.322/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 27/10/2025; STJ, AREsp n. 2.495.895/DF, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 23/6/2025; STJ, Aglnt nos EDcl no
REsp n. 1.811.800/RS, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
12/12/2022.

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
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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, 10 de marco de 2026.
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Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
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5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se os arts. 1.417 ¢ 1.418 do Cddigo
Civil asseguram, com base em compromisso de compra ¢ venda e cessao de
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como substltul(;ao da outorga; (ii1) saber se a Sumula n. 413 do STF viabiliza
execugdo compulsoria do compromisso; (iv) saber se a Sumula n. 239 do STJ
afasta a necessidade de registro para adjudicacdo compulsoria; e (v) saber se a
Stimula n. 308 do STJ refor¢a a protecdo do adquirente para reconhecimento da
adjudicagdo compulsoria.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. O acordao recorrido assentou tratar-se de venda a non domino, inviavel a
outorga ou adjudicagdo compulsoria sendo irrelevante a boa-fé¢ do adquirente e
cabiveis perdas e danos em acdo propria, estando o entendimento em consonancia
com a jurisprudéncia do STJ; incide a Sumula n. 83 do STJ.

7. O recurso especial ndo comporta exame de ofensa a enunciados sumulares, por
nao constituirem lei federal nos termos do art. 105, 111, a, da Constituicdo Federal,
aplica-se a Simula n. 518 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Sumula n. 83 do STJ, porque ¢ nula a venda a non
domino, irrelevante a boa-fé do adquirente, o que inviabiliza a outorga da escritura
e a adjudicacao compulsoéria a luz dos arts. 1.417 e 1.418 do CC e do art. 497 do
CPC. 2. Aplica-se a Simula n. 518 do STJ, pois o recurso especial ndo ¢ via
adequada para apreciar ofensa a enunciados sumulares, como a Sumula n. 413 do
STF e as Simulas n. 239 ¢ 308 do STJ.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 1.417, 1.418; CPC, arts. 497, 85 § 11;
CF, art. 105 111, a.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 83; STJ, Simula n. 518; STJ,
AREsp n. 2.922.322/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 27/10/2025; STJ, AREsp n. 2.495.895/DF, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 23/6/2025; STJ, Aglnt nos EDcl no
REsp n. 1.811.800/RS, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
12/12/2022.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ALEMAR
JUSTINO DE SOUZA e MARQUILENE PEREIRA NUNES DE SOUZA contra
a decisdo que inadmitiu o recurso especial por Simula n. 518 do STJ, por
deficiéncia de fundamentacdo quanto a violagdo do art. 1.417 e do art. 1.418 do

Codigo Civil, e por Simula n. 7 do STJ (fls. 147-149).
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Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 166-171.

Nao foi apresentada contraminuta por parte do agravado Cleino,
conforme a certidao de fl. 172.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a, da
Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica de Sao Paulo em
apelagdo nos autos de agao reivindicatoria.

O julgado foi assim ementado (fl. 115):

REIVINDICATORIA Insurgéncia contra a improcedéncia da oposi¢io
apresentada apds a procedéncia da acgdo principal Manutengcdo Necessidade

Opoentes que ndo detém o dominio do bem, ndo podendo se opor nos autos da acao

reivindicatoria, cabendo a eles, se assim desejarem, discutir aspectos de posse em

acdo possessoria Aquisi¢ao de bem daquele que nao era o seu proprietario € sem

anuéncia daqueles que sdo os seus reais titulares Parte que pode buscar perdas e

danos daquele que indevidamente alienou o imovel através de contrato de cessdo de

direitos e posteriormente firmou distrato do contrato original para devolucdo do
imovel aos proprietarios autores da acao reivindicatoria Peculiaridade do caso que

nao o enquadra na arguida Sumula n° 84 do E. STJ, que versa sobre posse

decorrente de compra e venda sem registro Recurso improvido.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

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

a) 1.417 e 1.418, do Codigo Civil, porque o compromisso de compra e
venda e a cessdo de direitos, ainda que por instrumento particular, conferiram aos
recorrentes, na qualidade de cessiondrios e adquirentes de boa-fé, o direito de
exigir a outorga da escritura e, em caso de recusa, a adjudicacao compulsoria;

b) 497, do Cdédigo de Processo Civil, ja& que a obrigacdo de fazer
consistente na outorga da escritura pode ser suprida por decisao judicial que

adjudique o imdvel aos recorrentes;
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c¢) 413, da Sumula do STF, porquanto o compromisso de compra ¢ venda
“da direito a execugdo compulsoéria, quando reunidos os requisitos legais”;

d) 239, da Samula do STJ, uma vez que “o direito a adjudicacdo
compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no
cartorio de imoveis™; e

e) 308, da Sumula do STJ, visto que a protecao conferida ao adquirente
de unidade imobilidria reforca a orientacdo de reconhecimento do direito a
adjudicagdo compulsoria.

Requer o provimento do recurso para que se declare a validade do
Instrumento Particular de Cessdo e Transferéncia de Direitos e Obrigagdes, se
mantenha a posse dos recorrentes e se adjudique o imdvel objeto da matricula
47.243 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Franca; requer ainda o provimento
do recurso para que se condenem os recorridos ao pagamento das custas
processuais € dos honorarios advocaticios (fls. 129-134).

Contrarrazoes as fls. 138-145.

Nao foram apresentadas contrarrazdes por parte do agravado Cleino
Wagner de Oliveira, conforme a certidao de fl. 146.

E o relatério.
vVOTO

A controvérsia diz respeito a agdo reivindicatoria em que a parte autora
pleiteou a entrega do bem aos titulares do dominio, com reconhecimento da
improcedéncia da oposicao apresentada por terceiros (fls. 115-118).

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou procedente a agdo

reivindicatoria e improcedente a oposicao apresentada por terceiros (fl. 115).
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A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, adotando seus
fundamentos, e majorou os honorarios nos termos do § 11 do art. 85 do Codigo de
Processo Civil (fl. 118).

I- Arts. 1.417 e 1.418, do Codigo Civil e 497, do Codigo de Processo
Civil

No que se refere ao direito da parte agravante de exigir a outorga da
escritura ou, em caso de recusa, a adjudicagdo compulsoria, o Tribunal a quo

entendeu o seguinte (fls. 116-118):

Ao julgado de primeira instadncia, acrescente- se que ndo se trata
especificamente de falar em boa-fé¢ dos opoentes, tenham assim agido ou nao,
porque ndo se trata de anula¢do do negdcio anterior, mas sim de inadimplemento do
comprador origindrio, que teria resultado em assinatura de distrato por ele em
relagdo ao contrato pelo qual teria adquirido o imével.

A eventual ma-fé daquele que vendeu o bem a terceiros pode ensejar, se assim
desejarem os opoentes, ora recorrentes, em busca de perdas e danos em acdo
propria.

Da andlise das argumentagdes de todos os interessados e dos documentos
juntados, vé-se que todos os contratos foram particulares e ndo foi lavrada qualquer
escritura publica e nem efetivada averbagdo na matricula do imdvel, permanecendo
os autores da agao reivindicatéria como titulares do bem.

Deve-se atentar, também, que o contrato de cessdo de direitos sobre o imovel
ndo teve anuéncia dos proprietdrios, o que se mostrava essencial por todavia
figurarem como titulares do dominio, tanto ¢ assim que, posteriormente, sem
receber qualquer noticia do réu da agdo reivindicatoria, firmaram com ele um
distrato para reaver o imodvel, cujo direito foi devidamente reconhecido na
procedéncia da agdo principal deste pleito.

A hipdtese vertente ndo se enquadra na aludida Sumula n° 84 do E. STJ, pois
essa versa sobre posse decorrente de contrato de compra e venda sem registro,
enquanto que aqui ha uma situagdo distinta, cuja peculiaridade deve ser observada,
na qual os opoentes assinaram um contrato de cessao de direitos com aquele que
sequer tinha ainda a oficial titularidade do bem, sem anuéncia daqueles que, de fato,
figuram como proprietarios.

Portanto, corretamente assentou a r. sentenga que os opoentes adquiriram o
imodvel através do negocio de cessdo de direitos de pessoa que ndo era proprietaria
do bem e sem anuéncia do real proprietario.

Consigna-se que, embora os recorrentes aleguem que estdo na posse do
imovel, ndo possuem o dominio dele, o que igualmente torna invidvel o acolhimento
da oposic¢ao.
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De fato, cabe a eles solucionar o aspecto da posse através de acdo possessoria
com objeto e dilagdo probatdria especifica, na qual, inclusive, se assim desejarem,
podem solicitar uma liminar, que devera ser apreciada pelo juizo da causa.

Ademais, considerando o distrato firmado pelo cedente, que ele ndo era
efetivamente o proprietario do bem e que a procedéncia da agao reivindicatoria
enseja a entrega do bem aos seus autores, que constam no registro do bem, cabe a
eles, se assim almejarem, através de pleito proprio buscar perdas e danos, como ja
mencionado.

Como se observa, a Corte a quo reconheceu que o contrato foi firmado
com quem ndo era titular do bem, pois a alienacdo deriva de negdcio juridico
antecedente rescindido por inadimpléncia, inviabilizando a outorga da escritura ou
a sua adjudicacgdo, ressalvando aos agravantes a possibilidade de ajuizar acdo
propria de perdas e danos.

O entendimento desta Corte Superior ¢ de que € inaplicavel a teoria da
aparéncia aos casos de venda a non domino, pois a propriedade transferida por
quem nao ¢ dono ndo produz efeitos, sendo irrelevante a boa-fé do adquirente.

A proposito (destaquei):

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE EXISTENCIA DE NEGOCIO JURIDICO C/C
ADJUDICACAO COMPULSORIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
BEM IMOVEL. VENDA A NON DOMINO. BOA-FE DO TERCEIRO
ADQUIRENTE. IRRELEVANCIA. EMBARGOS DE DECLARACAO.
OMISSAO,

CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.

1. Acdo declaratéria de existéncia de negocio juridico c/c adjudicacdo
compulsoria.

2.

Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC, rejeitam-se os embargos de
declaragao.

3. A venda realizada a non domino ¢é considerada nula, nio produzindo
efeitos juridicos, independentemente da boa-fé do adquirente. Precedentes.

4. E inaplicavel a teoria da aparéncia aos casos de venda a non domino,
pois a propriedade transferida por quem nio ¢ dono nao produz efeitos, sendo
irrelevante a boa-fé do adquirente. Precedentes.
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5. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido e parcialmente provido. (
AREsp n. 2.922.322/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 27/10/2025, DJEN de 30/10/2025.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. VENDA A NON
DOMINO. NEGOCIO JURIDICO NULO. BOA-FE DE TERCEIRO.
IRRELEVANCIA. PRESCRICAO E DECADENCIA. TEORIA DA APARENCIA.
INAPLICABILIDADE. AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER EM
PARTE DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

1.Trata-se de agravo em recurso especial interposto contra decisdo que nao
admitiu recurso especial, fundamentado na alegacdo de nulidade de negocio juridico
por venda a non domino, ¢ na defesa da validade do negdcio pela boa-fé¢ do
adquirente.

2. O objetivo recursal ¢ decidir se (1) houve negativa de prestagdo jurisdicional
por omissao do acérddo recorrido; (ii) a prescricao e decadéncia sao aplicaveis a
pretensdo de anulagdo do negocio juridico; (iii) a teoria da aparéncia pode ser
aplicada para validar o negocio juridico celebrado por terceiro de boa-fé.

3. O acdrdao recorrido qualificou a venda realizada pela alienante a terceira
adquirente como venda a non domino, caracterizando a nulidade do negdcio juridico
por impossibilidade do objeto, conforme o art. 166, II, do CC/2002, enquanto a
fundamentagdo recursal da adquirente, ao invocar o art. 178, II, do CC/2002, revela-
se inadequada, pois aqui ndo ha falar em vicios contratuais como erro ou dolo,
sendo considerada deficiente a luz da Sumula n. 284 do STF, que exige
fundamentagdo compativel com o conteido normativo dos dispositivos legais
invocados.

4. A fundamentagdo do acordao recorrido, ao reconhecer que a propriedade do
imovel em disputa ndo apenas decorre do compromisso particular de compra e
venda e da subsequente outorga dos direitos por escritura publica ao primeiro
adquirente, mas também da aquisi¢do originaria por prescricdo aquisitiva via
usucapido, deveria ter sido especificamente impugnada pela segunda adquirente.

Stmula n. 283 do STF.

4. A venda a non domino é considerada nula, nio produzindo efeitos
juridicos, independentemente da boa-fé do adquirente. A nulidade do negocio
juridico nao se sujeita a prazo prescricional ou decadencial, conforme o art. 169
do Cadigo Civil.

5. A teoria da aparéncia nao se aplica em casos de venda a non domino,
pois a propriedade transferida por quem nio ¢ dono nio produz efeitos, sendo
irrelevante a boa-fé do adquirente.

Precedentes.

6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento. (AREsp n. 2.495.895/DF, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 23/6/2025, DJEN de 30/6/2025.)
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PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA.
CONTRATO PARTICULAR E COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL SEM A CIENCIA DE DETERMINADOS CO-PROPRIETARIOS.
NULIDADE DO NEGOCIO JURIDICO RECONHECIDA. ACORDAO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83 DO STJ.
AGRAVO DESPROVIDO.

1. Na hipotese de venda a "'non domino", a transferéncia da propriedade
negociada nio ocorre, pois 0 negocio nao produz efeito algum, padecendo de
nulidade absoluta, impossivel de ser convalidada, sendo irrelevante a boa-fé do
adquirente. Os negocios juridicos absolutamente nulos nio produzem efeitos
juridicos, nao sao suscetiveis de confirmacido, tampouco convalescem com o
decurso do tempo. Precedentes.

2. O entendimento adotado no acorddo recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da
Stimula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt nos EDcl no
REsp n. 1.811.800/RS, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado
em 12/12/2022, DJe de 14/12/2022 - sem destaque no original)

Portanto, o entendimento da instancia ordinaria esta em consonancia
com o desta Corte, atraindo o 6bice da Sumula 83/ST]J.

II - Simulas 239, 308 do STJ e 413 do STF

O recurso especial ndo ¢ a via adequada para apreciar ofensa a
enunciado de simula, que ndo se insere no conceito de lei federal previsto no
art. 105, 1III, a, da Constituicdo Federal (Simula n. 518 do STJ).

III - Conclusao

Ante o0 exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro para 15% os honorarios
advocaticios em desfavor da parte ora recorrente, sobre a base de valor ja
arbitrada nas instancias de origem, ressalvada eventual concessao de gratuidade de
justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.332.281 / SP

Numero Registro: 2023/0097152-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10010219020208260196 1001021902020826019610236782620208260196 10236782620208260196
20220000089697

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

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

AUTUAGAO

AGRAVANTE : ALEMAR JUSTINO DE SOUZA
AGRAVANTE : MARQUILENE PEREIRA NUNES SOUZA
ADVOGADOS : LEONARDO LATORRACA - SP251619
BRUNO VINICIUS VIEIRA DE ANDRADE PANDOLFI - SP399574
AGRAVADO : CLEINO WAGNER DE OLIVEIRA
ADVOGADO : RICARDO BENEDITO PEREIRA - SP418158
AGRAVADO : LUIZ CARRENHO FERNANDES

OUTRO
NOME

ADVOGADA : JANE VIODRES DA SILVA - SP351895

: LUIS CARRENHO FERNANDES

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - REIVINDICACAO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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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, 09 de marco de 2026
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