SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 2911681 - RS
(2025/0135115-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : ADROALDO MESQUITA DA COSTA NETO
ADVOGADOS : GERSON LUIZ CARLOS BRANCO - RS032671

DIOGO MERTEN CRUZ - RS058635
PIETRO BERGER DE OLIVEIRA - RS119644

AGRAVADO : BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.
ADVOGADOS : ALEX SANDRO DA SILVA - SP254225
EDSON ANASTACIO FILHO - SP472286
AGRAVADO : LOCAL LOCADORA DE ONIBUS CANOAS LTDA
ADVOGADA : ANNA CAROLINA STEINMETZ - RS113736
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO
DE FAZER. OUTORGA E REGISTRO DE ESCRITURA. TRANSFERENCIA DA
PROPRIEDADE REGISTRAL. ADJUDICACAO COMPULSORIA  INVERSA.
COMPETENCIA ABSOLUTA. FORO DA SITUACAO DO IMOVEL. ART. 47 DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. CONTROVERSIA ESTRITAMENTE JURIDICA.
SUMULAS 5 E 7/STJ AFASTADAS. CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO. INEFICACIA
DIANTE DA COMPETENCIA ABSOLUTA. PRECEDENTE POSTERIOR DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. RECONSIDERACAO DA DECISAO AGRAVADA. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

1. O agravo em recurso especial impugnou especificamente os fundamentos da decisao
de ndo admissdo, e o agravo interno enfrentou os fundamentos da deciséo
monocratica. Inaplicabilidade da Sumula 182/STJ.

2. A qualificacdo da demanda como fundada em direito pessoal ou real, para fins de
aplicagao do art. 47 do Cddigo de Processo Civil, constitui questdo juridica quando
preservadas as premissas estabelecidas pelo Tribunal de origem acerca do pedido de
outorga e registro da escritura e da consequente transferéncia da propriedade.

3. A solugédo da controvérsia ndo exige interpretacdo da clausula de eleicdo de foro,
mas a definicdo de sua eficacia diante da competéncia absoluta do foro da situagao do
imovel. Sumula 5/STJ afastada.

4. Segundo a orientagao firmada no REsp n. 1.976.615/DF, quando o pedido principal
visa a transferéncia da propriedade do imovel, a natureza da agao é real para fins de
fixagdo da competéncia, aplicando-se o foro da situagao da coisa.

5. A circunstancia de se tratar de adjudicagdo compulséria inversa nao constitui
distincdo apta a afastar essa orientacdo, pois a inversdao dos polos nao altera a
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finalidade principal da demanda, consistente na transferéncia da titularidade registral do
imovel.

6. Agravo interno provido para reconsiderar a decisao agravada, conhecer do agravo e,
desde logo, conhecer do recurso especial e dar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade,
dar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Aratjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Ministra
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AGRAVANTE : ADROALDO MESQUITA DA COSTA NETO
ADVOGADOS : GERSON LUIZ CARLOS BRANCO - RS032671

DIOGO MERTEN CRUZ - RS058635
PIETRO BERGER DE OLIVEIRA - RS119644

AGRAVADO : BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.
ADVOGADOS : ALEX SANDRO DA SILVA - SP254225
EDSON ANASTACIO FILHO - SP472286
AGRAVADO : LOCAL LOCADORA DE ONIBUS CANOAS LTDA
ADVOGADA : ANNA CAROLINA STEINMETZ - RS113736
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO
DE FAZER. OUTORGA E REGISTRO DE ESCRITURA. TRANSFERENCIA DA
PROPRIEDADE REGISTRAL. ADJUDICACAO COMPULSORIA  INVERSA.
COMPETENCIA ABSOLUTA. FORO DA SITUACAO DO IMOVEL. ART. 47 DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. CONTROVERSIA ESTRITAMENTE JURIDICA.
SUMULAS 5 E 7/STJ AFASTADAS. CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO. INEFICACIA
DIANTE DA COMPETENCIA ABSOLUTA. PRECEDENTE POSTERIOR DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. RECONSIDERACAO DA DECISAO AGRAVADA. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

1. O agravo em recurso especial impugnou especificamente os fundamentos da decisao
de ndo admissdo, e o agravo interno enfrentou os fundamentos da deciséo
monocratica. Inaplicabilidade da Sumula 182/STJ.

2. A qualificacdo da demanda como fundada em direito pessoal ou real, para fins de
aplicagao do art. 47 do Cddigo de Processo Civil, constitui questdo juridica quando
preservadas as premissas estabelecidas pelo Tribunal de origem acerca do pedido de
outorga e registro da escritura e da consequente transferéncia da propriedade.

3. A solugédo da controvérsia ndo exige interpretacdo da clausula de eleicdo de foro,
mas a definicdo de sua eficacia diante da competéncia absoluta do foro da situagao do
imovel. Sumula 5/STJ afastada.

4. Segundo a orientagao firmada no REsp n. 1.976.615/DF, quando o pedido principal
visa a transferéncia da propriedade do imovel, a natureza da agao é real para fins de
fixagdo da competéncia, aplicando-se o foro da situagao da coisa.

5. A circunstancia de se tratar de adjudicagdo compulséria inversa nao constitui
distincdo apta a afastar essa orientacdo, pois a inversdao dos polos nao altera a
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finalidade principal da demanda, consistente na transferéncia da titularidade registral do
imovel.

6. Agravo interno provido para reconsiderar a decisao agravada, conhecer do agravo e,
desde logo, conhecer do recurso especial e dar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por ADROALDO MESQUITA DA
COSTA NETO contra decisao singular da minha lavra em que conheci do agravo em
recurso especial e neguei-lhe provimento pelos seguintes fundamentos: a) incidéncia da
Sumula 83/STJ; b) incidéncia da Sumula 7/STJ; c) inexisténcia de similitude fatica
suficiente para o dissidio jurisprudencial da alinea c (fls. 894-898).

Nas razdes do presente agravo interno, a parte agravante alega, em sintese,
que a controvérsia é exclusivamente juridica e ndao demanda reexame de fatos ou
provas, pois envolve interpretacdo do art. 47, § 1°, do Cddigo de Processo Civil,
aplicavel as acbes adjudicatérias inversas com pretensdao de transferéncia da
propriedade registral (fls. 903-904). “Art. 47. Para as acdes fundadas em direito real
sobre imoveis € competente o foro de situacédo da coisa. § 1° O autor pode optar pelo
foro de domicilio do réu ou pelo foro de eleicdo se o litigio ndo recair sobre direito de
propriedade, vizinhanga, servidao, divisdo e demarcacao de terras e de nunciagdo de
obra nova.”

Alega, ainda, que a decisdo nao exige interpretacido de clausula contratual de
eleicdo de foro e que a competéncia absoluta do foro da situacdo do imdvel prevalece
sobre convengao, conforme precedentes do Superior Tribunal de Justica, citando o
REsp 2.036.558/DF e o REsp 1.976.615/DF, ambos sobre competéncia territorial em
demandas adjudicatérias com pedido principal de transferéncia da propriedade (fls.
904-906).

Na sua impugnagdo ao agravo interno, a parte agravada alega que a
conclusao do acordao estadual reconheceu natureza pessoal da obrigagdo de outorga
de escritura, apoiada em clausula de eleigao de foro, o que afasta debate sobre direito
de propriedade e atrai a incidéncia das Sumulas 5/STJ e 7/STJ, além da Sumula
83/STJ. Sustenta inexisténcia de similitude fatica entre os paradigmas e o caso
concreto, por tratar-se de “adjudicacdo inversa” com sentenga condenatdria e nao
constitutiva ou declaratéria (fls. 911-916).

E o relatério.

VOTO

Originariamente, o Banco Santander (Brasil) S.A. propds agédo de obrigagcéo
de fazer. Buscou compelir os compradores a outorgar e registrar a escritura referente ao
imovel da matricula 2.377 de Laguna/SC. Requereu transferéncia cadastral, multa diaria
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e responsabilizacéo por eventuais débitos incidentes até a transferéncia da propriedade
(fls. 358-361).

O Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido. Determinou a outorga e
o registro em trinta dias, fixou multa diaria de quinhentos reais e atribuiu aos réus a
responsabilidade pelos débitos. Afastou a excecédo do contrato ndo cumprido. Destacou
a quitacdo do prego e as notificagbes extrajudiciais encaminhadas em 2022, sem
adogao de medidas pelos réus (fls. 358-362).

O Tribunal de origem deu parcial provimento a apelagdo para consolidar a
multa por trinta dias. Manteve a procedéncia dos demais pontos. Reconheceu a
obrigacdo dos réus de providenciar a escrituragdo, a responsabilidade contratual por
encargos e a validade do foro eleito, por se tratar de obrigacdo de fazer sem discussao
sobre a propriedade, de natureza pessoal (fls. 361-364).

A decisao proferida pelo Tribunal de origem n&o admitiu o recurso especial
com base em trés fundamentos: consonancia do acérdao recorrido com a orientagao do
Superior Tribunal de Justica, com incidéncia da Sumula 83/STJ; necessidade de
reexame das circunstancias faticas da causa, nos termos da Sumula 7/STJ; e
deficiéncia na demonstracao da divergéncia jurisprudencial, por auséncia de similitude
fatica entre o acordao recorrido e os paradigmas indicados (fls. 846/849).

O agravante impugnou especificamente cada um desses fundamentos.

Quanto a Sumula 83/STJ, sustentou que os julgados mencionados na
decisdo de nao admissdo nao guardariam aderéncia com a hipotese dos autos e
contrapbs precedentes que, segundo afirmou, reconheceriam a competéncia absoluta
do foro da situagcdo do imével nas agbes de adjudicacdo compulséria. Argumentou,
particularmente, que a pretensao deduzida pelo banco objetiva a transmissao da
propriedade registral e que a circunstancia de se tratar de adjudicagdo compulsoria
inversa nao modificaria a natureza da acao (fls. 858/862).

Em relacdo a Sumula 7/STJ, afirmou que os fatos seriam incontroversos e
que a controvérsia estaria limitada a qualificagéo juridica da demanda e a interpretagcéo
do art. 47, "caput" e § 1°, do Cdédigo de Processo Civil. Acrescentou que nao pretendia
rediscutir fatos ou provas, mas definir se a adjudicagdo compulsoria inversa versa sobre
direito real de propriedade ou sobre obrigagao pessoal (fls. 862/863).

No tocante a divergéncia jurisprudencial, sustentou que a inversdo dos polos
da demanda nao afastaria a similitude fatica e juridica entre os casos confrontados e
afirmou haver apresentado comparacdo analitica entre o acoérdao recorrido e os
paradigmas (fls. 863/864).

O agravo em recurso especial enfrentou, portanto, todos os fundamentos
autébnomos da decisdo de ndo admissao. Nao incide a Sumula 182/STJ.

Conhego, assim, do agravo em recurso especial.
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O recurso especial foi interposto com fundamento nas alineas "a" e "c" do
art. 105, lll, da Constituigdo Federal e indicou violagdo do art. 47, "caput" e § 1°, do
Cdédigo de Processo Civil (fls. 794/807).

A fundamentacgdo guarda relagdo direta com o dispositivo legal indicado. O
recorrente sustentou que a demanda tem por objeto a transferéncia da propriedade
registral do imével e que, por essa razéo, deveria prevalecer a competéncia absoluta do
foro da situagdo da coisa. Também identificou o trecho do acérdao integrativo que
examinou o art. 47 do Cédigo de Processo Civil (fls. 794/797).

Nao se verifica deficiéncia que impeca a compreensao da controvérsia, razao
pela qual ndo incide a Sumula 284/STF.

A matéria federal também foi examinada pelo Tribunal de origem. Embora a
incompeténcia somente tenha sido suscitada nos embargos de declaragéao
subsequentes, o 6rgéo julgador conheceu da alegagdo por considera-la matéria de
ordem publica e concluiu que a agao, conquanto fundada em direito real, nao
apresentava discussdo acerca do direito de propriedade. Assentou, ainda, que a
obrigacao de outorga da escritura tinha natureza pessoal e que a clausula sétima do
contrato autorizava a prevaléncia do foro eleito (fls. 777/781).

Encontra-se, portanto, atendido o requisito do prequestionamento quanto ao
art. 47, "caput" e § 1°, do Cddigo de Processo Civil.

O Tribunal de origem estabeleceu que a demanda foi proposta pelo Banco
Santander (Brasil) S.A. com o objetivo de compelir os compradores a providenciar a
outorga e o registro da escritura referente ao imével matriculado sob o n. 2.377, situado
em Laguna/SC. Assentou também que a pretensdao envolve a transferéncia da
propriedade registral do imével (fls. 358/362).

Essas premissas sao suficientes para o exame do recurso especial.

A controvérsia consiste em definir se a agao cujo pedido principal busca a
outorga e o registro da escritura, com a transferéncia da titularidade registral do imovel,
recai sobre direito de propriedade para os fins do art. 47 do Cddigo de Processo Civil.

A solugdo nao exige reexame das clausulas contratuais, da quitacdo do
preco, das notificagcbes encaminhadas as partes ou das demais circunstancias
probatérias. Preservadas integralmente as premissas fixadas na origem, cabe apenas
atribuir-lhes a correspondente qualificagao juridica.

Nao incide, portanto, a Sumula 7/STJ.

Também nao é necessario interpretar o conteudo ou o alcance da clausula de
eleicdo de foro. Sua existéncia e sua estipulagdo em favor do foro de Porto Alegre/RS
nao s&o controvertidas.

O que se discute é a eficacia dessa convengdo diante da regra de
competéncia absoluta do foro da situagdo do imovel. Trata-se de questdo de direito,
consistente em definir se a clausula pode prevalecer quando o pedido principal da
demanda recai sobre a transferéncia da propriedade.
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Afasta-se, assim, a Sumula 5/STJ.

O art. 47, "caput", do Cdodigo de Processo Civil estabelece que, para as
acdes fundadas em direito real sobre iméveis, € competente o foro da situacdo da
coisa.

O § 1° do mesmo dispositivo permite a opg¢ao pelo foro do domicilio do réu ou
pelo foro de eleigdo quando o litigio ndo recair sobre direito de propriedade, vizinhanga,
servidao, divisdo e demarcacgao de terras ou nunciagcao de obra nova.

O Tribunal de origem considerou que a demanda nao apresentava discusséo
acerca do direito de propriedade, mas apenas obrigacdo pessoal de outorga da
escritura. Reconheceu, por isso, a eficacia da clausula de eleicado de foro e a
competéncia do Juizo de Porto Alegre/RS (fls. 780/781).

Posteriormente a decisdo de ndo admissao e aos julgados nela invocados, a
Terceira Turma, no julgamento do REsp n. 1.976.615/DF, concluiu que, quando o
pedido principal visa a transferéncia da propriedade do imével, a natureza da agao é
real para fins de fixagdo da competéncia, tornando absoluto o foro da situagéo da coisa.

Naquele julgamento, consignou-se que, embora o direito a adjudicagao
compulséria decorra de compromisso de compra e venda, a finalidade ultima da
demanda é a aquisicao da propriedade e a consolidagdo do dominio. O provimento
buscado substitui a declaragado de vontade da parte contratante e permite o registro da
transmissao do direito real na matricula do imovel.

Essa orientagao aplica-se a hipotese dos autos.

A circunstancia de o banco, titular registral, ter proposto a demanda contra os
compradores nao altera a finalidade principal da agdo. Tanto na adjudicagao
compulséria tradicional quanto na modalidade inversa, busca-se provimento destinado a
viabilizar o registro da transmissao da propriedade.

A inversao dos polos modifica a diregdo da obrigagdo exigida, mas nao o
objeto principal da tutela jurisdicional: a transferéncia da titularidade registral do imével.

No caso, o banco pretende compelir os compradores a providenciar a
outorga e o registro da escritura do imovel situado em Laguna/SC, com a consequente
transferéncia da propriedade registral. A pretensao, portanto, recai diretamente sobre
direito de propriedade para os fins do art. 47, § 1°, do Cédigo de Processo Civil.

Reconhecida a natureza real da demanda, a competéncia é absoluta e
pertence ao foro da situagcdo do imovel. A clausula de eleicdo de foro ndo pode
modificar essa competéncia.

O acérdao recorrido, ao reconhecer a competéncia do foro eleito sob o
fundamento de que a demanda se restringiria a obrigacdo pessoal decorrente do
contrato, conferiu ao art. 47, "caput" e § 1°, do Cddigo de Processo Civil interpretagcao
incompativel com a orientagéo firmada no REsp n. 1.976.615/DF.

Também fica afastada a Sumula 83/STJ.
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Reconhecida a violagdo do art. 47, "caput" e § 1°, do Cddigo de Processo
Civil e sendo essa conclusao suficiente para o provimento do recurso especial
interposto pela alinea "a" do permissivo constitucional, mostra-se desnecessario o
exame autdbnomo da divergéncia jurisprudencial.

Em face do exposto, conhego do agravo interno e dou-lhe provimento para
reconsiderar a decisdo de fls. 894/898, para conhecer do agravo e, no exame do
recurso especial, dele conhecer e dar-lhe provimento, de sorte a reconhecer a
incompeténcia absoluta do Juizo da Comarca de Porto Alegre/RS, anular os atos
decisorios proferidos e determinar a remessa dos autos ao Juizo competente da
Comarca de Laguna/SC, foro da situagéo do imovel.

Fica prejudicado o exame auténomo da divergéncia jurisprudencial.

O provimento do agravo interno afasta a aplicagdo da multa prevista no
art. 1.021, § 4°, do Cddigo de Processo Civil. Indefiro o pedido formulado pela parte
agravada.

E como voto.
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EDSON ANASTACIO FILHO - SP472286
AGRAVADO :LOCAL LOCADORA DE ONIBUS CANOAS LTDA
ADVOGADA : ANNA CAROLINA STEINMETZ - RS113736

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 08/09/2026
a 14/09/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Aradjo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 14 de setembro de 2026
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