SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 2922322 - MG (2025/0151934-4)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : TRICON CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

ADVOGADOS : LUIS GUSTAVO ORRIGO FERREIRA MENDES - DF045233
ROMULO MARTINS NAGIB - DFO19015
LUCIANO FELICIO FUCK - DFO018810

AGRAVADO : LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVRZA

ADVOGADO : LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVRZA (EM CAUSA PROPRIA) -
MG067481B

AGRAVADO : AFRANIO CARDOSO DA COSTA

AGRAVADO : LILIAN SANTOS CARDOSO DA COSTA

ADVOGADO : RICARDO DA CUNHA BORGES - MG071258

Ministros
21/10/202

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE
EXISTENCIA DE NEGOCIO JURIDICO C/C A/DJUDICACAO COMPULSORIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. VENDA A NON DOMINO.
BOA-FE DO TERCEIRO ADQUIRENTE. IRRELEVANCIA. EMBARGOS DE
DECLARACAQO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
1. Acdo declaratéria de existéncia de negdcio juridico c/c adjudicacdo
compulsoria.

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

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

4. E inaplicavel a teoria da aparéncia aos casos de venda a non domino, pois a
propriedade transferida por quem ndo é dono ndo produz efeitos, sendo
irrelevante a boa-fé do adquirente. Precedentes.

5. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdao Virtual de
5 a 27/10/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar parcial

provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas B6as Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 28 de outubro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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AGRAVANTE : TRICON CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS . LUIS GUSTAVO ORRIGO FERREIRA MENDES - DF045233

ROMULO MARTINS NAGIB - DFO19015
LUCIANO FELICIO FUCK - DF018810

AGRAVADO : LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVRZA
ADVOGADO : LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVRZA (EM CAUSA PROPRIA) -
MGO0674818B
AGRAVADO : AFRANIO CARDOSO DA COSTA
AGRAVADO : LILIAN SANTOS CARDOSO DA COSTA
ADVOGADO : RICARDO DA CUNHA BORGES - MG071258
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATQRIA
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 negdcio juridico c/c adjudicacdo
compulsoria.

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

3. A venda realizada a non domino é considerada nula, ndao produzindo
efeitos juridicos, independentemente da boa-fé do adquirente. Precedentes.
4. E inaplicavel a teoria da aparéncia aos casos de venda a hon domino, pois a
propriedade transferida por quem ndo é dono ndo produz efeitos, sendo
irrelevante a boa-fé do adquirente. Precedentes.

5. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

RELATORIO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
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Examina-se agravo em recurso especial interposto por TRICON
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA contra decisdao que inadmitiu recurso

especial fundamentado nas alineas "a" e "¢" do permissivo constitucional.

Agravo em recurso especial interposto em: 19/3/2025.

Concluso ao gabinete em: 17/6/2025.

Acdo: declaratéria de existéncia de negdcio juridico c/c adjudicagdo
compulsoria, ajuizada por LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVZRA em face da
agravante, em que se pleiteia o reconhecimento da validade de promessa de
compra e venda de unidade imobilidria e a adjudicacdo compulsdria do bem

Sentencga: julgou procedentes os pedidos iniciais, reconhecendo a
validade da promessa de compra e venda e determinando a adjudicacdo
compulséria do imovel ao autor, com base na aplicacdo da teoria da aparéncia e
no principio da boa-fé objetiva.

Acdérddo: rejeitou as preliminares e negou provimento a apelacdo
interposta pela agravante, nos seguintes termos:

APELACAO CIVEL — ACAO DE DECLARACAO DE EXISTENCIA DE NEGOCIO JURIDICO
CUMULADA COM ADJUDICACAO COMPULSORIA - PRELIMINAR DE NULIDADE DA
SENTENCA - REJEICAO — PREJUDICIALIDADE EXTERNA — INEXISTENCIA - CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — VENDA A NON DOMINO —
TERCEIRO ADQUIRENTE DE BOA-FE — PROTECAO - OUTORGA DA ESCRITURA E
ADJUDICACAO COMPULSORIA — CABIMENTO. 1. Demonstradas as razées de fato e
de direito pelas quais se chegou a decisdo final, ainda que de forma sucinta e
distintas dos argumentos apresentados pela parte, ndo hd que se cogitar de
nulidade da sentenca por auséncia de fundamentacdo. 2. Segundo o art. 313, inciso
V, alinea “a”, CPC, suspende-se o processo quando a sentenca de mérito depender
do julgamento de outra causa ou da declaracdo de existéncia ou de inexisténcia de
relacdo juridica que constitua o objeto principal de outra demanda pendente,
circunstancia ndo verificada no caso. 3. Nos termos consolidados pela doutrina e
pela jurisprudéncia do STJ, admite-se a aplicacdo da teoria da aparéncia para afastar
suposto vicio em venda de imdvel realizada por sujeito que, embora ndo se trate do
verdadeiro proprietdrio do bem, apresenta-se como legitimado para tanto e desde
gue o terceiro adquirente tenha celebrado o negdcio juridico de boa-fé. 4.
Consoante os arts. 1.417 e 1.418, CC, em contrato de promessa de compra e venda
de direito real a aquisicdo de imdvel, se ndo pactuada cladusula de arrependimento,
constitui direito potestativo do promissario comprador a obtencdo da escritura
definitiva do negdcio junto ao promitente vendedor, podendo exigir judicialmente a
adjudicacdo do bem em caso de descumprimento da obrigacdo pelo alienante. 5.
Preliminares rejeitadas e apelacdo desprovida. (e-STJ fls. 2757)

Embargos de Declaragdo: opostos pela agravante, foram rejeitados.

Recurso especial: alega violagcdo dos arts. 1.022, 1, do CPC; 166, Il, e 169,
422 e 991 do CC; 172 da Lei de Registros Publicos; e 22 do CDC. Sustentou que
houve negativa de prestacao jurisdicional, pois o acérdao recorrido ndo enfrentou
questdes essenciais, como a impossibilidade de representacdo da sociedade por
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socio oculto e a auséncia de boa-fé do adquirente. Argumentou que o negocio
juridico € nulo, pois foi realizado por pessoa sem poderes de representacao, e que
a aplicacdo da teoria da aparéncia foi indevida, considerando a natureza juridica da
sociedade em conta de participacao.

Requer a reforma do acérdao para que seja reconhecida a nulidade da
venda a non domino e julgada improcedente a a¢do originaria, com a manutencao
da propriedade do imovel em seu nome. Subsidiariamente, pleiteia o
reconhecimento da negativa de prestacdo jurisdicional e a anulacdao do acdrdao
recorrido, com retorno dos autos a origem para novo julgamento dos embargos de
declaracao.

E o relatério.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

- Da violagdo do art. 1.022 do CPC

E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que n3o ha ofensa ao art.
1.022 do CPC quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que entende
cabivel a hipdtese soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua
apreciacao, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte.

A proposito, confira-se: REsp n. 2.095.460/SP, Terceira Turma, DJe de
15/2/2024 e Agint no AREsp n. 2.325.175/SP, Quarta Turma, DJe de 21/12/2023.

No particular, verifica-se que o acérdao recorrido decidiu,
fundamentada e expressamente, acerca da existéncia e validade da promessa de
compra e venda do imdével em discussdo, bem como pela adjudicacao compulsoria
do agravado, , de maneira que os embargos de declaracao opostos pela parte
agravante, de fato, nao comportavam acolhimento.

Assim, observado o entendimento dominante desta Corte acerca do
tema, ndo ha que se falar em violacao do art. 1.022 do CPC, incidindo, quanto ao
ponto a SUmula 568/STJ.

- Da nulidade da venda a non domino independente da boa-
fé do terceiro comprador
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No caso, o TJ/MG, ao apreciar o recurso de apelacdo interposto pelo
agravante, manteve a sentenca que reconheceu a validade da promessa de
compra e venda do bem imdvel em questdao, mesmo reconhecida e venda a non
domino, considerando a boa-fé do terceiro adquirente.

O acordao foi assim fundamentado:

Nos termos do art. 1.228, CC, o poder de alienar a coisa é, em regra, do
proprietario.

Contudo, existem situacdes em que, realizada a venda a non domino,
isto &, por aquele que ndo detém a titularidade do dominio ou poderes para agir em
nome do verdadeiro proprietario, o ordenamento juridico, a luz da teoria da
aparéncia, tutela o interesse do terceiro que, de boa-fé, adquire o bem
onerosamente junto a quem, no contexto apresentado, gera a legitima confianca de
se tratar de sujeito auténtico para realizar a negociacdo. Sobre a matéria, oportunas
as licGes de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald:

[...]

Feita esta consideracdo, extrai-se que, na hipdtese, primeiro e segundo
apelados celebraram, no dia 20/10/2014, “instrumento particular de compromisso
de compra e venda futura” de unidade imobilidria do tipo apartamento, situado no
edificio em construcao “Quinta do Praia”.

[...]

Contudo, as provas produzidas no processo demonstram que as
circunstancias da negociacdo incidiram o primeiro apelado em erro perfeitamente
escusavel, levando-o a acreditar que, a época do negdcio, o promitente vendedor
consistia no real proprietdrio da unidade ou detentor de poderes para proceder a
alienacdo, especialmente, o contrato social da apelante constituindo o segundo
apelado como sdécio administrador da construtora, cabendo-lhe 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas sociais; a escritura de compra e venda e a matricula imobiliaria
indicando que o terreno do empreendimento foi adquirido pela apelante,
representada pelo segundo apelado; o acordo e o aditivo do contrato social da
apelante, designando que ao segundo apelado seriam dadas em pagamento
dezenove unidades do empreendimento, dentre as quais aquela vendida ao
primeiro apelado; e a ata da assembleia geral extraordinaria realizada apenas em
15/12/2019 (apds a venda da unidade por parte do segundo apelado ao primeiro
apelado que ocorreu em 20.10.2014), estabelecendo a dissolucdo da sociedade e a
modificacdo da distribuicdo das unidades autbnomas entre os socios, retirando do
segundo apelado o direito a unidade objeto da lide (docs. ordens 08/15).

Diante deste contexto, constata-se que a celeuma societaria ndo é
oponivel ao primeiro apelado, quem confiou legitimamente no segundo apelado e
adquiriu o imovel de boa-fé — ausente, portanto, a prejudicialidade suscitada -, o
gue impde o reconhecimento da validade e eficacia do negdcio juridico, nos termos
dos arts. 113 e 167, §29, CC, remanescendo a apelante o exercicio do direito de
regresso contra aquele que negociou o imovel em detrimento do seu direito de
propriedade.

Entretanto, a conclusdo alcancada pelo TJ/MG destoa da jurisprudéncia
firmada por este STJ, no sentido de que "a venda a non domino é considerada
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nula, ndo produzindo efeitos juridicos, independentemente da boa-fé do
adquirente" e, ainda, no sentido de que "a teoria da aparéncia ndo se aplica em
casos de venda a non domino, pois a propriedade transferida por quem nao é
dono ndo produz efeitos, sendo irrelevante a boa-fé do adquirente". (AREsp
2.495.895/DF, Terceira Turma, DJe de 30/6/2025).

Nesse mesmo sentido: REsp 2.130.141/RS, Quarta Turma, DJe de
1/4/2025; Agint no AREsp 1.342.222/DF, Quarta Turma, DJe de 26/11/2021; Agint
no REsp 1.785.665/DF, Terceira Turma, DJe de 14/8/2019.

Assim, o acorddao merece reforma no ponto.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO do agravo para CONHECER do recurso
especial e DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO, para determinar o retorno dos autos a
origem, a fim de que o recurso seja julgado a luz da jurisprudéncia desta Corte, no
sentido da nulidade da venda a non domino, independentemente da boa-fé do
terceiro adquirente.

Documento eletronico VDA50810161 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 24/09/2025 22:39:51
Codigo de Controle do Documento: 97f2ccc6-8df6-4474-aee9-11fffd29538e



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.922.322 /| MG

Numero Registro: 2025/0151934-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10000221667827000 10000221667827001 10000221667827002 10000221667827003 10000221667827004
10000221667827005 10000221667827006 10000221667827007 50108173420208130702

Sesséo Virtual de 21/10/2025 a 27/10/2025

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
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Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

AGRAVANTE : TRICON CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : LUCIANO FELICIO FUCK - DF018810
LUIS GUSTAVO ORRIGO FERREIRA MENDES - DF045233
ROMULO MARTINS NAGIB - DF019015
AGRAVADO : LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVRZA

ADVOGADO : LUIZ EDUARDO GONCALVES KLOVRZA (EM CAUSA PROPRIA) -
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 21/10/2025
a 27/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e Ihe dar parcial provimento, nos
termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 27 de outubro de 2025
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