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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2215333 - MA(2025/0190697-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : VALDILEIA BATISTA LIMA

ADVOGADO : ANDRE VICTOR PIRES MACHADO - MA019937

RECORRIDO : JOSE FRANCISCO VIEIRA MUNIZ

ADVOGADOS : ISAAC JOAQUIM FILGUEIRAS MOUSINHO SEGUNDO -
MAO009397

RAFAEL ARAUJO VERAS - MA011576
NADJA RAYANE FERREIRA FERNANDES - MA026468

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DECISAO SURPRESA E NULIDADE POR AUSENCIA
DE ESCRITURA PUBLICA. CONSERVACAO DO NEGOCIO JURIDICO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Trata-se de recurso especial interposto contra decisdo do Tribunal de Justica
proferida em acdo declaratoria de quitagdo de contrato de compra e venda de
imovel c/c obrigagdo de outorgar escritura publica definitiva, com pedido
subsididrio de reconhecimento de usucapido.

2. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos,
reconhecendo a nulidade do contrato verbal por auséncia de escritura publica, nos
termos do art. 108 do CC e indeferiu o pedido de usucapido por exigir agao propria.

3. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, afastando decisdo
surpresa a luz do art. 168, paragrafo unico, do CC, reconhecendo a nulidade do
contrato verbal pela inobservancia do art. 108 do CC e rejeitando a conversao em
promessa de compra ¢ venda.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se houve decisao surpresa em Violagﬁo
aos arts. 9° e 10 do CPC, ao reconhecer de oficio a nulidade do neg0c10 juridico a
luz do art. 108 do CC; e (11) saber se ¢ possivel conservar o negocio juridico nulo,

convertendo-o em promessa de compra ¢ venda com base nos arts. 170 e 462 do
CC.

I11. RAZOES DE DECIDIR
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5. Nao ha decisdo surpresa quando o magistrado reconhece, de oficio, nulidade
absoluta de negocio juridico por inobservancia de norma de ordem pubhca nos
termos do art. 168, pardgrafo unico, do CC, ndo sendo exigivel contraditério
prévio para a aplicac;ﬁo do art. 108 do CC.

6. A conservagao do negocio juridico nulo exige a presenca dos requisitos do
negocio remanescente; a conclusdo da Corte local quanto a auséncia desses
elementos impede a revisdo em recurso especial, por demandar reexame do
conjunto fatico-probatorio, incidindo a Simula n. 7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao caracteriza decisdo surpresa o reconhecimento de
oficio da nulidade absoluta de negocio juridico por inobservancia do art. 108 do
CC. 2. Incide a Sumula n. 7 do STJ para obstar o reexame dos requisitos de
conversao do negdcio juridico nulo em promessa de compra e venda, a teor dos

arts. 170 e 462 do CC”.
Dispositivos relevantes citados.: CC, arts. 108, e 170; CPC, arts. 9°, 10 e 85 § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7; STJ, AREsp n. 2.699.052/RJ,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgados em 13/10/2025; STJ,
AREsp n. 2.850.819/AL, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgados em 16/12/2025; STJ, AREsp n. 2.940.010/PR, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgados em 17/11/2025; STJ, AREsp n. 1.934.695/RJ,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgados em 20/10/2025; STJ,
REsp n. 1.922.279/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgados em 27/9/2022.

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 24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar 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, 31 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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5. Nao ha decisdo surpresa quando o magistrado reconhece, de oficio, nulidade
absoluta de negocio juridico por inobservancia de norma de ordem pubhca nos
termos do art. 168, pardgrafo unico, do CC, ndo sendo exigivel contraditério
prévio para a aplicac;ﬁo do art. 108 do CC.

6. A conservagao do negocio juridico nulo exige a presenca dos requisitos do
negocio remanescente; a conclusdo da Corte local quanto a auséncia desses
elementos impede a revisdo em recurso especial, por demandar reexame do
conjunto fatico-probatorio, incidindo a Simula n. 7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao caracteriza decisdo surpresa o reconhecimento de
oficio da nulidade absoluta de negocio juridico por inobservancia do art. 108 do
CC. 2. Incide a Sumula n. 7 do STJ para obstar o reexame dos requisitos de

conversao do negdcio juridico nulo em promessa de compra e venda, a teor dos
arts. 170 e 462 do CC”.

Dispositivos relevantes citados.: CC, arts. 108, e 170; CPC, arts. 9°, 10 e 85 § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7; STJ, AREsp n. 2.699.052/RJ,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgados em 13/10/2025; STJ,
AREsp n. 2.850.819/AL, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgados em 16/12/2025; STJ, AREsp n. 2.940.010/PR, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgados em 17/11/2025; STJ, AREsp n. 1.934.695/RJ,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgados em 20/10/2025; STJ,
REsp n. 1.922.279/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgados em 27/9/2022.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por VALDILEIA BATISTA
LIMA com fundamento no art. 105, III, a, da Constituicao Federal, contra acordao
do Tribunal de Justica do Estado do Maranhdo em apelagdo civel nos autos de
acdo declaratoria de quitagdo de contrato de compra e venda de imovel c/c
obrigacao de outorgar escritura publica definitiva.

O julgado foi assim ementado (fls. 353-354):

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. NULIDADE ABSOLUTA DO
NEGOCIO JURIDICO. NECESSIDADE DE ESCRITURA PUBLICA NA
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS DE VALOR SUPERIOR A TRINTA
SALARIOS MINIMOS. PRINCIPIO DA VEDACAO A DECISAO SURPRESA.
INAPLICABILIDADE. RECURSO DESPROVIDO.

Caso em exame
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1. Alega a apelante que a sentenga violou o principio da vedagdo a decisdo surpresa
(arts. 9° e 10 do CPC), ao fundamentar a improcedéncia da acdo no art. 108 do CC
sem que essa tese houvesse sido levantada pelas partes. No mérito, discute-se a
validade de contrato verbal de compra e venda de imovel, cujo valor ultrapassava o
limite de trinta saldrios minimos, sem a exigéncia de escritura publica.

Questao em discussao

2. A questdao em discussdo consiste em: (i) saber se a sentenca violou o principio da
vedacao a decisdo surpresa ao aplicar norma nao arguida pelas partes; e (ii) verificar
se o contrato verbal de compra e venda do imdvel é valido, diante da auséncia de
escritura publica.

Razdes de decidir

3. O art. 168, paragrafo tnico, do CC estabelece que a nulidade absoluta do negocio
juridico pode ser declarada de oficio pelo magistrado, independentemente de
provocacao das partes, afastando a alegagdo de decisdo surpresa.

4. O art. 108 do CC exige escritura publica para a validade de negdcios juridicos
que envolvam a transferéncia de direitos reais sobre imoveis cujo valor ultrapasse
trinta salarios minimos. No caso, restou comprovado que o contrato verbal envolvia
imovel de valor superior ao limite legal.

5. A nulidade absoluta do contrato impede sua convalidagdo, independentemente de
cumprimento parcial ou total da obrigacao pelo comprador.

6. O Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento no sentido de que
contratos verbais de compra e venda de imoveis acima do valor minimo exigem
escritura publica para sua validade, sendo nulos de pleno direito caso essa
formalidade nao seja observada (STJ - AgInt no REsp 1894758/DF).

Dispositivo e tese

7. Recurso conhecido e desprovido, mantendo-se a senten¢a de improcedéncia.

Tese de julgamento: “1. A nulidade absoluta de negdcio juridico pode ser declarada
de oficio pelo magistrado, nos termos do art. 168, paragrafo tnico, do CC. 2. A
escritura publica ¢ requisito essencial para a validade de contratos de compra e
venda de imoéveis cujo valor ultrapasse trinta saldrios minimos, sendo nulo o
contrato verbal celebrado sem essa formalidade.”

Dispositivos relevantes citados: CC/2002, arts. 108, 166, IV, 168, paragrafo unico.
CPC/2015, arts. 9°, 10. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Aglnt no
REsp 1894758/DF, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, T4, j. 19/10/2021.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

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

a) 10 do CPC e 108 do CC, porque o juizo decidiu com fundamento
juridico nao suscitado pelas partes e sem prévio contraditorio quanto a nulidade do

negocio juridico, configurando decisdo surpresa;
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b) 170 e 462 do CC, visto que o principio da conservagao dos negdcios
juridicos autoriza a conversdao do negdcio nulo em promessa de compra e venda
quando presentes seus requisitos e a vontade das partes.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a nulidade da
sentenca e se determine o retorno dos autos a origem, a fim de que se oportunize as
partes manifestacdo especifica sobre o fundamento juridico aplicado sem
contraditorio; requer ainda o provimento do recurso para que se reforme o acérdao
recorrido e se reconhega a subsisténcia do negdcio como promessa de compra e
venda, condenando o recorrido a outorgar a escritura publica definitiva.

Nas contrarrazoes, a parte recorrida requer a inadmissao e, se conhecido,
o desprovimento do recurso, com majoracao de honorarios (fls. 396-401).

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a acdo declaratoria de quitacdo de contrato
de compra e venda de imével c/c obrigacao de outorgar escritura publica definitiva
em que a parte autora pleiteou a declaracao de quitacdo do contrato, a prontiincia da
prescricdo de suposto crédito e a condenagdo do réu a outorgar a escritura publica
definitiva, subsidiariamente o reconhecimento da usucapido (fls. 381-383).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos,
afirmando a nulidade do contrato verbal de compra e venda por auséncia de
escritura publica, nos termos do art. 108 do CC e indeferiu o pedido subsidiario de
usucapido por exigir acao propria, revogando medidas anteriormente deferidas.

A Corte estadual manteve integralmente a sentenga, rejeitando a

preliminar de decisdo surpresa com fundamento no art. 168, pardgrafo unico, do
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CC, reconhecendo a nulidade do contrato verbal por inobservancia do art. 108 do
CC e afastando a conversdo em promessa de compra e venda, com reversao de

custas e honorarios fixados em 15%, com exigibilidade suspensa.

II - Decisao surpresa

Em relacdo a violagdo dos arts. 10 do CPC e 108 do CC, a parte
recorrente fundamenta ter havido decisdo surpresa pelo juizo de primeiro grau, ao
se valer de tese juridica ndo suscitada pelas partes quanto a invalidade do negocio
juridico.

O Tribunal local afastou a ocorréncia de decisdo surpresa sob o
fundamento de se tratar de negdcio juridico absolutamente nulo, conforme se

verifica do seguinte trecho do julgado (fl. 359):

A apelante sustenta que a sentenca violou o principio da vedagdo a decisdo
surpresa, previsto nos arts. 9° e 10 do Cdédigo de Processo Civil, pois fundamentou a
improcedéncia da ag@o no art. 108 do CC sem que essa tese houvesse sido levantada
pelas partes durante a instrucao processual.

Contudo, tal argumentagdo nao prospera. Explico.

Nos termos do art. 168, paragrafo unico, do Codigo Civil, a nulidade absoluta
do negoécio juridico pode ser declarada de oficio pelo magistrado,
independentemente de provocacao das partes.

(...)

A exigéncia de escritura publica para a validade da compra e venda de
imoveis acima de trinta salarios minimos configura regra de ordem publica, de

modo que ndo hé necessidade de contraditdrio prévio para sua aplicagao.

A decisdo proferida pela Corte de origem estd em consondncia com o
entendimento consolidado do STJ no sentido da possibilidade de reconhecimento
de norma de ordem publica, sem caracterizar violagdo da nao surpresa.

A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
REVISIONAL DE ALUGUEL. EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO
DO MERITO. NULIDADE DA SENTENCA RECONHECIDA DE OFICIO PELO
TRIBUNAL DE JUSTICA. ALEGACAO DE JULGAMENTO SURPRESA. NAO
CONFIGURACAO. ART. 10 DO CPC. INOCORRENCIA. ALEGADA
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EXTRAPOLACAO DOS LIMITES DA APELACAO. INEXISTENCIA.
MATERIA DE ORDEM PUBLICA. POSSIBILIDADE DE RECONHECIMENTO
DE OFICIO. EFEITO DEVOLUTIVO DA APELACAO. INEXISTENCIA DE
ERROR IN PROCEDENDO. DISCUSSAO SOBRE HONORARIOS.
PREJUDICIALIDADE. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DOS ARTS.
10, 1.002 E 1.013, § 1°, DO CPC. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282/STF E
211/STJ. ALEGADA OFENSA AO ART. 1.002 DO CPC. NECESSIDADE DE
REEXAME DO ALCANCE DA APELACAO. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO

ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. Agdo revisional de aluguel ajuizada pelo CONDOMINIO DO EDIFiCIO
CONDE DE BRAGANCA em face de TELEFONICA BRASIL S.A. Sentenga que
extinguiu o processo sem resolugdao do mérito, por auséncia de interesse processual.

2. Apelagido interposta por TELEFONICA visando apenas a fixacdo de
honorarios advocaticios. Tribunal de Justica que anulou de oficio a sentenca,
reconhecendo a auséncia de intimacdo pessoal da parte antes da extingdo por
abandono, e declarou prejudicado o recurso.

3. Alegacao de julgamento surpresa afastada. O acordiao recorrido
aplicou norma de ordem publica e ndo inovou em fundamento estranho aos
autos.

4. Inviavel o reconhecimento de extrapolagdao dos limites da apelacdo ou de
ampliacdo indevida do efeito devolutivo, por se tratar de nulidade absoluta
cognoscivel de oficio.

5. Correta a decisao que considerou prejudicada a analise da verba honoraria,
diante da anulagdo da sentenca que lhe servia de suporte.

6. Inexistente o indispensavel prequestionamento quanto aos arts. 10, 1.002 e
1.013, § 1°, do CPC, incidem os 6bices das Simulas 282/STF e 211/STJ.

7. Afastada a alegada violagdo ao art. 1.002 do CPC, pois sua aprecia¢io
demandaria o reexame do alcance da apelacao interposta, providéncia vedada pela
Stmula 7/STJ.

8. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

(AREsp n. 2.699.052/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025, destaquei.)

Ainda, conforme assentado por esta Corte, o julgador ndo esta obrigado
a consultar as partes em toda a solugao possivel para o deslinde da controvérsia.

Nesse sentido:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO ORDINARIA DE COBRANCA.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
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JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. DISSiDIO
JURISPRUDENCIAL. SUMULA N. 7/STJ.

AUSENCIA DE DECISAO SURPRESA. AGRAVO DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo interposto contra decisdo que inadmitiu recurso especial na origem.

II. Razdes de decidir

2. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando a Corte local
pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das questdes suscitadas,
manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam infirmar a
conclusdo adotada pelo Juizo.

3. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
revolvimento de elementos fatico-probatorios dos autos (Sumula n. 7/STJ).

4. O enunciado processual da nio surpresa niao implica exigir do julgador
que toda solucio dada ao deslinde da controvérsia seja objeto de consulta as
partes antes da efetiva prestagio jurisdicional.

5. A incidéncia da Stimula n. 7 do STJ impede o exame do dissidio
jurisprudencial, na medida em que falta identidade entre os paradigmas
apresentados e os fundamentos do acorddo, tendo em vista a situacao fatica do caso
concreto, com base na qual deu solucdo a causa a Corte de origem.

III. Dispositivo

5. Agravo em recurso especial desprovido.

(AREsp n. 2.850.819/AL, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 16/12/2025, DJEN de 19/12/2025, destaquei.)

III - Conservacio do negocio juridico

Quanto a violacao dos arts. 170 e 462, do CC, a parte recorrente alega a
possibilidade de conservacdo do negocio juridico para que, mesmo diante da
nulidade do contrato de compra e venda, seja mantido como contrato de promessa
de compra e venda.

Esta Corte firmou o entendimento da possibilidade de conservacao do
negocio juridico nulo, desde que seja possivel o aproveitamento dos seus
elementos remanescentes para configuragdo de outro negdcio juridico valido.

A proposito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO ANULATORIA DE NEGOCIO JURIDICO. DOACAO DE VALORES
UTILIZADOS PARA AQUISICAO DE IMOVEL EM NOME DE TERCEIRA.
ALEGADA AUSENCIA DE ESCRITURA PUBLICA. SIMULACAO. DOACAO
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INOFICIOSA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. PRINCIPIO DA CONSERVACAO DOS ATOS JURIDICOS.
DOACAO REMUNERATORIA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA. SUMULA 283/STF.

1. O acordao recorrido examinou, de forma suficiente e coerente, todas as
questdes relevantes, inexistindo omissdo, contradicdo ou obscuridade a caracterizar
negativa de prestagao jurisdicional (arts. 489 ¢ 1.022 do CPC).

2. Constatado que o de cujus, pessoa lucida e capaz, realizou pessoalmente os
resgates e transferéncias bancarias, utilizando valores proprios para a aquisicdo de
imovel em nome da recorrida, configura-se ato de liberalidade valido, afastada a
alegacdo de simulagdo ou de vicio de consentimento.

3. A auséncia de escritura publica especifica de doacdo nao invalida o
negoécio, sendo possivel a conversdo do ato, nos termos do art. 170 do Codigo
Civil, quando presentes os requisitos de outro negécio juridico valido e
preservada a vontade das partes.

4. O reconhecimento de que a liberalidade nao excedeu a parte disponivel e
ndo invadiu a legitima do herdeiro necessario baseia-se em prova dos autos, cuja
revisdo ¢ vedada em ambito especial, incidindo a Sumula 7 do STJ.

5., Aplica-se, ainda, a Simula 283 do STF, por auséncia de impugnacao de
fundamento autonomo do acérddo que reconheceu a existéncia de doacdo anterior
em valor superior, considerada adiantamento de legitima.

6. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial, mas negar-lhe
provimento.

(AREsp n. 2.940.010/PR, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 17/11/2025, DJEN de 24/11/2025, destaquei.)

O Tribunal local, ao analisar o pleito de conservacdo do negocio
juridico para fins de configuracdo da promessa de compra e venda, consignou o
ndo preenchimento dos requisitos necessarios do contrato do qual a parte
recorrente pretende seja aproveitado.

Confira-se trecho do acordao recorrido (fls. 362-363):

Contudo, essa tese ndo pode ser acolhida, pois a promessa de compra e venda
exige requisitos especificos ndo presentes no contrato celebrado entre as partes.

O contrato preliminar de promessa de compra e venda deve estabelecer
expressamente: 1 - Objeto certo e determinado (descri¢do detalhada do imovel); 2 -
Preco e forma de pagamento; 3 - Prazo para a formalizag¢ao da escritura definitiva; 4
- Clausula de obrigatoriedade da outorga da escritura publica.

No caso dos autos, o contrato celebrado verbalmente entre as partes nao
apresenta os elementos necessarios para ser considerado uma promessa de compra e
venda. A auséncia de prazos e obrigagdes reciprocas expressamente pactuadas
impede a conversdo pretendida pela apelante.
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Para afastar as conclusdes do Tribunal local, quanto a auséncia dos
requisitos do negdcio juridico remanescente, implicaria reexame de questdes fatico-
probatorias presentes nos autos, o que € inviavel, conforme o enunciado da Stimula
n. 7 desta Corte.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
REIVINDICATORIA CUMULADA COM PEDIDO DE ANULACAO DE
ATO JURIDICO. NULIDADE DE ESCRITURA PUBLICA. PROTECAO AO
TERCEIRO DE BOA-FE. USUCAPIAO. AGRAVOS CONHECIDOS PARA
NAO CONHECER DOS RECURSOS ESPECIAIS .

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
recursos especiais, em ag¢ao reivindicatoria cumulada com pedido de anulagdo de ato
juridico, proposta por pessoa juridica alegando falsificacdo de assinatura em
procuragdo e escritura publica de compra e venda de imoével.

2. A sentenca de primeira instancia declarou a nulidade da escritura e da
procuragdo, determinou a restitui¢do do imovel e condenou os réus ao pagamento de
custas e honorarios. O Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio de Janeiro, em sede de
apelacdo, declarou a nulidade da escritura, mas afastou o pedido reivindicatorio,
reconhecendo a prote¢do ao terceiro de boa-fé que preenchera os requisitos para
usucapiao. 3.

Os embargos de declaracdo foram rejeitados, € 0s recursos especiais
inadmitidos, ensejando os presentes agravos.

II. Questao em discussao

4. A questdo em discussdo consiste em saber se: (I) houve negativa de
prestacao jurisdicional por omissdo no acordado recorrido; (II) a nulidade da escritura
publica pode ser declarada em face de terceiro de boa-fé que ja tenha preenchido os
requisitos para usucapido; (III) a auséncia de justo titulo afasta a possibilidade de
usucapido ordinaria; e (IV) o reconhecimento da usucapido no caso concreto violou
normas legais e principios aplicaveis.

III. Razdes de decidir

5. O Tribunal de origem ndo incorreu em negativa de prestagdo jurisdicional,
pois fundamentou adequadamente sua decisdo, ainda que de forma diversa do
interesse da parte.

6. A nulidade da escritura publica ndo afasta a prote¢do ao terceiro de boa-fé
que ja tenha preenchido os requisitos para usucapiao, conforme previsto no art. 214,
§ 5° da Lei 6.015/73.

7. A auséncia de justo titulo ndo impede o reconhecimento da usucapido
ordinaria quando preenchidos os requisitos legais, incluindo o prazo aquisitivo e a
boa-fé do possuidor.
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8. A revisio das conclusoes do acérdio recorrido demandaria o
revolvimento do conjunto fatico-probatorio, o que é vedado em sede de recurso
especial, nos termos da Sumula 7 do STJ.

IV. Dispositivo

9. Agravos conhecidos para ndo conhecer dos recursos especiais.

(AREsp n. 1.934.695/RJ, relator Ministro Raul Araudjo, Quarta Turma, julgado
em 20/10/2025, DJEN de 29/10/2025, destaquei.)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. TEORIA DA
SUBSTANCIACAO. VINCULACAO DO JUIZ A FUNDAMENTACAO DE
OUTRAS DECISOES. AUSENCIA. LIMITES OBIJETIVOS DA COISA
JULGADA. VIOLACAO A COISA JULGADA. NAO CARACTERIZACAO.
DISPOSITIVO LEGAL DISSOCIADO. SUMULA 284 DO STF. TEORIA DA
APARENCIA. REQUISITOS. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7 DO
STJ. SUMULA 283 DO STF. COMPROVACAO DA REALIZACAO DO
INVESTIMENTO. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 5 DO STJ.
SUMULA 7 DO STJ. PROVA DE FATO NEGATIVO. AUSENCIA.

1- Recurso especial interposto em 21/1/2020 e concluso ao gabinete em
22/1/2021.

2- O proposito recursal consiste em dizer se: a) o acoérdao recorrido conteria
vicio por basear suas conclusdes em fundamento que ndo integrou a causa de pedir
da acdo; b) o juiz e a Corte de origem estariam vinculados a fundamentagao de
outras decisdes judiciais em demandas semelhantes, envolvendo as mesmas partes e
transitadas em julgado; c) ¢ licita a utilizagdo, para fundamentar decisao judicial, de
elementos externos ao processo, como noticias de jornal, ndo submetidos ao
contraditorio; d) a mera existéncia de grupo econdmico ¢ suficiente para
responsabilizar uma sociedade empresaria por obrigagdes contraidas por outra; e)
estaria caracterizada violagdo ao principio da relatividade dos efeitos contratuais; f)
a simples assinatura disposta em contrato real, sem a respectiva tradicdo do bem, ¢
suficiente para o aperfeicoamento do negocio juridico; e g) teria sido imposto ao réu
o Onus de provar fato negativo.

3- De acordo com a teoria da substanciagdo, os fundamentos juridicos
expendidos na causa de pedir ndo vinculam o juiz, cabendo-lhe aplicar o direito a
espécie conforme os fatos trazidos a sua apreciacdo, mesmo que por fundamento
diverso do invocado pelas partes, notadamente tendo em vista o principio do livre
convencimento motivado ("da mihi factum dabo tibi ius").

4- Tratando-se de acdes distintas, pois diferentes as causas de pedir, nao ha
que se falar em vinculagdo de um juiz aos fundamentos constantes de decisdo
judicial proferida em outro processo, notadamente por nao se estar diante de
qualquer das hipdteses de precedentes vinculantes previstas no art. 927, do
CPC/2015.

5- Cabe ao juiz, como destinatario final da prova, respeitados os limites
impostos pelo Coédigo de Processo Civil, a interpretagdo das provas necessarias a

formac¢ao do seu convencimento.
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6- "A qualidade de imutabilidade e indiscutibilidade da coisa julgada somente
se agrega a parte dispositiva do julgado, ndo alcangando os motivos e os
fundamentos da decisdo judicial" (Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.593.243/SC,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/8/2017, DJe 6/9/2017).

7- Quanto ao argumento relativo a coisa julgada, impde-se registrar que o
comando normativo inserido no art. 926 do CPC/2015, apontado como violado pelo
recorrente, ¢ demasiado genérico, ndo confere sustentagdo a tese desenvolvida e nao
infirma as conclusdes do Tribunal estadual, o que caracteriza a deficiéncia da
fundamentagdo recursal, atraindo o 6bice da Simula 284 do STF.

8- A Corte de origem ndo se limita a citar informagdes mencionadas pela
imprensa para fundamentar a sua decisdo, pois, como se observa do atento exame do
acordio estadual, a conclusdo acerca da responsabilidade da parte recorrente ¢ da
existéncia de liame entre esta e a sociedade S&S Finance Services decorreu de
amplo exame dos fatos e das provas colacionados aos autos, bem como da aplicacao
da teoria da aparéncia.

9- Alterar a conclusdo a que chegou o Tribunal a quo acerca da aplicagdo da
teoria da aparéncia e da consequente responsabilidade do recorrente pelo
inadimplemento, demandaria o revolvimento de fatos e de provas, o que ¢ vedado
pelo enunciado da Sumula 7 do STJ.

10- A parte recorrente ndo impugna, nas razdes do recurso especial, a
aplicacdo da teoria da aparéncia, o que atrai a incidéncia do enunciado da
Stimula 283/STF, na medida em que a subsisténcia de fundamento inatacado apto a
manter a conclusdo do acordao recorrido impde o nao-conhecimento da pretensdao
recursal.

11- Derruir a conclusio que chegou o Tribunal a quo no sentido de que
foi comprovada a realizacdo do aporte financeiro, isto é, a tradicio do bem,
demandaria o reexame das provas e do proprio negdcio juridico celebrado, o
que ¢ vedado pelos enunciados da Sumulas 5 e 7 do STJ.

12- Ao contrario do que sustenta o recorrente, ndo lhe foi imposto o dever de
produzir prova impossivel, pois a Corte de origem, apds afirmar que o autor
comprovou o fato constitutivo de seu direito, limitou-se a afirmar que caberia ao réu
a prova de eventual fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor,
nos termos do art. 373, do CPC/2015.

13- Recurso especial conhecido em parte e, nesta extensao, ndo provido.

(REsp n. 1.922.279/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 27/9/2022, DJe de 30/9/2022, destaquei.)

IV - Conclusao
Ante o exposto, conhec¢o parcialmente do recurso especial e nego-lhe

provimento.
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Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 5% sobre o valor ja
arbitrado nas instincias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no
§ 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de justiga.

E 0 voto.
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5
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

REsp 2.215.333 / MA
Numero Registro: 2025/0190697-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08004270620198100143 8004270620198100143

Sessao Virtual de 24/03/2026 a 30/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA SOARES CAMELO CORDIOLI

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : VALDILEIA BATISTA LIMA
ADVOGADO : ANDRE VICTOR PIRES MACHADO - MA019937
RECORRIDO : JOSE FRANCISCO VIEIRA MUNIZ

ADVOGADOS : ISAAC JOAQUIM FILGUEIRAS MOUSINHO SEGUNDO -
MAO009397

RAFAEL ARAUJO VERAS - MA011576
NADJA RAYANE FERREIRA FERNANDES - MA026468

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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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, 30 de marco de 2026
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