SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 3011103 - BA
(2025/0297555-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : JOSE CARDOSO CAETANO
ADVOGADOS : TALITA CASTRO DOS SANTOS - BA041434

DANIELE CRISTINA DE LIMA CAETANO - BA051898
PAULA DANTAS REGO - BA041418

PEDRO HERSEN DE ALMEIDA SOARES GOMES -
BA047002

COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DO
AGRAVADO ESTADO DA BAHIA - CONDER

ADVOGADOS : EDUARDO AGNELO PEREIRA - BA014193
DAISY KELLY DE SOUSA BORGES - BA025264
ANISIO ARAUJO NETO - BA026864
MARCELO MENDES SANTOS - BA023367
LUCAS BRIZACK FILARDI - BA038990
PEDRO LUIZ REIS CHAGAS - BA070521
SUELLEN OLIVEIRA DE MELLO - BA039856
MARIANA DE SA MESSIAS FIGUEIREDO - BA039405
AGRAVADO : ARQUIDIOCESE DE SAO SALVADOR DA BAHIA
ADVOGADOS : LUCIANO LIMA QUEIROZ - BA009034
OTONEY REIS DE ALCANTARA - BA014155
LEONARDO MATOS DOS SANTOS - BA040903

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
ACAO ANULATORIA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL NAO
OCORRENCIA. DIREITO REAL A AQUISICAO CONDICIONADO AO REGISTRO.
SUMULA 84/STJ NAO SE APLICA A ACAO ANULATORIA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. O acordao recorrido analisou todas as questbes necessarias ao deslinde da
controvérsia, nao se configurando negativa de prestagao jurisdicional.

2. O direito real a aquisigdo previsto nos arts. 1.417, 1.418 e 1.245 do Cdédigo Civil
somente se torna oponivel a terceiros com o registro, permanecendo, sem ele,
obrigacao perante o promitente vendedor.
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3. A Sumula 84/STJ cuida de embargos de terceiro fundados em posse derivada de
compromisso de compra e venda e nado se aplica a acdo anulatéria voltada a
desconstituicao de titulo de propriedade.

4. Agravo interno a que se nega 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 13/10/2026 a 20/10/2026, por unanimidade,
negar 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 a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 20 de outubro de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Ministra
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3. A Sumula 84/STJ cuida de embargos de terceiro fundados em posse derivada de
compromisso de compra e venda e nado se aplica a acdo anulatéria voltada a
desconstituicao de titulo de propriedade.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por JOSE CARDOSO CAETANO contra
decisdo singular da minha lavra em que neguei provimento ao recurso especial pelos
seguintes fundamentos: a) inexisténcia de negativa de prestagdo jurisdicional; b)
ilegitimidade ativa pela auséncia de registro do compromisso, a luz dos arts. 1.417,
1.418 e 1.245 do Cddigo Civil; ¢) ndo aplicagdo da Sumula 84/STJ a agao anulatoria
(fls. 1032-1038).

Nas razdes do presente agravo interno, a parte agravante alega, em sintese,
que o Tribunal de origem n&o enfrentou argumento capaz de infirmar a concluséo de
ilegitimidade ativa, configurando violagdo dos arts. 1.022, Il, e 489, § 1° Ill e IV, do
Cdédigo de Processo Civil (fls. 1044-1047).

Alega, ainda, que legitimidade e interesse n&o se confundem com
oponibilidade erga omnes, defendendo a pertinéncia subjetiva do pedido a luz dos arts.
3°, 7° e 17 do Cdbdigo de Processo Civil. Sustenta possibilidade de tutela patrimonial
mesmo sem registro (fls. 1047-1052).

Afirma, por fim, que a Sumula 84/STJ fornece ratio sobre protecdo do
possuidor e do promitente comprador, ainda fora dos embargos de terceiro, como
parametro interpretativo do art. 674 do Cédigo de Processo Civil, afastando formalismo
absoluto do registro (fls. 1053-1055).

Na sua impugnagao ao agravo interno, a agravada CONDER alega que nao
houve negativa de prestacéao jurisdicional, que o registro é condi¢gao para oponibilidade
erga omnes e que a Sumula 84/STJ ndo se aplica a agao anulatéria. Requer a
majoracao de honorarios, nos termos do art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil (fls.
1068-1072).

Decorreu o prazo sem apresentacdo de impugnacao (fl. 1076) para
ARQUIDIOCESE DE SAO SALVADOR DA BAHIA.

E o relatério.

VOTO

Originariamente, José Cardoso Caetano prop6s agao anulatéria visando
anular a compra e venda da area remanescente de 2.852,60 m? entre Arquidiocese e
CONDER, com pedidos de suspensao de atos registrais, exibigdo de documentos e
devolugdo de R$ 38.224,84. Alegou cadeia aquisitiva anterior, posse e erro de
metragem, buscando regularizagdo da matricula e escrituragdo em seu nome.

A sentenga extinguiu o processo, sem resolugao do mérito, por ilegitimidade
ativa, registrando inexisténcia de contrato escrito e auséncia de registro que conferisse
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direito oponivel erga omnes, com base no Decreto-Lei 58/1937 e nos arts. 1.417 e
1.418 do Cddigo Civil. Fixou custas e honorarios de 10% do valor da causa.

O Tribunal de origem, por sua vez, manteve a extingdo por ilegitimidade,
afastou a aplicagdo da Sumula 84/STJ a acdo anulatoria e majorou honorarios para
15% do valor atualizado da causa. Os embargos de declaragao foram rejeitados, sem
aplicagao de multa (fls. 806-814 e 892-900).

Feito esse breve retrospecto da demanda, passo a anadlise das alegacdes
apresentadas no agravo interno.

O recurso ndo merece prosperar.

Em primeiro lugar, ndo ha que se falar em ofensa aos arts. 489 e 1022,
ambos do CPC.

No caso concreto, a questdo foi devidamente enfrentada pelo Tribunal de
origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada sobre o assunto
(ilegitimidade ativa ad causam), ainda que em sentido contrario a pretensao
do agravante/recorrente.

Alids, é sdlida a jurisprudéncia do STJ no sentido de que n&o 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 apreciagao, ainda
que de forma diversa daquela pretendida pela parte (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).

Mesmo porque, consoante entendimento consolidado desta Corte, o
recorrente nao possui o direito de ter todos os argumentos alegados rebatidos, cabendo
ao tribunal analisar e debater as questdes principais para o deslinde da controvérsia
(AgRg no AREsp n. 2.322.113/MG, relator Ministro Ribeiro Dantas, Quinta Turma,
julgado em 6/6/2023, DJe de 12/6/2023; Agint no AREsp n. 1.728.763/RS, relator
Ministro Francisco Falcao, Segunda Turma, julgado em 21/3/2023, DJe de 23/3/2023; e
Agint no AREsp n. 2.129.548/GO, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma,
julgado em 28/11/2022, DJe de 1/12/2022).

Aqui, ha mero inconformismo quanto aos termos do acérdao recorrido.

Conforme  excertos dos posicionamentos proferidos, apontados
expressamente na decisdo agora agravada (fls. 1034-1035), as teses suscitadas ja
foram objeto de ponderagao pelo Tribunal de origem.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
PROCESSUAL CIVIL. INTIMACAO PARA COMPLEMENTACAO DAS RAZOES DE
RECURSO. ARTIGOS 1.021, § 1°, E 1.024, § 3°, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. ONUS DESCUMPRIDO. NAO CONHECIDO. ARTIGO 489 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. OMISSAO. INOCORRENCIA. MULTA COMINATORIA.
REDUGAO DO VALOR. SUMULA 7/STJ. NAO CONHECIDO.
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1. Consoante entendimento desta Corte, recebidos os embargos de declaragao
como agravo interno, ndo se conhece do recurso quando a parte, embora
devidamente intimada nos termos do artigo 1.024, § 3° do CPC, deixa de
complementar suas razdes. Precedentes.

2. O acérdao recorrido analisou todas as questoes necessarias ao deslinde da
controvérsia, nao se configurando omissao, contradicdo ou negativa de
prestacao jurisdicional.

3. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria (Sumula n.
7/STJ).

4. Agravo interno nao conhecido.

(PET no AREsp n. 2.368.016/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 3/6/2024, DJe de 5/6/2024.) (destaquei)

Em segundo lugar, sabido que o regime civil impde registro para que a
promessa de compra e venda gere direito real oponivel erga omnes.

Ora, os arts. 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil condicionam o “direito real a
aquisicao” ao registro do compromisso. Sem esse registro, a posi¢do do promitente
comprador permanece obrigacional, exigivel contra o promitente vendedor, mas nao
contra terceiros que adquiriram de quem o registro indicava como proprietario.

Dessarte, a controvérsia nos autos revela auséncia de contrato escrito e de
averbacdo do compromisso relativo a area remanescente. Essa constatacdo fatica
afasta a pertinéncia subjetiva para anular negdcio entre terceiros, como reconhecido na
origem e reafirmado no julgamento no Superior Tribunal de Justicga.

Inexiste qualquer confusdo, diversamente do salientado pela parte
agravante.

Em terceiro lugar, registre-se que a Sumula 84/STJ cristaliza legitimidade
possessoria em embargos de terceiro.

A presente demanda possui, exime de duvidas, natureza anulatéria, de feicao
declaratéria e constitutiva-negativa, voltada a desconstituicdo de titulo translativo
registrado. Essa € a pedra de toque. Nessa via, entdo, a posse, ainda que derivada de
compromisso nao registrado, nao confere, por si, legitimidade para invalidar a
transmissao de propriedade entre terceiros com titulo publicizado.

Ou seja, os art. 3° 7° e 17 do Cdédigo de Processo Civil asseguram acesso a
jurisdicao e exigem legitimidade e interesse, mas nao dispensam os requisitos de direito
material para atingir terceiros. Sem registro, efetivamente inexiste direito real oponivel
que autorize, em agao anulatéria, a ruptura do negdcio celebrado entre quem figura
como proprietario no registro e o adquirente de boa-fé.

Por fim, quanto a majoracdo de honorarios requerida pela parte ora
agravada, cumpre ressaltar que, nos termos do art. 85, § 11, do Cddigo de Processo
Civil, s6 tem cabimento quando inaugurada uma nova instancia, ndo sendo essa a
hipétese em apreco.

Nesse contexto, ndo havendo argumentos aptos a infirmar os fundamentos
da decisdo agravada, esta deve ser integralmente mantida.
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Em face do exposto, conhego e nego provimento ao agravo interno.
E como voto.
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AUTUAGAO
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DANIELE CRISTINA DE LIMA CAETANO - BA051898
PAULA DANTAS REGO - BA041418
PEDRO HERSEN DE ALMEIDA SOARES GOMES - BA047002

AGRAVADO : COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DO ESTADO DA
BAHIA - CONDER

ADVOGADOS : EDUARDO AGNELO PEREIRA - BA014193
DAISY KELLY DE SOUSA BORGES - BA025264
ANiSIO ARAUJO NETO - BA026864
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ASSUNTO

Documento eletronico VDA61046574 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 20/10/2026 11:41:11
Codigo de Controle do Documento: e6bcf6de-5729-4e82-8818-b0203372f787



DIREITO CIVIL - FATOS QURiDICOS - ATO / NEGOCIO JURIDICO - DEFEITO,
NULIDADE OU ANULACAO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : JOSE CARDOSO CAETANO
ADVOGADOS : TALITA CASTRO DOS SANTOS - BA041434
DANIELE CRISTINA DE LIMA CAETANO - BA051898
PAULA DANTAS REGO - BA041418
PEDRO HERSEN DE ALMEIDA SOARES GOMES - BA047002

AGRAVADO : COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DO ESTADO DA
BAHIA - CONDER

ADVOGADOS : EDUARDO AGNELO PEREIRA - BA014193
DAISY KELLY DE SOUSA BORGES - BA025264
ANiSIO ARAUJO NETO - BA026864
MARCELO MENDES SANTOS - BA023367
LUCAS BRIZACK FILARDI - BA038990
PEDRO LUIZ REIS CHAGAS - BA070521
SUELLEN OLIVEIRA DE MELLO - BA039856
MARIANA DE SA MESSIAS FIGUEIREDO - BA039405
AGRAVADO : ARQUIDIOCESE DE SAO SALVADOR DA BAHIA
ADVOGADOS : LUCIANO LIMA QUEIROZ - BA009034
OTONEY REIS DE ALCANTARA - BA014155
LEONARDO MATOS DOS SANTOS - BA040903

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 13/10/2026
a 20/10/2026, por unanimidade, decidiu negar 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 a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 20 de outubro de 2026
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