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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
REPARACAO POR DANOS MATERIAIS. VENDA DE IMOVEL
RESPONSABILIDADE CIVIL DA PROPRIETARIA. VIOLACAO DOS
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015 CONFIGURADA. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. ACORDAO ESTADUAL OMISSO QUANTO A PONTO
ESSENCIAL AO DESLINDE DA CONTROVERSIA RETORNO DOS
AUTOS A ORIGEM PARA SUPRIR OMISSAO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Fica configurada a ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022 do CPC/2.015
quando o Tribunal a quo, apesar de devidamente provocado, ndo fundamentou
consistentemente o acordao recorrido e nao se manifestou sobre tema essencial
ao deslinde da controvérsia de modo a esgotar a prestacao jurisdicional.

2. Conforme entendimento desta Corte Superior, a existéncia de omissdes acerca
de questodes relevantes ao julgamento da causa, as quais, se acolhidas, poderiam
alterar o resultado do julgamento, ocasionam o provimento do recurso especial
por omissao.

3. Agravo conhecido. Recurso especial provido.

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 Sessdo Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 01 de dezembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
REPARACAO POR DANOS MATERIAIS. VENDA DE IMOVEL
RESPONSABILIDADE CIVIL DA PROPRIETARIA. VIOLACAO DOS
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015 CONFIGURADA. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. ACORDAO ESTADUAL OMISSO QUANTO A PONTO
ESSENCIAL AO DESLINDE DA CONTROVERSIA RETORNO DOS
AUTOS A ORIGEM PARA SUPRIR OMISSAO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Fica configurada a ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022 do CPC/2.015
quando o Tribunal a quo, apesar de devidamente provocado, ndo fundamentou
consistentemente o acordao recorrido e nao se manifestou sobre tema essencial
ao deslinde da controvérsia de modo a esgotar a prestacao jurisdicional.

2. Conforme entendimento desta Corte Superior, a existéncia de omissdes acerca
de questodes relevantes ao julgamento da causa, as quais, se acolhidas, poderiam
alterar o resultado do julgamento, ocasionam o provimento do recurso especial
por omissao.

3. Agravo conhecido. Recurso especial provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial fundado no art. 105,
111, "a", da Constituicdo Federal, interposto por ARNOLDO REIS JACAUNA, EDNA PINATO ¢
PRISCILA PINATO MATTOSO, contra v. acorddao do eg. Tribunal de Justica do Distrito

Federal ¢ Territorios, assim ementado:
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"DIREITO CIVIL. APELACAO CI VEL. ACAO DE REPARACAO POR DANOS
MATERIAIS. VENDA DE IMOVEL A NON DOMINO REALIZADA POR
TERCEIRO ESTRANHO AO PROCESSO. PAGAMENTO DE VALOR A
TITULO DE ARRAS NAO RESTITUIDO POR AUSENCIA DE BENS
PENHORAVEIS DO TERCEIRO. AUSENCIA_DE SIMULACAO DO
TERCEIRO COM APELADA PROPRIETARIA. ACAO DE MANUTENGCAO DE
POSSE RECONHECENDO ESBULHO POSSESSORIO DA PARTE APELADA.
AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE CIVIL DA PROPRIETARIA APELADA
EM FACE DOS AUTORES ADQUIRENTES DE BOA-FE. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO.

1. CASO EM EXAME

1. Apelagao civel objetivando a reforma de sentenca que julgou improcedente o
pedido de responsabilizacdo civil da parte requerida.

1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em saber se a parte apelada deve ser
responsabilizada civilmente pelos danos materiais sofridos pelas partes autoras
em decorréncia de venda de imdvel a non domino.

1Il. RAZOES DE DECIDIR 3. Nos termos do art. 167, § 1° do Codigo Civil,
haverd simulagdo nos negocios juridicos quando (i) aparentarem conferir ou
transmitir direitos a pessoas diversas daquelas as quais realmente se conferem,
ou transmitem, (ii) contiverem declaragdo, confissdo, condi¢do ou clausula ndo
verdadeira, e (iii) os instrumentos particulares forem antedatados, ou pos-
datados. A Lei Civil ainda ressalva os direitos de terceiros de boa-fé em face
dos contraentes do negocio juridico simulado (art. 167, § 2°, do CC). No caso
concreto, os autores firmaram compromisso de compra e venda com terceiro
estranho ao processo, o Sr. Pedro de Paula (ID 151594703, na origem). Restou
comprovado, através do acervo probatorio constante nos autos, que o bem ndo
lhe pertencia, tendo ocorrido, na verdade, uma venda a non domino, ou seja,
por aquele que ndo é o real proprietario.

4. Os autores moveram ag¢do de reparacdo de danos materiais contra o Sr.
Pedro de Paula (Processo de n° 0711551 48.2020.8.07.0006), tendo obtido
Jjulgamento de procedéncia para “declarar nulo o contrato entabulado entre as
partes com seu retorno ao status quo ante, determinando a devolugdo integral
dos valores ja pagos corrigidos desde o desembolso e juros de 1% ao més a
contar da citagdo” (ID 163437827, na origem). Ocorre que o cumprimento de
sentenga foi frustrado pela auséncia de bens penhoraveis, o que acabou
ensejando a presente agdo de reparagdo por danos materiais, SO que agora
direcionada a parte apelada, a verdadeira proprietaria do bem imovel em
questdo

5. Nos termos da sentenga de ag¢do possessoria ajuizada pela parte apelada
contra o Sr. Pedro de Paula, ndo teria havido conluio (simulag¢do) entre as
partes. O que ocorreu foi que em 2014, por urgéncia do entdo cedente e
impossibilidade de comparecimento da Sra. Janice (apelada) e seu marido, o
terceiro Pedro de Paula assumiu o posto de cessionario para que a negocia¢do
fosse concretizada. Em seguida, Pedro de Paula repassou os direitos de posse
aos reais cessionarios, mediante instrumento particular firmado entre eles.
Todavia, Pedro, aproveitando-se da auséncia de Janice, em novembro de 2020,
esbulhou a posse exercida pela ré e realizou o negocio com os autores. Logo,
conforme se nota, o Sr. Pedro de Paula é o verdadeiro responsavel pelos danos
materiais sofridos pelas partes autoras. A parte apelada foi também uma vitima
do ocorrido, assim como as partes apelantes. Prova disso é que tdo logo tomou
ciéncia do ocorrido, dirigiu-se a Policia para registrar boletim de ocorréncia e
ajuizou a aludida ag¢do de manuten¢do de posse (Processo n° 0710538-
14.2020.8.07.0006). Desta forma, ndao se vislumbra a ocorréncia de conluio
entre a parte apelada e o Sr. Pedro de Paula, tampouco o preenchimento dos
requisitos da responsabilidade civil extracontratual, de modo que a sentenga
deve ser mantida em todos os seus termos.

1V. DISPOSITIVO 6. Recurso conhecido e desprovido."
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Os embargos de declaragdo foram rejeitados as fls. 534/540.

Nas razoes do recurso especial, a parte recorrente alega violagdo aos seguintes artigos
com as respectivas teses:

(1) arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, II, do Codigo de Processo Civil, pois ha omissdo
relevante e negativa de prestagcdo jurisdicional, porquanto o acorddo ndo teria enfrentado a tese
central de responsabilidade extracontratual por omissdo ao dever legal de registro e transferéncia
cadastral junto ao 6rgdo competente, a Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), dentro do prazo
de 60 dias, bem como, ¢ omisso quanto a tese de que a sentenga teria julgado citra petita ao limitar-
se a discutir simulacdo e posse sem, contudo, decidir acerca do pedido de responsabilidade
extracontratual por omissao;

(i1) arts. 186, 187 e 927 do Codigo Civil, pois a recorrida teria incorrido em ato ilicito
omissivo, por negligéncia, ao ndo promover os registros obrigatdrios, configurando culpa ao menos
levissima e gerando o dever de indenizar os danos materiais;

(ii1) arts. 141 e 492 do Codigo de Processo Civil, pois a decisdo teria sido citra petita ao
ndo apreciar o pedido especifico de responsabilizacdo civil por omissdo, extrapolando a causa de
pedir ao focar em posse e simulacao;

(iv) art. 3°, § 4° do Decreto-Lei 2.398/1987, combinado com regras registrais da
Secretaria de Patrimonio da Unido, pois a recorrida, como adquirente, teria descumprido o dever
legal de exigir a transferéncia cadastral em 60 dias, o que teria permitido que terceiro constasse
como proprietario aparente e causasse o dano; e

(v) art. 1.245 do Cédigo Civil, pois a auséncia de registro tempestivo da titularidade
teria que impedir a aparéncia dominial em nome de terceiro, contribuindo causalmente para o
prejuizo e reforcando o dever de observancia do registro como meio de seguranca juridica.

Foram apresentadas contrarrazdes as fls. 585/592.

O referido recurso nio foi admitido na origem. Dai porque foi interposto o presente
agravo. Os autos ascenderam a esta Corte Superior.

A seguir, vieram os autos conclusos a este Relator.

E o relatério.
VOTO

Afiguram-se relevantes as argumentagdes colocadas no presente recurso.

Melhor compulsando os autos, a vista das razdes recursais, verifica-se que merece
prosperar a alegacdo relativa a negativa de prestagdo jurisdicional.

Extrai-se dos autos que, na origem, os autores afirmam ter adquirido, em 28/10/2020,
direitos sobre imovel rural mediante contrato com terceiro (Pedro de Paula), pagando R$
300.000,00 em arras, apds verificagdes cadastrais € documentais que o apontavam como titular
junto a Secretaria de Patrimonio da Unido. Sustentam responsabilidade civil extracontratual da ré
por conduta omissiva e negligente, notadamente por nao requerer, no prazo legal, a transferéncia

cadastral do bem (art. 3°, § 4°, do Decreto-Lei 2.398/1987) e por manter aparéncia dominial em
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nome de terceiro, em violacdo aos arts. 186, 187, 927 e 1.245 do Codigo Civil, pleiteando
indenizagdo por danos materiais de R$ 300.000,00.

A sentenca julgou improcedente o pedido, por entender ausentes os requisitos da
responsabilidade civil subjetiva. Registrar que o negocio foi celebrado com terceiro estranho ao
processo, que alienou bem que ndo lhe concedeu, registrando-se, em agdo possessoria transitada
em julgada, a titularidade da ré; longe simulacdo e conclui que a ré ndo praticou ato ilicito nem
agiu com culpa, tendo o Registro Imobilidrio Patrimonial em nome do terceiro ocorrido a sua
revelagdo, razdo pela qual ndo ha nexo causal entre eventual omissdo e o dano.

O Tribunal de origem negou provimento a apelagdo, confirmando integralmente a
sentenca, entendendo que se trata de “venda a non domino” realizada por terceiro, afastando a
existéncia de simulacdo e afirmando que o verdadeiro responsavel pelos prejuizos € o vendedor
aparente; assinala que a ré também foi vitima do ocorrido, adotando medidas policiais e
possessorias, € que nao se verificaram os requisitos da responsabilidade civil extracontratual.

Desse modo, nota-se que, ao analisar os embargos de declaracdo da demandante, o
TJDFT nao decidiu fundamentadamente acerca das alegagdes da parte embargante - ora agravante
- no sentido de que haveria omissdo no acérdio recorrido quanto a tese central de responsabilidade
extracontratual por omissdo ao dever legal de registro e transferéncia cadastral junto ao 6rgio
competente, a Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), dentro do prazo de 60 dias, bem
como, quanto a tese de que a sentenga teria julgado citra petita ao limitar-se a discutir simulagao e
posse sem, contudo, decidir acerca do pedido de responsabilidade extracontratual por omissao.

Diante disso, tendo em vista que o TIDFT ndo se manifestou sobre questdes relevantes
mencionadas pela parte agravante, estd caracterizado vicio na prestagdo jurisdicional, motivo pelo
qual deve ser anulado o acérdao proferido no julgamento dos embargos de declaragdo, devolvendo-
se 0s autos a origem para que sejam analisadas as omissdes, obscuridades e contradi¢cdes apontadas.

Confiram-se, por oportuno, os seguintes julgados:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE PRESTACAO DE_SERVICOS.
ART. 1.022 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. CONTRADICAO. EFETIVA
OCORRENCIA. RETORNO DOS AUTOS AO TRIBUNAL DE ORIGEM.

1. Identificado um dos vicios previstos no art. 1.022 do CPC, cabivel a
anulagdo do acorddo para que a instincia revisora o extirpe do julgamento.

()

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(Aglnt no Agint no AREsp n. 1.558.751/DF, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, DlJe de 29/2/2024)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO CIVIL PUBLICA -
DECISAO MONOCRATICA QUE, AO RECONHECER A NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL PELA INSTANCIA DE ORIGEM,
DETERMINOU A DEVOLUGCAO DOS AUTOS PARA REJULGAMENTO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Manutencgao da decisao agravada, a qual determinou o retorno dos autos a
Corte de origem, para que haja efetiva emissdo de juizo de valor acerca dos
argumentos apresentados pelo ora agravante nos embargos declaratorios
opostos em face do acorddo proferido em sede de apelagdo. (...)

3. Agravo interno desprovido."
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(AgInt no REsp n. 1.582.246/SP, Relator Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 4/12/2023, DJe de 7/12/2023)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. DECISAO MONOCRATICA. RECONSIDERACAO. EMBARGOS A
EXECUCAO. VIOLAGAO DO ART. 535 DO CPC/73. OCORRENCIA
OMISSAO DE TEMA ESSENCIAL PARA O DESLINDE DA CONTROVERSIA.
AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. O conhecimento do recurso especial exige a manifestacio do Tribunal local
acerca da tese de direito suscitada. Recusando-se a Corte de origem a apreciar
a questao federal, fica obstaculizado o acesso a instincia extrema, cabendo a
parte vencida invocar, como no caso, a infringéncia do art. 535 do CPC/1973
(art. 1.022 do CPC/2015), a fim de anular o acordio recorrido, para que o
Tribunal a quo supra a omissdo existente.

2. A Corte de origem rejeitou os aclaratorios sem tecer nenhum comentdrio,
de forma especifica e fundamentada, quanto a matéria suscitada pela parte
recorrente, zmprescmdtvel a composigdo da lide, razio pela qual os autos
devem retornar a instdncia a quo, para que seja apreciada a tese apresentada.
3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo
exame, conhecer do agravo para dar provimento ao recurso especial."

(AgInt no AREsp n. 1.118.760/SP, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 30/10/2023 DJe de 9/11/2023)

Dessa forma, estd caracterizada a alegada ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC
suscitada pela parte ora agravante em seu recurso especial, ante a omissdo da colenda Corte de
origem em examinar fundamentadamente as questdes suscitadas — o que enseja a anulagdo do v.
acorddo que julgou os embargos de declaragdo opostos pela parte ora recorrente, bem como o
retorno dos autos ao eg. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, para que promova
o novo julgamento dos declaratérios, como entender de direito, sanando a omissdo ora
reconhecida.

Outrossim, mister acrescentar que, em razdo do reconhecimento da preliminar de
negativa de prestagao jurisdicional, fica prejudicado o exame das demais questdes articuladas nas
razdes recursais.

Ante o exposto, conhego do agravo, para dar provimento ao recurso especial, a fim de
anular o acérddo dos embargos de declaracdo e determinar, por conseguinte, a remessa dos autos
ao eg. Tribunal de origem para que, novamente, aprecie as razdes recursais, como entender de
direito, sanando a omissdo aqui verificada, ficando prejudicadas as demais questdes trazidas no
recuso especial.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 18/11/2025 a
24/11/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo
Otavio de Noronha.

Brasilia, 24 de novembro de 2025
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