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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3159626 - RN(2025/0489860-5)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : WASHINGTON LUIZ ALVES

ADVOGADOS : WEUDER MARTINS CAMARA - RN0O16016
MARCOS DELLI RIBEIRO RODRIGUES - RN005553

AGRAVADO : MARIA ELISABET VELILLA ALAMA

ADVOGADOS : ANA CAROLINA CHAVES - PB025726

MARIA DE FATIMA ALEXANDRE CHAVES - PE010956
THAIS CRISTINE CHAVES - RN013027

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. VENDA A NON DOMINO. CONVERSAO EM PERDAS E
DANOS. REEXAME FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N° 7/STJ . INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 5/STJ. AUSENCIA DE IMPUGNACAO
ESPECIFICA A FUNDAMENTO AUTONOMO. SUMULA N° 283/STF.
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR.

1. O afastamento da premissa fatica de quitacdo integral do preco e a
analise da natureza da venda demandariam o reexame do conjunto fatico-
probatério e a interpretacdo de clausulas contratuais, providéncias
inviaveis em recurso especial ante os 6bices das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

2. O entendimento adotado pelo Tribunal de origem acerca da
imprescritibilidade do direito potestativo a adjudicacdo compulséria, desde
que haja a quitacao integral do preco, esta em harmonia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior

3. A auséncia de impugnacdo especifica a fundamento auténomo do
acordao recorrido atrai a incidéncia da Sumula n° 283 /STF.

4. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e
negar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 25 de maio de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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3. A auséncia de impugnacdo especifica a fundamento auténomo do
acordao recorrido atrai a incidéncia da Sumula n° 283 /STF.

4. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e
negar-lhe provimento.

RELATORIO

Cuida-se de agravo (art. 1.042 do CPC) interposto por WASHINGTON LUIZ
ALVES contra decisdo que nao admitiu recurso especial.

n "n "n_n

O apelo extremo, fundamentado nas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional, desafiou acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Norte, assim ementado (e-STJ fl. 554):

"EMENTA : DIREITOS CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO
DE FAZER COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
PROCEDENCIA PARCIAL DA PRETENSAO. APELACOES CIVEIS.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ADJUDICACAO COMPULSORIA
E/OU OUTORGA DE ESCRITURA PUBLICA. DIREITO POTESTATIVO QUE
NAO SE EXTINGUE PELO NAO USO. DEMANDA DE NATUREZA
CONSTITUTIVA. INEXISTENCIA DE PRAZO DECADENCIAL. SUJEICAO A
REGRA DA INESGOTABILIDADE OU DA PERPETUIDADE. QUITACACO
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INCONTROVERSA DO CONTATO DE COMPRA E VENDA. ADJUDICACAO
IMPOSSIVEL. PROMITENTE VENDEDOR NAO PROPRIETARIO (VENDA A
NON DOMINO ). NULIDADE DO NEGOCIO JURIDICO. CONVERSAO DA
OBRIGACAO DE FAZER EM PERDAS E DANOS. RETORNO DAS PARTES AQ
STATUS QUO ANTE. CORRECAO MONETARIA DA DATA DO DESEMBOLSO
PARA EVITAR ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. INCC COMO INDICE DE
CORRECAO MONETARIA. DANOS MATERIAIS E LUCROS CESSANTES. NAO
COMPROVACAO. DANO MORAL CONFIGURADO. QUANTUM
INDENIZATORIO (R$ 5.000,00). PROPROCIONALIDADE E RAZOABILIDADE.
REDISTRIBUICAO DA VERBA SUCUMBENCIAL. RECURSOS PARCIALMENTE
PROVIDOS."

Os embargos declaratorios opostos foram parcialmente acolhidos nos
termos da seguinte ementa (e-STJ fl. 641):

"EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO EM
APELACAO CIVEL. ALEGACAO DE OMISSAO. REDISTRIBUICAO DA VERBA
SUCUMBENCIAL NO APELO. PARTE AUTORA BENEFICIARIA DA
GRATUIDADE JUDICIARIA. SUSPENSAO DA EXIGIBILIDADE (ART. 98, § 3¢
DO CPC). ACOLHIMENTO DOS EMBARGOS SEM EFEITO MODIFICATIVO."

Nas razoes de recurso especial, a parte recorrente aponta violacao dos arts.
178, inciso II, 1.417 e 1.418 do Coédigo Civil e suscita divergéncia jurisprudencial.

Sustenta, em sintese, as seguintes teses: i) a inviabilidade juridica da
adjudicacao compulsoria na hipotese de venda a non domino e sem quitacao integral
do preco, afirmando erro de subsuncao na aplicacdao dos arts. 1.417 e 1.418 do
Codigo Civil (e-STJ fls. 610-613); ii) o reconhecimento da decadéncia da pretensao de
anulacao do negocio juridico (art. 178, II, do Cédigo Civil), diante do lapso superior a
quatro anos entre a celebracao do contrato (2004) e o ajuizamento da acao (2016) (e-
STJ fls. 613-616); iii) a inaplicabilidade do 6bice da Stmula n° 7/STJ por se tratar de
revaloracao juridica de fatos incontroversos (e-STJ fls. 607-609); iv) a existéncia de
dissidio jurisprudencial qualificado com acérdao do Tribunal de Justica de Sao Paulo
sobre a interpretacao dos arts. 1.417 e 1.418 do Codigo Civil (e-STJ fls. 615-618).

Contrarrazoes apresentadas as e-STJ fls. 628-639.

Em juizo de admissibilidade, negou-se o processamento do recurso
especial, (e-STJ fls. 640-648), dando ensejo ao presente agravo (e-STJ fls. 649-665).

Contraminuta apresentada as e-STJ fls. 667-672.

No juizo de retratacdo, manteve-se a decisao agravada e determinou-se a
remessa dos autos a instancia superior (e-STJ fl. 673).

E o relatério.

VOTO

A irresignacdo ndo merece prosperar.

Inicialmente, a pretensao recursal de reexaminar a premissa de quitacao
integral do preco do imovel, bem como os elementos faticos da venda a non domino,
conforme alegado no recurso especial, esbarra no 6bice da Simula n° 7/STJ.

Com efeito, a alteracdo das conclusdes da instancia ordinaria, que assentou
o pagamento do preco integral do bem, demandaria o revolvimento do conjunto fatico-
probatorio dos autos, medida inviavel em sede de recurso especial.

Nesse sentido:
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"PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DECLARATORIA C.C. ADJUDICACAO COMPULSORIA. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA NAO REGISTRADA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INEXISTENCIA (ART. 1.022 DO CPC). VENDA A NON
DOMINO. INEFICACIA PERANTE A PROPRIETARIA REGISTRAL (ARTS.
1.227, 1.417 E 1.418 DO CC). RESPONSABILIDADE SOLIDARIA NA
INCORPORACAO. INAPLICABILIDADE (CDC; LEI N° 4.591/1964). SUMULAS
5 E 7/STJ E 283/STF. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
SIMILITUDE FATICA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Agravo em recurso especial contra acérddo que, em acdo declaratéria c.c.
adjudicacao compulséria, manteve a improcedéncia dos pedidos da
proprietaria registral e da SPE, por auséncia de vinculo contratual e de
recebimento de valores nas vendas realizadas por terceira promitente-
vendedora.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) ha negativa de prestacdo jurisdicional;
(ii) os integrantes da cadeia de incorporacdo respondem solidariamente ao
consumidor; (iii) incidem os 6bices das Sumulas 5 e 7/STJ e 283/ STF; (iv) ha
dissidio com precedente que impde outorga a parceiros do empreendimento.

3. A omissdo ndo ocorre quando o julgado enfrenta, de forma fundamentada,
ilegitimidade, requisitos da adjudicacdo compulséria em promessa ndo
registrada, venda a non domino e teoria da aparéncia, ainda que em sentido
contrdrio ao pretendido.

4. A adjudicagdo compulséria exige obrigacGo assumida pelo promitente-
vendedor e quitagdo do preco; a venda por quem ndo detém o dominio é
ineficaz perante a proprietdria registral, ndo impondo outorga ou baixa de
hipoteca a quem ndo contratou nem recebeu o preco.

5. A solidariedade consumerista ndo se aplica sem liame obrigacional com o
adquirente; ausente participagdo contratual ou recebimento de valores, ndo é
possivel exigir obrigacées de fazer da proprietdria e da SPE.

6. A pretensao recursal demanda reinterpretacao de clausulas e
reexame de provas, atraindo as Sumulas 5 e 7/STJ, além da
incidéncia da Sumula 283/STF por fundamentos auténomos ndo
impugnados.

7. Nao ha dissidio quando o paradigma parte de obrigacdo expressa de
outorga assumida pelos proprietarios, enquanto o caso julgado registra
inexisténcia total de vinculo contratual das recorridas com os adquirentes.

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

(AREsp 3.061.568/PR, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 2/3/2026, DJEN de 6/3/2026 — grifou-se.)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ACAO DE
DESCONSTITUICAO DE ONUS HIPOTECARIO, DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA E DE PERDAS E DANOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
PLANTA. QUITACAO. BAIXA DA HIPOTECA. DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. DEMORA DA CONSTRUTORA EM TRANSFERIR O BEM
DEFINITIVAMENTE. MORA CARACTERIZADA. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. NULIDADE
PROCESSUAL. JULGAMENTO ULTRA PETITA. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. CLAUSULA PENAL. INVERSAO. POSSIBILIDADE.
RELACAO DE CONSUMO. PARAMETRIZACAO, EXTENSAO DO DANO E
PERIODO DA MORA. ALTERACAO DO JULGADO. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.
DANOS MORAIS. CONFIGURACAO.

1. Para que seja caracterizado o dissidio jurisprudencial, é essencial a
existéncia de similitude fdtica entre o acérddao recorrido e os julgados
apontados como paradigmas.

2. A falta de prequestionamento de matéria suscitada no recurso especial
impede o seu conhecimento, conforme dispée a Sumula n° 282/ STF.

3. A inversdo de clausula penal pode ser feita ndo somente na hipdtese
consagrada no Tema Repetitivo n° 971/STJ (atraso na entrega de imével
adquirido na planta), mas tal disposi¢cdo contratual, nos contratos bilaterais,
onerosos e comutativos, deve voltar-se aos contratantes indistintamente,
ainda que redigida apenas em favor de uma das partes.

4. No caso, chegar a conclusao diversa acerca da parametrizacao,
da extensao da indenizacdo e do periodo de mora da vendedora
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exigiria o reexame de fatos e provas e o revolvimento do contrato, o
que é vedado na via do recurso especial, nos termos das Sumulas n°s
5 e 7/STJ.

5. O longo periodo de atraso no cumprimento da obrigacdo contratual, como
a entrega de imével ou a baixa de gravame, é capaz de gerar dano moral
passivel de ser reparado.

6. Agravo interno ndo provido."

(Agint no REsp 2.032.438 /MG, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8 /2024 — grifou-se.)

"Direito processual civil. Embargos de declaragcdo. Erro material e omissdo.
Rejulgamento da causa. Embargos rejeitados.

I Caso em exame

1. O embargante opés embargos de declaragdo contra acérddo que, segundo
ele, incorreu em erro material ao indicar o desprovimento do agravo interno,
quando na verdade o recurso foi provido para afastar ébice da Presidéncia e
permitir o exame do agravo em recurso especial. Alegou também omissdo
quanto a possibilidade de conversdo do pedido de adjudicagcdo compulséria
em perdas e danos, conforme o art. 499 do CPC/2015, diante da
impossibilidade de adjudicar o imével prometido. Sustentou que a prestagdo
de servigos foi comprovada e que a negativa ao recurso especial ignorou a
obrigacdo contratual da parte recorrida, configurando enriquecimento sem
causa. Por fim, requereu a correcdo do erro material e a integrac¢do do
acorddo com andlise da conversdo da obrigacdo em perdas e danos.

II. Questdo em discussdo

2. Ha duas questées em discussdo: (i) saber se houve erro material no
acérddo ao indicar desprovimento do agravo interno, apesar de ter sido
afastado o o6bice da Presidéncia; e (ii) saber se houve omissdo quanto a
andlise da possibilidade de conversdo do pedido de adjudicag¢do
compulséria em perdas e danos, conforme previsto no art. 499 do CPC/2015.
IIl. Razébes de decidir

3. O recurso de embargos de declaracdo possui fundamentagdo vinculada,
destinando-se exclusivamente a sanar omissdo, contradicdo, obscuridade ou
corrigir erro material, ndo se prestando para rediscutir o mérito da causa ou
manifestar inconformismo com o resultado do julgamento.

4. Nao se configura o erro material apontado, pois a praxe deciséria
consolidada estabelece que, ao julgar agravo interno visando superar juizo
de admissibilidade negativo, o desprovimento do agravo interno reflete o
resultado final do julgamento, sem contradicdo com a fundamentagdo
adotada.

5. Nao houve omissdo quanto a conversdo da obrigacdo em perdas e danos,
pois o acérdao embargado foi claro ao destacar que a pretensdo deduzida
ndo configurava uma acgdo de adjudicacdo compulséria, mas sim uma ag¢ao
de cobranca de honordrios advocaticios, dada a auséncia de titulo aquisitivo
valido e da individualizacdo do imével.

6. A analise da conversao da obrigacao em perdas e danos foi
prejudicada pela natureza da conclusao adotada na instdancia
ordinaria, sendo vedado o reexame de clausulas contratuais e provas
em sede de recurso especial, conforme as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

7. A auséncia de impugnacdo especifica e autonoma ao fundamento do
acorddo recorrido atraiu a incidéncia da Sumula n. 283 do STF, afastando a
tese da conversao da obrigacgdo.

8. Os embargos de declaracdo revelam nitido propdsito de obter o
rejulgamento da causa, finalidade para a qual ndo se presta o recurso
aclaratério.

1V. Dispositivo e tese

9. Embargos de declaracdo rejeitados. Tese de julgamento: 'Os embargos
de declaragdo ndo se prestam a reforma do entendimento aplicado ou ao
rejulgamento da causa, sendo cabiveis apenas para esclarecer obscuridade,
eliminar contradigcdo, suprir omissdo ou corrigir erro material, o que ndo
ocorreu no caso'.

Dispositivos relevantes citados: CPC/2015, arts. 1.022, 1.026, § 2° 499;
CC, arts. 248, 462, 463, 464, 465, 594, 884, 885, 1.417, 1.418.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EDcl no AgInt nos
EAREsp n. 1.623.529/DF, relator Ministro Og Fernandes, Corte Especial,
julgado em 1°.12.2021; STJ, EDcl no AgRg no RE nos EDcl no AgRg nos EDcl
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no AREsp 1.571.819/RJ, relatora Ministra Maria Thereza de Assis Moura,
Corte Especial, julgado em 25.8.2020."

(EDcl no Agint no AREsp 2.574.218/SP, relator Ministro Joao Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de 16/10/2025 —
grifou-se.)

De igual modo, a irresignacdo quanto a alegada condicdo resolutiva e as
obrigacdes contratuais de outorga de escritura encontra 6bice na Sumula n°® 5/STJ. A
analise da tese recursal, conquanto defendida como estritamente juridica, requereria
a interpretacao de clausulas contratuais, como a "Clausula Sexta", bem como das
alegacoes sobre a inexisténcia de condicao resolutiva expressa e a entrega do imovel,
providéncia vedada em sede de recurso especial pelo 6bice sumular acima destacado.

Ademais, o acdérdao recorrido ao decidir sobre a imprescritibilidade do
direito potestativo a adjudicacao compulséria, fixando como pressuposto a quitacao
integral do preco, citando precedentes deste Superior Tribunal de Justica (como o
Agint no AREsp 2.527.851/DF), alinha-se a jurisprudéncia consolidada que exige a
quitacao para a adjudicacao compulsoria, nos termos do art. 1.418 do Codigo Civil.

Assim, a decisao recorrida esta em perfeita sintonia com o entendimento
desta Corte.

A proposito:

"DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ADJUDICACAQO
COMPULSORIA. PRESCRICAO. INAPLICABILIDADE. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO PROVIDO.

1. O direito a adjudicacao compulséria possui natureza juridica de
direito potestativo, nao se sujeitando a prazo prescricional,
conforme entendimento consolidado na jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica.

2. A prescricdo aquisitiva decorrente de eventual a¢do de usucapido
intentada por terceiro é o tinico meio pelo qual o direito de obter a escritura
definitiva do imével pode ser atingido, ndo se aplicando 0s prazos
prescricionais previstos no Cédigo Civil. Precedentes.

3. O acérdado recorrido incorreu em equivoco ao aplicar o prazo prescricional
decenal ao direito de adjudicagcdo compulséria, que ndo se sujeita a
prescricdo. O caso concreto ndo se encaixa na excegao.

4. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e dar-lhe provimento."
(AREsp 3.057.310/PR, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 2/3/2026, DJEN de 11/3/2026 — grifou-se.)

"AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ADJUDICACAQO
COMPULSORIA. PRESCRICAO DE PARCELAS. IMPOSSIBILIDADE DE
RECONHECIMENTO DE QUITACAO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. A adjudicagdo compulséria, prevista nos arts. 1.417 e 1.418 do Cédigo
Civil, exige como pressuposto essencial a quitagdo integral do preco ajustado.
2. A prescricdo das parcelas ndo equivale a quitagdo, pois atinge apenas a
pretensdo de cobrancga, ndo extinguindo a obrigagdo de pagar.

3. Admitir a supressao da quitacao pelo decurso do prazo
prescricional implicaria violacdo a boa-fé objetiva e incentivo ao
inadimplemento estratégico, comprometendo a seguranca juridica.

4. A teoria do adimplemento substancial ndo se aplica a adjudicacdo
compulséria, que pressupde cumprimento integral da obrigacdo principal.

5. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao recurso
especial, restabelecendo a sentenca de primeiro grau em sua integralidade."
(AREsp 2.119.519/SP, relator Ministro Raul Arautjo, Quarta Turma,
julgado em 16/12/2025, DJEN de 19/12/2025 — grifou-se.)

Verifica-se, ainda, que o acordao recorrido estabeleceu condenacao por

danos morais com base nos arts. 186 e 927 do Codigo Civil, fundamento este
autonomo e suficiente para manter tal ponto do julgado, mas que nao foi objeto de
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impugnacao especifica e suficiente nas razoes do recurso especial. A auséncia de
ataque a esse pilar decisério impede o conhecimento do recurso nesse particular,
incidindo, portanto, o 6bice da Sumula n°® 283 /STF.

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer parcialmente do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Por conseguinte, nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro em 2% (dois
por cento) o valor dos honorarios advocaticios arbitrados na origem em favor da parte
recorrida, observada a gratuidade da justica, se for o caso.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 3.159.626 / RN

Numero Registro: 2025/0489860-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
01012933520158200105 01017278720168200105 1012933520158200105 1017278720168200105

Sessao Virtual de 19/05/2026 a 25/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA EMILIA MORAES DE ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : WASHINGTON LUIZ ALVES

ADVOGADOS : MARCOS DELLI RIBEIRO RODRIGUES - RN005553
WEUDER MARTINS CAMARA - RN016016

AGRAVADO : MARIA ELISABET VELILLA ALAMA

ADVOGADOS : MARIA DE FATIMA ALEXANDRE CHAVES - PE010956
THAIS CRISTINE CHAVES - RN013027
ANA CAROLINA CHAVES - PB025726

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 25 de maio de 2026
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