SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3138685 - SC (2025/0506747-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : LUIZ CARLOS FRANZEN

ADVOGADO : BASILIO SOETHE - SC009937

AGRAVADO : ROHR MAQUINAS LTDA

ADVOGADOS : MARCIO ROBERTO BITELBRON - RS036447

FERNANDO RAMOS BITELBRON - RS088458
MARCO ANTONIO COMPASSI BRUN - RS126540

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. IMOVEL. ALIENACAO.
VALIDADE. IMISSAO DE POSSE. REGULARIDADE. REEXAME FATICO-
PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.

1. Na hipétese, rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias,
que reconheceu a validade da alienacao e regularidade da imissao na posse
do imovel objeto da demanda, exigiria a analise de circunstancias fatico-
probatorias dos autos, procedimento inviavel em recurso especial devido a
incidéncia da Simula n°® 7/STJ.

2. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

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 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. IMOVEL. ALIENACAO.
VALIDADE. IMISSAO DE POSSE. REGULARIDADE. REEXAME FATICO-
PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.

1. Na hipétese, rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias,
que reconheceu a validade da alienacao e regularidade da imissao na posse
do imovel objeto da demanda, exigiria a analise de circunstancias fatico-
probatorias dos autos, procedimento inviavel em recurso especial devido a
incidéncia da Simula n°® 7/STJ.

2. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por LUIZ CARLOS FRANZEN contra a decisao
que inadmitiu o recurso especial.

O apelo nobre, interposto com fundamento no art. 105, inciso III, alinea "a",
da Constituicao Federal, insurge-se contra o acérdao do Tribunal de Justica do Estado
de Santa Catarina, assim ementado:

"EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. IMISSAO DE POSSE C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E LUCROS CESSANTES.
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

I. CASO EM EXAME:

1. ROHR MAQUINAS LTDA ajuizou acdo de imissdo de posse ¢/ c indenizacdo
por danos morais e lucros cessantes contra L. C. F., alegando que adquiriu o
imével denominado 'Lote Rural n° 01' e que ndo lhe foi franqueado o exercicio
da posse, ocupada injustamente pelo réu. A sentenca de primeiro grau julgou
parcialmente procedentes os pedidos da autora, determinando a imissdo na
posse do imdvel e condenando o réu ao pagamento de custas processuais e
honordrios advocaticios. O réu interpds recurso de apelagcdo, sustentando a
nulidade da alienacdo do imével e requerendo a improcedéncia da demanda
principal e a procedéncia da reconvencgao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO:

2. A questao central envolve a validade da alienagdo do imével e a imissdo
na posse pela autora, bem como a alegacdo de nulidade do negdécio juridico
por parte do réu, que sustenta ter havido conluio entre os vendedores e
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compradores. Além disso, discute-se a ocorréncia de danos morais e lucros
cessantes alegados pela autora e a reconvencgao formulada pelo réu.

III. RAZOES DE DECIDIR:

3.1. O recurso é préprio, tempestivo e cabivel, nos termos do art. 1.009,
caput, do Cédigo de Processo Civil, comportando conhecimento.

3.2. No mérito, o recurso deve ser desprovido. A andlise profunda realizada
pelo Magistrado sentenciante confirma a regularidade da alienac¢do do imével
e a imissdo na posse pela autora, conforme os requisitos do art. 1.228 do
Cédigo Civil.

3.3. A pretensdo indenizatéria por danos morais da autora ndo encontra
respaldo, pois ndo houve demonstracdo de violacdo a honra objetiva da
pessoa juridica.

3.4. Quanto aos lucros cessantes, a autora ndo comprovou a extensdo dos
lucros que deixou de auferir, sendo insuficiente a simples alegacdo de
impossibilidade de utilizacdo do imével.

3.4. A reconvengdo formulada pelo réu também deve ser julgada
improcedente, pois ndo se vislumbra a prdtica de ato ilicito pela autora capaz
de justificar a condenagdo por danos morais.

IV. DISPOSITIVO E TESE:

Desprovimento do recurso de apelacdo interposto por Luiz Carlos Franzen,
mantendo-se a sentenca de primeiro grau que julgou parcialmente
procedentes os pedidos da autora ROHR MAQUINAS LTDA e improcedentes
os pedidos formulados em reconvengdo pelo réu." (e-STJ fl. 309)

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 318/321).

Nas razoes do recurso especial (e-STJ fls. 324/361), a parte recorrente alega
violacao dos seguintes dispositivos com as respectivas teses:

(i) art. 166, III, do Coédigo Civil — pois o motivo determinante, comum as
partes, seria ilicito, tendo havido conluio entre vendedor e comprador, o que
acarretaria a nulidade da compra e venda;

(ii) art. 171, II, do Codigo Civil — sustentando que o negocio é anulavel por
vicio resultante de lesao, erro, dolo ou fraude, configurados no caso concreto;

(iii) art. 1.200 do Coadigo Civil — porque a posse do recorrente seria justa,
derivada de contrato de permuta anterior; e

(iv) art. 1.201 do Codigo Civil — porque a posse seria de boa-fé, fundada em
justo titulo, com presuncéao favoravel ao possuidor.

As contrarrazoes foram apresentadas (e-STJ fls. 363/379).

O recurso especial foi inadmitido (e-STJ fls. 390/392), dando ensejo a
interposicao do presente agravo.

E o relatoério.

VOTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial.

A insurgéncia nao merece prosperar.

O Tribunal de origem, a luz da prova dos autos, concluiu pela validade da
alienacao e imissao na posse do imovel objeto da demanda, conforme se extrai da
leitura do voto condutor, merecendo destaque o seguinte trecho:

()

No caso sob andlise, a pretensdo autoral é lastreada no dominio
exercido sobre o imével denominado 'Parte do Lote Rural n° 01', matriculado
no Oficio de Registro de Iméveis desta Comarca sob o n° 7.021 (vide R-9 do
evento 1, DOCUMENTACAO4), adquirido por meio do registro de escritura
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publica de compra e venda (evento 1, ESCRITURAS), mas cuja posse se
encontra obstada em virtude da atual ocupacgdo pelo réu.

(-.-)

Como é cedico, o imével objeto da demanda foi originalmente
objeto de pactuagdo entre o entdo proprietdrio Egon Sehn e o réu.

Nesse contexto, a despeito da aparente contradi¢cdo existente entre

contetido dos contratos disponibilizados no processo
5001 766-23.2021.8.24.0034/SC, evento 1, CONTRS e processo 5001766-
23.2021.8.24.0034/SC, evento 1, CONTR6 exame detalhado da prova
carreada aos autos denota que o cerne da avengca é a permuta entre imoével
denominado 'Lote Rural n° 1, matriculado sob o n° 7.021 - a época de
propriedade de Egon Sehn - e a construg¢do da 'parte superior de uma casa de
95,87m?, a qual seria realizada por Luiz Carlos Franzen.

Nesse contexto, urge consignar que, a despeito da literalidade do
contrato anexo ao evento 35, DOCUMENTACAQOQS, as negociagées envolveram,
direta ou indiretamente, os nucleos familiares do autor Luiz Carlos Franzen e
do réu Egon Sehn.

Com efeito, em seu depoimento pessoal, Egon Sehn (00:00 do
processo 5000958- 18.2021.8.24.0034/SC, evento 244, VIDEOI) confirmou
ter vendido uma drea de terra para Luiz Franzen, o qual iria lhes construir
uma casa. Consignou, contudo, que ele deixou a casa apenas com quadro
paredes, telhado em cima e depois ndo apareceu mais, la por 2014 e 2015.
Afirmou que Luiz ocupou a terra, localizada em frente de sua moradia, com
aproximadamente 300 a 400 metros de distdncia do asfalto. Indagado sobre
0 processo apenso, envolvendo a serviddo, em que o depoente havia falado
que o imoével era do Luiz, esclareceu que, naquela época, ele estava o
‘enrolando’ e prometendo que iria terminar a casa; confirmou que Luiz
Franzen estava ocupando o imével desde que fizeram o acordo naquela fez e
que ele logo comegou a ocupar a terra, depois que foi feito o contrato; disse,
contudo, que ele ndo cumpriu o contrato e que ndo concordou com a rescisdo,
a qual foi feita por escrito. Declarou que a terra foi posteriormente vendida
para a Mecdnica Rohr, tendo sido feita escritura. Disse ter avisado Luiz sobre
a venda, mas que este ndo concordou. Assinalou que Luiz ndo fez a casa,
apenas 4 paredes e o telhado em cima, nada mais. Disse que Luiz ndo pagou
mais nada. Esclareceu que terminou a casa posteriormente, em 2019 ou
2020. Afirmou que a negociacdo com a Rohr foi quando a casa ja estava
pronta e que comegcaram a morar naquela casa no inicio da pandemia.
Consignou que Luiz usava o imoével para gado e colheita de eucalipto;
acrescentou que havia uma casa no local, mas que foi retirada por Luiz.

Em continuidade, {(...)

Ve-se, pelo depoimento supra, que as negociacoes foram iniciadas
ainda em 2015 e, a despeito do conteudo literal da avenga anexa ao evento
35, DOCUMENTACAOS3 - no qual consta como contratante Elise Rambo -, as
tratativas envolveram o nucleo familiar de ambas as partes, notadamente o
réu Luiz Carlos Franzen, responsdvel pela edificacdo da residéncia, conforme
se explanard adiante.

Em acréscimo, a negociagdo do imdével com Luiz ja havia sido
consignada por Egon no bojo dos autos de n° 0301309-42.2017.8.24.0034
(processo  0301309-42.2017.8.24.0034/SC, evento 37, VIDEOIOS8) e
0301137-66.2018.8.24.0034  (processo 0301 137-66.201 8.8.24.0034/ SC,
evento 47, VIDEO93).

Quanto a origem das tratativas, promoveu-se a oitiva da
testemunha Cassiane Rigo (1:17:52 do processo
5000958-18.2021.8.24.0034/ SC, evento 244, VIDEO1), ex-funciondria e Luiz
Franzen e Elise Rambo. Inicialmente, a depoente afirmou que trabalhou com
Luiz e Elise em 2015, tendo feito o contrato de permuta entre Egon e Elise
Rambo. Esclareceu que {...)

Com efeito, houve cabal demonstracdo de que incumbia a Luiz
Carlos Franzen a edificag¢do da residéncia.

Dessa forma, o ponto fulcral da presente demanda - e de todas a
ela conexas - é a constatacdo do alegado inadimplemento na construgcdo de
referida acessao, conjuntura hdbil, em tese, a permitir o reconhecimento da
rescisdo contratual - e, por conseguinte, a regularidade dos atos negociais
subsequentes.

(...)
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Vé-se, de inicio, que o préprio réu assinala que referida obra ndo
foi integralmente concluida, informacdo que destoa do conteudo da
contranotificacao extrajudicial originalmente enderecada aos réus Egon Sehn
e Ilse Helena Frantz Sehn (vide processo 5000958-18.2021.8.24.0034/SC,
evento 1, DOCUMENTACAOQO16).

Sem embargo, ainda que se pudesse cogitar de eventual perda do
direito a rescisdo contratual pelo instituto do adimplemento substancial, os
demais elementos probatérios coligados aos autos constatam que ndo houve
execucdo satisfatoria da obrigacdo de fazer.

Nessa seara, promoveu-se a oitiva da testemunha Anténio Roque
Bracht (40:21 do processo 5000958-18.2021.8.24.0034/SC, evento 244,
VIDEO1). Inicialmente, o depoente esclareceu que a casa fica depois do
portico de Sdo Jodao do Oeste, a esquerda. Disse ter sido contratado pela
filha do Egon e confirmou que a casa ja estava de pé, ja existindo a estrutura;
acrescentou que |(...)

Conclui-se, pelo depoimento retro transcrito, que mesmo o
pavimento superior da casa ndo estava completo, remanescendo, ainda,
parte substancial da estrutura da residéncia - notadamente a parte elétrica e
hidrossanitaria - e seu acabamento, infirmando a alegagdo do réu Luiz Carlos
Franzen no sentido de que '[...] a requerida cumpriu com sua obrigacdo
constante no Contrato de Permuta, tanto que a casa se encontra toda
edificada' [...] (fl. 10 do processo 5000958—18.2021.8.24.0034/SC, evento
31, CONT1).

Na mesma toada o depoimento de Gustavo Steffen (49:51 do
processo 5000958- 18.2021.8.24.0034/SC, evento 244, VIDEOI), o qual, na
época da pandemia, trabalhava no Sicoob Credztaplranga localizada em Sdo
Jodo do Oeste. Afirmou que |(...)

Ve-se, pelo contetdo do depoimento, que o entdo proprietario Egon
Sehn se viu obrigado a contratar empréstimo bancdrio para finalizar a
edificacdo da residéncia, novamente corroborando o inadimplemento do réu.

(-.-)

A despeito do desencontro de informagées entre parte dos
depoimentos, o réu ndo logrou éxito em comprovar o efetivo adimplemento
contratual. Pelo contrdrio, embora a parte estrutural da residéncia tenha sido
praticamente concluida, os elementos probatérios coligados aos autos
convergem no sentido da interrupgcdo abrupta da execucdo da obra, cujo
término coube a Egon Sehn.

Por conseguinte, inexiste qualquer o6bice ao reconhecimento da
rescisdo contratual, objeto do processo de n° 5001766-23.2021.8.24.0034.

No que concerne a subsequente negociagcdo do imével realizada
entre Egon Sehn e a autora Rohr Mdaquinas, assinalo, inicialmente, que esta
estava ciente da litigiosidade que pairava sobre o imdével, mormente ao se
considerar que figurou como parte nas demandas autuadas sob o n°
0301309- 42.2017.8.24.0034 e 0300060-85.2019.8.24.0034.

Ouvida na condigcdo de representante legal da sociedade
empresaria Rohr Mdaquinas, a depoente Lenice Vania Rohr (25:34 do processo
5000958-18.2021.8.24.0034/SC, evento 244, VIDEOI) disse conhecer o
imével objeto do contrato, aduzindo que {...)

Dessa forma, constata-se que a depoente estava ciente da
permuta previamente realizada e da litigiosidade existente sobre o imével.

Todavia, conforme assentado alhures, a venda do imoével a
sociedade empresaria Rohr Maquinas nao se encontra inquinada dos
vicios apontados pelo réu.

Isso porque foi devidamente comprovada a rescisao
contratual da avenca originariamente firmada entre Egon Sehn e
Luiz Carlos Franzen em virtude do inadimplemento deste. Tal
conjuntura afasta a alegacao de ma-fé aventada pelo réu.

Dessa forma, conquanto ciente dos riscos de eventual
eviccdo, nao se pode concluir, como faz crer o réu Luiz Carlos
Franzen, da alegada realizacao de negodcio juridico simulado ou
inquinado de vicios.

Por consegumte, uma vez adquirida a propriedade mediante
registro da escritura publica de compra e venda do imével (vide
'R-9' da matricula do tmovel de n° 7.021 - evento 35, MATRIMOVELSG),
faz jus a autora ao exercicio da posse sobre o bem.
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Dessa forma, ndo hd O6bice ao julgamento de procedéncia do
pedido de imissdo na posse." (e-STJ fls. 298 /305 - grifou-se)

Nesse contexto, o acolhimento da pretensdo recursal demandaria o
revolvimento do acervo fatico-probatorio dos autos, procedimento inviavel ante a
natureza excepcional da via eleita, conforme dispoe a Stimula n°® 7/STJ.

A propéosito:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. VIOLACAO DE LEI ESTADUAL. NAO
CABIMENTO DE RECURSO ESPECIAL. SUMULA 280/STF. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA.
SUMULA 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.

1. Acao de reintegracdo de posse.

2. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.

3. E inviavel o conhecimento do recurso especial na hipétese em que o exame
da controvérsia exige a apreciagdo de dispositivos de legislacdo local.
Precedentes desta Corte.

4. A auséncia de cotejo analitico e a ndo comprovacdo da similitude fdtica,
aptas a demonstrar a divergéncia jurisprudencial sustentada pela parte
agravante, violam o art. 1.029, § 1°do CPC/2015.

5. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a andlise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

6. Agravo interno ndo provido."

(Agint no AREsp 2.215.118/MG, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, julgado em 8/5/2023, DJe de 10/5/2023.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE. 1. VIOLACAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO
CPC/2015 NAO CONFIGURADA. 2. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS 282/STF E 211/STJ. INAPLICABILIDADE DO DISPOSTO NO ART.
1.025 DO CPC. 3. REINTEGRACAO DE POSSE. PRESENCA DOS REQUISITOS
LEGAIS. REVISAO DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS E DE
TERMOS CONTRATUAIS. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7/STJ. 4.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

(...) 3. Na hipétese dos autos, reverter a conclusdo do colegiado origindrio
(acerca da presenca dos requisitos autorizadores da reintegracdo de posse)
demandaria o revolvimento do acervo fdtico-probatério dos autos e de termos
contratuais, o que é vedado devido a natureza excepcional da via eleita,
consoante o enunciado das Stumulas n. 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica.
4. Agravo interno desprovido."

(Agint no AREsp 2.022.077/DF, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, Julgado em 25/4/2022, Dde de 29/4/2022.)

"DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE RELACAO CONTRATUAL.
EMPRESTIMO CONSIGNADO. IMPUGNACAO DE ASSINATURA. ONUS DA
PROVA. TEMA 1.061 DO STJ. COMPROVACAO POR OUTROS MEIOS.
PROVEITO ECONOMICO. REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULAS 5 E 7
DO STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
inadmitiu apelo nobre em ag¢do declaratéria de inexisténcia de débito, na qual
a autora alegou fraude em assinaturas de contratos de empréstimo
consignado.

2. O Tema 1.061 do STJ impée a instituicdo financeira o énus de provar a
autenticidade da assinatura impugnada pelo consumidor, sem, contudo,
exigir a pericia grafotécnica como unico meio de prova admissivel, podendo o
juiz firmar seu convencimento com base em outros elementos licitos e
robustos.

3. Reconhecida pelas instancias ordindrias a validade do negdcio juridico
com fundamento no depésito dos valores na conta da autora, na confissao do
recebimento e utilizacdo do crédito e na semelhanca das assinaturas com oS
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documentos pessoais, a revisdo desse entendimento demandaria reexame do
acervo fatico-probatério, o que é vedado pelas Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.”
(AREsp 3.074.354 /PR, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,

julgado em 1° /6/2026, DJEN de 9/6/2026.)

Ante o exposto, conheco do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Em relacdo aos honorarios sucumbenciais, estes devem ser majorados para
o patamar de 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa remanescente (duzentos e
dezesseis mil reais) atualizado, em favor do advogado da parte recorrida, respeitada a
proporcao estabelecida na instancia ordinaria, nos termos do art. 85, § 11, do Codigo
de Processo Civil, e observado o beneficio da gratuidade da justica, se for o caso.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AREsp 3.138.685/ SC

Numero Registro: 2025/0506747-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
50019134920218240034

Sesséo Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO
Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
AGRAVANTE : LUIZ CARLOS FRANZEN
ADVOGADO : BASILIO SOETHE - SC009937
AGRAVADO : ROHR MAQUINAS LTDA
ADVOGADOS : MARCIO ROBERTO BITELBRON - RS036447

FERNANDO RAMOS BITELBRON - RS088458
MARCO ANTONIO COMPASSI BRUN - RS126540

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - POSSE - IMISSAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu nao conhecer do recurso, nos termos do voto

do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram com o
Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. Nao participou do

julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Documento eletronico VDA59610054 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 01/09/2026 00:48:59
Codigo de Controle do Documento: al91b2a6-a3fe-4596-b7b9-2a6¢c4711c6b3



Brasilia, 31 de agosto de 2026
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