SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3153263 - SP (2026/0016803-0)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO

MINISTRO RAUL ARAUJO

AUTO PECAS FREDERICO LTDA

CAIO MARCELO QUILES - SP322329
CELIO LIZARDO DOMINGUES

CELSO MITSUO TAQUECITA - SP167291

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO _ EM RECURSO ESPECIAL.
ALIENACAO  JUDICIAL. DECISAO HOMOLOGATORIA DA
AQUISICAO COMO MARCO CONSTITUTIVO. FUNDAMENTO
AUTONOMO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. A parte recorrente deve impugnar todos os fundamentos autdnomos e
suficientes do acordado recorrido, sob pena de incidéncia da Simula 283/STF e
nao conhecimento do recurso especial.

2. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s3o partes as acima indicadas, acordam os

Ministros da Q

UARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de

26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.

Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.

Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3153263 - SP(2026/0016803-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : AUTO PECAS FREDERICO LTDA

ADVOGADO : CAIO MARCELO QUILES - SP322329

AGRAVADO : CELIO LIZARDO DOMINGUES

ADVOGADO : CELSO MITSUO TAQUECITA - SP167291
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO _EM RECURSO ESPECIAL.
ALIENACAO JUDICIAL. DECISAO HOMOLOGATORIA DA
AQUISICAO COMO MARCO CONSTITUTIVO. FUNDAMENTO
AUTONOMO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. A parte recorrente deve impugnar todos os fundamentos auténomos e
suficientes do acorddo recorrido, sob pena de incidéncia da Simula 283/STF e
nao conhecimento do recurso especial.

2. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por AUTOPECAS FREDERICO
contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da
Constituigdo Federal, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Sao

Paulo, assim ementado:

“DIREITO CIVIL. APELACAO. DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADA COM COBRANCA DE ALUGUEIS. RECURSO
DESPROVIDO.

1. A¢do de despejo por falta de pagamento cumulada com cobran¢a de
aluguéis e acessorios. A senteng¢a declarou rescindido o contrato de locagdo
e condenou a ré ao pagamento dos aluguéis vencidos até novembro de 2020,
data da homologacao judicial da aquisi¢do do imovel pelo representante da
empresa apelante.;

2. A decisdo homologatoria da aquisi¢do é o marco constitutivo da
transferéncia da propriedade em alienacdo judicial. Deposito extempordneo
de valor insuficiente que ndo tem o conddo de transferir a propriedade do
imovel;

3. O contrato de locagdo permanece vigente até a homologagdo, devidos os
aluguéis ao antigo locador até essa data. Recurso desprovido.” (e-STJ, fl.
189)

Nao foram opostos embargos de declaragdo.
Em suas razdes recursais, a parte agravante alega violagdo ao art. 200 do Codigo de

Processo Civil.

Sustenta que:
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1) houve acordo entre o credor da execugdo e a recorrente para aquisicdo do imodvel,
seguido de depdsito judicial em 28/04/2020, o que produziria efeitos imediatos sobre a relagao
locaticia, tornando indevidos os aluguéis apds essa data.

ii) a sentenga homologatdria da aquisi¢do teria natureza declaratoria, com efeitos ex
tunc, de modo que a transferéncia da propriedade ocorreria com o depodsito do preco, € nao
apenas com a homologacao posterior, havendo divergéncia jurisprudencial demonstrada.

Nao foram ofertadas contrarrazdes.

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

E o relatorio.
VYOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, C¢lio Lizardo Domingues alegou que a locataria
Auto Pecas Frederico Ltda. se tornou inadimplente quanto aos aluguéis do imovel comercial
situado na Rua Marqués de Pombal, n° 886, em Ribeirdo Preto/SP, a partir de maio de 2020, e
propos agao de despejo por falta de pagamento cumulada com cobranga de aluguéis e acessorios,
sustentando a exigibilidade dos valores até a efetiva transferéncia da propriedade do bem.

A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos, declarou rescindido o
contrato de locagdo e condenou a ré ao pagamento dos aluguéis e demais encargos vencidos até
novembro de 2020, por entender que a decisdo homologatoria da aquisicdo da propriedade tinha
efeito constitutivo, operando a transferéncia a partir de sua prolacao (e-STJ, fls. 190-191).

O acordao da 32* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo
negou provimento a apelacdo da locataria, assentando que a alienacdo judicial € ato executivo
complexo que exige homologacdo para aperfeigoamento, que o depdsito realizado em abril de
2020 foi extemporaneo e insuficiente, € que o contrato de locacdo permaneceu vigente até a
homologa¢do em novembro de 2020; majorou, ainda, os honorarios para 12%, nos termos do
art. 85, § 11, do CPC, e citou o art. 903 do CPC (e-STJ, fls. 189-194).

Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente sustenta a violagdo ao art. 200 do
Cddigo de Processo Civil.

Contudo, o recurso em apre¢o ndo merece prosperar.

A recorrente sustenta que houve acordo para aquisi¢ado do imoével, com depdsito
judicial em 28/04/2020, o que teria extinguido a obrigacdao de pagar aluguéis a partir dessa data;
defende que a sentenca homologatoria possui natureza declaratoria e efeitos ex tunc, de modo
que a transferéncia da propriedade se deu com o deposito do preco, € ndo com a homologacao
posterior, apontando ainda divergéncia jurisprudencial.

No presente caso, o Tribunal a guo consignou que a alienacdo judicial constitui ato
processual complexo, cujo aperfeicoamento depende de homologag¢ao judicial, ndo possuindo a
decisdo natureza meramente declaratéria; destacou, contudo, que o depdsito realizado foi
considerado insuficiente e extemporaneo pelo Juizo da execugdo, razdo pela qual ndo teve o
condao de transferir a propriedade, subsistindo ao apelado a condi¢dao de legitimo proprietario

até a homologacao.
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Leia-se, a proposito, o seguinte trecho do v. acordao:

"O cerne da questdo reside, portanto, na natureza juridica da
homologac¢do judicial da venda e seus efeitos sobre a transferéncia da
propriedade imobiliaria.

A alienagdo judicial, como aqui verificada, constitui modalidade de
expropriagdo forcada, meio sub-rogatorio que se distancia significativamente
do contrato de compra e venda comuml. Trata-se de ato processual executivo
complexo, sujeito necessariamente a preseng¢a e ao crivo do orgdo
Jjurisdicional para seu aperfeicoamento.

Diferentemente das transferéncias imobiliarias convencionais, a alienagdo
judicial ndo depende apenas da manifesta¢do de vontade das partes e do
pagamento do prego, uma vez que a proposta de aquisi¢do devera conter as
condigoes de pagamento e ndo poderd ser por valor considerado vil. Por isso,
decisdo homologatoria da aquisi¢cdo ndo tem natureza meramente
declaratoria. Seu aperfeicoamento depende da homologagdo judicial e,
somente com ela se transfere a propriedade ao adquirente. Antes disso, tem-
se apenas expectativa de direito, e ndo o titulo que confere a propriedade.

Esta compreensdo esta em consondncia com o artigo 903 do Codigo de
Processo Civil, evidenciando que o momento constitutivo da transferéncia de
propriedade é justamente a homologagdo judicial, e ndo o mero deposito do
prego, como se Vvé:

"Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz, pelo
arrematante e pelo leiloeiro, a arrematag¢do serda considerada perfeita,
acabada e irretratavel, ainda que venham a ser julgados procedentes os
embargos do executado ou a agdo autonoma de que trata o § 4° deste artigo,
assegurada a possibilidade de reparagdo pelos prejuizos sofridos”.

Conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica: “o arrematante
de imovel tem o direito de receber os valores relativos ao aluguel a partir da
lavratura do auto de arrematagdo, ndao sendo preciso esperar o registro no
cartorio do registro de imoveis e o pagamento de aluguéis ndo envolve
discussdo acerca da licitude ou ilicitude da conduta do ocupante. O
ressarcimento é devido por for¢a da determinagdo legal segundo a qual a
ninguém é dado enriquecer sem causa a custa de outrem, usufruindo de bem
alheio sem contraprestagao.” (STJ, Aglnt no R Esp 1671381/DF, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 30/3/2020, D Je 1%
4/2020)

Na hipotese, o deposito realizado pelo representante da apelante em abril
de 2020 foi considerado extempordneo e insuficiente pelo juizo da
execucgdo, tanto que houve determinacdo para sua complementacdo com
juros e corre¢do monetdria. O magistrado consignou expressamente que no
mesmo prazo concedido para a complementagdo, poderiam os executados
trazer aos autos a concretiza¢do da venda por alienagdo particular,
anteriormente autorizada.

Evidente, portanto, vez que inadmitido pelo juizo dado sua insuficiéncia,
o depdosito ndo tinha o conddo de transferir a propriedade, a qual ainda
poderia ser obtida por negocio fora do processo. Dessa forma, até a decisdo
homologatoria da aquisicdo, o apelado era o efetivo proprietario do bem." (e-

STJ, fls. 192-194) [g.n.]

Contudo, o fundamento segundo o qual o deposito realizado em abril de 2020 foi

reputado extempordneo e insuficiente - razdo pela qual ndo produziu a transferéncia da

propriedade -, autonomo e suficiente para a manutencdo do acordiao recorrido, ndo foi

impugnado nas razdes do recurso especial, atraindo, assim, a incidéncia da Sumula 283/STF,

segundo a qual "E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a decisdo recorrida assenta

em mais de um fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos eles". Nesse sentido:
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"AGRAVO INTERNO NO _AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. PRESTACAO DE SERVICOS A SAUDE. PRESTACAO DE
SERVICOS. PONTO INCONTROVERSO. PRETENSAO LIMITADA AO
REQUERIMENTO DE PROVA PERICIAL. FALTA DE IMPUGNAGAO A
FUNDAMENTO DETERMINANTE. SUMULA 283/STF. J ULGAMENTO
ANTECIPADO DA LIDE. FEITO DEVIDAMENTE INST. RUIDQ.
CERCEAMENTO DE DEFESA NAO VERIFICADO. SUMULA 83/STJ. NAO
PROVIDO.

1. Auséncia de impugnacdo especifica a fundamento do acorddio recorrido
atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula 283 do Supremo Tribunal
Federal.

2. Ndo configura cerceamento de defesa o julgamento antecipado da lide
quando o julgador constata adequadamente instruido o feito, com a
prescindibilidade de dilagdo probatoria, por se tratar de fatos provados
documentalmente. Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(Aglnt no Agint no AREsp n. 2.412.119/RS, relatora Ministra MARIA
ISABEL. GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de
19/6/2024, g.n.)

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

Havendo prévia fixagdo de honorarios advocaticios sucumbenciais pelas instancias
de origem, determino a sua majoracdo, em desfavor da parte recorrente, no importe de 10%
sobre o valor ja arbitrado, nos termos do art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil, observados,
se aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2° e 3° do referido dispositivo legal, bem
como eventual concessdo da gratuidade da justica.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
AREsp 3.153.263 / SP
Numero Registro: 2026/0016803-0 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10242891920208260506

Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : AUTO PECAS FREDERICO LTDA
ADVOGADO : CAIO MARCELO QUILES - SP322329
AGRAVADO : CELIO LIZARDO DOMINGUES
ADVOGADO : CELSO MITSUO TAQUECITA - SP167291

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO
DE IMOVEL

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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