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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2656253 - SC (2024/0197355-4)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : CONSTRUTORA MERIDIANA LTDA
ADVOGADO : MICHEL SCAFF JUNIOR - SC027944
AGRAVADO : LINO JOAO VIEIRA JUNIOR
ADVOGADOS : LINO JOAO VIEIRA JUNIOR - SC005525

JEFFERSON DAMIN MONTEIRO - SC026790

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NAO CABIMENTO DA RESCISAO.
ANALISE. INTERPRETACAO DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS E
REEXAME DO CONTEXTO FATICO-PROBATORIO. VEDACAO.
SUMULAS N. 5 E 7/STJ.

1."Segundo a Teoria do Adimplemento Substancial, diante do
inadimplemento das partes, constatado o cumprimento expressivo do contrato,
em funcdo da boa-fé objetiva e da funcdo social, mostra-se coerente a
preservacdo do pacto celebrado" (Aglnt no REsp n. 1.691.860/PR, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 14/10/2019,
DJe de 22/10/2019).

2. No caso, rever a conclusdo do Tribunal de origem de que ocorrera
adimplemento substancial, conforme pretendido pela agravante, demandaria a
interpretacao das clausulas contratuais € o reexame do contexto fatico-
probatodrio dos autos, o que ¢ vedado a esta instancia pelo teor das Sumulas n.
5e7doSTJ.

Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessao Virtual
de 11/02/2025 a 17/02/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bdéas Cueva, Moura Ribeiro
e Carlos Cini Marchionatti (Desembargador Convocado TJRS) votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 18 de fevereiro de 2025.
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Ministro Humberto Martins
Relator
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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NAO CABIMENTO DA RESCISAO.
ANALISE. INTERPRETACAO DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS E
REEXAME DO CONTEXTO FATICO-PROBATORIO. VEDACAO.
SUMULAS N. 5 E 7/STJ.

1."Segundo a Teoria do Adimplemento Substancial, diante do
inadimplemento das partes, constatado o cumprimento expressivo do contrato,
em funcdo da boa-fé objetiva e da funcdo social, mostra-se coerente a
preservacdo do pacto celebrado" (Aglnt no REsp n. 1.691.860/PR, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 14/10/2019,
DJe de 22/10/2019).

2. No caso, rever a conclusdo do Tribunal de origem de que ocorrera
adimplemento substancial, conforme pretendido pela agravante, demandaria a
interpretacao das clausulas contratuais € o reexame do contexto fatico-
probatodrio dos autos, o que ¢ vedado a esta instancia pelo teor das Sumulas n.
5e7doSTJ.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de agravo interno interposto por CONSTRUTORA MERIDIANA

LTDA. contra decisdo monocratica de minha relatoria assim ementada (fls. 741-744):

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NAO CABIMENTO
DA RESCISAO. ANALISE. INTERPRETACAO DAS
CLAUSULAS CONTRATUAIS E REEXAME DO
CONTEXTO FATICO-PROBATORIO. VEDACAO.
SUMULAS N. 5 E 7/STJ. INCIDENCIA. ALINEA C.
APLICACAO DA SUMULA N. 7/STJ] QUANTO A
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ALINEA 4. DIVERGENCIA  JURISPRUDENCIAL.
ANALISE. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER DO RECURSO
ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com

nyn n.n

fundamento no art. 105, inciso III, alineas "a" ¢ "c", da Constituicdo Federal, contra
acordao do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA assim
ementado (fl. 636):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL COM PEDIDO DE TUTELA
ANTECIPADA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA, ANTE O
RECONHECIMENTO DO ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL.

RECURSO ADESIVO DO REU. ADMISSIBILIDADE.
FALECIMENTO NO CURSO DO PROCESSO. NAO
REGULARIZACAO PROCESSUAL. RECURSO NAO

CONHECIDO.
APELO DA CONSTRUTORA AUTORA. )
PRELIMINAR. REVELIA DO REU.

INTEMPESTIVIDADE DA CONTESTACAO NAO
VERIFICADA. PREFACIAL AFASTADA.

MERITO. PRETENDIDA A DESCONSTITUICAO DA
RELACAO JURIDICA HAVIDA ENTRE AS PARTES,
COM A RESCISAO CONTRATUAL E A PERDA DAS
ARRAS, O PAGAMENTO DE MULTA CONTRATUAL
E DE ALUGUEL PELO TEMPO DE UTILIZACAO DO
IMOVEL. NAO ACOLHIMENTO. PRESTACOES
ADIMPLIDAS PELO REU QUE SUPERAM 78% DO
VALOR TOTAL DO NEGOCIO. PRINCIPIO DA
FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO E DA BOA-FE
CONTRATUAL. IMPROCEDENCIA COM AMPARO
NA TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.
MANUTENCADO.

FIXACAO DE HONORARIOS RECURSAIS EM
DESFAVOR DA AUTORA (ARTIGO 85, § 11, DO
CPC/2015).

RECURSO DE APELACAO DA  AUTORA
CONHECIDO E NAO PROVIDO.

RECURSO ADESIVO DO REU NAO CONHECIDO.

Alega a agravante que ndo incidem os Obices das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ
no caso, mas sim nova qualificagdo juridica dos fatos e a revaloracdo da controvérsia.
Sustenta, outrossim, que o "acérdao recorrido deu uma interpretagdao
inadequada ao artigo 475 do Codigo Civil, que trata do direito de resolu¢do do contrato,
desconsiderando a regra de que o credor tem direito a rescindir o contrato em caso de
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inadimplemento, o que foi injustificadamente mitigado pelo tribunal ao aplicar a teoria do
adimplemento substancial" (fl. 751).

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacao da Turma.

O agravado nao apresentou contrarrazoes (fl. 758).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O agravo interno ndo merece prosperar.

Nao obstante o esfor¢o argumentativo, entendo que a auséncia de qualquer
novo subsidio trazido pelo agravante, capaz de alterar os fundamentos da decisdo ora
agravada, faz subsistir incolume o entendimento nela firmado.

Esta Corte firmou o entendimento de que "Segundo a Teoria do
Adimplemento Substancial, diante do inadimplemento das partes, constatado o
cumprimento expressivo do contrato, em funcdo da boa-fé objetiva e da fun¢do social,
mostra-se coerente a preservacdo do pacto celebrado" (Agint no REsp n. 1.691.860/PR,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 14/10/2019, DJe de
22/10/2019).

Consoante aludido na decisdo agravada, o Tribunal de origem, analisando o
contrato celebrado entre as partes, assim como nos fatos e nas provas existentes nos
autos, concluiu que nao ¢ cabivel a rescisdo contratual, segundo a referida orientagao,

conforme se observa do trecho do acordao a seguir transcrito (fls. 631-632):

O cerne da questao esta em saber se houve o adimplemento
substancial do contrato ou nao.

Como ¢ cedico, o Codigo Civil, em seu artigo 475, permite
que a parte prejudicada pelo inadimplemento postule a
resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o
cumprimento. Todavia, em determinados casos, tem
entendido a jurisprudéncia por abrandar tal regra,
solucionando a crise na relagdo obrigacional a luz do
principio da boa-fé contratual (CC, artigo 422) e da fungao
social do contrato (CC, artigo 475).

Trata-se da teoria do adimplemento substancial, segundo a
qual, havendo provas de que o comprador/devedor efetuou
o pagamento da maior parte do pre¢o avencado, ha que ser
preservado o vinculo contratual, resguardado ao
vendedor/credor o direito de perseguir a quitacdo do seu
crédito pelos meios ordinarios.

Da analise dos autos, ressai que as partes firmaram contrato
de compromisso de compra e venda de um apartamento em
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5/10/2003, por meio do qual o réu se comprometeu ao
pagamento total de R$ 388.096,00, sendo R$ RS
130.000,00 a titulo de arras e o saldo restante de RS
258.096,00em 96 parcelas mensais (evento 76, ANEXO32
a evento 76, ANEX042). No caso, ficou incontroverso que
o réu adimpliu, ademais das arras, 64 das 96 parcelas
acordadas, o que totaliza cerca de 78% do valor total do
imovel, sendo que quando do ajuizamento da agdo estava
inadimplente com relagdo a 4 parcelas. De modo que
correto o entendimento do juiz sentenciante ao aplicar a
teoria do adimplemento substancial como forma de obstar a
resolucdo do pacto. Segundo essa teoria, que atualmente
tem a sua aplicagdo admitida pela doutrina e pelo Superior
Tribunal de Justica, "ndo se deve acolher a pretensdo do
credor de extinguir o negocio em razao de inadimplemento
que se refira a parcela de menos importincia do conjunto
de obrigacdes assumidas e ja adimplidas pelo devedor"
(STJ, REsp n. 1.255.179/RJ, rel. Min. Ricardo Villas Boas
Cueva, Terceira Turma, j. 25/8/2015).

Este Tribunal de Justica vem admitindo a aplicagdo da
aludida teoria nos casos em que o pagamento total efetuado
pelo adquirente atinja o valor aproximado de 75% do total
avencado.

Desse modo, considerando a fundamentag¢do do acorddo objeto do recurso
especial, os argumentos utilizados pela parte recorrente somente poderiam ter sua
procedéncia verificada mediante o necessario reexame de matéria fatico-probatoria e
interpretacao das clausulas contratuais, procedimentos vedados a esta Corte, em razao dos

Obices das Sumulas n. 5 e 7/STIJ.
No mesmo sentido, cito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC INEXISTENTE. INCONFORMISMO.
JULGAMENTO DE EMBARGOS DE DECLARACAO
EM MESA. CABIMENTO. REVERSAO. SUMULA N.
7/STJ. INTIMACAO DA PARTE EMBARGADA.
FUNDAMENTO INATACADO. SUMULA N. 283/STF.
PRODUCAO DE PROVA. DESTINATARIO. JUIZO.
NECESSIDADE DE INSTRUCAO PROBATORIA.
SUMULA N. 7/STJ. IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO
PEDIDO, EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO E TEORIA DO ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL. SUMULA N. 7/STJ. CLAUSULA
PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULACAO.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. SUMULA N.
568/STJ. RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS.
CULPA DO COMPRADOR. RETENCAO PARCIAL.
CABIMENTO. PERCENTUAL DA  ORIGEM
ADMITIDO PELA JURISPRUDENCIA DO STIJ.
BENFEITORIAS. SUMULAS N. 5/STJ E 283/STF.
DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. MULTA. NAO
APLICACAO.
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[...]

5. Rever as conclusdes do Tribunal quanto as teses da
impossibilidade juridica do pedido", da exce¢do do contrato
ndo cumprido ou de que ocorrera adimplemento
substancial, demanda o reexame do conjunto fatico
provatorio. Incidéncia das Simulas n. 5 e 7/STJ.

[...]

Agravo interno improvido.

(Agint no REsp n. 1.995.884/MT, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 12/8/2024,
DlJe de 15/8/2024.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
COMINATORIA E CONDENATORIA - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DO AUTOR.
1. Relativamente a violacao aos arts. 190 ¢ 476 do CPC/15,
incidem as Stmulas 282 e 356 do STF, ante a auséncia de
prequestionamento.

2. Modificar a decisdo proferida pela Corte de origem, que
entendeu ser inaplicdvel a teoria do adimplemento
substancial, na forma pretendida, demandaria o reexame do
contexto fatico probatorio dos autos, bem como das
clausulas contratuais, providéncias vedadas nesta instincia
especial. Incidéncia das Simulas 5 e 7/STJ.

3.Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl nos EDcl no AREsp n. 1.667.165/PR,
relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
7/12/2020, DJe de 15/12/2020.)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL CUMULADO
COM REINTEGRACAO DE POSSE. PRESCRICAO DA
PRETENSAO DE RESCISAO JUDICIAL DA AVENCA.
INEXISTENCIA. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. SUMULA N. 83 DO STJ. ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL DO AJUSTE. AFASTAMENTO.
REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS
N. 5 E 7 DO STJ. PEDIDO DE REJEICAO DAS
PRETENSOES INDENIZATORIAS DO AGRAVADO.
AFRONTA AO PRINCIPIO DO PACTA SUNT
SERVANDA. OBICE DAS SUMULAS N. 282 E 356 DO
STF.  AUSENCIA DE  IMPUGNACAO A
FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. SUMULA
N. 182 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO. DECISAO MANTIDA.

[...]

3. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes
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que impliquem interpretacdo de clausula contratual ou
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos
(Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ).

4. No caso, para alterar a conclusao do Tribunal de origem,
acolhendo a pretensdo recursal de descaracterizar o
adimplemento substancial do contrato celebrado entre as
partes e, por consequéncia, deferir a rescisdo do ajuste nesta
instdncia, seria imprescindivel nova andlise da matéria
fatica, inviavel em recurso especial.

5. Ausente o enfrentamento da matéria pelo acoérdao
recorrido, invidvel o conhecimento do recurso especial, por
falta de prequestionamento (Stimulas n. 282 e 356 do STF).
6. E inviavel o agravo previsto no art. 1.021 do CPC/2015
que deixa de atacar especificamente os fundamentos da
decisdo agravada (Sumula n. 182/STJ).

7. Dissidio jurisprudencial ndo demonstrado, por causa da
aplicagdo das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ.

8. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglnt no REsp n. 1.807.018/SP, relator Ministro Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 29/10/2019, DJe
de 5/11/2019.)

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
11/02/2025 a 17/02/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
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do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Carlos Cini Marchionatti (Desembargador Convocado TJRS) votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 17 de fevereiro de 2025
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