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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2257890 - MG (2024/0332633-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : LAS CASAS EMPREENDIMENTOS S/A
ADVOGADOS : MAURICIO DE LAS CASAS IGNACIO DA SILVA - MG030500

LUISA DUARTE DE LAS CASAS - MG144371
GISLAINE DE LIMA COSTA - MG204601
LEONARDO VIEIRA MERCHED - MG180046
PRISCYLA MORAIS AMANCIO - MG136352
VIVIAN DA SILVA EVANGELISTA - MG214691

RECORRIDO : BRUNO CAVALCANTE DA SILVA
ADVOGADO : DANIELLE FERREIRA DE SOUZA - MG163154
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. ACORDO JUDICIAL. DESOCUPACAO VOLUNTARIA.
INOCORRENCIA. IMISSAO FORCADA. EXCECAO DO CONTRATO
NAO CUMPRIDO. BOA-FE OBJETIVA.

1. Recurso especial interposto contra acérddo que considerou devidas parcelas
de acordo judicial de desocupacao de imovel, mesmo apds a necessidade de
imissao for¢ada na posse mediante arrombamento, sob o fundamento de que a
retomada do bem implementou a condi¢ao suspensiva prevista no ajuste.

2. A questdo consiste em definir se a imissdo forgada na posse, decorrente de
ato executivo estatal apos resisténcia do ocupante, equivale ao cumprimento
da obrigagdo de desocupagdo voluntiria prevista em transacdo judicial, de
modo a autorizar a exigéncia da contraprestagdo financeira pelo devedor
inadimplente.

3. A transagao judicial possui natureza sinalagmatica, exigindo o cumprimento
das concessdes mutuas para a validade das obrigagdes dela decorrentes.

4. Nos termos do art. 476 do Codigo Civil, a excegdo do contrato néo
cumprido impede que uma das partes exija o 1mplement0 da obrigagdo alheia
sem antes cumprir a sua propria.

5. A desocupacao forgada por ato de império do Estado ndo se confunde com a
desocupagdo voluntaria e amigdvel que constituia a causa do pagamento
previsto no acordo.

6. A pretensdo de receber valores apds meses de resisténcia e necessidade de
intervengdo policial viola o principio da boa-fé objetiva (art. 422 do CC) e
configura enriquecimento sem causa.

Recurso especial provido.
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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 Sessdo Virtual de
06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 12 de agosto de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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RELATORIO

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

Cuida-se de recurso especial interposto por LAS CASAS
EMPREENDIMENTOS S.A., com fundamento no art. 105, III, "a", da Constitui¢ao
Federal, contra acordio proferido pela 10*° CAMARA CIVEL DO TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS (TIMG).

O caso tem origem em um incidente de cumprimento de sentenga instaurado
por BRUNO CAVALCANTE DA SILVA, que busca a satisfagdo de quantias previstas em
transacdo judicial homologada nos autos de uma acdo reivindicatoria. A controvérsia
central gira em torno da exigibilidade das parcelas do acordo diante da necessidade de
imissao forcada na posse do imovel, apos o descumprimento da obrigagao de desocupagao
voluntéria pelo ora recorrido.

O acorddo recorrido, proferido no julgamento do Agravo de Instrumento n.
1.0000.23.178429-9/001 foi assim ementado pela instancia de origem:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - CUMPRIMENTO DE

SENTENCA - TRANSACAO JUDICIAL
HOMOLOGADA - EXECUCAO DE QUANTIAS
PREVISTAS NO TERMO DE ACORDO -
INTERPRETACAO  RESTRITIVA -  PARCELAS
DEVIDAS - PRETENSAO DE AFASTAMENTO
INTEGRAL - DESCABIMENTO - LIMITACAO -
NECESSIDADE - LITIGANCIA DE MA-FE -

AUSENCIA DE COMPROVACAO DE DOLO -
PEDIDOS INDEFERIDOS — DECISAO REFORMADA
EM PARTE — RECURSO PROVIDO EM PARTE. - A
norma inserta no art. 843 do Cddigo Civil impde que sejam
interpretados os termos da transagdo firmada entre as partes.
- Observando-se os vocabulos eleitos pelos litigantes para se
referirem a determinadas parcelas devidas, impde-se
concluir pela necessidade de adequagdo do cumprimento de
sentenca, atentando-se a estrita interpretacao de lhes deve
ser dada. - O raciocinio construido a partir do brocardo a
maiori, ad minus (o que ¢ valido para o mais, deve
necessariamente sé-lo para o menos) nao enseja julgamento
ultra ou extra petita, nem violagdo ao principio da adstrigao
ou congruéncia. Precedentes do Superior Tribuna de Justica.
- Com relacdo a condenacdo a multa por litigdncia de ma-fé,
¢ necessario que seja comprovada a conduta dolosa na
pratica de algum dos atos elencados no art. 80 do CPC. - No
presente caso, nao ha provas de que quaisquer das partes
tenha incorrido em tais infragdes, motivo pelo qual ndo lhes
deve ser imposta a condenagdo por litigdncia de ma-fé. -
Multa por litigancia de ma-fé ndo aplicada. - Recurso
provido em parte. Decisdo reformada em parte.
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Inconformada com o resultado do julgamento colegiado, a parte ora
recorrente opds embargos de declaragdo, apontando a existéncia de omissao e contradicao
no julgado. Sustentou que o Tribunal de origem ndo teria enfrentado adequadamente a
tese da excegdo do contrato ndo cumprido (exceptio non adimpleti contractus), prevista no
art. 476 do Cddigo Civil, nem a violacdo ao principio da boa-fé objetiva. Contudo, os
aclaratorios foram integralmente rejeitados pela Turma Julgadora estadual, que entendeu
inexistirem os vicios apontados e que a pretensdo da embargante seria a mera rediscussao
do mérito.

Nas razdes do recurso especial, a recorrente alega, preliminarmente, a
violagdo ao art. 1.022, II, do Codigo de Processo Civil, argumentando que a prestagao
jurisdicional foi deficiente ao deixar de se manifestar sobre matérias essenciais,
notadamente a aplicacdo dos arts. 422, 476 ¢ 844 do Codigo Civil, bem como sobre a
alegada ofensa a coisa julgada decorrente de decisdes interlocutdrias anteriores que ja
haviam reconhecido o descumprimento do acordo pelo recorrido.

No mérito, sustenta a infragdo ao art. 476 do Codigo Civil, afirmando que,
em um contrato bilateral como a transacdo judicial, o recorrido ndo poderia exigir o
pagamento das parcelas sem ter cumprido sua obrigagdo de desocupar voluntariamente o
imovel. Argumenta que a imissdo na posse ocorreu apenas por meio de arrombamento e
auxilio de forga policial, o que descaracterizaria o cumprimento da contraprestagao
acordada.

Aponta, ainda, violagdo do art. 422 do Cddigo Civil, asseverando que a
pretensdao do recorrido configura enriquecimento ilicito e viola o dever de lealdade e a
boa-fé objetiva.

O recorrido apresentou contrarrazdes, nas quais pugna pelo ndo
conhecimento do recurso em razdo dos obices das Sumulas n. 7 e 182 do STJ e Simula n.
284 do STF. No mérito, defende a manutencao do acérdao, alegando que o imovel ja se
encontrava desocupado quando da diligéncia oficial e que o recorrente busca apenas
protelar o pagamento do débito exequendo, requerendo a condenagdo da recorrente por
litigancia de ma-fé.

O agravo em recurso especial foi convertido no presente apelo nobre por
decisao desta relatoria, a fim de possibilitar um exame mais aprofundado da controvérsia
juridica instaurada.

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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O recurso especial comporta provimento.

(I) Delimitacao fatica

De acordo com o cendrio apresentado nos autos, a controvérsia tem origem
em uma ag¢ao reivindicatoria na qual as partes celebraram um acordo judicial. Pelo ajuste,
a empresa LAS CASAS EMPREENDIMENTOS S.A. pagaria ao ocupante, BRUNO
CAVALCANTE DA SILVA, a quantia total de R$ 35.000,00, dividida em uma entrada e
trés parcelas. Em contrapartida, o ocupante se comprometeu a realizar a desocupagao
voluntaria do imoével no prazo de 30 dias apds o pagamento da entrada. Constou
expressamente na clausula 5.1 que o descumprimento da desocupagdo implicaria na
suspensao dos pagamentos € no dever de ressarcimento da entrada .

Ocorre que, apo6s o pagamento da entrada pela recorrente, o recorrido
permaneceu no imével por mais de um ano e meio, resistindo a ordem de saida voluntaria.
A retomada do bem pela proprietaria s6 foi possivel em 29/06/2021, mediante a expedigao
de mandado judicial de imissdo na posse, que exigiu, inclusive, o arrombamento do local
pela autoridade policial . Diante disso, a recorrente sustenta que a obrigacdo de pagar as
parcelas remanescentes se extinguiu, enquanto o Tribunal de Justica de Minas Gerais
entendeu que a desocupacao forcada implementou a condi¢do suspensiva, tornando os
valores devidos.

(IT) Admissibilidade recural

No que tange a admissibilidade, o recurso preenche os requisitos

necessarios. Afasto, inicialmente, os obices das Sumulas n. 5/STJ e Stimula n. 7/STJ. A
solucdo da lide ndo demanda o reexame do conjunto de provas, pois os fatos — a
existéncia do acordo, o ndo cumprimento da desocupacao voluntéria e a posterior imissao
forcada — s@o pontos incontroversos e delineados no proprio acérdao recorrido. Da
mesma forma, ndo se trata de simples interpretacdo de clausulas contratuais, mas sim da
definicao da qualificacdo juridica do descumprimento de uma transacdo homologada
judicialmente a luz das normas federais que regem os contratos bilaterais e a boa-fé.

A questdo central reside em determinar se a imissdo for¢ada na posse,
decorrente de ato executivo estatal apos longa resisténcia do devedor, pode ser
juridicamente equiparada a desocupacao voluntéria prevista no acordo para fins de exigir
a contraprestacdo financeira. Portanto, a matéria ¢ estritamente de direito. Os dispositivos
federais invocados, notadamente os arts. 422, 476 e 843 do Cdédigo Civil, foram
devidamente prequestionados, ainda que implicitamente, ao serem debatidos no acordao
que julgou o agravo de instrumento € nos embargos de declaracdo subsequentes.

(IIT) Negativa de prestacio jurisdicional

No tocante a alegada violagdo ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, a

recorrente sustenta que o Tribunal de origem foi omisso ao ndo enfrentar teses
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fundamentais, como a exce¢do do contrato ndo cumprido e a violacdo a coisa julgada de
decisdes anteriores . Todavia, ap6s analise minuciosa do acordao recorrido e da decisao
que rejeitou os embargos de declaragdo, verifico que a prestagdo jurisdicional foi entregue
de forma completa.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais enfrentou os pontos essenciais da
lide, fundamentando sua decisd@o na interpretagdo restritiva da transagdo (art. 843 do
Cddigo Civil) e na compreensdo de que o termo "suspende" indicava apenas uma
condicdo temporaria, superada com a retomada da posse, independentemente da forma
como esta ocorreu . O fato de o 6rgdo julgador ter adotado uma tese juridica diversa da
pretendida pela parte ndo caracteriza omissao ou negativa de prestagdo jurisdicional.

A jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica ¢ pacifica no sentido de
que o julgador ndo esta obrigado a rebater, um a um, todos os argumentos das partes,
desde que encontre motivacao suficiente para solucionar a controvérsia. Nesse sentido,

colhe-se o seguinte precedente:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO REGRESSIVA. DIiVIDA TRABALHISTA.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ARTS.
1.022, II, DO CPC. INOCORRENCIA. DIREITO DE
REGRESSO FUNDADO EM PREVISAO
CONTRATUAL. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. ART. 476 DO CC. REEXAME DE PROVAS.
SUMULAS 7/STJ] E 5/STJ. TERMO INICIAL DOS
JUROS DE MORA. ART. 405 DO CC. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO. 1. Recurso especial
interposto por empresa prestadora de servigos de sinalizagao
vidria contra acordao do Tribunal estadual que, em agdo
regressiva voltada ao ressarcimento de valores pagos em
execucao trabalhista decorrente de condenacao solidaria,
manteve o direito de regresso reconhecido com base em
clausula contratual especifica, alterando apenas o termo
inicial dos juros de mora para a data da cita¢do, nos termos
do art. 405 do CC. 2. O objetivo recursal ¢ decidir se (i) ha
negativa de prestacao jurisdicional por omissdao quanto ao
descumprimento contratual relativo a liberagdo de pista
(Clausula 7%, item 7.5), em afronta ao art. 1.022, II, do CPC;
(i) incide a exce¢do do contrato ndo cumprido (art. 476 do
CC) para afastar o direito regressivo previsto na avenga. 3.
A prestacdo jurisdicional se mostra adequada quando o
acorddo enfrenta a tese suscitada, analisa o descumprimento
contratual alegado e fixa seus efeitos juridicos, ainda que
em sentido contrdrio a pretensdo recursal; ndo se exige o
enfrentamento pontual de todos os argumentos quando os
fundamentos adotados bastam para sustentar a conclusdo. 4.
O direito de regresso subsiste quando amparado por
cldusula contratual expressa que prevé ressarcimento por
pagamento de verbas trabalhistas em razdo de solidariedade
reconhecida, sendo inviavel, em recurso especial, revolver
fatos, provas e interpretar cldusulas para infirmar conclusao
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local sobre a inaplicabilidade da exce¢do do contrato nao
cumprido (arts. 476 do CC; Stmulas 7/STJ e 5/STJ). 5.
Recurso especial ndo conhecido. (REsp n. 2.205.829/SC,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
9/12/2025, DJEN de 15/12/2025.)

Portanto, ndo ha nulidade no acérdio por falta de fundamentacdo ou

omissao, motivo pelo qual rejeito a preliminar de violagdo ao art. 1.022 do CPC.
(IV) Excecao do contrato nio cumprido e boa-fé objetiva
No mérito, a irresignacdo da recorrente merece acolhida. A transacao

judicial ¢, por natureza, um contrato bilateral e oneroso, no qual as partes fazem
concessdes mutuas para extinguir uma obrigacao ou litigio. No caso, a estrutura do acordo
era claramente sinalagmatica: a recorrente se dispds a pagar uma indenizacao para obter a
desocupacao voluntaria e célere do imoével, evitando os custos ¢ a demora de uma
execucao forcada.

Ao deixar de desocupar o bem no prazo de 30 dias e forgar a proprietaria a
buscar a imissdo na posse por via judicial, o recorrido descumpriu a sua obrigacao
principal. Incide, aqui, a regra da excecdo do contrato ndo cumprido (exceptio non

adimpleti contractus), prevista no art. 476 do Codigo Civil, que estabelece:

Art. 476. "Nos contratos bilaterais, nenhum dos
contratantes, antes de cumprida a sua obrigacdo, pode exigir
o implemento da do outro."

A interpretacdo adotada pelo Tribunal de origem, de que a imissdo forcada
implementou a condicdo para o pagamento, desvirtua a finalidade da transa¢do e premia o
inadimplemento. Existe uma distingdo juridica fundamental entre a desocupagdo
voluntaria (objeto do acordo) e a imissdo forcada por arrombamento (ato executivo
estatal). Esta ultima ndo ¢ o cumprimento do acordo, mas sim a sua superagdo pela via
coercitiva diante da resisténcia do devedor. Exigir que a recorrente pague o valor
acordado apos ter tido o 6nus de arcar com custas de diligéncia e meses de privagdo do
uso do bem viola frontalmente o principio da boa-f¢ objetiva (art. 422 do CC) .

O comportamento do recorrido, que resistiu a desocupagdo e agora exige o
pagamento integral das parcelas, configura um comportamento contraditorio (venire
contra factum proprium) € gera um enriquecimento sem causa (art. 844 do CC), vedado
pelo ordenamento juridico. Se o pagamento foi prometido para que a posse fosse entregue
de forma amigavel, a necessidade de intervencao policial e arrombamento esvazia a causa
do pagamento. A jurisprudéncia deste Tribunal refor¢a que a excecdo do contrato nao

cumprido impede a exigibilidade de prestagdes quando a contraparte estd em mora.
A proposito:
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DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. TERMO INICIAL DOS JUROS MORATORIOS.
EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO.
APLICACAO DO ART. 476 DO CC. ART. 397 DO CC.
AUSENCIA DE VIOLACAO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE CONHECIDO E NAO PROVIDO. 1.
Caso em exame 1. Agravo em recurso especial interposto
contra decisdo que inadmitiu recurso especial fundamentado
no art. 105, III, "a", da Constituicdo Federal, em ac¢ao de
cobranca de parcelas de contrato de compromisso de
compra ¢ venda de lote em loteamento irregular. 2. O
acordao recorrido reconheceu a regra da mora ex re (art.
397 do CC), mas afastou sua aplicacdo no caso concreto em
razdo da irregularidade do loteamento e da incidéncia da
excecao do contrato ndo cumprido (art. 476 do CC), fixando
os juros moratdrios apenas a partir da regularizagdo do
loteamento, ocorrida em 2017. 3. O recorrente alegou
violacao aos arts. 397 ¢ 884 do CC ¢ ao art. 38, § 1°, da Lei
6.766/1979, sustentando que os juros deveriam incidir desde
o vencimento de cada parcela, que a auséncia de depdsitos
no Registro de Imdveis ndo afastaria os encargos moratorios
e que a fixacdo dos juros apenas apos a regularizacao
geraria enriquecimento sem causa do adquirente. II.
Questao em discussao 4. Ha duas questdes em discussao: (1)
saber se o0s juros moratérios devem incidir desde o
vencimento de cada parcela, conforme a regra da mora ex re
(art. 397 do CC), ou se podem ser fixados apenas apés a
regularizacdo do loteamento, em razdo da exce¢do do
contrato ndo cumprido (art. 476 do CC); e (i1) saber se a
auséncia de depositos no Registro de Imoveis durante a
irregularidade do loteamento afasta a incidéncia dos
encargos moratérios. III. Razdes de decidir 5. A regra da
mora ex re, prevista no art. 397 do CC, foi reconhecida
como aplicavel a obrigagdes positivas e liquidas, mas
afastada no caso concreto em razdo da irregularidade do
loteamento ¢ da incidéncia da exce¢do do contrato nao
cumprido (art. 476 do CC), que impede a constituicdo em
mora do adquirente enquanto o loteador estiver
inadimplente. 6. A suspensdo da exigibilidade das
prestagdes, decorrente de ordem liminar em acdo civil
publica, impede a contagem de juros moratorios antes da
regularizacdo do loteamento, pois, sem exigibilidade, ndo ha
mora a ser contabilizada. 7. A auséncia de depdsitos no
Registro de Imoveis durante a irregularidade do loteamento
ndo converte automaticamente a mora em ex re,
preservando o  equilibrio contratual e  evitando
enriquecimento indevido do loteador inadimplente. 8. A
corre¢do monetaria desde cada vencimento foi mantida por
constituir mera recomposi¢do do valor nominal da divida,
evitando locupletamento indevido e preservando o valor
real do crédito. Agravo conhecido para conhecer
parcialmente do recurso especial e, nessa extensdo, negar-
lhe provimento. (AREsp n. 2.604.886/SP, relator Ministro
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Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 3/11/2025, DJEN
de 10/11/2025.)

A interpretacdo meramente gramatical do termo "suspende" feita pelo TIMG
ignorou a funcdo social do contrato e a intencdo das partes. A suspensdo prevista na
clausula 5.1 nd3o era um simples adiamento, mas uma protecdo a recorrente contra o
inadimplemento do recorrido. Uma vez que o recorrido jamais cumpriu sua parte
voluntariamente, a obrigagdo de pagar as parcelas remanescentes tornou-se inexigivel.
Admitir o contrario seria transformar o acordo em um beneficio unilateral para o ocupante
inadimplente, que receberia o dinheiro mesmo apds causar prejuizos e forgar a atuagdo
coercitiva do Estado.

Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para cassar o acordao
recorrido e julgar procedente a impugnacdo ao cumprimento de sentenga apresentada por
LAS CASAS EMPREENDIMENTOS S.A., diante do reconhecimento da inexigibilidade
das trés parcelas remanescentes previstas no acordo judicial, tendo em vista o
descumprimento da obrigacao de desocupagdo voluntaria pelo recorrido.

Em consequéncia, inverto os 6nus da sucumbéncia na fase de cumprimento
de sentenga, condenando o recorrido ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, os quais fixo em 10% sobre o valor da execucao.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.257.890 / MG

Numero Registro: 2024/0332633-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
0135283420198130027 10000231784299 10000231784299001 10000231784299002 10000231784299004
135283420198130027 17843078320238130000 50135283420198130027

Sesséo Virtual de 06/08/2026 a 12/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : LAS CASAS EMPREENDIMENTOS S/A
ADVOGADOS : MAURICIO DE LAS CASAS IGNACIO DA SILVA - MG030500
PRISCYLA MORAIS AMANCIO - MG136352
LUISA DUARTE DE LAS CASAS - MG144371
GISLAINE DE LIMA COSTA - MG204601
LEONARDO VIEIRA MERCHED - MG180046
VIVIAN DA SILVA EVANGELISTA - MG214691
RECORRIDO : BRUNO CAVALCANTE DA SILVA
ADVOGADO : DANIELLE FERREIRA DE SOUZA - MG163154

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - REIVINDICACAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessado Virtual de
06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
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Brasilia, 12 de agosto de 2026
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