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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2936760 - RS (2025/0173381-1)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : MARCO ANTONIO POTTHOFF SILVA

AGRAVANTE - SOLANGE ROSSI POTTHOFF SILVA

ADVOGADO - JOSE NAECIO DE MATOS - SP221055

AGRAVADO SKAR - SOCIEDADE DE INCORPORACOES E PARTICIPACOES
ADVOGADOS - ANGELA CRISTINA VIERO - RS044073

ARIJADNE SCAF RESING - RS44072A

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. INADIMPLEMENTO DOS PROMITENTES
COMPRADORES RECONHECIDO NAS INSTANCIAS ORDINARIAS.
PRETENSAO DE REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7
DO STJ. FATO SUPERVENIENTE. ARREMATACAO DO IMOVEL.
IRRELEVANCIA PARA A SOLUCAO DA CAUSA.

1. O Tribunal de origem, soberano na analise de fatos e provas, concluiu que o
inadimplemento dos promitentes compradores em relagdo ao pagamento do
pre¢o foi a causa primaria do impasse contratual e que tal pagamento
constituia condi¢do suspensiva para a obriga¢do da vendedora de outorgar a
escritura definitiva. A alteragdo dessa premissa para acolher a tese dos
recorrentes de que a vendedora j ja se encontrava impossibilitada de cumprir
sua parte no momento do negoécio exigiria reinterpretacdo de clausulas
contratuais e revolvimento de provas, providéncias vedadas em sede de
recurso especial, nos termos das Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

2. A alegagdo de que a matéria se resume a revaloragdo da prova ndo se
sustenta, pois o que se pretende ¢ a completa reanalise da cronologia dos
1nad1mplementos e da distribui¢do das culpas, matéria eminentemente fatica.

3. O fato superveniente da arremata¢cdo do imovel, embora relevante, nao tem
o conddo de reverter a situagdo juridica consolidada, notadamente a mora dos
compradores, que confessadamente perdura por longo periodo. A parte que se
encontra em situagdo de inadimplemento ndo pode invocar a exce¢dao do
contrato ndo cumprido para exigir o cumprimento da obrigagdo da contraparte
ou para fundamentar a rescisao, conforme dispde o art. 476 do Céodigo Civil.
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 Justica, em Sessdo Virtual
de 26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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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, 01 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2936760 - RS(2025/0173381-1)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : MARCO ANTONIO POTTHOFF SILVA

AGRAVANTE : SOLANGE ROSSI POTTHOFF SILVA

ADVOGADO : JOSE NAECIO DE MATOS - SP221055

AGRAVADO : SIPAR - SOCIEDADE DE INCORPORACOES E PARTICIPACOES
S/A

ADVOGADOS : ANGELA CRISTINA VIERO - RS044073

ARIADNE SCAF RESING - RS44072A

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. INADIMPLEMENTO DOS PROMITENTES
COMPRADORES RECONHECIDO NAS INSTANCIAS ORDINARIAS.
PRETENSAO DE REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7
DO STJ. FATO SUPERVENIENTE. ARREMATACAO DO IMOVEL.
IRRELEVANCIA PARA A SOLUCAO DA CAUSA.

1. O Tribunal de origem, soberano na analise de fatos e provas, concluiu que
o inadimplemento dos promitentes compradores em relacdo ao pagamento do
pre¢o foi a causa primaria do impasse contratual e que tal pagamento
constituia condi¢do suspensiva para a obrigagdo da vendedora de outorgar a
escritura definitiva. A alteragdo dessa premissa para acolher a tese dos
recorrentes de que a vendedora j& se encontrava impossibilitada de cumprir
sua parte no momento do negdcio exigiria reinterpretacdo de clausulas
contratuais e revolvimento de provas, providéncias vedadas em sede de
recurso especial, nos termos das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

2. A alegagdao de que a matéria se resume a revaloragdo da prova nao se
sustenta, pois o que se pretende ¢ a completa reandlise da cronologia dos
inadimplementos e da distribui¢do das culpas, matéria eminentemente fatica.
3. O fato superveniente da arrematagdao do imovel, embora relevante, ndo tem
o conddo de reverter a situagdo juridica consolidada, notadamente a mora dos
compradores, que confessadamente perdura por longo periodo. A parte que se
encontra em situagdo de inadimplemento ndo pode invocar a excegdo do
contrato ndo cumprido para exigir o cumprimento da obrigacdo da
contraparte ou para fundamentar a rescisdo, conforme dispde o art. 476 do
Cddigo Civil.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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Cuida-se de agravo interno interposto por MARCO ANTONIO
POTTHOFF SILVA e SOLANGE ROSSI POTTHOFF SILVA contra decisdo
monocratica de minha relatoria, que negou provimento ao agravo em recurso especial
por eles manejado (fls. 2.591-2.594).

A decisdao monocratica agravada manteve a inadmissao do recurso especial,
sob o fundamento da incidéncia das Stimulas n. 5 ¢ 7 do Superior Tribunal de Justica,
concluindo que a analise da pretensao recursal demandaria o reexame do conjunto fatico-
probatodrio dos autos e a interpretacdo de clausulas contratuais (fl. 2.594).

Em suas razdes de agravo interno (fls. 2.598-2.605), os agravantes
sustentam, em sintese, que (1) a controvérsia ndo busca o reexame de provas ou a
reinterpretacdo de clausulas, mas sim a revaloracao juridica de fatos incontroversos, nao
havendo 6bice das Simulas n. 5 e 7 do STJ; (2) a questdo ¢ exclusivamente de direito e
cinge-se a aplicagdo do art. 476 do Cddigo Civil diante da impossibilidade de
cumprimento da obrigacdo pela vendedora; (3) existe fato superveniente de extrema
relevancia, qual seja, a arrematacdo judicial do imovel em leildo ocorrido em 2025, por
divida exclusiva da parte agravada, o que torna a obrigacdo desta definitivamente
inexequivel e justifica a rescisdo contratual; e (4) a manutencao da exigibilidade do
pagamento do preco, diante da perda do objeto do contrato, configuraria enriquecimento
ilicito da vendedora e violacdo da boa-fé objetiva. Ao final, pugnam pela reconsideragdo
da decisdo agravada ou, sucessivamente, pelo provimento do recurso pelo 6rgado
colegiado.

Devidamente intimada, a parte agravada, SIPAR - SOCIEDADE DE
INCORPORACOES E PARTICIPACOES S.A. apresentou contraminuta ao agravo
interno (fls. 2.627-2.630), defendendo a manutencdo integral da decisdo monocratica.
Alega, em resumo, que o recurso ¢ manifestamente improcedente e protelatdrio, pois
busca rediscutir matéria acobertada pela coisa julgada em processo de execugdo que
tramita ha quase dezenove anos. Afirma que os agravantes estdo inadimplentes ha mais
de quinze anos, embora permane¢cam na posse do imoével desde 1997, o que atrai a
aplicacdo da exce¢do do contrato ndo cumprido em seu desfavor. Sustenta, ainda, a
prescricdo da pretensdo rescisoria e a correta aplicacao das Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ. Por
fim, requer a condenacdo dos AGRAVANTES a multa por litigdncia de ma-fé, prevista
no art. 1.021, § 4°, do Codigo de Processo Civil.

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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Trata-se de agravo interno que se insurge contra decisdo monocratica que,
com base nas Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, manteve acérdao que julgou improcedente pedido
de rescisdo de promessa de compra e venda. O fundamento central das instancias
ordinarias foi o de que o inadimplemento dos promitentes compradores em relacdo ao
preco precedeu e impediu a exigibilidade da obrigacdo da promitente vendedora de
outorgar a escritura definitiva.

Na origem, o caso cuida de agdo de rescisao de contrato de promessa de
compra e venda ajuizada pelos agravantes com o objetivo de desfazer o negocio juridico
celebrado em 1997. A causa de pedir da agdo resciséria centrou-se na alegacdo da
excecdo do contrato ndo cumprido, sob o argumento de que a agravada, promitente
vendedora, estaria impossibilitada de cumprir sua obrigagdo de outorgar a escritura
definitiva do imovel livre de O6nus, em razdo de sua situacdo de insolvéncia e da
existéncia de multiplas penhoras que gravavam o bem. O juizo de primeira instancia
julgou a acdo improcedente, por entender que o inadimplemento contratual partiu
primeiramente dos proprios autores, que nao quitaram o prego ajustado, sendo esta a
condigdo para que pudessem exigir a contraprestacdo da vendedora. O Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, ao julgar a apelacdo, manteve integralmente a
sentenga, reforcando que, sendo incontroverso o inadimplemento dos compradores, ndo
lhes assiste o direito de invocar o art. 476 do Cddigo Civil. Interposto recurso especial,
este teve seu seguimento negado na origem, decisao que foi mantida por meio da decisdao
monocratica ora agravada, com fundamento nas Stiimulas n. 5 e 7 desta Corte. O objetivo
essencial da pretensdo recursal nesta Corte ¢ afastar os referidos obices sumulares para
que seja reconhecida a rescisao do contrato por culpa da vendedora, em virtude da
superveniente arrematacgao judicial do imovel.

O agravo interno nao merece provimento.

(I) Da manutencio da decisdo agravada

A decisdao monocratica agravada deve ser mantida por seus proprios e
juridicos fundamentos. Os agravantes, em seu recurso, ndo apresentam argumentos
novos ou substanciais que sejam capazes de infirmar as razdes que conduziram a
negativa de provimento do agravo em recurso especial. Limitam-se a reiterar, com outras
palavras, a mesma linha de argumentacdo ja rechacada, insistindo na tese de que a
questdo seria puramente de direito e que o fato superveniente da arrematagdo do bem
alteraria o cenario juridico.

A pretensdo recursal continua a esbarrar, de forma intransponivel, nos
Obices das Sumulas n. 5 e 7 desta Corte, e o recurso interposto revela-se manifestamente
improcedente, justificando a manutencao do julgado e a aplicagdo da sancdo processual
correspondente.

(IT) Da correta aplicacio das Sumulas n. 5e 7 do STJ
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O ponto central da defesa dos agravantes ¢ a tentativa de afastar a
incidéncia dos enunciados sumulares n. 5 ¢ 7 do STJ, sob a alegacdo de que a matéria
ndo demandaria reexame de provas, mas mera "revaloracao" de fatos incontroversos.
Contudo, tal argumento ndo prospera. A distingdo entre reexame e revaloracdo de prova,
embora sutil, ¢ fundamental para a delimitacdo da competéncia desta Corte Superior. O
reexame, vedado pela Simula n. 7/STJ, implica a reapreciagdo do conjunto probatorio
para se chegar a uma conclusdo fatica diversa daquela alcancada pelas instancias
ordindrias. A revaloragdo, por sua vez, consiste em atribuir o correto valor juridico a um
fato ja delimitado e incontroverso nos autos.

No caso concreto, o Tribunal de origem, apos analisar detidamente o
acervo probatério e as cldusulas do contrato, concluiu de forma categdrica que a
obrigacdo da agravada (outorga da escritura) estava subordinada a uma condi¢do
suspensiva: o pagamento integral do preco pelos agravantes, o que nao ocorreu. O
acordao recorrido ¢ explicito ao afirmar que "o inadimplemento dos apelantes é
incontroverso, pois ndo é negada a falta de pagamento” e que "ausente comprovagdo de
que tenha sido adimplido o preco, que ¢ de incumbéncia dos apelantes, fica
desconfigurada a exce¢do do contrato ndo cumprido (art. 476 do Codigo Civil)" (fl.
2.556).

Portanto, para se chegar a conclusao pretendida pelos agravantes — de que a
culpa pela inexecucdo do contrato seria da vendedora desde o inicio —, seria
imprescindivel reexaminar a ordem cronoldgica dos fatos, a natureza das obrigacdes
estabelecidas no contrato (o que ¢ vedado pela Sumula n. 5/STJ) e 0 momento em que
cada parte se tornou inadimplente. Isso ndo ¢ revaloragao, mas um auténtico ¢ vedado
reexame de fatos e provas. A premissa fatica da qual parte todo o raciocinio juridico,
estabelecida soberanamente pela Corte estadual, ¢ a do inadimplemento primdario e
confesso dos compradores. Modificar essa premissa ¢ tarefa que escapa a competéncia
do Superior Tribunal de Justica.

(I1I) Do fato superveniente e da exce¢cio do contrato nio cumprido

Os agravantes alegando um fato superveniente: a arrematagdo do imovel
em leildao judicial em 2025. Argumentam que tal evento tornou a prestagdo da agravada
objetivamente impossivel, o que, por si s0, justificaria a rescisao do contrato.

Embora a arrematacao do bem seja um fato grave, ela ndo possui o efeito
juridico que os agravantes pretendem lhe conferir no contexto desta demanda. A
aplicacdo da teoria da exceg¢do do contrato ndo cumprido, positivada no art. 476 do
Cédigo Civil, pressupde que a parte que a invoca esteja em dia com suas proprias
obrigagdes. Nos contratos bilaterais, um contratante ndo pode exigir o cumprimento da

obrigacdo do outro antes de ter cumprido a sua propria parte.

Documento eletronico VDA57062201 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 25/05/2026 12:16:39
Codigo de Controle do Documento: 567c3b4f-80c7-43d8-9887-4d24f2cde5ce



No caso dos autos, as instancias ordindrias firmaram a premissa de que os
agravantes se encontram inadimplentes com o pagamento do pre¢o ha mais de quinze
anos, enquanto ocupam o imoével desde 1997. A mora dos compradores ¢, portanto,
anterior e prolongada. A posterior impossibilidade de cumprimento por parte da
vendedora ndo tem o poder de apagar ou justificar o inadimplemento pregresso dos
compradores. Eles ndo podem, apds anos de descumprimento de sua principal obrigagao
(pagar o preco), valer-se de um evento posterior para se eximirem de suas
responsabilidades e buscarem a rescisdo como se fossem a parte lesada. Tal conduta
representaria uma violacdo direta ao principio que veda o comportamento contraditério (
venire contra factum proprium) € permitiria que se beneficiassem da propria torpeza.

A agravada, em sua contraminuta, ressalta que a divida dos agravantes ja
foi, inclusive, objeto de processo de execucdo com decisdo transitada em julgado, o que
refor¢a a consolidagdo de sua situagdo de inadimpléncia. A presente acdo de rescisdo,
portanto, aparenta ser mais uma tentativa de se esquivar das consequéncias juridicas de
seu proprio e ja reconhecido descumprimento contratual.

(IV) Do carater protelatorio do recurso e da aplicacdo da multa

A agravada requer a aplicagdo da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do
Cdédigo de Processo Civil, que dispde: "Quando o agravo interno for declarado
manifestamente inadmissivel ou improcedente em votag¢do undnime, o orgdo colegiado,
em decisdo fundamentada, condenara o agravante a pagar ao agravado multa fixada
entre um e cinco por cento do valor atualizado da causa.”

A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que a aplicacdo da
referida multa ndo ¢ automatica, exigindo-se que o recurso seja manifestamente
inadmissivel ou improcedente, revelando um carater abusivo ou protelatério. Tal
premissa ndo estad caracterizada nos presentes autos. A mera interposicao do recurso nao
configura o abuso do direito de recorrer.

Ante o exposto, voto por negar provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.

Documento eletronico VDA57062201 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 25/05/2026 12:16:39
Codigo de Controle do Documento: 567c3b4f-80c7-43d8-9887-4d24f2cde5ce



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no AREsp 2.936.760 / RS

Numero Registro: 2025/0173381-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
51241584820218210001

Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

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
AUTUACAO

AGRAVANTE : MARCO ANTONIO POTTHOFF SILVA
AGRAVANTE : SOLANGE ROSSI POTTHOFF SILVA
ADVOGADO : JOSE NAECIO DE MATOS - SP221055

AGRAVADO : SIPAR - SOCIEDADE DE INCORPORACOES E PARTICIPACOES
S/A

ADVOGADOS : ANGELA CRISTINA VIERO - RS044073
ARIADNE SCAF RESING - RS44072A

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MARCO ANTONIO POTTHOFF SILVA
AGRAVANTE : SOLANGE ROSSI POTTHOFF SILVA
ADVOGADO : JOSE NAECIO DE MATOS - SP221055

AGRAVADO : SIPAR - SOCIEDADE DE INCORPORACOES E PARTICIPACOES
S/A

ADVOGADOS : ANGELA CRISTINA VIERO - RS044073
ARIADNE SCAF RESING - RS44072A

Documento eletronico VDA57308188 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 02/06/2026 00:45:41
Codigo de Controle do Documento: a2e06980-666e-45ba-a3ch-ad5aa5f63466



TERMO

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

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bbéas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e

Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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