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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2983504 - SC (2025/0250994-8)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : DENEVAL DA ROSA
AGRAVANTE : MARIA MARILENE DA ROSA
ADVOGADOS : CLAUDINEI FERNANDES - SC021730
TAINA COSTA FERNANDES - SC049962
AGRAVADO : MARCO INVEST - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS :  LUIZ MARIO BRATTI - SC003971

LUIZ PAULO BRATTI - SC032867
LUIZ OTAVIO BRATTI - SC037237

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. ARRAS. CLAUSULA
RESOLUTIVA EXPRESSA. ACEITACAO TACITA. OBICE DAS
SUMULAS 5 E 7/STJ.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu do agravo para nao
conhecer do recurso especial, em razao do 6bice das Sumulas 5 e 7 do STJ.

2. Fato relevante. A controvérsia decorre de acao de resolugdo de contrato c/c anulatéria
de ato juridico, em que se sustenta a extingdo automatica do ajuste por descumprimento
de prazo para pagamento das arras, a eficicia de clausula resolutiva expressa, a
inexisténcia de rentincia, além de alegado vicio de consentimento em aditivo contratual,
contrapostos a premissas da Corte estadual sobre aceitacdo ticita de pagamentos
extemporaneos e inexisténcia de vicio.

3. As decisoes anteriores. Sentenca de improcedéncia mantida em apelagcdo, com rejeigao
de embargos de declaragdo. Decisdo agravada alinhada aos obices previstos em sumula do
STIJ.

I1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha quatro questdes em discussdo: (1) saber se incidem os Obices das Sumulas 5 e 7/STJ,
diante da alegac¢do de revaloragdo juridica de fatos incontroversos; (ii) saber se a clausula
resolutiva expressa operou a extingdo automatica do contrato em razao do atraso no
pagamento das arras, sem necessidade de manifestacdo de vontade e sem renuncia; (iii)
saber se a aceitagdo ticita de pagamentos extemporaneos e a pratica de atos posteriores
afastam a resolugdo contratual pretendida; e (iv) saber se ha vicio de consentimento na
celebragao de aditivo contratual.
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II1. RAZOES DE DECIDIR

5. Incidem as Sumulas 5 e 7 do STJ, pois a pretensdo recursal demanda interpretacao de
cladusulas contratuais e reexame do conjunto fatico-probatoério fixado pela Corte estadual.
6. A revisao das conclusdes do acérdao recorrido — aceltagao tacita dos pagamentos fora
do prazo, manutengao do ajuste e inexisténcia de vicio de consentimento — exigiria
infirmar premissas féticas, providéncia invidvel na via especial.

IV. DisposITIVO
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 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, negar 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.

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2983504 - SC (2025/0250994-8)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : DENEVAL DA ROSA
AGRAVANTE : MARIA MARILENE DA ROSA
ADVOGADOS : CLAUDINEI FERNANDES - SC021730
TAINA COSTA FERNANDES - SC049962
AGRAVADO : MARCO INVEST - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS :  LUIZ MARIO BRATTI - SC003971

LUIZ PAULO BRATTI - SC032867
LUIZ OTAVIO BRATTI - SC037237

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. ARRAS. CLAUSULA
RESOLUTIVA EXPRESSA. ACEITACAO TACITA. OBICE DAS
SUMULAS 5 E 7/STJ.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu do agravo para nao
conhecer do recurso especial, em razao do dbice das Sumulas 5 ¢ 7 do STJ.

2. Fato relevante. A controvérsia decorre de acdo de resolugdo de contrato c/c anulatéria
de ato juridico, em que se sustenta a extingdo automatica do ajuste por descumprimento
de prazo para pagamento das arras, a eficicia de clausula resolutiva expressa, a
inexisténcia de renlncia, além de alegado vicio de consentimento em aditivo contratual,
contrapostos a premissas da Corte estadual sobre aceitacdo tadcita de pagamentos
extemporaneos € inexisténcia de vicio.

3. As decisoes anteriores. Sentenga de improcedéncia mantida em apelagdo, com rejei¢ao
de embargos de declaragdo. Decisdo agravada alinhada aos obices previstos em stimula do
STIJ.

I1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha quatro questdes em discussao: (1) saber se incidem os Obices das Sumulas 5 e 7/STJ,
diante da alegacdo de revaloragdo juridica de fatos incontroversos; (ii) saber se a clausula
resolutiva expressa operou a extingdo automatica do contrato em razdo do atraso no
pagamento das arras, sem necessidade de manifestacdo de vontade e sem renuncia; (iii)
saber se a aceitacdo tdcita de pagamentos extemporaneos € a pratica de atos posteriores
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afastam a resolucdao contratual pretendida; e (iv) saber se ha vicio de consentimento na
celebragao de aditivo contratual.

II1. RAZOES DE DECIDIR

5. Incidem as Sumulas 5 e 7 do STJ, pois a pretensdo recursal demanda interpretagdo de
clausulas contratuais e reexame do conjunto fatico-probatorio fixado pela Corte estadual.

6. A revisdo das conclusdes do acordao recorrido — aceitagdo tacita dos pagamentos fora
do prazo, manuten¢do do ajuste e inexisténcia de vicio de consentimento — exigiria
infirmar premissas faticas, providéncia invidvel na via especial.

IV. DisposITIVO
Agravo interno improvido.

RELATORIO

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

Cuida-se de agravo interno interposto por DENEVAL DA ROSA e MARIA
MARILENE DA ROSA contra decisdao monocratica de minha relatoria que conheceu do
agravo para ndo conhecer do recurso especial em razao do 6bice das Sumulas 5 e 7 do
STIJ.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com
fundamento no artigo 105, inciso III, alinea “a”, da Constituicdo Federal, contra acordao
do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA assim ementado
(fls. 562-565):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESOLUCAO DE
CONTRATO C/C ANULATORIA DE ATO JURIDICO.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. INSURGENCIA
DOS AUTORES. MERITO. AVENTADO
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. NAO
ACOLHIMENTO. CONJUNTO PROBATORIO QUE
EVIDENCIA ACEITACAO TACITA DOS AUTORES.
IMPOSSIBILIDADE DA RESCISAO CONTRATUAL.
ALEGADO VICIO DE CONSENTIMENTO (ERRO) NA
FORMALIZACAO DO ADITIVO CONTRATUAL.
INEXISTENCIA. AUTORES QUE TINHA CIENCIA DA
NATUREZA DOS CONTRATOS E SEUS VALORES.
SENTENCA ESCORREITA.

PRELIMINAR DE CONTRARRAZOES EM QUE
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PUGNADA A CONDENACAO DA PARTE AUTORA A
LITIGANCIA DE MA-FE. NAO ACOLHIMENTO.
INEXISTENCIA DE DOLO PROCESSUAL PELOS
APELANTES.

HONORARIOS RECURSAIS DEVIDOS. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO.

Os embargos de declaracao foram rejeitados (fls. 544-545).

A parte agravante alega, nas razdes do agravo interno, que: a) houve error in
judicando na aplicagdo das Sumulas n. 5/STJ e n. 7/STJ, porquanto sua pretensdo nao
demanda reexame de provas nem interpretagdo de cldusulas, mas revaloracao juridica de
fatos incontroversos e correta aplicacao da lei federal; b) a clausula resolutiva expressa
“opera de pleno direito” e, implementada a condi¢do (ndo pagamento das arras no prazo),
a resolucdo independe de manifestacdo de vontade, salvo renincia expressa, que nao
ocorreu; b) a interpretacdo de aceitagdo ticita do pagamento extemporaneo ndo poderia
afastar a eficacia da clausula resolutiva expressa, devendo o STJ revalorar juridicamente
os fatos; c) a parte agravada, apds inadimplir e extinguir o contrato por sua préopria falha,
teria proposto aditivo a contrato ja extinto, frustrando a legitima expectativa dos
agravantes, o que exige valoracdo juridica da conduta a luz da boa-fé; d) houve vicio de
consentimento (erro/dolo) na assinatura do aditivo, pois os agravantes sao pessoas
simples, sem muito estudo, e foram induzidas a crer na validade de aditivo a contrato ja
extinto.

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciagcdo da Turma (fl. 691).

A agravada apresentou contraminuta (fls. 706-713).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

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

Os argumentos do agravo interno nao alteram as conclusdes expostas na
decisdo agravada.

Verifica-se que a convicg¢ao da Corte estadual quando analisou a questdao do
pagamento das arras e da renuncia tacita, o fez com base na previsdo contratual e
no conjunto fatico-probatorio dos autos, vejamos.

O acodrdao recorrido concluiu no sentido de que, com base na clausula 3%,
alinea a, do contrato, ndo se justifica a rescisdo, pois a conduta dos autores revelou
aceitagdo tacita do pagamento e manutengdo do ajuste, como se pode depreender do

seguinte trecho extraido do acérdao recorrido (fl. 541):
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(...) R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) a titulo de ARRAS
do negobcio, representados e confirmados através de
depdsito bancario VIA TED ou PIX efetuado pelo
Comprador em favor dos Vendedores at¢ a data de
17/11/2021. Caso o valor ndo seja depositado, o presente
contrato estard, de pleno direito, extinto e sem efeito.

E ainda, a Corte estadual entendeu que os pagamentos efetuados fora do
prazo representam pratica de atos incompativeis com a intengdo de rescindir o contrato,

inexistindo vicio de consentimento, consoante se afere do trecho a seguir (fl. 541):

O pagamento do sinal foi agendado no dia 17/11/2021 e
realizado no dia 18/11/2021, um dia apdés o acordado
(evento 1, COMP9). [...] A parte ré pagou o valor de RS
150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) no dia 24/03/2022
(evento 1, COMP11), dois dias apds o acordado. [...] No
dia 28/06/2022 os autores requereram junto ao Oficio de
Registro de Imodveis o desmembramento do imovel [...].
Assim, muito embora postulem os apelantes a rescisdo
contratual por culpa da apelada, tem-se que ao aceitarem os
sinais pagos fora do prazo e solicitarem o desmembramento
de 14 hectares, praticaram ato incompativel com o desejo de
rescindir o contrato.

De modo que rever o entendimento citado acima para reconhecer que a
clausula resolutiva expressa operou a extingdo automatica do contrato e que o aditivo ¢
nulo por vicio de consentimento, como pretende a parte recorrente, demandaria o
reexame na interpretacao das cldusulas do contrato e do material fatico-probatério dos
autos, o que encontra obice nas Simulas 5 e 7 do STJ.

A tese defendida nas razdes recursais nao estd a exigir do STJ a emissao de
um juizo acerca da existéncia ou nao de ofensa a tratado ou lei federal, mas sim a base
fatica sobre a qual se fundou o acordao recorrido.

No entanto, como cedigo, a esta Corte ndo ¢ possivel perquirir, a partir da
leitura de pegas processuais, se os fatos ocorreram de forma diferente daquela apresentada
no acérdao recorrido como espera a parte agravante.

A propdsito, sobre esse tema seguem julgados desta Corte:

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. CLAUSULA CONDICIONANDO
PAGAMENTO FINAL AO CANCELAMENTO DE
AVERBACOES  JUDICIAIS. APLICACAO DAS
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno contra decisdo monocratica que negou
provimento ao agravo em recurso especial por exigir
interpretagdo de clausulas contratuais e reexame de provas,
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e por auséncia de demonstracao de ofensa aos arts. 122, 171
e 422 da Lei n. 10.406/2002.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de rescisao de
instrumento particular de compromisso de venda e compra
cumulada com reintegracdo de posse e pedido de
indenizagdo por danos morais € materiais, na qual se
discutiu a validade de clausula que condiciona o pagamento
da ultima parcela ao cancelamento de averbagdes judiciais
nas matriculas dos imoveis.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou
improcedentes os pedidos, reconheceu a validade da
clausula e fixou honorarios advocaticios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca em
apelag¢do, concluindo que a clausula ndo ¢ meramente
potestativa, inexistindo vicio de consentimento e afronta a
boa-fé objetiva.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha seis questdes em discussao: (i) saber se € inaplicavel a
Stimula n. 5 do STJ; (i) saber se ¢ indevida a incidéncia da
Stimula n. 7 do STJ; (ii1) saber se ha contrariedade ao art.
122 da Lei n. 10.406/2002; (iv) saber se ha contrariedade ao
art. 171, 1II, da Lei n. 10.406/2002 por vicio de
consentimento; (v) saber se ha violacao ao art. 422 da Lei n.
10.406/2002 pela clausula impugnada; e (vi) saber se deve
ser observado o principio da colegialidade com submissao
ao orgdo colegiado.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 5 do STJ, pois a pretensdo demanda
interpretagdo de clausula contratual.

7. Incide a Simula n. 7 do STJ, pois a revisdo do acordao
recorrido exigiria reexame do conjunto fatico-probatorio.

8. O acérdao de origem afastou vicio de consentimento e
violagdo a boa-fé ao afirmar que a condi¢do depende de
decisdo judicial externa e incerta, premissas faticas
insuscetiveis de revisdo na via especial.

9. O pedido de submissdo ao colegiado nao afasta os
fundamentos da decisio monocratica, alinhados a
jurisprudéncia desta Corte quanto aos obices das Sumulas n.
5e7do STIJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Agravo interno desprovido.

Tese de julgamento: "1. E inviavel, em recurso especial, a
revisdo de acordao que demanda interpretacao de clausulas
contratuais, ante a Sumula n. 5 do STJ. 2. E inviavel o
revolvimento de matéria fatico-probatoria para infirmar
premissas do acordao recorrido, ante a Simula n. 7 do STJ.
3. Afastadas, na origem, a natureza potestativa da condi¢do,
o vicio de consentimento e a violagdo a boa-fé objetiva, nao
cabe reexame na via especial. 4. O principio da
colegialidade ndo afasta decisdo monocratica fundada em
obices previstos em sumula aplicaveis."

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 10.406/2002, arts.
122,171, 422.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7.
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(AgInt no AREsp n. 2.709.685/SP, relator Ministro Joao
Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 9/2/2026,
DJEN de 13/2/2026.)

PROCESSO CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
MANUTENCAO DE CONTRATO POR PRAZO
DETERMINADO C.C. PEDIDO SUBSIDIARIO DE
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. ARTIGO
1.022 DO CPC; OMISSAO, OBSCURIDADE,
CONTRADICAO ou ERRO MATERIAL.
INEXISTENCIA. PRETENSAO DE REJULGAMENTO
DA CAUSA. IMPOSSIBILIDADE. EMBARGOS DE
DECLARACAO REJEITADOS.

1. Os embargos de declaragdo constituem recurso de
estreitos limites processuais, somente sendo cabiveis nas
hipoteses previstas no art. 1.022 do CCP, ou seja, para sanar
omissdo, contradi¢do, obscuridade ou corrigir erro material
no acoérddo, o que ndo ocorreu no presente caso.
2.Inexistentes as hipdteses do art. 1.022 do CPC, ndo
merecem acolhimento os embargos de declaragdao que tém
nitido carater infringente.

3. No caso, a revisao do aresto impugnado no sentido
pretendido pela recorrente exigiria derruir a convic¢ao
formada nas instancias ordindrias sobre a validade e eficicia
do distrato firmado entre as partes, pois concluiu que foi
assinado de maneira livre, sem vicio de consentimento, ¢
que a regra aplicavel a denuncia unilateral ndo se estende ao
distrato, demandaria reexame fatico, o que ¢ vedado pela
Stimula n. 7 do STJ

4. Embargos de declaragdo rejeitados.

(EDcl no AREsp n. 2.881.929/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de
16/10/2025.)

Ademais, embora, o presente agravo tenha argumentado, objetivamente, a
inaplicabilidade das Stimulas 5 e 7, ndio a impugnou em substancia. E que, para supera-la,
ndo ¢ suficiente apontar que ndo had pretensdo de reexaminar provas, mas, sim,
demonstrar, destacando trechos do acérdao, que, a partir do cenario fatico, a discussao ¢
somente juridica.

Ocorre que a parte agravante apenas faz mera afirmacao de inaplicabilidade
do dbice, com a asser¢ao de que ndo pretende reexame de prova e a reiteracdo do proprio
recurso especial, sem qualquer destaque do excerto de fato admitido pelo acérdao que se
quer, a partir dos dispositivos ditos violados, ver revalorado.

Inexistentes, portanto, elementos novos a recomendar a alteracdo do
resultado do julgamento, a decisdo agravada deve ser mantida em sua integralidade.

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 Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, 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, 22 de junho de 2026
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