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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3115465 - GO(2025/0461290-8)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : VIVER BEM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
PARTICIPACOES LTDA

ADVOGADO : LEONARDO MARTINS MAGALHAES - GO021230

AGRAVADO : VALDECI PEREIRA DE SOUZA GONCALVES

ADVOGADOS : BRUNO HENRIQUE DE CASTRO FELIPE - GO057915

MARCOS ANTONIO DIAS FILHO - GO057908

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
AUSENCIA DE CONTRADICAO APTA A ENSEJAR A VIOLACAO DO
ART. 1.022, I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. TERMO DE
CONFISSAO DE DIVIDA DECORRENTE DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. PRETENSAO DE REINTEGRAQAO DE POSSE.
INCABIVEL. REVISAO DA DECISAO. OBICE DA SUMULA N° 7/STJ.
NECESSIDADE DE PREVIA RESCISAO JUDICIAL. ACORDAO EM
CONSONANCIA COM O ENTENDIMENTO DO STJ.

1. A contradicao apta a ensejar embargos de declaracdo, para fins do
art. 1.022 do CPC, € apenas a interna ao julgado, nao se confundindo com
a alegada incompatibilidade entre o acordao e o titulo executivo, que se
trata de mero inconformismo da parte em relacao ao contetido da deciséo.
2. Incide a Sumula n°® 7/STJ para obstar a revisao, em recurso especial,
da interpretacao do tribunal de origem sobre o alcance do titulo executivo.
3. Termo de confissdo de divida decorrente de contrato de compra e venda
de imovel inadimplido, contendo apenas obrigacao de pagar quantia, nao
confere forca executiva para reintegracdo de posse, por se tratar de
consequéncia acessoria da rescisdo contratual, e nao de obrigacdo
autdénoma executavel.

4. A reintegracdo de posse de imovel objeto de compromisso de compra e
venda, em caso de inadimplemento do comprador, depende de prévia
manifestacao judicial de rescisdo do contrato, ainda que exista clausula
resolutoria expressa, sendo inadequado utiliza-la como objeto imediato de
acao de execucao fundada em titulo extrajudicial. Precedentes.

S. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

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
Sessao Virtual de 14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 23 de abril de 2026.
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Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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de imovel inadimplido, contendo apenas obrigacao de pagar quantia, nao
confere forca executiva para reintegracdo de posse, por se tratar de
consequéncia acessoria da rescisdo contratual, e nao de obrigacdo
autdénoma executavel.

4. A reintegracdo de posse de imovel objeto de compromisso de compra e
venda, em caso de inadimplemento do comprador, depende de prévia
manifestacao judicial de rescisdo do contrato, ainda que exista clausula
resolutoria expressa, sendo inadequado utiliza-la como objeto imediato de
acao de execucao fundada em titulo extrajudicial. Precedentes.

S. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por VIVER BEM EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA. contra a decisdo que inadmitiu seu recurso
especial. O apelo extremo, fundamentado no art. 105, inciso III, alinea "a", da
Constituicao Federal, insurge-se contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de
Goias assim ementado:

"DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL E RECURSO ADESIVO. EMBARGOS A
EXECUCAO. TERMO DE CONFISSAO DE DIVIDA FUNDADO EM CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL INADIMPLIDO. IMPOSSIBILIDADE DE
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REINTEGRACAO DE POSSE POR_MEIO DE ACAO DE EXECUCAO.
NECESSIDADE DE PREVIA RESCISAO JUDICIAL. INADEQUACAO DA VIA
ELEITA. RECURSO ADESIVO PROVIDO.

I CASO EM EXAME:

1. Trata-se de apelagdo civel e recurso adesivo interpostos contra sentenca
na qual se julgou parcialmente procedentes os pedidos em embargos a
execucgdo opostos em agdo de execugdo de titulo extrajudicial, visando-se a
reintegracdo de posse de imével adquirido por meio de contrato de compra e
venda, em razdo do inadimplemento das parcelas. O contrato foi objeto de
acordo extrajudicial, no qual o adquirente confessou a divida e se sujeitou a
resolucdo contratual em caso de descumprimento.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO:

2. A questao em discussdo consiste em verificar a possibilidade de
reintegracdo de posse por meio de ac¢do de execucdo, fundada em
instrumento particular de confissdo de divida originado de contrato de
compra e venda de imével inadimplido;

III. RAZOES DE DECIDIR:

3. A acdo de execucdo é inadequada para a reintegracdo de posse do imével
objeto do compromisso de compra e venda, e mostra-se necessdria a prévia
manifestacdo judicial para a rescisdo do contrato.

4. Precedentes do STJ deste Tribunal de Justica orientam que a reintegracdo
de posse de imével adquirido por meio de contrato de compra e venda, em
caso de inadimplemento, depende de prévia resolucdo do contrato em agdo
judicial prépria, ndo sendo possivel a reintegracdo por meio de ag¢do de
execucdo fundada em titulo extrajudicial.

5. O titulo executivo em questdo contém apenas obrigacdo de pagar quantia,
e ndo de entregar o bem. A previsdo de devolucdo da posse do imével nédo
configura obriga¢do auténoma executdvel, mas consequéncia acessoria da
rescisao contratual.

1V. DISPOSITIVO E TESES:

6. Recurso adesivo conhecido e provido. Apelacgdo civel prejudicada. Tese(s)
de Julgamento: 1. 'A reintegrag¢do de posse de imoével adquirido por meio de
contrato de compra e venda, em caso de inadimplemento, depende de prévia
resolugcdo do contrato em agdo judicial propria, ndo sendo possivel a
reintegracdo por meio de agdo de execucgdo fundada em titulo extrajudicial.’;
2. 'A previsdo de restituicdo da posse no titulo executivo, derivado de
contrato de compra e venda, ndo caracteriza obrigacdo auténoma executdvel,
mas consequéncia acessoria da resolugdo contratual que deve ser
judicialmente declarada'" (e-STJ fls. 628/629)

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 653/662).

No recurso especial, a recorrente alega a violacao dos seguintes dispositivos
legais com as respectivas teses:

(i) art. 1.022, I, do Cdédigo de Processo Civil, porque teria havido negativa de
prestacao jurisdicional ao deixar o Tribunal de origem de sanar a contradicado entre o
titulo executivo e sua fundamentacao;

(ii) arts. 783, 784, III, 786 e 806 do Codigo de Processo Civil, pois a
execucao seria via adequada para a obrigacao de entrega de coisa certa, porque o
termo de confissdo de divida constitui titulo executivo extrajudicial valido e a
reintegracao de posse poderia ser perseguida com base no art. 806 do CPC;

(iii) arts. 397, 474 e 475 do Coddigo Civil, porque a clausula resolutiva
expressa operaria de pleno direito, caracterizando mora ex re e dispensando
interpelacdo judicial ou extrajudicial, de modo que a inadimpléncia autorizaria a
resolucao imediata e a consequente restituicao do imovel.

Com as contrarrazdes (e-STJ fls. 693/712), o recurso especial foi
inadmitido, dando ensejo a interposicao do presente agravo.

E o relatério.
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VOTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial.

A insurgéncia nao merece prosperar.

Quanto a violacao do art. 1.022, I, do Codigo de Processo Civil, de acordo
com a jurisprudéncia desta Corte, a contradicdo que autoriza a oposicao de embargos
de declaracao deve ser interna ao julgado, nao se confundindo com discordancia em
relacao ao resultado da decisdo ou com contrariedade a opinides doutrinarias, outros
acordaos ou provas dos autos.

Assim, é incabivel a alegacdo de contradicdo entre o titulo executivo e a
fundamentacao do acérdao de origem. A propoésito:

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO EM RECURSO
ESPECIAL. INEXISTENCIA DE VICIOS NO JULGADO. REDISCUSSAO DO
MERITO. EMBARGOS REJEITADOS.

I CASO EM EXAME

1. Embargos de declara¢do opostos contra acérddo que ndo conheceu de
agravo em recurso especial, com fundamento na auséncia de impugnacdo
especifica dos fundamentos da decisdo agravada, nos termos do art. 932,
III, do CPC e da Sumula 182 do STJ.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em saber se a decisdo embargada
padece de obscuridade, contradi¢do, omissdo ou erro material, nos termos do
art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil.

1Il. RAZOES DE DECIDIR

3. Os embargos de declaragcdo ndo constituem via adequada para rediscutir
o mérito do julgado, destinando-se apenas a corregdo de vicios formais
internos a decisdo, conforme jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica (EDcl no AgInt no AREsp n. 2.074.424/GO, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 10/2/2025, DJEN de
13/2/2025) .

4. A decisdo embargada enfrentou de forma suficiente e fundamentada
todas as questoes relevantes para o deslinde da controvérsia, ndo se
verificando omissdo, contradicdo ou obscuridade.

5. A alegacdo de auséncia de prestacdo jurisdicional ndo se sustenta
quando o acdérddo examina adequadamente os fundamentos invocados
pelas partes e apresenta motivagdo clara, ainda que contrdria a pretensdo
do recorrente (Agint no AREsp n. 2.263.229/MG, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 22/5/2024).

6. A contradicao habil a ensejar aclaratorios deve ser interna ao
julgado, caracterizando-se pela incongruéncia entre fundamentos e
conclusao, o que nao se verifica no caso concreto (Agint no
REsp n. 2.152.327/MG, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 24/2/2025, DJEN de 28/2/2025).

7. A obscuridade remedidvel por embargos de declarac¢do exige auséncia de
clareza na exposigcdo dos fundamentos, o que igualmente ndo se constata,
dado que a fundamentagdo do acérddo é inteligivel e permite sua
compreensdao.

8. Ndo se constata erro material, pois a decisGo apresenta exatiddo quanto
aos elementos identificadores do processo e aos dispositivos legais aplicados.
9. A simples reiteracdo dos fundamentos do recurso anterior, dissociada da
demonstracdo de vicio formal no julgado, evidencia o cardter
manifestamente protelatério dos embargos.

1V. DISPOSITIVO

10. Embargos de declaracdo rejeitados.”

(EDcl no AREsp 2.808.801/MS, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira
Turma, julgado em 9/2 /2026, DJEN de 12/2/2026 - grifou-se.)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PARTICIPACAO

Documento eletronico VDA55330362 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 25/03/2026 11:20:56
Codigo de Controle do Documento: aOeb4a07-dc15-4be4-bcad-5f085dce6bfe



FINANCEIRA. SUBSQRICAO DEAACOES. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
COMPROVACAO. AUSENCIA. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/ 1973 quando o acoérddao recorrido
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questées suscitadas
nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese,
poderiam infirmar a conclusao adotada pelo Juizo.

2. O conhecimento do recurso especial pela alinea 'c' do permissivo
constitucional exige indica¢do do dispositivo legal ao qual foi atribuida
interpretacdo divergente e demonstracdo do dissidio, mediante verificacdo
das circunstancias que assemelhem ou identifiquem os casos confrontados
(art. 1.029, § 1°, CPC/2015).

3. A contradicao que da ensejo a oposicao de embargos declaratorios
deve ser interna, entre as proposicoes do proprio julgado impugnado.
4. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint nos EDcl no REsp 1.539.248/SC, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 30/11/2020, DJe de 9/12/2020 -
grifou-se.)

Relativamente a contrariedade dos arts. 783, 784, III, 786 e 806 do Codigo
de Processo Civil, verifica-se que o Tribunal de origem consignou que, embora exista
titulo executivo extrajudicial apto a execucado, ele se limita ao inadimplemento da
quantia devida, ndo abrangendo a entrega de bem determinado nem a pretensao
deduzida em juizo pela exequente relativa a reintegracao de posse, por nao configurar
obrigacdo autonoma executavel, mas apenas consequéncia da rescisdo contratual.

Eis os seus termos:

"Compulsando detidamente os autos, infiro ter razdo o recorrente
adesivo em sua insurgéncia, ndo pelo fato de ser inexequivel o titulo, mas
pela inadequacdo da via eleita, posto que a acdo executiva é inadequada
para a reintegracdo do exequente/embargado no imével em questdo. Explico.

Depreende-se que as partes celebraram contrato de compra e
venda de imdvel que, posteriormente, foi objeto de acordo extrajudicial
devido ao inadimplemento por parte do promitente comprador. Por meio
dessa avenga, o adquirente se comprometeu a pagar a divida, sujeitando-se
a rescisdo automdtica do contrato em caso de descumprimento, conforme se
vé da cldausula quarta do titulo executado (mov. 1,):

(...)

Em razdo do novo inadimplemento, a exequente/embargada
manejou a agdo de execucdo de titulo extrajudicial, fundada no acordo
celebrado entre as partes, visando a imediata reintegragdo de posse sobre o
imével.

Ora, em que pese ndo se desconheca que o instrumento
particular, devidamente assinado por duas testemunhas, configura titulo
executivo extrajudicial, ex vi do artigo 784, inciso III, do Diploma
Processualista, a pretensao declinada em juizo pela
exequente/embargada referente a reintegracdo de posse, nao
configura uma obrigacao autonoma executavel, apresentando-se
apenas como consequéncia da rescisao contratual.

Na realidade, a acdo de execugdo é via inadequada, pois para a
reintegracdo de posse do imdvel, objeto de compromisso de compra e venda,
faz-se necessdria a prévia manifestagdo judicial para a rescisdo do contrato.

Sobre essa questdo, precedentes consolidados do Superior
Tribunal de Justica indicam ser essencial a manifestacgdo judicial prévia no
caso de resolugdo de compromisso de compra e venda de imével, mesmo na
presenca de clausula resolutéria expressa, diante da necessidade de
observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos.

A propésito:

(..)

Ressalte-se, ainda, que o titulo em analise contém apenas a
obrigacao de pagamento em dinheiro, e nao de entrega de bem.
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A eventual previsao de devolucao da posse do imovel nao
constitui obrigacdo independente passivel de execucdo, mas uma
consequéncia acessoria decorrente da rescisao contratual.

Dessa forma, seria viavel propor uma acao de execucao de
titulo extrajudicial, porém exclusivamente com o objetivo de compelir
o devedor ao pagamento da quantia principal prevista no contrato,
posto que essa é a unica obrigacdo que possui natureza executiva
imediata.

Por outro lado, ndo se pode utilizar o processo executivo para
requerer a reintegracdo da posse do imoével, ja que essa providéncia é
meramente acessoria e ndo integra o conteudo central da obrigagdo
estabelecida no contrato de compra e venda; o qual, frise-se, estabelece para
o credor o dever de entregar o bem e, para o devedor, o de pagar o prego
ajustado — e ndo de restituir o imdével.

Neste caso especifico, o descumprimento contratual se
refere ao nao pagamento da quantia devida, e ndo a entrega de bem
determinado.

Logo, nao ha como atribuir ao termo de acordo
extrajudicial a forca executiva necessaria para a retomada do
imovel, sem que antes haja a manifestacao judicial sobre a rescisao
do contrato.

Em caso semelhante, ja decidiu este Tribunal de Justica:

(...)." (e-STJ fls. 622/626)

Para se adotar conclusado diversa da alcancada na origem quanto a
delimitacdo objetiva do titulo executivo e ao fato de a reintegracdo de posse nao
configurar obrigacdo auténoma executavel, seria necessario, inevitavelmente,
reexaminar clausulas contratuais, bem como fatos e provas.

Nesse sentido:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. ALEGACAO DE NULIDADE POR AUSENCIA DE
CONTRAFE. CITACAO REALIZADA PESSOALMENTE. FE PUBLICA DO
OFICIAL DE JUSTICA. RAZOES RECURSAIS DISSOCIADAS. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 284 DO STF. NULIDADE DA CITACAO. TRANSCURSO DO PRAZO
IN ALBIS. REVISAO. PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O REEXAME
DE PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO CONFIGURADO. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. A alegada afronta a lei federal ndo foi demonstrada com clareza, pois as
razées do recurso especial apresentado se encontram dissociadas daquilo
que ficou decidido pelo Tribunal de origem, o que caracteriza deficiéncia na
fundamentacdo do apelo nobre e atrai, por analogia, o 6bice da Stumula n.
284 do STF.

2. A alteracao das conclusoes do acordao recorrido exige
reapreciacao do acervo fatico-probatorio da demanda, o que faz
incidir o 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

3. Agravo interno ndo provido."

(Agint no AREsp 2.394.911/BA, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 9/2 /2026, DJEN de 13/2/2026 - grifou-se.)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO
DE SENTENCA. IMPUGNACAO. LIMITES DO TITULO EXECUTIVO.
DIFERENCA DE TROCO. ADEQUACAO DOS CALCULOS A COISA JULGADA.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

(..)

Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 7 do STJ para obstar a revisao, em recurso
especial, da interpretacao do tribunal de origem sobre o alcance do
titulo executivo judicial e a retirada da 'diferenca de troco' dos cdlculos.
Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ, por estar o acorddo recorrido conforme a
jurisprudéncia desta Corte quanto a possibilidade de corregdo de cdlculos,
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de oficio, e a auséncia de preclusdo na adequagdo do quantum aos limites
do titulo. Fica prejudicada a andlise do dissidio jurisprudencial ante os
mesmos o6bices.

IV. DISPOSITIVO E TESE

(AREsp 2.585.540/RN, relator Ministro Joao Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 9/2 /2026, DJEN de 13/2/2026 - grifou-se.)

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO ANULATORIA.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. EXCESSO DE EXECUCAO. OFENSA A
COISA JULGADA. ANALISE DO TITULO EXECUTIVO. IMPOSSIBILIDADE DE
REEXAME DE FATOS E PROVAS (SUMULA 7/STJ). MULTA PROTELATORIA.
AFASTAMENTO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E,
NESSA EXTENSAO, PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Recurso especial interposto contra acérddao que, em fase de cumprimento
de sentenca de ag¢do anulatéria, manteve ordem de reintegragdo de posse
sob o fundamento de ser consectario loégico da anulagdo de negécio juridico.
O Tribunal de origem também rejeitou embargos de declaragdo e aplicou
multa por protelagdo.

2. A oposicao de embargos de declaracdo com o objetivo de sanar
contradi¢cdo relevante para o julgamento e para fins de prequestionamento
ndo caracteriza intuito protelatério, sendo indevida a aplicagdo da multa
prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC, nos termos da Stumula 98 desta Corte.

3. A analise da alegada violacao dos arts. 503 e 917, § 2°, II, do CPC,
que versa sobre a delimitacao objetiva do titulo executivo judicial e o
suposto excesso de execucao decorrente da ordem de reintegracao de
posse, sob o argumento de que esta ndo seria consectario légico da
anulacao do acordo, demanda o reexame do conjunto fatico-
probatorio e a interpretacao do titulo exequendo, incidindo o obice
das Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, parcialmente
provido."

(REsp 1.991.703/MG, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025 - grifou-se.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS A
EXECUCAO - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA DOS EMBARGANTES.

(..)

3. A analise dos fundamentos que ensejaram o reconhecimento da
liquidez, certeza e exigibilidade do titulo que embasa a execucdo,
exige o reexame probatorio dos autos, procedimento inviavel por esta
via especial, ante o obice da Sumula 7 do STJ.

n

(Xgint no AREsp 1.968.780/MS, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta

Turma, julgado em 14/3/2022, DJe de 21/3/2022 - grifou-se.)

No que se refere a infracdo aos arts. 397, 474 e 475 do Codigo Civil, o
acordao também esclareceu que a acdo de execucdo é via inadequada, pois, para a
reintegracao de posse do imovel objeto de compromisso de compra e venda, faz-se
necessaria a prévia manifestacao judicial para a rescisdo do contrato, mesmo na
presenca de clausula resolutoéria expressa.

A decisao do Tribunal de origem alinha-se a jurisprudéncia do STJ sobre a
matéria, que possui entendimento firmado no sentido de ser imprescindivel a prévia
manifestacao judicial na hipétese de rescisdao de compromisso de compra e venda de
imovel para que se consume a resolucado contratual, ainda que existente clausula
resolutoria expressa.

Confiram-se:

"PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO REIV]NDICATORIA.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. PERDA
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DA POSSE POR ABANDONO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DO _ACORDAO RECORRIDO.
SUMULA N. 283/STF. AUSENCIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO DE LEI
FEDERAL. SUMULA N. 284/STF. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
TERRENQO. PROJETO DE EMPREENDIMENTO. ALIENACAO DE UNIDADES
IMOBILIARIAS. CONSUMIDOR. TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.
REQUISITOS QUALITATIVO E QUANTITATIVO. CLAUSULA RESOLUTORIA
EXPRESSA. PREVIA MANIFESTACAO JUDICIAL. NECESSIDADE. SUMULAS
N. 5 E 7/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/1973 quando a Corte local
pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das questées suscitadas
nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese,
poderiam infirmar a conclusao adotada pelo Juizo.

2. Ausente o enfrentamento da matéria pelo acérddo recorrido, mesmo apos
a oposicao de embargos declaratorios, invidvel o conhecimento do recurso
especial, por falta de prequestionamento. Incidéncia da Sumula n. 211/ STJ.
3. O recurso especial que ndo impugna fundamento do acérddo recorrido
suficiente para manté-lo ndo deve ser admitido, a teor da
Sumula n. 283/ STF.

4. A auséncia de indica¢cdo do dispositivo de lei federal supostamente
violado impede a exata compreensdo da controvérsia e obsta o conhecimento
do recurso especial (Sumula n. 284/ STF).

5. O julgamento sobre a aplicacGo da chamada Teoria do Adimplemento
Substancial ndo se prende ao exclusivo critério quantitativo, devendo ser
considerados outros elementos que envolvem a contratacdo em exame
qualitativo.

6. Assim, a Teoria do Adimplemento Substancial exige, para a hipdtese, o
preenchimento dos seguintes requisitos: i) o grau de satisfagdo do interesse
do credor, ou seja, a prestacdo imperfeita deve satisfazer seu interesse; ii)
comparagdo entre o valor da parcela descumprida com o valor do bem ou do
contrato; iii) o esforco e diligéncia do devedor em adimplir integralmente; iv) a
manutengdo do equilibrio entre as prestacgées correspectivas; v) a existéncia
de outros remédios capazes de atender ao interesse do credor com efeitos
menos gravosos ao devedor; e vi) ponderacdo entre a utilidade da extingdo
da relacdo juridica obrigacional e o prejuizo que adviria para o devedor e
para terceiros a partir da resolugdo.

7. No caso concreto, trata-se de acdo reivindicatéria ajuizada em razdo de
rescisdo contratual por inadimplemento parcial de contrato de promessa de
compra e venda de terreno. Posteriormente ao negécio foram alienadas, na
planta, 156 (cento e cinquenta e seis) unidades imobiliarias do
empreendimento Atlantic Beach Flat Hotel, que seria construido no local.

8. Nada obstante o percentual inadimplido do contrato ndo ser desprezivel
se isoladamente considerado, hd que aferir as demais circunstancias
relevantes. Primeiro, o valor agregado ao terreno e seu atual preco de
mercado; segundo, os esforcos dos terceiros interessados em quitar a divida;,
e terceiro, a aparente recusa injustificada do credor em receber a quantia
devida.

9. Ademais, deve ser observada a repercussd@o negativa na esfera juridica
dos adquirentes das unidades residenciais, terceiros de boa-fé diretamente
atingidos com a rescisdo do contrato de compra e venda do terreno. Diante
da conjuntura desses fatores, ndo ficou demonstrado interesse digno de
tutela juridica em relacdo ao drdstico efeito resolutério do contrato.

10. Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, é 'imprescindivel
a prévia manifestacao judicial na hipotese de rescisdo de
compromisso de compra e venda de imovel para que seja consumada
a resolucao do contrato, ainda que existente clausula resolutoria
expressa, diante da necessidade de observancia do principio da boa-
fé objetiva a nortear os contratos' (Agint no AREsp 1.278.577/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/9/2018,
DJe 21/9/2018).

11. Portanto, a rescisao contratual nao se da, por si, em razao da
presenca de clausula resolutoria expressa. Na hipotese, reconhecida
a incidéncia do adimplemento substancial da divida, foram
afastados os efeitos da referida clausula e mantida a posse do bem
com o comprador do imével, com o consequente desprovimento da
acao reivindicatoria.
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12. Por fim, acolher os argumentos deduzidos nas razoes do especial exigiria
incursdo sobre outros elementos de fato e de provas, e também o reexame
das clausulas do contrato entabulado entre as partes, procedimento vedado
na instancia excepcional a teor das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

13. Recurso especial a que se nega provimento."

(REsp 1.236.960/RN, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 19/11/2019, DJe de 5/12/2019 - grifou-se.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
POSSESSORIA E ACAO CONSIGNATORIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. NECESSIDADE DE MANIFESTACAO JUDICIAL
PARA A RESOLUCAO DO CONTRATO. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Observa-se que o tema inserto nos arts. 474 e 475, do Cédigo Civil ndo
Joi objeto de debate pela Corte local, tampouco foram opostos embargos de
declaracdo, nesse ponto, a fim de suprir eventual omissdo. E entendimento
assente no Superior Tribunal de Justica a exigéncia do prequestionamento
dos dispositivos tidos por violados, ainda que a contrariedade tenha surgido
no julgamento do proprio acérddo recorrido. Incidem, na espécie, as
Sumulas 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal.

2. De qualquer forma, a jurisprudéncia do STJ entende que é
imprescindivel a prévia manifestacao judicial na hipotese
de rescisao de compromisso de compra e venda de imével para que
seja consumada a resolucao do contrato, ainda que existente
clausula resolutoria expressa, diante da necessidade de observancia
do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos. Precedentes.

3. Agravo interno ndo provido."

(Agint no AREsp 1.278.577/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 18/9/2018, DJe de 21/9/2018 - grifou-se.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA AUTORA.

1. A acao possessoria nao se presta a recuperacao da posse, sem que
antes tenha havido a rescisao/resolucao do contrato. E firme a
jurisprudéncia do STJ no sentido de ser imprescindivel a prévia
manifestacdo judicial na hipotese de rescisdGo de compromisso de
compra e venda de imovel para que seja consumada a resolucdao do
contrato, ainda que existente clausula resolutoria expressa, diante
da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a
nortear os contratos.

2. Agravo interno desprovido.”

(Aglnt no AREsp 734.869/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 10/10/2017, DJe de 19/10/2017 - grifou-se.)

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer parcialmente do recurso
especial e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da causa, os quais devem ser majorados para o patamar de 15%
(quinze por cento) em favor do advogado da parte recorrida, nos termos do art. 85, §
11, do Cédigo de Processo Civil, observado o beneficio da gratuidade da justica, se for
0 caso.

E o voto.
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MARCOS ANTONIO DIAS FILHO - GO057908

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 22 de abril de 2026
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