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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL. EXCECAO
DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. RENEGOCIACAO UNILATERAL
DE DIVIDA HIPOTECARIA. ALEGACAO DE QUE O PAGAMENTO
SUPERVENIENTE AFASTA A SUSPENSAO DOS PAGAMENTOS E
AUTORIZA RESOLUCAO COM PERDAS E DANOS. REVISAO DAS
PREMISSAS FATICAS FIXADAS PELA CORTE ESTADUAL. SUMULA
7/1STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em acgao envolvendo contrato de compra e venda de imével rural
2. O objetivo recursal é decidir se a quitacao posterior da hipoteca
cessa a excegao do contrato ndo cumprido, restabelece a exigibilidade
das parcelas e autoriza a resolugao contratual com perdas e danos.

3. O acérdao estadual afirma que o contrato condiciona o pagamento a
quitagdo anual da hipoteca pelos vendedores e proibe sua
renegociacdo sem anuéncia dos compradores, reconhecendo
inadimplemento dos vendedores e legitimidade da suspensao dos
pagamentos pelos adquirentes.

4. A revisdo dessas conclusées demanda reexame do conjunto fatico-
probatério, o que é inviavel em recurso especial, incidindo a Sumula 7
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do STJ.
5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em acgao envolvendo contrato de compra e venda de imével rural
2. O objetivo recursal é decidir se a quitacao posterior da hipoteca
cessa a excegao do contrato ndo cumprido, restabelece a exigibilidade
das parcelas e autoriza a resolugao contratual com perdas e danos.

3. O acérdao estadual afirma que o contrato condiciona o pagamento a
quitagdo anual da hipoteca pelos vendedores e proibe sua
renegociacdo sem anuéncia dos compradores, reconhecendo
inadimplemento dos vendedores e legitimidade da suspensao dos
pagamentos pelos adquirentes.

4. A revisdo dessas conclusées demanda reexame do conjunto fatico-
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do STJ.
5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por NERICO DA SILVA
NETO e GIANNA CARLA FRENEDA BUSTO SILVA (NERICO e GIANNA) contra
decisdo que ndo admitiu seu apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, lll, a,
da CF, em face de acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Mato
Grosso, assim ementado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE E
INDENIZAC MATERIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL RURAL. EXCECAO CONTRATO NAO CUMPRIDO. BEM
GRAVADO EM ONUS. INADIMPLEMENTO D VENDEDORES.
RENEGOCIACAO  UNILATERAL DE DIVIDA  HIPOTECAR
SUSPENSAO DOS PAGAMENTOS ATE LIBERACAO DO GRAVAME.
IMPOSSIBILIDA DE EXIGIR ADIMPLEMENTO DOS COMPRADORES.
RECURSO CONHECIDO DESPROVIDO

I. CASO EM EXAME

Apelagéo civel interposta pelos vendedores de um imoével rural contra
sentenca julgou improcedente a pretenséo de rescisgdo contratual sob a
alegacgéo de inadimplemento compradores.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

A questdo em discusséo consiste em verificar se os vendedores podem
exig adimplemento das parcelas restantes do contrato de compra e
venda de imdvel rural, alega inadimplemento dos compradores, ou se o
descumprimento contratual é dos proprios vended em razdo da
auséncia de cumprimento de condigcbes expressas no contrato,
relativas a di hipotecaria.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

O contrato de compra e venda estabeleceu, de forma expressa, que o
adimplemento compradores estava condicionado & comprovagédo, por
parte dos vendedores, da quitagdo anua divida hipotecaria. A clausula
contratual vedou qualquer alteracdo do vinculo hipotecario, inclui
renegociagdo, prorrogagdo ou novagdo da divida, sem prévia e
expressa anuéncia dos comprador Os vendedores descumpriram as
condi¢bes contratuais ao renegociar unilateralmen divida, elevando seu
valor e prorrogando o prazo de quitagdo sem a anuéncia expressa
compradores. O inadimplemento dos vendedores, ao ndo quitarem a
divida nos prazos pactuados renegocia-la unilateralmente, resultou na
manutengdo do gravame sobre o imovel, fato demonstra a mora grave
da parte vendedora. A suspenséo dos pagamentos pelos compradores,
em razdo do inadimplemento vendedores, esta amparada na
legalidade, na boa-fé objetiva e no artigo 476 do Coédigo Civil, vez que
a contraparte ndo cumpriu sua obrigagdo principal.

IV. DISPOSITIVO

Recurso desprovido. (e-STJ, fls. 1.101/1.102)

Os embargos de declaragao foram rejeitados (e-STJ, fls. 1.153-1.158).

Nas razdes do agravo, NERICO e GIANNA alegaram néo incidéncia dos
Obices sumulares 5 e 7/STJ, argumentando que o caso demandaria apenas revaloragao
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juridica de fatos incontroversos, sem interpretagéo contratual ou revolvimento probatério
(e-STJ, fls. 1.192-1.200).

Foram apresentadas contraminutas (e-STJ, fls. 1.203-1.205 e 1.206-1.212).

E o relatorio.

VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
NAo merece prosperar.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com base no art. 105, Ill, alinea a,
da CF, NERICO e GIANNA alegaram violagao dos arts. 493 do CPC e 475 do CC,
afirmando que o pagamento superveniente da divida hipotecaria em 30/8/2017,
premissa fatica reconhecida, deveria ter cessado a excegao do contrato nao cumprido e
restabelecido a exigibilidade das parcelas remanescentes, configurando
inadimplemento dos compradores e autorizando a resolugao contratual com perdas e
danos.

(1) Da resolucéo contratual

NERICO e GIANNA alegaram a ofensa aos arts. 493 do CPC e 475 do CC,
sustentando que o pagamento superveniente da divida hipotecaria em 30.08.2017, fato
reconhecido nos autos, deveria ter afastado a excecdo do contrato ndo cumprido,
restabelecendo a exigibilidade das parcelas remanescentes e configurando
inadimplemento dos compradores, o que autorizaria a resolugcao contratual com perdas
e danos.

Sobre o tema, o TJMT concluiu que o contrato de compra e venda
condicionava o pagamento pelos compradores a comprovagcao anual da quitagao da
divida hipotecaria pelos vendedores, vedando sua renegociagdo sem anuéncia
expressa dos adquirentes. Reconheceu que os vendedores descumpriram as
obrigacdes pactuadas ao renegociarem unilateralmente a divida e manterem o gravame
sobre o imovel, configurando inadimplemento contratual. Assim, considerou legitima a
suspensao dos pagamentos pelos compradores, com base na exceg¢ao do contrato ndo
cumprido e na boa-fé objetiva, conforme transcrigdo a seguir:

Conforme narrado nos autos, as partes celebraram, em 08 de agosto
de 2002, um instrumento particular de compra e venda de imoével rural,
pelo qual os apelantes, na qualidade de vendedor, comprometeram-se
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a transferir aos apelados a propriedade da “Fazenda Santa Catarina”,
com area de 1.411 hectares, situada no Municipio de Sapezal (MT),
mediante pagamento de 62.000 sacas de soja em cinco parcelas
anuais, vejamos:

A controvérsia recursal cinge-se em verificar se 0s apelantes, na
qualidade de vendedores, podem exigir o adimplemento das parcelas
restantes do contrato de compra e venda de imével rural celebrado em
08/08/2002, alegando inadimplemento dos apelados (compradores), ou
se, ao contrario, o descumprimento contratual € dos proprios
vendedores, em razdo da auséncia de cumprimento de condigbes
expressas no contrato, relativas a divida hipotecaria com a empresa

Syngenta.

O contrato celebrado entre as partes estabeleceu, de forma expressa e
inequivoca, no paragrafo segundo da clausula terceira, a seguinte
condicéo:

[-]

A clausula contratual vinculou, de forma objetiva, o adimplemento dos
compradores a comprovagdo, por parte dos vendedores, da quitagcdo
anual da divida hipotecaria com a Syngenta.

Além disso, o paragrafo terceiro da mesma clausula é ainda mais
rigoroso ao vedar qualquer alteragdo do vinculo hipotecario sem prévia
anuéncia dos compradores:

[

Portanto, para que pudesse haver exigibilidade das parcelas
subsequentes, impunha-se ao vendedor comprovar a quitagdo do
debito hipotecario no tempo pactuado, além de se abster de qualquer
novagdo ou renegociag¢do unilateral.

Contudo, é fato incontroverso que os apelantes descumpriram tal
clausula, uma vez que promoveram novagdo da divida junto a
Syngenta, elevando o valor de R$ 760.458,66 para R$ 1.245.000,00,
sem a anuéncia expressa dos compradores. Essa renegociagcdo
implicou no alongamento do prazo da divida até o ano de 2017, com a
liberagdo do gravame apenas em 2019, anos apds o prazo ajustado
contratualmente.

[.]

Conforme ja relatado, o contrato de compra e venda firmado entre as
partes previa clausula especifica que subordinava os pagamentos das
parcelas posteriores a entrada a comprovagéo, pelos vendedores, da
quitagdo da divida hipotecaria junto a Syngenta Ltda., credora que
detinha gravame sobre o imével objeto do negdcio.

Todavia, ao contrario do que fora pactuado, os vendedores deixaram
de quitar a divida no tempo avencado e, mais grave, promoveram, de
forma unilateral e sem anuéncia expressa dos compradores, a
renegociag¢ao da divida com a Syngenta, majorando o saldo devedor.
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Tal inadimplemento, além de descumprir clausulas expressas do
contrato (inclusive a clausula de vedacdo a novacdo sem
consentimento), culminou na propositura de acdo de execugdo n.
0110447-13.2004.8.26.0100, que tramitou na 10? vara civel do Foro
Central de Sé&o Paulo, movida pela propria Syngenta contra os
vendedores (ID 18122498), fato que demonstra de forma incontestavel
a mora grave e reiterada da parte vendedora. (e-STJ, fls. 1.103-1.105)

Assim, rever as conclusbes sobre (1) existéncia de inadimplemento
contratual dos vendedores, consistente no descumprimento da obrigagdo de quitagao
da divida hipotecaria e na renegociagcao unilateral do débito; (2) legitimidade da
suspensdao dos pagamentos pelos compradores com fundamento na excegdo do
contrato ndo cumprido e na boa-fé objetiva; e (3) configuragdo dos pressupostos para
exigibilidade das parcelas remanescentes e eventual resolugdo contratual com perdas e
danos, demandaria, necessariamente, reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos,
0 que é vedado em razao do 6bice da Sumula 7 do STJ.

Assim, o recurso ndo merece que dele se conheca.

Nessas condicdes, CONHECO do agravo para NAO CONHECER do recurso
especial.

Descabida da majoragdo da verba honoraria porque ja fixada no patamar
maximo de 20% sobre o valor atualizado da causa.

Por oportuno, previno que a interposi¢cdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, do CPC.

E como voto.
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Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
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AGRAVANTE : NERICO DA SILVANETO
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, decidiu nao conhecer do recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026
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