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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1955186 - SC (2021/0248420-0)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

. SPE - DELTAVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: SELLING BRASIL SOLUCOES IMOBILIARIAS LTDA.

: ABACO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA ME

: MARCO TULIO MACHADO - PR025299

: ALEXANDRE CARLOS PEREIRA

: JAQUELINE TOMAZ PEREIRA

. GILBERTO JORGE DE LIMA - SC031149

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
OMISSAO. INEXISTENCIA. LOTE NAO EDIFICADO. TAXA DE
FRUICAO INDEVIDA. LEGITIMIDADE PASSIVA DA CORRETORA.
TEORIA DA APARENCIA. MESMO GRUPO ECONOMICO. SUMULAS 7 E
83/STJ. RESCISAO POR INICIATIVA DO COMPRADOR. PERCENTUAL
DE RETENCAO. VINTE E CINCO POR CENTO. EMBARGOS OPOSTOS
COM O INTUITO DE PREQUESTIONAMENTO. AFASTAMENTO DA
MULTA. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto por promitentes-vendedoras contra acérdao que,
em agdo de rescisdo de contrato de compra e venda de lote ajuizada pelos
compradores, fixou o percentual de retengdo em 10% dos valores pagos e
reconheceu a legitimidade passiva da empresa de consultoria imobiliaria. As
recorrentes buscam a majoracao do percentual de reten¢do, a fixacao de taxa de
frui¢do, o afastamento da legitimidade da corretora e a exclusdo da multa por
embargos de declaragdo protelatorios.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha cinco questdes em discussdo: (I) saber se o Tribunal de origem cometeu
omissao ao deixar de se manifestar sobre a taxa de fruicao; (II) estabelecer a
possibilidade de cobranca de taxa de frui¢do pela posse de lote ndo edificado;
(III) definir a legitimidade passiva da corretora de imoveis que pertence ao
mesmo grupo econdmico da vendedora; (IV) determinar o percentual de
retengao a ser aplicado sobre os valores pagos pelo comprador em caso de
rescisao contratual por sua iniciativa; e (V) aferir o cabimento da multa por
embargos de declaracdo considerados protelatorios.

I11. RAZOES DE DECIDIR
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3. Nao ha negativa de presta¢do jurisdicional quando o Tribunal de origem
analisa as questdes essenciais para a solugdo da controvérsia, ainda que decida
de forma contréria a pretensdo da parte.

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme no sentido de ser
indevida a cobranca de taxa de ocupacgdo ou fruicdo em caso de rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda de lote ndo edificado, porquanto nao
hd aproveitamento econdmico do bem pelo comprador que justifique a
indenizagao.

5. A corretora de imdveis que integra a mesma cadeia de fornecimento e
pertence ao mesmo grupo econdomico da incorporadora possui legitimidade
passiva para responder pela acdo de rescisdo contratual, com base na teoria da
aparéncia. Precedentes. A revisdo dessa conclusdo encontra dbice na Sumula 7
do STJ.

6. Em rescisdes de contrato de compra e venda de imdvel por iniciativa do
comprador, anteriores a Lei 13.786/2018, a jurisprudéncia da Segunda Secao do
STJ consolidou como adequado e suficiente o percentual de retengao de 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores pagos para indenizar o vendedor pelas
despesas gerais e pelo rompimento do contrato.

7. Afasta-se a multa do art. 1.026, § 2°, do CPC quando os embargos de
declaragdo sdo opostos com o obJetlvo de prequestionar a matéria para fins de
interposicdo de recurso as instancias superiores, o que descaracteriza o intuito
manifestamente protelatorio, conforme a Simula 98/ST]J.

IV. DISPOSITIVO

8. Recurso especial parcialmente provido, para majorar o percentual de retengdo
para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos compradores e para
afastar a multa por embargos de declaracio protelatorios.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 14/10/2025
a 20/10/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar parcial provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 27 de outubro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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: ALEXANDRE CARLOS PERFEIRA
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
OMISSAO. INEXISTENCIA. LOTE NAO EDIFICADO. TAXA DE
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TEORIA DA APARENCIA. MESMO GRUPO ECONOMICO. SUMULAS
7 E 83/STJ. RESCISAO POR INICIATIVA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL DE RETENCAO. VINTE E CINCO POR CENTO.
EMBARGOS OPOSTOS COM O INTUITO DE PREQUESTIONAMENTO.
AFASTAMENTO DA MULTA. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto por promitentes-vendedoras contra acérdao
que, em agdo de rescisao de contrato de compra e venda de lote ajuizada pelos
compradores, fixou o percentual de retencdo em 10% dos valores pagos e
reconheceu a legitimidade passiva da empresa de consultoria imobiliaria. As
recorrentes buscam a majoracao do percentual de retencdo, a fixacdo de taxa
de fruicdo, o afastamento da legitimidade da corretora e a exclusao da multa
por embargos de declaragdo protelatorios.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha cinco questdes em discussdo: (I) saber se o Tribunal de origem cometeu
omissao ao deixar de se manifestar sobre a taxa de fruicao; (II) estabelecer a
possibilidade de cobranca de taxa de frui¢do pela posse de lote ndo edificado;
(IIT) definir a legitimidade passiva da corretora de imdveis que pertence ao
mesmo grupo econdmico da vendedora; (IV) determinar o percentual de
retengdo a ser aplicado sobre os valores pagos pelo comprador em caso de
rescisdo contratual por sua iniciativa; e (V) aferir o cabimento da multa por
embargos de declaracdo considerados protelatorios.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o Tribunal de origem
analisa as questdes essenciais para a solu¢ao da controvérsia, ainda que decida
de forma contraria a pretensdo da parte.

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de ser
indevida a cobranga de taxa de ocupacdo ou fruicdo em caso de rescisdo de
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contrato de promessa de compra e venda de lote ndo edificado, porquanto nao
ha aproveitamento econdmico do bem pelo comprador que justifique a
indenizagao.

5. A corretora de imoveis que integra a mesma cadeia de fornecimento e
pertence ao mesmo grupo econdmico da incorporadora possui legitimidade
passiva para responder pela acdo de rescisao contratual, com base na teoria da
aparéncia. Precedentes. A revisdo dessa conclusdao encontra 6bice na Sumula
7 do STIJ.

6. Em rescisdes de contrato de compra e venda de imovel por iniciativa do
comprador, anteriores a Lei 13.786/2018, a jurisprudéncia da Segunda Se¢ao
do STJ consolidou como adequado e suficiente o percentual de retencao de
25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos para indenizar o vendedor
pelas despesas gerais e pelo rompimento do contrato.

7. Afasta-se a multa do art. 1.026, § 2°, do CPC quando os embargos de
declaracao sao opostos com o objetivo de prequestionar a matéria para fins de
interposicao de recurso as instancias superiores, o que descaracteriza o intuito
manifestamente protelatorio, conforme a Sumula 98/ST]J.

IV. DISPOSITIVO

8. Recurso especial parcialmente provido, para majorar o percentual de
retengdo para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos
compradores e para afastar a multa por embargos de declaracio protelatorios.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SPE — DELTAVILLE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ¢ ABACO CONSULTORIA DE IMOVEIS
LTDA-ME, fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da Constituicdo Federal, contra acordao

proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, assim ementado:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM
DEVOLUCAO DE VALORES C/C INDENIZACAO POR DANO
MATERIAL E MORAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA. INSURGENCIA
DAS RES. PRELIMINAR. ILEGITIMIDADE PASSIVA. CORRETORA
QUE FIGUROU COMO INTERMEDIADORA NO PACTO. MESMO
GRUPOQO ECONOMICO. APLICABILIDADE DA TEORIA NA
APARENCIA. SOLIDARIEDADE PASSIVA VERIFICADA. MERITO.
PLEITO VISANDO A RETENCAO DE PARTE DO VALOR PAGO PELOS
PROMITENTES COMPRADORES. PEDIDO ACOLHIDO. RESCISAO
CONTRATUAL POR DESISTENCIA DOS COMPRADORES.
RETENCAO DE PERCENTUAL DOS VALORES PAGOS, A FIM DE
SEREM RESSARCIDAS AS DESPESAS SUPORTADAS PELO
PROMITENTE VENDEDOR. RETENCAO, CONTUDO, LIMITADA AO
PERCENTUAL EQUIVALENTE A 10% (DEZ POR CENTO) DOS
VALORES DISPENDIDOS PELOS AUTORES, POIS SE MOSTRA
DENTRO DA RAZOABILIDADE. CORRECAO DOS CONSECTARIOS
LEGAIS, DE OFICIO POR SE TRATAR DE MATERIA DE ORDEM
PUBLICA INCIDENCIA DOS JUROS QUE DEVE CONTAR DO
TRANSITO EM JULGADO DA DECISAO E CORRECAO MONETARIA
A PARTIR DE CADA DESEMBOLSO. SENTENCA REFORMADA.
REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS QUE SE MOSTRA
NECESSARIA NOS TERMOS DO ART. 86 DO CPC/2015.
HONORARIOS RECURSAIS. DESCABIMENTO. ORIENTACAO DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. RECURSOS CONHECIDOS E
PARCIALMENTE PROVIDOS.” (e-STJ, 1. 488).

Os embargos de declaracdo opostos pelas recorrentes foram rejeitados, com
aplica¢dao de multa de 1% sobre o valor da causa, as fls. 531 e seguintes (e-STJ, fl. 531).
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Em seu recurso especial, os recorrentes alegam violagao dos seguintes dispositivos

da legislagdo federal, com as respectivas teses:

(1) art. 34 do CDC e art. 485, 111, do CPC, pois teria sido indevidamente reconhecida
a legitimidade passiva da Abaco Consultoria de Iméveis Ltda., sob o fundamento de que
integraria 0 mesmo grupo econdmico da SPE — Deltaville, o que, segundo os recorrentes, nao

estaria demonstrado nos autos, sendo inaplicavel a teoria da aparéncia;

(i1) art. 32-A, I e IV, da Lei 6.766/79; arts. 475, 884, 1.196 ¢ 1.204 do CC, pois o
acordao teria limitado a retencdo de valores ao percentual de 10%, desconsiderando cldusulas
contratuais que previam retengdes adicionais, como honorarios advocaticios, despesas

administrativas e taxa de frui¢ao, todas previstas em lei e no contrato;

(ii1) art. 1.022, II, do CPC, pois o Tribunal a quo teria sido omisso ao ndo analisar o

pleito de fixagdo da taxa de fruicdo, mesmo apds a oposicao de embargos de declaracio;

(iv) art. 1.026, §2°, do CPC, pois a multa aplicada aos embargos de declaracdo seria
indevida, uma vez que os aclaratdrios teriam apontado omissdes relevantes no acordao recorrido,

ndo configurando intento protelatdrio.

Foram apresentadas contrarrazdes pelos recorridos Alexandre Carlos Pereira e
Jaqueline Tomaz Pereira, que requereram o ndo conhecimento do recurso ou, no mérito, o seu

desprovimento, além do aumento da multa aplicada e da majora¢do dos honorarios advocaticios
(e-STIJ, fls. 680-686).

E o relatorio.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, Alexandre Carlos Pereira e Jaqueline Tomaz
Pereira ajuizaram acdo de rescisdo contratual com devolucdo de valores c¢/c indenizagdo por
danos materiais e morais contra SPE - Deltaville Empreendimentos Imobiliarios Ltda e Abaco
Consultoria de Imoveis Ltda. Alegaram que adquiriram um imovel pelo valor de R$ 90.643,99,
tendo pago a entrada e algumas parcelas do financiamento, mas, por dificuldades financeiras,
solicitaram a rescisdo do contrato. Sustentaram que as rés ndo atenderam adequadamente ao
pedido de rescisdo e que houve cobranca indevida de comissdo de corretagem, razdo pela qual
pleitearam a devolugdo dos valores pagos, a repeti¢do do indébito em dobro e indenizagdo por

danos morais.

A sentenca de primeiro grau julgou parcialmente procedente a acdo, determinando a
rescisdo contratual e condenando as rés a devolucao de R$ 12.067,70, correspondente a entrada e
as parcelas pagas, com correcdo monetaria desde o desembolso e juros de mora desde a citagao.
Contudo, indeferiu o pedido de indenizagdo por danos morais, entendendo tratar-se de mero
desacordo contratual. Além disso, reconheceu a sucumbéncia reciproca, fixando a divisao das

custas processuais € honorarios advocaticios entre as partes (e-STJ, fls. 384-390).

No julgamento do acérddo, o Tribunal de Justica de Santa Catarina deu parcial

provimento aos recursos das rés, reconhecendo a legitimidade passiva da Abaco Consultoria de
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Imoveis Ltda. com base na teoria da aparéncia e determinando a reten¢do de 10% dos valores
pagos pelos autores a titulo de multa rescisoria. Redistribuiu os 6nus sucumbenciais, fixando
70% para os autores e 30% para as rés, e corrigiu os consectarios legais, estabelecendo que os
juros de mora incidiriam a partir do transito em julgado e a correcdo monetaria desde o
desembolso de cada parcela. Por fim, rejeitou a fixagdo de honorarios recursais (e-STJ, fls. 488-
503).

No que concerne a alegacao de que o Tribunal de origem foi omisso ao nao analisar
o pleito de fixacdo da taxa de fruicao, ¢ importante esclarecer que a jurisprudéncia desta Corte €
consolidada ao afirmar que, quando os fundamentos adotados sdo suficientes para justificar a
conclusdao da decisdo, o julgador ndo esta obrigado a refutar, individualmente, cada argumento

apresentado pela parte.

A analise da alegacdo de violagdo do art. 1.022 do CPC, referente a omissdo, deve
considerar os fundamentos consignados no recurso especial e verificar se houve apreciagdo das

questdes tidas como omissas nos acordaos proferidos.

Oportuno esclarecer que os embargos de declaragdo se revestem de indole particular
e fundamentagdo vinculada, cujo objetivo € o esclarecimento do verdadeiro sentido de uma
decisao eivada de obscuridade, contradi¢ao, omissao ou erro material (art. 1.022 do CPC), nao

possuindo natureza de efeito modificativo.

Outrossim, a jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao proclamar que, se os
fundamentos adotados bastam para justificar o concluido na decisdo, o julgador ndo esta

obrigado a rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.
A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. TRIBUTARIO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC
/2015. INOCORRENCIA IMPOSTO SOBRE A RENDA. ALIENACAO DE
PARTICIPACAO SOCIETARIA. ISENCAO. DECRETO-LEI N. 1.510/76.
NECESSIDADE DE IMPLEMENTO DAS CONDICOES ANTES DA
REVOGACAO. TRANSMISSAO DO DIREITO AOS SUCESSORES DO
TITULAR ANTERIOR DO BENEFICIO. IMPOSSIBILIDADE. MULTA
DO ART. 1.021, § 4°, DO CPC/2015. DESCABIMENTO.

I - A Corte de origem apreciou todas as questoes relevantes apresentadas com
fundamentos suficientes, mediante apreciacdo da disciplina normativa e cotejo
ao posicionamento jurisprudencial aplicdvel a hipdtese. Inexisténcia de
omissao, contradi¢do ou obscuridade.

II - A isengdo de imposto sobre a renda concedida pelo art. 4°, d, do Decreto-
Lei n. 1.510/1976 pode ser aplicada as alienagbes ocorridas apds a sua
revogagdo pelo art. 58 da Lei n. 7.713/1988, desde que jd implementada a
condi¢do da isengdo antes da revogagdo, ndo sendo, ainda, transmissivel ao
sucessor do titular anterior o direito ao beneficio. Precedentes.

III - Transterida a titularidade das agbes para o sucessor causa mortis, nao
mais subsiste o requisito da titularidade para frui¢cdo do direito adquirido
(reconhecido ao titular anterior) a isengdo de Imposto de Renda sobre o lucro
auferido com a alienagdo das ag¢oes.Precedentes.

IV - Em regra, descabe a imposi¢do da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do
Cédigo de Processo Civil de 2015 em razdo do mero desprovimento do
Agravo Interno em votagdo undnime, sendo necessdria a configuragdo da
manifesta inadmissibilidade ou improcedéncia do recurso a autorizar sua
aplicagdo, o que ndo ocorreu no caso.

V - Agravo Interno improvido.
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(AgInt no REsp n. 2.152.246/RJ, relatora Ministra Regina Helena Costa,
Primeira Turma, julgado em 11/11/2024, DJe de 13/11/2024.)

No julgamento dos embargos de declaracao, observa-se que o TJSC manifestou-se

sobre as questdes suscitadas no recurso especial, esclarecendo que:

"No caso em estudo, a insurgéncia da embargante refere-se a suposta
existéncia de omissdo no julgado, uma vez que ndo foi considerada a
compensagdo pecunidria em favor da Vendedora pelo tempo de
indisponibilidade do bem (posse exercida pelo Adquirente) sem receber
qualquer contraprestacdo pecunidria. Contudo, ao contrdrio do alegado, no
caso enfocado, ndo hd, a bem da verdade, qualquer vicio a ser sanado. Veja-se
que, nada obstante as razoes recursais da parte embargante, o fato é o texto da
decisdo transmite a ideia de modo claro e coerente. Vislumbra-se que, em
verdade, a pretensdo ¢é de, por vias recursais improprias, alterar a conclusdo do
Julgado. Salienta-se que a prefi ixacdo de multa, instituida mediante cldusula
penal, visa recompor prejuizos que eventualmente decorram do
inadimplemento total ou parcial da obrigagdo, o que impede a reparagio
complementar dos danos e o acolhimento da pretensdo nesse sentido." (e-STJ,
fl. 537)

Destarte, ndo se verifica negativa de prestagdo jurisdicional, porquanto o Tribunal
local enfrentou os pontos essenciais ao deslinde da controvérsia, em conformidade com o
disposto no art. 1.022 do CPC.

Relativamente a taxa de ocupagdo, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
se firmou no sentido de ser indevida a cobranga da taxa de ocupagdo do imdvel no caso de lote

nao edificado, tal como a situag¢ao dos autos.

Confiram-se:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE LOTE URBANO. RESCISAO POR CULPA DO
PROMITENTE-COMPRADOR. PERCENTUAL DE RETENCAO VINTE
E CINCO POR CENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM. AUSENCIA DE
PREVISAO EXPRESSA NO INSTRUMENTO CONTRATUAL. DEVER
DE INFORMACAO. DESC UMPRIMENTO. TERRENO NAO
EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. AGRAVO INTERNO
PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Decisdo agravada reconsiderada, uma vez que ficou demonstrado que
houve a impugnagcdo especifica dos fundamentos da decisdo de
inadmissibilidade do recurso especial.

2. A Segunda Seg¢do do STJ, por ocasido do julgamento do REsp 1.723.519
/SP, consolidou o entendimento de que, na rescisdo de contrato de compra e
venda de imdvel, por desisténcia do comprador, anterior a Lei 13.786/2018,
deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengao, tal
como definido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, por ser montante
adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e do
rompimento unilateral do contrato (REsp 1.723.519/SP, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, Segunda Segao, julgado em 28/8/2019, DJe de
2/10/2019).

3. Esta Corte Superior entende que ¢ vdlida a "cldusula contratual que
transfere ao promitente comprador a obrigag¢do de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade
auténoma em regime de incorporagdo imobilidria, desde que previamente
informado o prego total da aquisi¢do da unidade autbnoma, com o destaque do
valor da comissdo de corretagem”, situagcdo que ndo ocorreu nos autos (REsp
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1.599.511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/8/2016, DJe de 6/9/2016).

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a se firmou no sentido de
ser indevida a cobranga da taxa de ocupagdo do imével no caso de lote ndo
edificado.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento
ao recurso especial, apenas para determinar o percentual de retengdo em 25%
(vinte e cinco por cento) do total da quantia paga na hipdtese dos autos.

(Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.681.985/GO, relator Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 7/4/2025, DJEN de 11/4/2025,
sem grifo no original.)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. TERRENO NAO EDIFICADO.
TAXA DE FRUI CAO. NAO CABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO
CONTRARIO A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. O entendimento firmado do Superior Tribunal de Justiga é no sentido de ser
indevida a taxa de ocupagdo/fruigdo de lote ndo edificado apés o desfazimento
da promessa de compra e venda por iniciativa do adquirente. Precedentes.

2. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.209.645/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 9/6/2025, DJEN de 12/6/2025, sem grito no original.)

No que tange a tese de reconhecimento indevido da legitimidade passiva da Abaco
Consultoria de Iméveis Ltda., o acérdao reconheceu a referida legitimidade passiva aplicando a
teoria da aparéncia, sob o fundamento de que as rés pertencem ao mesmo grupo economico €
atuaram de forma conjunta, o que justificaria a solidariedade passiva. A alegacdo de auséncia de
demonstragdo do vinculo econdmico foi rejeitada, conforme se extrai do acérdao recorrido:

“De fato, em regra, os atos da a corretora de imdveis ndo estdo atrelados as
obrigagoes precipuas da incorporadora e construtora. Contudo, na presente
hipdtese, embora as rés possuam CNPJ distintos, os documentos acostados
nos autos demonstram que pertencem ao mesmo grupo econémico. Nessa
toada, manifesta a atuagdo conjunta das rés e a luz da teoria da aparéncia, ndo

é razodvel exigir que os autores fagam a distingdo das empresas que integram
0 mesmo grupo econdémico.” (e-STJ, fl. 493)

O entendimento jurisprudencial do STJ é de que ndo cabe, a principio, a
responsabilizacdo da corretora por eventual inadimplemento da incorporadora no contrato de
compra e venda de unidade imobiliaria; contudo, constatado o seu pertencimento ao mesmo
grupo econdmico da responsavel pela obra, € possivel o reconhecimento da legitimidade passiva
ad causam da corretora, com fundamento na teoria da aparéncia, tal como decidido pelo Tribunal

de origem, incidindo, na espécie, o enunciado da Stimula 83/STJ.

Outrossim, ndo ¢ possivel a revisdo do entendimento estadual, para afastar a
conclusdo sobre o pertencimento ao mesmo grupo econdmico, sem o prévio revolvimento do

acervo fatico-probatério, providéncia que esbarra no enunciado da Simula 7/STJ.

[lustrativamente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL NAO
CONFIGURADA. LEGITIMIDADE PASSIVA DA CORRETORA.
CONFIGURACAO. SOCIEDADE EMPRESARIA QUE INTEGRA O
MESMO GRUPO ECONOMICO DA INCORPORADORA. SUMULAS 7 E
83/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.
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1. Nao hd como reconhecer a ocorréncia de negativa de prestagdo
Jjurisdicional, tendo em vista que o Tribunal a quo examinou, de forma
fundamentada, todas as questdoes necessdrias ao deslinde da controvérsia,
ainda que tenha decidido em sentido contrdrio a pretensdo da recorrente.

2. Embora o entendimento jurisprudencial de sta Casa seja no sentido de que
ndo cabe, a principio, a responsabilizagdo da corretora por eventual
inadimplemento da incorporadora no contrato de compra e venda de unidade
imobilidria, é certo que, constatado o seu pertencimento ao mesmo grupo
econémico das responsdveis pela obra, é possivel o reconhecimento da
legitimidade passiva ad causam da corretora, com base na teoria da aparéncia.
Incidéncia do enunciado sumular n. 83/STJ.

3. Ademais, ndo é possivel a revisdo do entendimento estadual - para afastar a
conclusdo de que a ora insurgente pertence ao mesmo conglomerado
econdémico da incorporadora - sem o prévio revolvimento do acervo fatico-
probatério, providéncia que esbarra no enunciado n. 7 da Sumula desta Corte
de Uniformizagao.

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no Aglnt nos EDcl no REsp n. 2.002.594/SP, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 20/11/2023, DJe de 22/11/2023

)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PRESTACAO JURISDICIONAL. DEFI CIEN CIA. AUSENCIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ILEGITIMIDADE
PASSIVA AFASTADA. RELACAO CONSUMERISTA. CADEIA
NEGOCIAL. SOLIDARIEDADE. SUMULA N° 568/STJ. RESCISAO.
DESISTENCIA DO COMPRADOR. POSSIBILIDADE. SUMULA N° 543
/STIJ. LEILAO EXTRAJUDICIAL. DISCUSSAO QUANTO A
ALIENACAO DIREITO DO CONSUMIDOR. PERCENTUAL DE
RETENCAO. PARTICULARIDADE. PARAMETRO JURISPRUDENCIAL.
AFASTAMENTO. S UM ULAS N°S 5 E 7 DO STJ. OBJETO DO PEDIDO
DE RESCISAO. EXISTENCIA. MODIFICACAO. SUMULA N° 7/STJ.

1. Nao viola os artigos 489 e 1.022 do Cédigo de Processo Civil nem importa
deficiéncia na prestagdo jurisdicional o acérddo que adota, para a resolugdo da
causa, fundamentagdo suficiente, porém diversa da pretendida pelo recorrente,
para decidir de modo integral a controvérsia posta.

2. Verificado o vinculo da corretora de imdveis com a cadeia negocial das
responsdveis pela obra, é possivel reconhecer sua legitimidade passiva.
Precedentes.

3. O consumidor tem o direito potestativo de ajuizar agdo para rescindir o
contrato de promessa de compra e venda, com a restituicdo imediata e em
pagamento unico dos valores pagos, assegurando-se ao vendedor, quando nio
houver culpa pelo distrato, o direito de reter parte do montante.

4. A realizagdo de eventual leildo extrajudicial do imdvel, pelas vendedoras,
ndo afasta o direito dos consumidores de impugnar judicialmente possiveis
abusos tanto nos procedimentos de alienagdo quanto na destinagdo dos valores
provenientes da arrematagao.

Precedentes.

5. Revisar a conclusdo do Tribunal de origem acerca da existéncia de
particularidade que justifique a redugdo do parametro jurisprudencial do
percentual de reten¢do das quantias pagas pelos promitentes compradores
exige o reexame das provas e dos termos contratuais, o que ¢ vedado em
recurso especial pelas Sumulas n° 5 e 7 do STJ.

6. Na hipdtese, modificar o acérddo recorrido quanto a auséncia de perda de
objeto da agdo em virtude da realizagdo do leildo extrajudicial demandaria
reexame de provas, providéncia que esbarra na Sumula n° 7/STJ.

7. A incidéncia de Obices sumulares torna prejudicada a andlise da
divergéncia jurisprudencial, em virtude da falta de similitude fatica entre o
acordao recorrido e os paradigmas suscitados.

8. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no AREsp n. 2.655.505/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 30/6/2025, DJEN de 7/7/2025.)

Documento eletronico VDA51297011 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 13/10/2025 22:05:10
Codigo de Controle do Documento: df087ce3-013b-402a-afd5-43ca51492d2f



No que diz respeito a tese recursal de que o Tribunal local teria limitado a retencao
de valores ao percentual de 10%, desconsiderando clausulas contratuais e legislagao que previam
retengdes adicionais, merece reforma o acdérddo, nesse ponto, uma vez que diverge da

jurisprudéncia consolidada desta Corte.

A Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do REsp 1.723.519/SP (Relatora
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, DJe de 2/10/2019), consolidou o entendimento de que,
na rescisdo de contrato de compra e venda de imovel por desisténcia do comprador, deve
prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retencdo pelo fornecedor, por ser
esse percentual adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e do

rompimento unilateral do contrato.

Assim, em nao havendo expressa pactuacdo sobre o percentual de retengdo em caso

de rescisao, ¢ de rigor a adequacao do percentual fixado na origem a jurisprudéncia do STJ.

Nessa mesma linha:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
QUANTIAS PAGAS. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA
282/STF. RETENCAO DE 25%. POSSIBILIDADE., NATUREZA
INDENIZATORIA E COMINATORIA. JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. MAJORACAO DO PERCENTUAL. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE.

1. A¢do de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de quantias pagas,
em virtude de contrato particular de compromisso de compra e venda de
imovel tirmado entre as partes.

2. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pela recorrente em
suas razoes recursais impede o conhecimento do recurso especial.

3. Conforme orientagdo da Segunda Segdo, nos contratos firmados antes da
Lei 13.786/2018, o percentual de retengdo pela extingdo do vinculo contratual
de compra e venda de imoveis por culpa do consumidor é de 25% (vinte e
cinco por cento) das parcelas pagas, adequado e suficiente para indenizar o
construtor pelas despesas gerais e pelo rompimento unilateral ou pelo
inadimplemento do consumidor, independentemente das circunstincias de
cada hipdtese concreta. Precedentes.

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo é possivel a retengdo das
arras confirmatdrias. Precedentes.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensdo, parcialmente
provido.

(REsp n. 2.203.421/CE, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 12/5/2025, DJEN de 15/5/2025.)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. RESCISAO POR CULPA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL DE RETENCAO. VINTE E CINCO POR CENTO.
PRECEDENTES. CONTRATO FIRMADO ANTES DA LEI N. 13.786
/2018. ENTENDIMENTO DO TRIBUNAL DE ORIGEM.

1. Nos contratos firmados antes da Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengdo, por ser adequado ¢
suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento
unilateral do contrato. Precedentes.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 2.485.608/RJ, relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/2/2025, DJEN de 21/2/2025

)
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Logo, considerando que o percentual fixado pelo Tribunal estadual foi de 10% (dez
por cento) dos valores pagos (e-STJ, fl. 488), deve ser alterado para 25% (vinte e cinco por

cento) do quantum adimplido, a fim de se adequar a jurisprudéncia desta Corte.

Por fim, quanto ao pleito de exclusdo da multa prevista no artigo 1.026 do CPC,

assiste razao ao recorrente.

O § 2° do art. 1.026 do CPC dispde que, "quando manitestamente protelatdrios os
embargos de declaragdo, o juiz ou o tribunal, em decisdo fundamentada, condenard o embargante

a pagar ao embargado multa ndo excedente a dois por cento sobre o valor atualizado da causa".

A condenagdo prevista no citado dispositivo legal pressupde que os embargos de
declaragao sejam manifestamente protelatorios, ou seja, a aplicacdo da multa sera cabivel

quando houver notorio propoésito de protelar a solucdo da demanda e a duragao do processo.

Efetivamente, na esteira dos precedentes desta Corte, os aclaratorios que objetivam
prequestionar as matérias a serem submetidas as instancias extraordindrias ndo se revestem de
carater procrastinatério, devendo ser afastada a multa prevista no art. 1.026, § 2°, do Codigo de
Processo Civil (Sumula 98/STJ).

Na hipétese dos autos, ndo se evidencia o intuito de procrastinacdo na conduta
processual da parte recorrente, visto que foi oposto, pela parte, apenas um recurso de embargos
contra o acordao proferido pelo Tribunal local, o que, a principio, ndo implicaria aplicacdo da
multa do art. 1.026, § 2°, do CPC.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. CIRCUNSTANCIAS PECULIARES. AUSENCIA.
INDENIZACAO. DANOS MORAIS. NAO CABIMENTO. MULTA DO
ART. 1.026, § 2°, DO CPC. AFASTAMENTO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, o s1mples
madimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imével nao ¢
suficiente, por Si $O, para acarretar dano moral indenizdvel, sendo necessdria a
comprovagdo de circunstancias excepcionais que podem configurar lesdo
extrapatrimonial.

2. A circunstincia do atraso na entrega de imoével edificado, em si mesma,
enseja dano material a titulo de aluguel ou lucros cessantes, em valores
mensais que vdo se acumulando ao longo de meses e anos até a
disponibiliza¢cdo da unidade contratada. Ja a indenizagdo por dano moral
depende da ocorréncia de agravo a direitos da personalidade, de ordem moral,
existencial, de ser demonstrado a partir de circunstincias peculiares do caso
concreto, o que ndo se verificou na hipdtese dos autos.

3. A oposi¢cdo de embargos de declaragdo com o objetivo de
prequestionamento descaracteriza o intuito protelatorio, sendo, portanto,
indevida a aplicagdo da multa prevista no art. 1.026, § 2° do Codlgo de
Processo Civil. (SUMULA 98, CORTE ESPECIAL, _]ulgado em 14/04/1994,
DJ 25/04/1994, p. 9284)

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 2.817.765/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 8/9/2025, DJEN de 11/9/2025, sem grifo no
original.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM

RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. PEQUENA

PROPRIEDADE RURAL EXPLORADA PELA FAMILIA. NAO
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RECONHECIMENTO PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS. SUMULA 7
/STJ, PENHORABILIDADE. POSSIBILIDADE. CONSONANCIA DO
ACORDAO RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. EMBARGOS OPOSTOS COM O INTUITO DE
PREQUESTIONAMENTO. AFASTAMENTO DA MULTA. AGRAVO
INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Nao ha talar em ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal a
quo foi claro ao se manifestar sobre a prova carreada nos autos, sendo que nio
caracteriza omissdo ou falta de fundamentagdo a mera decisdo contrdria ao
interesse da parte, tal como na hipdtese dos autos.

2. "Para reconhecer a impenhorabilidade, nos termos do art. 833, VIII, do CPC
/2015, é imperiosa a satistacdo de dois requisitos, a saber: (i) que o imdvel se
qualifique como pequena propriedade rural, nos termos da lei, e (ii) que seja
explorado pela familia" (REsp 1.913.234/SP, Relatora Ministra NANCY
ANDRIGHI, Segunda Segao, julgado em 8/2/2023, DJe de 7/3/2023).

3. A Segunda Seg¢ido do STJ assentou, ainda, que é "6nus do executado
comprovar ndo s6 que a propriedade se enquadra no conceito legal de
pequena propriedade rural, como também que o imdvel penhorado é voltado a
exploragdo para subsisténcia familiar" (REsp 1.913.234/SP, Relatora Ministra
NANCY ANDRIGHI, Segunda Seg¢ao, julgado em 8/2/2023, DJe de 7/3/2023
).

4. No caso, a Corte Estadual rejeitou a alegagdo de impenhorabilidade do
imovel ante a auséncia de comprovagdo, pela parte recorrente, do
enquadramento legal no conceito de pequena propriedade rural com
destinagdo voltada a exploragdo tamiliar. O entendimento adotado no acordio
recorrido, no sentido de que é possivel a penhora de imdével que ndo satisfaga
a qualidade de pequena propriedade rural explorada pela familia, coincide
com a jurisprudéncia assente desta Corte Superior. Incidéncia da Sumula 83
/STIJ.

5. A multa prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC somente é aplicdvel nas
hipdteses em que se constata inten¢do manifestamente protelatéria na
oposigdo dos embargos de declaragdo, situagdo ndo verificada no caso.

6. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo
julgamento, conhecer do agravo para dar parcial provimento ao recurso
especial, apenas para afastar a multa por embargos protelatorios.

(AgInt no AREsp n. 2.863.762/MS, relator Ministro Raul Araitijo, Quarta
Turma, julgado em 18/8/2025, DJEN de 22/8/2025, sem grifo no original.)

Ante o exposto, com fulcro nas razdes acima aduzidas, dou parcial provimento ao
recurso especial, para majorar o percentual de retengcdo para 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelos recorridos, bem como para afastar a incidéncia da multa prevista no art.
1.026, § 2°, do CPC, reformando, assim, o acorddo proferido pela Quarta Camara de Direito

Civil do Tribunal de Justica de Santa Catarina.
Mantidos os 6nus sucumbenciais.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 1.955.186 / SC

Numero Registro: 2021/0248420-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
03013684820168240007

Sessao Virtual de 14/10/2025 a 20/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : SPE - DELTAVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
RECORRENTE : SELLING BRASIL SOLUCOES IMOBILIARIAS LTDA.

OUTRO NOME : ABACO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA ME

ADVOGADO : MARCO TULIO MACHADO - PR025299

RECORRIDO : ALEXANDRE CARLOS PEREIRA

RECORRIDO : JAQUELINE TOMAZ PEREIRA

ADVOGADO : GILBERTO JORGE DE LIMA - SC031149

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E
VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 14/10/2025 a
20/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar parcial provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 20 de outubro de 2025

Documento eletronico VDA51585728 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 21/10/2025 01:02:34
Codigo de Controle do Documento: 24cd7646-76ea-49c5-b844-d33ec39944c4



