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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2095819 - RJ(2023/0324275-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR - RJ236892

BEATRIZ BRITTO DE ARRUDA GONCALVES - RJ242007
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605

RECORRIDO : BELKISS TAVARES FERMIANO DE SOUZA

RECORRIDO : MYLLER OLIVEIRA FERMIANO DE SOUZA

ADVOGADO : OTAVIO FERNANDO DE OLIVEIRA - SP225031
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR
INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR. DEVOLUCAO PARCIAL DE
VALORES. RETENCAO DE 20%. SUMULA 543/STIJ. SEGURO
PRESTAMISTA. INCLUSAO NO PERCENTUAL DE RETENCAO
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA
ILEGITIMIDADE PASSIVA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA NA
CADEIA DE FORNECIMENTO. ART. 50 DO CC E ART. 134 DO CPC.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. OBICES SUMULARES. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. INOBSERVANCIA DOS REQUISITOS FORMAIS.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro que deu parcial provimento a apelacdo da ré para fixar juros moratdrios a
partir do transito em julgado e condena-la, de oficio, a multa por litigadncia de ma-
f¢ de 5%, mantendo, no mais, a sentenca.

2. A controvérsia diz respeito a acao de rescisdo contratual e devolugdo de valores
com pedidos de abstencdo de cobranca, nulidade de cldausulas de retengao integral,
devolucao de 80% dos valores pagos, juros e correcao monetaria. O valor da causa
foi fixado em R$ 514.027,79.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, determinou a abstencdo de cobrangas, declarou nulas as clausulas de
reten¢do integral, condenou a devolugdo de 80% dos valores pagos, fixou juros de
1% ao més desde a citagdo e correcdo monetaria a partir do transito em julgado, e
fixou honorarios em 10% do valor da condenacao.

4. A Corte de origem deu parcial provimento a apelacdo para fixar os juros
moratorios a partir do transito em julgado e, de oficio, aplicou multa por litigancia
de ma-fé de 5% do valor atualizado da causa, mantendo os demais pontos da
sentenca. Os embargos de declara¢iao foram rejeitados, por inexisténcia de vicios.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se houve violagdo ao art. 1.022, I, Il e
III, do CPC por omissdo, obscuridade e contradicdo quanto a multa por litigancia
de ma-fé, ao percentual de retencao de 20%, a ilegitimidade passiva e ao pedido de
afastamento ou reducao da penalidade do art. 81 do CPC (fls. 427-428); (ii) saber
se houve violagdo ao art. 50 do CC, c/c art. 134 do CPC, por suposta
desconsideragdo indevida da personalidade juridica sem instauragdo do incidente;
(111) saber se houve violagdo aos arts. 463, caput, 474 e 475 do CC, para afastar a
Stimula 543/STJ e qualificar o desfazimento como resilicao unilateral; (iv) saber
se houve violagdo ao art. 2° da Lei n. 4.864/1965 quanto a inclusdo do seguro
prestamista na base da restituicdo e no percentual de retengdo; e (v) saber se ha
dissidio jurisprudencial quanto ao percentual de retencao, as arras confirmatorias e
ao seguro prestamista, nos termos do art. 105, III, ¢, da Constituicao Federal.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha violagao ao art. 1.022 do CPC. O acoérdao enfrentou, de modo claro e
suficiente, a legitimidade passiva com base na atuagdo da recorrente na cadeia de
fornecimento (arts. 7°, paragrafo unico, e 25, § 1°, do CDC), o percentual de
retencdo de 20% com aplicacdo da Sumula 543/STJ, a restituigdo das arras
confirmatorias, e a multa por litigdncia de ma-fé (arts. 80, 11, e 81 do CPC),
inexistindo omissdo, obscuridade ou contradi¢cdo (fls. 425-426). Pretensdao de
rediscutir o mérito.

7. Quanto ao art. 50 do CC ¢ ao art. 134 do CPC, incide a Stimula 211/STJ, por
auséncia de prequestionamento, ¢ a Sumula 284/STF, por deficiéncia na
fundamentacao dissociada da ratio decidendi. A responsabilizacdo decorreu da
solidariedade na cadeia de consumo (arts. 7°, paragrafo unico, e 25, § 1°, do CDC),
e a revisdo da premissa fatica esbarra na Sumula 7/STJ (fl. 425).

8. Quanto aos arts. 463, caput, 474 ¢ 475 do CC, aplica-se a Sumula 543/ST]J, pois
a extm(;ao se deu por resolucdo por 1nad1mplement0 dos compradores em
consonancia com a jurisprudéncia, atraindo, ainda, a Sumula 83/STJ. A
requalificagdo para resilicdo imotivada demanda revolvimento fatico, vedado pela
Stimula 7/STJ (fl. 425).

9. Quanto ao art. 2° da Lei n. 4.864/1965, o acérddao reconheceu que o seguro
prestamista integra o custo do empreendlmento e ja estd embutido no percentual de
reten¢dao, de modo que sua exclusdo exigiria reexame de fatos e provas, dbice da
Stimula 7/STJ (fls. 364-365 ¢ 371).

10. O dissidio jurisprudencial nao € conhecido por inobservancia dos arts. 1.029, §
1°, do CPC e 255, §§ 1° e 2°, do RISTIJ: auséncia de copias integrais, de indicagdo
de repositorio oficial e de cotejo analitico.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violacao ao art. 1.022 do CPC quando o acdrdao
enfrenta de modo claro e suficiente todas as questdes relevantes, sendo inviavel a
rediscussdo do mérito. 2. Incide a Sumula 211/STJ pela auséncia de
prequestionamento do art. 50 do CC e do art. 134 do CPC, bem como a
Stumula 284/STF por deficiéncia da fundamentagao; a revisdo da premissa fatica
atrai a Sumula 7/STJ. 3. Aplica-se a Sumula 543/STJ a resolu¢do por
inadimplemento do comprador; a conformidade com a jurisprudéncia impde a
Stimula 83/STJ, sendo vedado o revolvimento fatico pela Sumula 7/STIJ. 4. Incide
a Sumula 7/STJ quanto a inclusdo do seguro prestamista no percentual de retengao,
por demandar reexame de fatos e provas. 5. O dissidio jurisprudencial nao ¢
conhecido por auséncia de cotejo analitico e de comprovacao formal, nos termos
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dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §§ 1° ¢ 2°, do RISTJ, com incidéncia da
Stmula 284/STF. ”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 1.029, § 1°, 80, II, 81 ¢ 85, § 11;
CDC, arts. 7, paragrafo unico, e 25, § 1° CC, arts. 50, 463, caput, 474 ¢ 475;
Lei n. 4.864/1965, art. 2° RISTJ, art. 255, §§ 1° e 2°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83 e 211; STF, Stmula n.
284; STJ, EDcl no Agint no AREsp n. 2.708.753/DF, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgados em 30/6/2025; STJ, Agint no
AREsp n. 2232663/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 18/9/2023.

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 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Arajo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2095819 - RJ (2023/0324275-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR -
RJ236892
BEATRIZ BRITTO DE ARRUDA GONCALVES - RJ242007
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605

RECORRIDO : BELKISS TAVARES FERMIANO DE SOUZA

RECORRIDO : MYLLER OLIVEIRA FERMIANO DE SOUZA

ADVOGADO : OTAVIO FERNANDO DE OLIVEIRA - SP225031
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR
INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR. DEVOLUCAO PARCIAL DE
VALORES. RETENCAO DE 20%. SUMULA 543/STJ. SEGURO
PRESTAMISTA. INCLUSAO NO PERCENTUAL DE RETENCAO. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. ILEGITIMIDADE
PASSIVA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA NA CADEIA DE
FORNECIMENTO. ART. 50 DO CC E ART. 134 DO CPC. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. OBICES SUMULARES. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. INOBSERVANCIA DOS REQUISITOS FORMAIS.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro que deu parcial provimento a apelagdo da ré para fixar juros moratérios a
partir do transito em julgado e condena-la, de oficio, a multa por litigincia de ma-fe
de 5%, mantendo, no mais, a sentencga.

2. A controvérsia diz respeito a a¢do de rescisdo contratual e devolucao de valores
com pedidos de abstencdo de cobranga, nulidade de clausulas de retengdo integral,
devolugdo de 80% dos valores pagos, juros € corregdo monetaria. O valor da causa
foi fixado em R$ 514.027,79.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos,
determinou a abstencdo de cobrancas, declarou nulas as cldusulas de retencao
integral, condenou a devolucao de 80% dos valores pagos, fixou juros de 1% ao més
desde a citagdo e correcdo monetaria a partir do transito em julgado, e fixou
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honorarios em 10% do valor da condenacao.

4. A Corte de origem deu parcial provimento a apelacdo para fixar os juros
moratérios a partir do transito em julgado e, de oficio, aplicou multa por litigancia de
ma-fé de 5% do valor atualizado da causa, mantendo os demais pontos da sentenga.
Os embargos de declaracao foram rejeitados, por inexisténcia de vicios.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se houve violacdo ao art. 1.022, I, Il e
III, do CPC por omissao, obscuridade ¢ contradigdo quanto a multa por litigancia de
ma-fé, ao percentual de reten¢do de 20%, a ilegitimidade passiva e ao pedido de
afastamento ou redugdo da penalidade do art. 81 do CPC (fls. 427-428); (i1) saber se
houve violagdo ao art. 50 do CC, c/c art. 134 do CPC, por suposta desconsideracao
indevida da personalidade juridica sem instauracdo do incidente; (iii) saber se houve
violacdo aos arts. 463, caput, 474 e 475 do CC, para afastar a Simula 543/STJ e
qualificar o desfazimento como resili¢ao unilateral; (iv) saber se houve violagdao ao
art. 2° da Lei n. 4.864/1965 quanto a inclusdo do seguro prestamista na base da
restituicdo e no percentual de retengdo; e (v) saber se ha dissidio jurisprudencial
quanto ao percentual de retencdo, as arras confirmatorias e ao seguro prestamista,
nos termos do art. 105, III, ¢, da Constituicao Federal.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha violagcao ao art. 1.022 do CPC. O acoérdiao enfrentou, de modo claro ¢
suficiente, a legitimidade passiva com base na atuacdo da recorrente na cadeia de
fornecimento (arts. 7°, paragrafo unico, e 25, § 1°, do CDC), o percentual de retengao
de 20% com aplicacdo da Stimula 543/STJ, a restitui¢ao das arras confirmatorias, € a
multa por litigdncia de ma-fé¢ (arts. 80, II, e 81 do CPC), inexistindo omissao,
obscuridade ou contradi¢ao (fls. 425-426). Pretensao de rediscutir o mérito.

7. Quanto ao art. 50 do CC e ao art. 134 do CPC, incide a Simula 211/STJ, por
auséncia de prequestionamento, ¢ a Sumula 284/STF, por deficiéncia na
fundamentacdo dissociada da ratio decidendi. A responsabilizacdo decorreu da
solidariedade na cadeia de consumo (arts. 7°, paragrafo tnico, e 25, § 1°, do CDC), e
a revisao da premissa fatica esbarra na Sumula 7/STJ (fl. 425).

8. Quanto aos arts. 463, caput, 474 e 475 do CC, aplica-se a Simula 543/STJ, pois a
extingao se deu por resolucao por inadimplemento dos compradores, em consonancia
com a jurisprudéncia, atraindo, ainda, a Sumula 83/STJ. A requalificagdo para
resilicdo imotivada demanda revolvimento fatico, vedado pela Sumula 7/STJ (fl.
425).

9. Quanto ao art. 2° da Lei n. 4.864/1965, o acordao reconheceu que o seguro
prestamista integra o custo do empreendlmento e ja estd embutido no percentual de
reten¢do, de modo que sua exclusdo exigiria reexame de fatos e provas, Obice da
Stmula 7/STJ (fls. 364-365 e 371).

10. O dissidio jurisprudencial ndo ¢ conhecido por inobservancia dos arts. 1.029, §
1°, do CPC e 255, §§ 1° e 2°, do RISTJ: auséncia de copias integrais, de indicagao de
repositorio oficial e de cotejo analitico.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violacdo ao art. 1.022 do CPC quando o acordao
enfrenta de modo claro e suficiente todas as questdes relevantes, sendo inviavel a
rediscussdo do mérito. 2. Incide a Sumula 211/STJ pela auséncia de
prequestionamento do art. 50 do CC e do art. 134 do CPC, bem como a
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Sumula 284/STF por deficiéncia da fundamentagdo; a revisdao da premissa fatica
atrai a Sumula 7/STJ. 3. Aplica-se a Sumula 543/STJ a resolu¢do por
inadimplemento do comprador; a conformidade com a jurisprudéncia impde a
Stimula 83/STJ, sendo vedado o revolvimento fatico pela Simula 7/STJ. 4. Incide a
Stimula 7/STJ quanto a inclusdo do seguro prestamista no percentual de retencao,
por demandar reexame de fatos e provas. 5. O dissidio jurisprudencial ndo ¢
conhecido por auséncia de cotejo analitico e de comprovagao formal, nos termos dos

arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §§ 1° e 2° do RISTJ, com incidéncia da
Sumula 284/STF. ”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 1.029, § 1°, 80, II, 81 e 85, § 11;
CDC, arts. 7, paragrafo unico, e 25, § 1° CC, arts. 50, 463, caput, 474 e 475;
Lei n. 4.864/1965, art. 2° RISTJ, art. 255, §§ 1° e 2°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83 ¢ 211; STF, Stimula n. 284;
STJ, EDcl no AgInt no AREsp n. 2.708.753/DF, relatora Ministra Daniela Teixeira,
Terceira Turma, julgados em 30/6/2025; STJ, Agint no AREsp n. 2232663/RJ,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 18/9/2023.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CALCADA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. com fundamento no art. 105, I, a e
¢, da Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro em apelagdo civel nos autos de acdo de rescisdo contratual e devolugdo
dos valores pagos.

O julgado foi assim ementado (fls. 364-366)

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL E DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL A CONSTRUIR. DISTRATO MOTIVADO POR
CULPA DOS PROMITENTES COMPRADORES. PROCEDENCIA PARCIAL.
APELO DA RE. 1. Preliminar de existéncia de acordo extrajudicial em que os autores
concederiam plena quitagdo a ré, renunciando ao direito de questionar judicialmente
valores decorrentes da promessa de compra e venda objeto desta agdo. 2. Pedido de
rescisdo que se refere a unidade imobiliaria diversa daquela sobre a qual foi celebrado
o acordo extrajudicial. 3. Aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor. Depoimento
pessoal da 2* autora, colhido em processo conexo, que demonstra a aquisi¢do do
imovel para moradia dos réus e seus filhos, ndo tendo sido adquirido para fins de
investimento financeiro. 4. Caracterizacao da relagao de consumo. Art. 14, § 3°, do
CDC. 5. Preliminar de ilegitimidade passiva. Ré que foi responsavel pela elaboragao
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do extrato de todos os pagamentos efetuados pelos autores, documento que foi
confeccionado em papel com seu timbre, revelando que atuava em parceria com a
promitente vendedora para concretizagao do empreendimento imobiliario, realizando a
gestdo dos recursos captados com a venda das unidades imobiliarias. 6. Configuragao
da solidariedade entre ambas as empresas para responderem por eventuais danos
causados aos seus consumidores, nos termos dos art. 7°, paragrafo nico, e 25, § 1°, do
CDC. 7. Aplicacdo das regras contidas no Cdédigo de Protecdo e Defesa do
Consumidor, figurando os autores como consumidores e a ré como fornecedora de
servicos. 8. Rescisdo antecipada ocorrida por culpa dos promitentes compradores,
diante da impossibilidade de continuagdo dos pagamentos das parcelas. 9. Aplicagao
da Stimula 543 do STJ. Devolucdo de 80% do total pago. 10. Reten¢do das arras.
Descabimento. Natureza confirmatoria. Precedentes do STJ. 11. No tocante aos
valores pagos a titulo de seguro prestamista, a Corte Superior possui entendimento no
sentido de que todas as despesas do construtor, tais como rateio e seguro, ja estdo
incluidas no percentual de reten¢dao dos valores pagos pelos adquirentes. 12. Rescisao
contratual que constitui direito subjetivo do consumidor, operando-se por simples
manifestacdo de vontade da parte que ndo tem mais interesse em dar continuidade ao
vinculo contratual, ainda que haja previsdo contratual expressa obstativa do
desfazimento unilateral. Art. 53 do CDC. 13. Incidéncia dos juros a partir do transito
em julgado que se reserva as situacdoes em que nao ha mora anterior da construtora, o
que ¢ o caso. Tema 1002 do STJ. 14. Litigantes que t€ém o dever de expor os fatos de
acordo com a realidade, bem como proceder com lealdade e boa fé no ajuizamento da
demanda e no decorrer do processo, o que ndo condiz com a conduta de afirmar a
existéncia de acordo extrajudicial acerca de unidade imobiliaria diversa da que ¢
objeto da demanda com o intuito de subtrair do Poder Judiciario o exame do litigio.
15. Ré que, apesar de alertada pelos autores, permaneceu se utilizando do falso
argumento, reproduzindo-o em suas razdes recursais. 16. Condenacao da ré, de oficio,
ao pagamento de multa de 5% do valor atualizado da causa por litigincia de ma-fé.
Art. 80, II, e 81, ambos do CPC. 17. Provimento parcial do recurso.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fl. 409-416):

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 1.022, 1, II, III, do CPC, porque teria havido omissdao no acordao dos
embargos quanto a multa por litigdncia de ma-fé, obscuridade sobre o percentual de
retengdo e sobre a ilegitimidade passiva, e contradicdo ao ndo enfrentar tese

especifica de afastamento ou redugdo da multa prevista no 81 do CPC;
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b) 50 do Cédigo Civil, ¢/c 134 do CPC, pois afirma ilegitimidade passiva
da CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e sustenta
desconsideragdo da personalidade juridica sem instauracdo do incidente, visto que a
relagdo contratual seria com SPE diversa;

c) 463, caput, 474, 475 do Codigo Civil, porquanto sustenta que o caso
seria de resilicdo unilateral dos compradores, sem clausula de arrependimento,
devendo prevalecer a irretratabilidade/irrevogabilidade do contrato, visto que
somente a parte lesada pode requerer resolugao;

d) 2° da Lei n. 4.864/1965, porque a contratagdo de seguro prestamista
seria obrigatoria e alheia ao preco do imével, visto que os valores sdao repassados a
institui¢do financeira, devendo ser excluidos da restitui¢ao;

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu da orientagdo do STJ ao
aplicar devolugdo de 80% e ndo observar o parametro consolidado de retengdo de
25% nas rescisdes por culpa do comprador, indicando REsp 1.723.519/SP ¢ EAg
1.138.183/PE como paradigmas (fls. 447-448). Também afirma divergéncia quanto a
impossibilidade de retengdo de arras confirmatorias e quanto a inclusdo de despesas
como seguro prestamista na retencao, referindo precedentes da Terceira e Quarta

Turmas.

Requer o provimento do recurso para que se reconheg¢a a ilegitimidade
passiva de CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sc afaste a
aplicacdo da Sumula n. 543 do STJ ao caso, se reforme o acordiao para fixar a
retengdo de 25% dos valores pagos e se excluam da restituicdo as despesas de
seguro; requer ainda o provimento do recurso para que se afaste, ou subsidiariamente
se reduza, a multa por litigdncia de ma-fé, e se confirme a incidéncia dos juros

moratorios a partir do transito em julgado.
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Nao foram apresentadas contrarrazoes, conforme a certidao a fl. 549.
O recurso especial foi admitido, com remessa ao STJ e indeferimento do

efeito suspensivo (fls. 551-559).
VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual e devolugdo dos
valores pagos em que a parte autora pleiteou: a abstengdo de cobranga judicial ou
extrajudicial; a declaracdo de nulidade de clausulas que importem reten¢do integral
ou substancial das prestacdes pagas; a condenagdo a devolugdo de 80% dos valores
pagos, com juros de 1% ao més desde a citagdo e corre¢do monetaria a partir do
transito em julgado; cujo valor da causa ¢ de R$ 514.027,79 (fl. 368).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, determinou a absteng¢do de cobrancas, declarou nulas as cldusulas de
retengdo integral, condenou a devolucao de 80% dos valores pagos, fixou juros de
1% ao més desde a citagdo e corre¢do monetaria a partir do transito em julgado, e
fixou honorarios em 10% do valor da condenacao (fls. 367-372).

A Corte estadual deu parcial provimento a apelagdo da re, reformando a
sentenca apenas para fixar os juros moratérios a partir do transito em julgado e
condenando, de oficio, a ré ao pagamento de multa por litigancia de ma-f¢ de 5% do
valor atualizado da causa, mantendo, no mais, a sentenga (fls. 364-387).

I - Da alegada violacao ao art. 1.022, I, I1, III, do CPC

A recorrente aponta violagdo ao art. 1.022, I, II e III, do CPC, sustentando
que o Tribunal de origem teria incorrido em omissao, obscuridade e contradicao, por

nao enfrentar adequadamente: (i) a aplicagdo da multa por litigancia de ma-f¢, (ii) o
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percentual de retencdao fixado em 20% e (iii) a alegada ilegitimidade passiva da
empresa, além de ndo apreciar pedido especifico de afastamento ou reducao da
penalidade prevista no art. 81 do CPC (fls. 427-428).

Contudo, ao exame do acdérdao principal, verifica-se que todas essas
matérias foram expressamente enfrentadas. Quanto a legitimidade passiva, o
Tribunal de origem foi categdrico ao afirmar que a recorrente "[...] foi responsavel
pela elaboracdo do extrato de todos os pagamentos efetuados pelos autores,
documento confeccionado em papel com seu timbre, revelando que atuava em
parceria com a promitente vendedora para concretizagdo do empreendimento
imobiliario, realizando a gestdo dos recursos captados com a venda das unidades"
(fls. 425).

A partir dessa premissa fatica, concluiu-se pela existéncia de solidariedade
entre as empresas integrantes da cadeia de fornecimento, com fundamento nos arts.
7°, pardgrafo Unico, e 25, § 1°, do CDC, afastando, de forma expressa, a alegagdo de
ilegitimidade passiva (fls. 425).

No tocante ao percentual de retengdo, o acordao recorrido reconheceu que
a rescisao ocorreu por culpa dos compradores, aplicando a Simula 543/STJ, e fixou
a restituicdo de 80% dos valores pagos, com retengdo de 20%, reputando tal
percentual compativel com a jurisprudéncia desta Corte (fls. 425). A Corte estadual
também afastou a retencdo das arras, ao consignar que possuem natureza
confirmatoria, devendo ser restituidas, em consonancia com precedentes do STJ.
Assim, a matéria foi enfrentada de modo claro e fundamentado, inexistindo qualquer
obscuridade.

No que se refere a multa por litigincia de ma-fé, o acordao igualmente

examinou de forma expressa a questdo. O Tribunal consignou que a recorrente
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alegou, reiteradamente, a existéncia de acordo extrajudicial relativo a unidade
imobiliaria diversa daquela objeto da demanda, mesmo apo6s ter sido alertada pelos
autores, conduta que evidenciou violacdo aos deveres de lealdade e boa-fé
processual. Com base nessa fundamentacao, concluiu pela configuracdo da hipotese
prevista no art. 80, II, do CPC, aplicando, de oficio, a penalidade do art. 81 do
mesmo diploma legal, no percentual de 5% sobre o valor atualizado da causa.
Portanto, a sancdo foi devidamente motivada, a partir de circunstancias faticas
concretas extraidas dos autos.

Nota-se, assim, que o acordao principal ndo apenas enfrentou a matéria
relativa & multa, como também apresentou fundamentagao suficiente para justificar
sua incidéncia, inexistindo qualquer omissdo quanto aos pressupostos que ensejaram
a penalidade. Desse modo, a circunstancia de o Tribunal ndo ter acolhido o pedido
de afastamento ou redug¢do da multa ndo configura omissdo, mas simples rejei¢ao
implicita da tese defensiva, o que ndo viola o art. 1.022 do CPC.

O acordao dos embargos de declaracdo, por sua vez, apenas reforgou esse
entendimento ao afirmar a inexisténcia de vicios na decisdo recorrida, consignando
que todas as questoes relevantes ja haviam sido apreciadas e que a insurgéncia da
parte traduzia mero inconformismo com a solucdo adotada (fls. 412-413). Assim,
longe de evidenciar negativa de prestacdo jurisdicional, o julgado apenas ratificou a
suficiéncia da fundamentagao anteriormente langada.

Dessa forma, constata-se que o Tribunal de origem apreciou, de maneira
clara e fundamentada, todas as questdes essenciais ao deslinde da controvérsia,
inexistindo omissdo, obscuridade ou contradicdo aptas a caracterizar violagdo ao

art. 1.022 do CPC.
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O que se verifica, em verdade, ¢ a pretensdo da recorrente de rediscutir
matérias ja decididas, providéncia incompativel com a estreita via do recurso
especial.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de que
ndo configura omissdo quando a decisdo impugnada aprecia todas as questdes
relevantes para o deslinde da controvérsia, ainda que de forma sucinta ou contraria
ao interesse da parte recorrente.

Nesse sentido, colhe-se recente julgado:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO QUE
NAO CONHECE AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE VICIOS
NO JULGADO. PRETENSAO DE REDISCUSSAO DE MERITO. EMBARGOS
REJEITADOS. I. CASO EM EXAME

1.[...]

3. A decisdo embargada fundamenta-se de forma clara, coerente e suficiente,
expondo expressamente as razdes pelas quais ndo conheceu do agravo interno,
notadamente a auséncia de impugnagdo especifica aos fundamentos da decisdo
agravada.

4. Nao se configura omissio quando o julgado enfrenta todas as questdes
relevantes suscitadas pelas partes, ainda que de forma sucinta ou contraria ao
interesse da parte embargante.

5. Inexistente contradi¢do interna no julgado, pois hd compatibilidade l6gica
entre os fundamentos expostos e a conclusdo adotada.

6. [...]

8. Os embargos de declaracao nao se prestam a rediscussio do mérito da
decisdo ou a reapreciacio de fundamentos ja analisados, sendo incabiveis quando
utilizados como sucedineo recursal.

9. Embora arguido o carater protelatorio do recurso, a rejei¢ao dos embargos de
declaragao se da sem aplicagdo de multa, por auséncia de evidéncia de ma-fé¢ ou
intuito de retardar o andamento processual. I[V. DISPOSITIVO

10. Embargos de declaracdo rejeitados. (EDcl no AgInt no
AREsp n. 2.708.753/DF, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma, julgado
em 30/6/2025, DJEN de 3/7/2025 - grifos acrescidos.)

Afasta-se, pois, a alegada omissao.

Documento eletronico VDA53678966 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/01/2026 15:40:55
Codigo de Controle do Documento: 68af001b-929c-4252-bb29-aa21e8e6867a



IT - Da alegada violacio ao art. 50 do Codigo Civil, ¢/c 134 do CPC

A recorrente sustenta violagao ao art. 50 do Codigo Civil, combinado com
o art. 134 do CPC, sob o argumento de que teria havido desconsiderag¢ao indevida da
personalidade juridica, sem a instauracdo do incidente proprio, ao ser mantida no
polo passivo da demanda, embora o contrato tenha sido firmado com sociedade de
proposito especifico diversa. Defende que sua permanéncia na lide configuraria
antecipagdo da desconsideracao da personalidade juridica em fase de conhecimento,
impondo-se o reconhecimento de sua ilegitimidade passiva.

Inicialmente, verifica-se a incidéncia do obice da Stmula 211/STJ. Isso
porque, do exame do acorddo principal, constata-se que o Tribunal de origem nao
analisou a controvérsia a luz do art. 50 do Cddigo Civil nem do art. 134 do CPC. Em
nenhum momento a Corte local tratou do instituto da desconsideragao da
personalidade juridica, tampouco mencionou a necessidade de instauragdo do
respectivo incidente processual. A matéria foi solucionada exclusivamente sob o
enfoque da responsabilidade solidaria prevista no Codigo de Defesa do Consumidor,
inexistindo, portanto, debate ou juizo de valor sobre os dispositivos ora apontados
como violados, o que evidencia a auséncia de prequestionamento, requisito
indispensavel ao conhecimento do recurso especial.

Além disso, incide também a Sumula 284/STF, por analogia. A
fundamentagao recursal revela-se deficiente, na medida em que a recorrente parte de
premissa juridica inexistente no acérddo recorrido, qual seja, a ocorréncia de
desconsideragdo da personalidade juridica. Todavia, como ja consignado, o Tribunal
de origem ndo aplicou o art. 50 do Codigo Civil nem promoveu qualquer
afastamento da autonomia patrimonial da pessoa juridica. Ao contrario, manteve a

recorrente no polo passivo com base em fundamento diverso, qual seja, a sua
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atuacdo direta na relacdo de consumo, reconhecendo sua condi¢ao de fornecedora de
servigos. Assim, a indicagao dos dispositivos legais mostra-se dissociada da ratio
decidendi do acordao impugnado, caracterizando deficiéncia na fundamentagdo
recursal.

Com efeito, o acorddo principal foi expresso ao consignar que a recorrente
“foi responsavel pela elaboragdo do extrato de todos os pagamentos efetuados pelos
autores, documento confeccionado em papel com seu timbre, revelando que atuava
em parceria com a promitente vendedora para concretiza¢do do empreendimento
imobilidrio, realizando a gestdo dos recursos captados com a venda das unidades”
(fls. 425). A partir dessa premissa fatica, concluiu-se pela existéncia de solidariedade
entre as empresas integrantes da cadeia de fornecimento, nos termos dos arts. 7°,
paragrafo unico, e 25, § 1°, do Cddigo de Defesa do Consumidor (fls. 425).

Portanto, a responsabiliza¢do da recorrente ndo decorreu de superagdo da
personalidade juridica da SPE contratante, mas do reconhecimento de sua
participacdo direta no empreendimento, circunstancia que, a luz do microssistema
consumerista, autoriza a responsabiliza¢do solidaria. Nao houve, assim, aplicagdo do
art. 50 do Codigo Civil nem necessidade de instauracdo do incidente previsto no
art. 134 do CPC, razdo pela qual a tese recursal parte de premissa equivocada.

Ademais, a revisao desse entendimento demandaria o reexame do conjunto
fatico-probatorio dos autos, especialmente quanto a efetiva atuacao da recorrente na
gestdo do empreendimento, providéncia vedada em sede de recurso especial, nos
termos da Sumula 7/STJ.

Assim, a pretensdo recursal ndo merece prosperar, seja pela auséncia de
prequestionamento dos dispositivos invocados (Sumula 211/STJ), seja pela

deficiéncia na fundamentagao, por dissociacdo entre os dispositivos indicados € os
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fundamentos do acoérdiao recorrido (Sumula 284/STF), além de se basear em
premissa fatica incompativel com o julgado impugnado, razdo pela qual o recurso
nao pode ser conhecido quanto a este ponto.

III - Da alegada violacao aos arts. 463, caput, 474, 475 do Codigo Civil

A insurgéncia da recorrente, que alega violagdo aos artigos 463, 474 ¢ 475
do Cddigo Civil, ndo merece prosperar.

A tese recursal busca descaracterizar a natureza juridica do desfazimento
do negocio, tratando-o como mera resilicdo unilateral imotivada, a fim de afastar a
incidéncia da Stimula 543 do STJ. Contudo, tal argumento parte de premissa fatica e
juridica equivocada, em dissonancia com o entendimento consolidado nesta Corte
Superior.

O Tribunal de origem, ao analisar a controvérsia, qualificou o ato como
resolu¢do contratual por culpa dos promitentes compradores, em razao da "
impossibilidade de continuag¢do dos pagamentos das parcelas”. Essa qualificagdo
juridica ¢ crucial, pois alinha o caso a hipotese normativa da Stimula 543, que

disciplina a restituicdo de valores em caso de resolucdao de contrato de promessa de

compra e venda de imovel, estabelecendo que:

Na hipoétese de resolugdao de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢ao
das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento. (grifos acrescidos)

A distingdo técnica entre resolugdo (extingdo por inadimplemento) e

resili¢do (extingdo por vontade unilateral) ¢ fundamental. A jurisprudéncia do STJ ¢
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pacifica ao reconhecer que a impossibilidade financeira do comprador em adimplir o
contrato configura inadimplemento e, portanto, causa para a resolucao do pacto, e
nao mera desisténcia imotivada.

Ademais, a alegacdo de que a clausula de irretratabilidade e
irrevogabilidade impediria o desfazimento do negdcio nido encontra amparo na
jurisprudéncia desta Corte. O STJ pacificou o entendimento de que tal clausula nao
obsta o direito do consumidor de pleitear a resolugdo do contrato, especialmente

quando fundamentada na impossibilidade de pagamento. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. DANOS MORAIS.
CARACTERIZACAO. EXISTENCIA DE CIRCUNSTANCIAS EXCEPCIONAIS
QUE JUSTIFIQUEM A INDENIZACAO. REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. Nao ficou configurada a violag¢do ao arts. 489 e 1.022
do CPC/2015, uma vez que o Tribunal de origem se manifestou, de forma
fundamentada, sobre todas as questdes necessarias para o deslinde da controvérsia. O
mero inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua pretensdo nao
caracteriza falta de prestagdo jurisdicional. 2. Consoante entendimento do Superior
Tribunal de Justica, "a despeito do carater originalmente irretratavel da compra
e venda no Ambito da incorporacio imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, § 2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja reconhecia, a
luz do Codigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de
promover acdo a fim de rescindir o contrato e receber, de forma imediata e em
pagamento Unico, a restituicio dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem
culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do montante (
Sumula 543/STJ)" - (REsp n. 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Segunda Secdo, julgado em 28/8/2019, DJe 2/10/2019). 3. [...] 6. Agravo interno
desprovido.

(STJ - AgInt no AREsp: 2232663 RJ 2022/0331778-6, Relator: Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 18/09/2023, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 22/09/2023)

Portanto, a pretensdo recursal de afastar a Sumula 543/STJ e aplicar

isoladamente os artigos do Codigo Civil que tratam da resolucdo por
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inadimplemento da vendedora revela mero inconformismo com a interpretacdo
juridica adotada pelo acordao recorrido. A decisdo da Corte de origem esta em plena
consonancia com a jurisprudéncia dominante, o que atrai a incidéncia da
Stimula 83/ST]J.

Por fim, a tentativa de reclassificar a natureza da extin¢do contratual de
resolucdo para resiligdo imotivada demandaria, inevitavelmente, o reexame do
conjunto fatico-probatorio, o que € vedado em sede de recurso especial, conforme o
obice da Stimula 7/STJ.

Nesse cenario, invidvel o conhecimento do recurso quanto a este ponto.

IV - Da alegada violacio ao art. 2° da Lei n. 4.864/1965

A recorrente sustenta violacdo ao art. 2° da Lei n. 4.864/1965, ao
argumento de que o seguro prestamista teria natureza obrigatdria e que os valores a
ele referentes seriam integralmente repassados a instituicdo financeira, ndo
integrando, portanto, o preco do imdvel, razao pela qual ndo poderiam ser incluidos
na base de célculo da restituicdo nem abrangidos pelo percentual de retengdo fixado
pelo Tribunal de origem.

Todavia, do exame do acdérddo principal, verifica-se que a Corte estadual
reconheceu que tais verbas integram o custo do empreendimento e ja se encontram
embutidas no percentual de retengdo fixado no caso concreto.

Consta do julgado que “no tocante aos valores pagos a titulo de seguro
prestamista, a Corte Superior possui entendimento no sentido de que todas as
despesas do construtor, tais como rateio e seguro, ja estdo incluidas no percentual
de retencgdo dos valores pagos pelos adquirentes” (fls. 364-365).

H4, ainda, trecho expresso no acordao no sentido de que “a devolugado de

80% (oitenta por cento) da totalidade dos valores pagos inclui-se as quantias pagas
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a titulo de seguro, posto que ditos pagamentos eram obrigatorios e, portanto, parte
integrante do valor total do imovel” (fls. 371), o que evidencia que o Tribunal
reconheceu a obrigatoriedade do seguro, mas, ainda assim, entendeu que tal despesa
compde o custo global do contrato, ndo podendo ser destacada para fins de
restituicao autonoma.

Dessa forma, a pretensdo recursal de afastar a incidéncia do percentual de
retengdo sobre os valores pagos a titulo de seguro prestamista implica,
necessariamente, a rediscussdo das circunstancias faticas consideradas pelas
instancias ordindrias, especialmente quanto a natureza da verba, sua vinculagdo ao
contrato ¢ a forma como foi efetivamente cobrada e suportada pelos compradores.
Para acolher a tese da recorrente, seria indispensavel reexaminar contratos,
documentos e elementos probatorios constantes dos autos, providéncia vedada em
sede de recurso especial.

Nesse contexto, incide o Obice da Sumula 7/STJ, pois a revisdo da
conclusdo firmada pelo Tribunal de origem acerca da inclusdao do seguro prestamista
no percentual de retencdo demandaria o revolvimento do conjunto fatico-probatorio.

Tal entendimento, inclusive, encontra respaldo na jurisprudéncia desta
Corte, a exemplo do Agint nos EDcl no AREsp 1.653.920/RJ, em que a Terceira
Turma assentou ser inviavel, em recurso especial, alterar conclusdes relativas a
devolug¢do de seguro prestamista, por exigir reexame de fatos, provas e cldusulas
contratuais.

Assim, deve ser afastada a insurgéncia recursal, uma vez que a pretensao
deduzida esbarra no 6bice da Simula 7/STJ.

V - Do alegado dissidio jurisprudencial
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Por fim, a recorrente também invoca a alinea ¢ do permissivo
constitucional, sustentando a existéncia de divergéncia jurisprudencial, notadamente
quanto ao percentual de retengdo (defendendo o patamar de 25%), a impossibilidade
de retencao das arras confirmatorias e a exclusdao dos valores pagos a titulo de seguro
prestamista, indicando como paradigmas, entre outros, o REsp 1.723.519/SP e os
EAg 1.138.183/PE.

Todavia, a alegacdao de dissidio ndo pode ser conhecida, ante a
inobservancia dos requisitos formais exigidos pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255,
§§ 1° e 2° do RISTJ. Isso porque a recorrente deixou de juntar a integra dos
acordaos paradigmas, limitando-se a transcrever excertos de ementas ou trechos
isolados, o que ndo se mostra suficiente para a demonstracio da divergéncia
jurisprudencial.

Além disso, inexiste o indispensavel cotejo analitico entre os julgados
confrontados. A parte recorrente ndo procedeu a comparacdo minuciosa entre as
circunstancias faticas do acorddo recorrido e aquelas presentes nos paradigmas
invocados, tampouco demonstrou a identidade ou similitude fatica necessaria para
caracterizar a divergéncia. Limitou-se, em verdade, a afirmar genericamente a
existéncia de entendimento diverso desta Corte, sem evidenciar, de forma objetiva, a
contrariedade de teses juridicas sobre situacdes equivalentes.

A jurisprudéncia desta Corte ¢ firme no sentido de que “a simples
transcri¢do de ementas ou a indicagdo genérica de precedentes ndo atende ao
requisito do cotejo analitico”, sendo imprescindivel a demonstracdo da similitude
fatica e da divergéncia na interpretagdo do direito federal, sob pena de incidéncia do

obice da Sumula 284/STF, por deficiéncia na fundamentagao recursal.
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Registre-se, ainda, que a auséncia de comprovacao formal do dissidio
também inviabiliza o seu conhecimento, pois a parte recorrente ndo juntou copia
autenticada dos julgados paradigmas, nem indicou repositorio oficial ou credenciado
em que foram publicados, em descompasso com o que dispde o art. 255, § 1°, do
RISTI.

Dessa forma, a pretensao recursal fundada na alinea ¢ do art. 105, III, da
Constituicao Federal ndo ultrapassa o juizo de admissibilidade, ante a inobservancia
dos pressupostos formais exigidos para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial,
razao pela qual deve ser afastada.

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa extensio,
nego-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo Civil, majoro, em
2% sobre o valor ja arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios
em desfavor da parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais
previstos no § 2° do referido artigo.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.095.819 /RJ

Numero Registro: 2023/0324275-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00155511420168190209 155511420168190209 202325110490

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR - RJ236892
BEATRIZ BRITTO DE ARRUDA GONCALVES - RJ242007

RECORRIDO : BELKISS TAVARES FERMIANO DE SOUZA

RECORRIDO : MYLLER OLIVEIRA FERMIANO DE SOUZA

ADVOGADO : OTAVIO FERNANDO DE OLIVEIRA - SP225031

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de margo de 2026
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