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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO POR ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL E MULTA CONTRATUAL. RECURSO ESPECIAL
NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo.

2. A controvérsia versa sobre acdo de indenizagdo por multa contratual por atraso
na entrega de imdvel, pleiteando a condenagdo solidaria das rés a multa de 1% ao
més até a entrega do imovel e das chaves.

3. O Juizo de primeiro grau condenou as rés, de forma solidaria, ao pagamento da
multa contratual de 1% ao més desde 28/8/2021 até a entrega do imodvel e das
chaves.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para excluir, por ora, a
responsabilidade de uma corré, e manteve a condenacdo da empresa gestora,
reconhecendo sua legitimidade passiva.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. A questdo em discussdo consiste em saber se a ilegitimidade passiva deve ser
reconhecida a luz do art. 337, XI, do CPC; se houve violacdo dos arts. 187, 264,
265 e 393 do CC quanto a solidariedade e responsabilidade; e se ha divergéncia
jurisprudencial suficiente para o conhecimento do recurso pela alinea ¢ do art. 105,
I11, da CF.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 7 do STJ porque, na espécie, a conclusdo pela legitimidade
passiva decorreu da exposicdo ostensiva da marca no canteiro de obras e do
consequente induzimento do consumidor, relativamente ao ponto juridico da
ilegitimidade passiva do art. 337, XI, do CPC.

7. Incide a Simula n. 211 do STJ porque, na espécie, o acoérdao recorrido nao
apreciou especificamente as teses dos arts. 187, 264, 265 e 393 do CC, apesar dos
embargos de declaracdo, relativamente ao ponto juridico da solidariedade e
responsabilidade civil.

8. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer porque ausentes a similitude
fatica e o cotejo analitico exigidos pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC, e 255, § 1°, do
RISTIJ, além de prejudicado em razdo da inadmissao do recurso por ébice sumular
sobre a mesma tese.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Simula n. 7 do STJ quando a pretensao recursal
exige o reexame do acervo fatico-probatorio quanto a legitimidade passiva,
notadamente sobre a exposi¢do de marca e sua aptidao para vincular a empresa ao
empreendimento. 2. Incide a Sumula n. 211 do STJ quando o acordao recorrido ndo
aprecia, de modo especifico, teses juridicas suscitadas e os embargos de declaracao
ndo suprem a omissdo, obstando o conhecimento das alegacdes de violacao dos
arts. 187, 264, 265 e 393 do CC. 3. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode
conhecer sem cotejo analitico e similitude fatica, nos termos dos arts. 1.029, § 1°,
do CPC e 255, § 1°, do RISTJ”.

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, 111, ¢; CPC, arts. 337, XI, 1.029, § 1°,
¢ 85, § 11; CC, arts. 187, 264, 265 ¢ 393; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7 ¢ 211.

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 18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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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, 24 de agosto de 2026.

Ministro Jodo Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO POR ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL E MULTA CONTRATUAL. RECURSO ESPECIAL
NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo.

2. A controvérsia versa sobre acdo de indenizagdo por multa contratual por atraso
na entrega de imovel, pleiteando a condenagdo solidaria das rés a multa de 1% ao
més até a entrega do imovel e das chaves.

3. O Juizo de primeiro grau condenou as rés, de forma solidaria, ao pagamento da
multa contratual de 1% ao més desde 28/8/2021 até a entrega do imodvel e das
chaves.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para excluir, por ora, a
responsabilidade de uma corré, e manteve a condenacdo da empresa gestora,
reconhecendo sua legitimidade passiva.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. A questdo em discussdo consiste em saber se a ilegitimidade passiva deve ser
reconhecida a luz do art. 337, XI, do CPC; se houve violacdo dos arts. 187, 264,
265 e 393 do CC quanto a solidariedade e responsabilidade; e se ha divergéncia
jurisprudencial suficiente para o conhecimento do recurso pela alinea ¢ do art. 105,
I11, da CF.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 7 do STJ porque, na espécie, a conclusdo pela legitimidade
passiva decorreu da exposicdo ostensiva da marca no canteiro de obras e do
consequente induzimento do consumidor, relativamente ao ponto juridico da
ilegitimidade passiva do art. 337, XI, do CPC.

7. Incide a Simula n. 211 do STJ porque, na espécie, o acoérdao recorrido nao
apreciou especificamente as teses dos arts. 187, 264, 265 e 393 do CC, apesar dos
embargos de declaracdo, relativamente ao ponto juridico da solidariedade e
responsabilidade civil.

8. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer porque ausentes a similitude
fatica e o cotejo analitico exigidos pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC, e 255, § 1°, do
RISTIJ, além de prejudicado em razdo da inadmissao do recurso por ébice sumular
sobre a mesma tese.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Simula n. 7 do STJ quando a pretensao recursal
exige o reexame do acervo fatico-probatorio quanto a legitimidade passiva,
notadamente sobre a exposi¢do de marca e sua aptidao para vincular a empresa ao
empreendimento. 2. Incide a Sumula n. 211 do STJ quando o acordao recorrido ndo
aprecia, de modo especifico, teses juridicas suscitadas e os embargos de declaracao
ndo suprem a omissdo, obstando o conhecimento das alegacdes de violacao dos
arts. 187, 264, 265 e 393 do CC. 3. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode
conhecer sem cotejo analitico e similitude fatica, nos termos dos arts. 1.029, § 1°,
do CPC e 255, § 1°, do RISTJ”.

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, 111, ¢; CPC, arts. 337, XI, 1.029, § 1°,
¢ 85, § 11; CC, arts. 187, 264, 265 ¢ 393; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7 ¢ 211.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BREI — BRAZILIAN REAL
ESTATE INVESTMENTS LTDA. com fundamento no art. 105, III, ¢, da
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Constituicdo Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
em apelacao civel nos autos de acdo de indenizacdo por danos materiais ¢ multa
contratual.

O julgado foi assim ementado (fl. 1.011):

DIREITO CIVIL. APELACAO. INDENIZACAO POR ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL. L. Caso em Exame: Trata-se de apelagdes interpostas contra a sentenga
que julgou parcialmente procedente acdo de indenizagdo para condenar as corrés a
pagarem a multa de 1% do valor atualizado do contrato a partir de 28/08/2021 até a
efetiva entrega do imovel. II. Questdo em Discussdo: A questdo em discussdo
consiste em analisar a legitimidade passiva da empresa que atou como gestora do
fundo de investimento e de uma das sdcias da empresa que vendeu o imével objeto
dos autos. III. Razdes de Decidir Nao consta na peti¢ao inicial pedido de
desconsidera¢do da personalidade juridica da empresa que alienou o imdvel objeto
dos autos e, a mera possibilidade de inadimplemento, ndo autoriza que se decrete,
desde logo, a desconsideragdo da sua personalidade juridica. Auséncia de motivo
para, neste momento, impor a sua socia Verdade Empreendimentos Imobiliarios Ltda
a condenagdo pelo atraso na entrega do imovel objeto dos autos. Em relagdo a corré
Brazilian Real Estate Investiments Ltda, ndo vinga a alegacdo de era apenas a gestora
do fundo de investimentos relacionado ao empreendimento ¢ ndo integra a cadeia de
consumo. Isso porque foi colocada placa com a sua marca no local da obra, o que
induz o consumidor a acreditar que a empresa esta atuando como responsavel pelo
empreendimento. I'V. Dispositivo e Tese: Tese de julgamento: 1. Auséncia de motivo
para, neste momento, impor a sécia da empresa que alienou o imovel a condenagdo
pelo atraso da obra. 2. Empresa gestora do fundo de investimento que ¢ parte
legitima tendo que vista que expOs sua marca ostensivamente no local do
empreendimento. Recurso da corré Verdade Empreendimentos Imobilidrios Ltda
provido, improvido o da corré Brazilian Real Estate Investiments Ltda.

Os embargos de declaracdao opostos foram rejeitados.

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

a) 337, XI, do Cddigo de Processo Civil, porque o acorddo nao reconhece
a ilegitimidade passiva da recorrente, apesar da auséncia de vinculo contratual,
societario ou econdmico com o empreendimento;

b) 187, 264, 265 e 393 do Codigo Civil, pois o acédrdio atribui

responsabilidade civil e solidaria a recorrente com base apenas na exposi¢ao de
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logomarca, sem fundamento legal ou convencional, em afronta a regra de que a
solidariedade ndo se presume, além de transferir-lhe 6nus por eventos alheios a sua
atuacdo e sem qualquer contribui¢ao para o inadimplemento contratual.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu da orientacdo do Superior
Tribunal de Justica, ao reconhecer legitimidade e responsabilidade solidaria de
empresa alheia a incorporagdo por mera exposi¢do de marca, em dissonancia
do REsp n. 2.155.898/SP e AgInt no AREsp n. 2.045.970/SP, Agint no REsp n.
1.935.362/RJ, Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.888.274/RJ, REsp n. 2.113.941/RS ¢
Aglnt no REsp n. 1.779.271/SP, todos atfirmando que a responsabilidade limita-se a
cadeia a que o fornecedor pertence e afastando a legitimidade de terceiros nao
integrantes da incorporacao.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a ilegitimidade
passiva da recorrente ¢ se exclua sua condenagdo solidaria; requer ainda o
provimento do recurso para que se reforme o acérdao recorrido em consonancia
com a jurisprudéncia indicada e se aplique a limitacao de responsabilidade a cadeia
de fornecimento pertinente.

Contrarrazoes as fls. 1.210-1.226.

O recurso especial foi admitido.

E o relatério.
vVOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de indenizagdo por danos materiais e
multa contratual em que a parte autora pleiteou condenacdo soliddria das rés ao
pagamento de multa contratual de 1% ao més sobre o valor atualizado do contrato

até a efetiva entrega do imovel e das chaves.
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Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, condenando todas as requeridas, de forma solidaria, ao pagamento da
multa contratual de 1% ao més desde 28/8/2021 até a entrega do imovel e das
chaves, com custas e honorarios fixados as requeridas.

A Corte estadual reformou parcialmente a sentenca para excluir, por ora,
a responsabilidade da VERDADE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, por auséncia de pedido de desconsideragdo da personalidade juridica da
vendedora, ¢ manteve a condenacdo da BREI — BRAZILIAN REAL ESTATE
INVESTMENTS LTDA, reconhecendo sua legitimidade passiva, fixando
honorarios de R$ 1.000,00 a8 VERDADE e majorando os honorarios devidos pela

BREI em R$ 500,00.

I - Art. 337, XI, do Cddigo de Processo Civil

A andlise da alegada ilegitimidade passiva da BREI demanda reexame do
conjunto fatico-probatdrio dos autos.

O acordao recorrido concluiu pela legitimidade da recorrente com
fundamento na existéncia de placa com sua logomarca no canteiro de obras e no
efeito de indug¢do do consumidor quanto a sua atuacdo como responsavel pelo
empreendimento, premissas reafirmadas no julgamento dos embargos de
declaracao.

Para acolher a tese recursal, seria necessario rever essas premissas, a fim
de aferir a natureza da atuagdo da BREI, a forma de exposicdo de sua marca ¢ a
aptidao dessa circunstancia para inseri-la, no caso, na relacao juridica controvertida.

Tal providéncia ¢ vedada em recurso especial, nos termos da Sumula n. 7

do STJ.

II - Arts. 187, 264, 265 e 393 do Codigo Civil
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O acordao recorrido ndo examinou, de forma especifica, as teses juridicas
correspondentes ao abuso de direito, a impossibilidade de presungdao de
solidariedade, a necessidade de fundamento legal ou convencional para a obrigacao
solidaria e a auséncia de responsabilidade por evento alheio a atuacdo da recorrente.

A Corte estadual limitou-se a reconhecer a legitimidade e a
responsabilidade da BREI com base na exposi¢do de sua marca no canteiro de
obras, sem enfrentar o conteiido normativo dos dispositivos civis invocados.

Apesar da oposi¢ao de embargos de declaragcdo, a omissdo quanto a esses
pontos ndo foi sanada, tendo o Tribunal de origem apenas afirmado, de modo
genérico, que todas as questdes uteis ao julgamento haviam sido analisadas.

Assim, fica obstado, pela Sumula n. 211 do STJ, o exame das alegacdes

de violagao dos arts. 187, 264, 265 e 393 do Cdédigo Civil.

III - Divergéncia jurisprudencial

Nota-se que o recurso especial, fundamentado na alinea ¢ do permissivo
constitucional, apenas traz jurisprudéncia que o recorrente entende divergir do
acordao recorrido, sem, contudo, demonstrar a existéncia de similitude fatica ou
ainda, realizar o necessario cotejo analitico.

Dessa forma, a falta da similitude fatica e do cotejo analitico, requisitos
indispensaveis a demonstragdo da divergéncia, inviabilizam a andlise do dissidio,
nos termos dos arts. 1.029, § 1° do CPC, e 255, § 1° do Regimento Interno do STJ.

Ademais, ¢ entendimento desta Corte que a inadmissao do recurso
especial interposto com fundamento no art. 105, IIl, a, da Constituicdo Federal, em
razao da incidéncia de enunciado sumular, prejudica o exame do recurso no ponto
em que suscita divergéncia jurisprudencial se o dissidio alegado diz respeito ao
mesmo dispositivo legal ou tese juridica, o que ocorreu na hipétese.
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IV - Conclusao

Ante o exposto, nao conhec¢o do recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo Civil, majoro, em
10% sobre o valor ja arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios
em desfavor da parte recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais
previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessdao de gratuidade
de justica.

E 0 voto.
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Brasilia, 24 de agosto de 2026
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