SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2175213 - RJ (2022/0228210-4)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : C CONTEMPORANEO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA

AGRAVANTE : RRANAURO RAJA LTDA.

OUTRO NOME : RAJA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA.
OUTRO NOME : CONSTRUTORA CALPER LTDA
ADVOGADOS : REISE AGUIAR PAIVA LIMA - RJ202596
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
TALITA BARBOSA SCHILITHZ - RJ204819
AGRAVADO : MARCIO GOUVEA DE SOUZA
ADVOGADOS : FRANCISCO DE PAULA NUNES DA SILVA - RJ057676
RAPHAEL TATAGIBA NUNES DA SILVA - RJ148879
THIAGO FONTES DA SILVA - RJ173352

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO UNILATERAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CONSTRUCAO POR ADMINISTRACAO. DESCARACTERIZADO.
INCIDENCIA DO CDC. REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS 5 E 7/STJ. DISSIDIO PREJUDICADO.

I. O regime de obra por administragdo foi expressamente afastado
pela instancia de origem diante de toda a sistematica de contratacdo, posto
que, criada a Sociedade com Proposito Especifico - SPE, que elaborou o
projeto de construcdo, ofereceu a venda, atuou como construtora,
incorporadora e administradora do empreendimento imobilidrio, organizando
os pagamentos, emitindo extratos e recibos, enfim atuando como gestora do
empreendimento, o que descaracterizou o regime de construgdo por
administracdo e acabou por atrair a incidéncia do Cddigo de Defesa do
Consumidor ao caso concreto.

2. No caso em andlise, a partir da interpretacdo do contrato entabulado entre
as partes, bem como da detida analise das circunstancias faticas da causa, as
instancias de origem concluiram que o regime de obra por administragao nao
foi seguido pelas empresas agravantes, razao pela qual a eventual restituicao
de valores nao deve obedecer aos ditames da Lei de Incorporagdo Imobiliaria,
mas, ao disposto no Codigo de Defesa do Consumidor, impondo aos ora
recorrentes o Onus da solidariedade (considerando que a iniciativa pelo
distrato partiu do comprador). Revisdo do julgado esbarra no oObice das
Stimulas n. 5/STJ e 7/STJ.

3. O reexame de matéria fatica inviabiliza o recurso especial também pela
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alinea "c" do permissivo constitucional, restando prejudicado o exame da
divergéncia jurisprudencial.
Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual
de 22/10/2024 a 28/10/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 29 de outubro de 2024.

Ministro Humberto Martins
Relator
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AGRAVANTE : RRANAURO RAJA LTDA.

OUTRO NOME : RAJA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA.
OUTRO NOME : CONSTRUTORA CALPER LTDA
ADVOGADOS : REISE AGUIAR PAIVA LIMA - RJ202596
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO UNILATERAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CONSTRUCAO POR ADMINISTRACAO. DESCARACTERIZADO.
INCIDENCIA DO CDC. REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS 5 E 7/STJ. DISSIDIO PREJUDICADO.

I. O regime de obra por administragdo foi expressamente afastado
pela instancia de origem diante de toda a sistematica de contratacdo, posto
que, criada a Sociedade com Proposito Especifico - SPE, que elaborou o
projeto de construcdo, ofereceu a venda, atuou como construtora,
incorporadora e administradora do empreendimento imobilidrio, organizando
os pagamentos, emitindo extratos e recibos, enfim atuando como gestora do
empreendimento, o que descaracterizou o regime de construgdo por
administracdo e acabou por atrair a incidéncia do Cddigo de Defesa do
Consumidor ao caso concreto.

2. No caso em andlise, a partir da interpretacdo do contrato entabulado entre
as partes, bem como da detida analise das circunstancias faticas da causa, as
instancias de origem concluiram que o regime de obra por administragao nao
foi seguido pelas empresas agravantes, razao pela qual a eventual restituicao
de valores nao deve obedecer aos ditames da Lei de Incorporagdo Imobiliaria,
mas, ao disposto no Codigo de Defesa do Consumidor, impondo aos ora
recorrentes o Onus da solidariedade (considerando que a iniciativa pelo
distrato partiu do comprador). Revisdo do julgado esbarra no oObice das
Stimulas n. 5/STJ e 7/STJ.

3. O reexame de matéria fatica inviabiliza o recurso especial também pela
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alinea "c" do permissivo constitucional, restando prejudicado o exame da
divergéncia jurisprudencial.
Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por C CONTEMPORANEO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. eR RANAURO RAJA
LTDA. contra decisao monocratica de minha relatoria que conheceu do agravo e negou
provimento ao recurso especial (fls. 812-820).

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com
fundamento no art. 105, inciso III, alinea "c", da Constituicdo Federal, contra acordao
proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO assim
ementado (fl. 648):

APELACAO CIVEL. Compra e¢ venda de imovel —
rescisdo unilateral imotivada. Imposicao de devolucao de
75% dos valores pagos devidamente corrigidos. Escorreita
aplicagdo do CDC, impondo aos réus o oOnus da
solidariedade, derivada do contrato e da lei a todos que se
beneficiam, por algum meio, do pacto firmado. Contrato de
adesdo, afastando-se a preliminar de incompeténcia e
exigéncia do litigio por arbitragem—corre¢do monetaria
incidente a partir de cada pagamento e juros a partir do
transito em julgado, e ndo da citagdo como determinado em
sentenca. PROVIMENTO PARCIAL DO APELO.

Rejeitados os embargos de declaracao opostos (fls. 683-687).

Alega a agravante existéncia de distinguishing entre o caso paradigma e o
presente, sendo inaplicavel a Sumula 543/ST]J.

Aduz que, no caso em exame, a Lei n. 4.591/64 se sobrepde ao Codigo de
Defesa do Consumidor, em razdo do principio da especialidade.

Aduz, ainda, que este STJ reconhece a prevaléncia da lei especial sobre o
CDC no que tange a tipificagdo da promessa de compra e venda de bens imdveis, como
no caso dos autos.

Sustenta que as normas da Lei n. 4.591/64 "consubstanciam um sistema de
prote¢dao dos adquirentes de imoveis pelo regime da incorporagdo imobiliaria, fundada
nos mesmo principios em que se fundamenta o CDC, e esse sistema confere primazia ao
interesse da coletividade sobre o interesse individual do inadimplente, visando garantir a

conclusdo do conjunto imobiliario e entrega das unidades a todos os adquirentes" (fl.
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828).

Sustenta, ainda, que o caso em exame ndo estd sujeito a aplicacdo da
legislagdo consumerista, mas a Lei de Incorporagdo Imobiliaria 4.591/64.

Sustenta, outrossim, inaplicabilidade das Sumulas 5 e 7/STJ.

Afirma que a jurisprudéncia utilizada na decisdo agravada ndo guarda
similitude com o caso dos autos.

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissdo do presente agravo a apreciacao da Turma.

A agravada ndo apresentou contrarrazoes (fl. 848).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso ndo merece prosperar, na medida em que o agravante ndo trouxe
argumentos capazes de infirmar a decisdo recorrida.

Inicialmente, convém esclarecer que o regime de obra por administragdo foi
expressamente afastado pela instancia de origem diante de toda a sistematica de
contratacao, posto que, criada a Sociedade com Propdsito Especifico - SPE, que elaborou
o projeto de construcdo, ofereceu a venda, atuou como construtora, incorporadora e
administradora do empreendimento imobiliario, organizando os pagamentos, emitindo
extratos e recibos, enfim atuando como gestora do empreendimento, o que
descaracterizou o regime de constru¢ao por administracao e acabou por atrair a incidéncia
do Cdédigo de Defesa do Consumidor ao caso concreto.

Diferentemente do que alega a parte agravante, no caso em analise, a partir
da interpretacdo do contrato entabulado entre as partes, bem como da detida anélise das
circunstancias faticas da causa, as instancias de origem concluiram que o regime de obra
por administracdo ndo foi seguido pelas empresas agravantes, razao pela qual a eventual
restitui¢do de valores ndo deve obedecer aos ditames da Lei de Incorporagdo Imobiliaria,
mas ao disposto no Cddigo de Defesa do Consumidor, impondo aos ora recorrentes o
onus da solidariedade (considerando que a iniciativa pelo distrato partiu do comprador).

Com efeito, a revisdo das conclusdes do julgado, com o consequente
acolhimento da pretensdo recursal, ndo prescindiria da interpretacdo de clausulas do
referido contrato, bem como de nova incursdo no acervo fatico-probatorio da causa, o que
nao se admite em ambito de recurso especial, ante os Obices das Sumulas 5 ¢ 7/STJ.

Nesse sentido, cito:
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1. Na hipdtese em que a promessa de compra e venda de
imovel estd submetida ao regime de construcdo por
administracdo, em regra, ante a desisténcia injustificada do
comprador, faz-se necessaria a realizagdo de leildo
extrajudicial do imovel, ficando a eventual devolucao de
valores condicionada a quitagdo prévia do saldo devedor,
nos termos do que dispde o art. 63 da Lei n.° 4.591/64.

2. No caso em andlise, contudo, a partir da interpretacdo
das clausulas do contrato entabulado entre as partes, bem
como da detida analise das circunstancias faticas da causa,
concluiu o Tribunal estadual que o regime de obra por
administracdo nunca foi seguido pelas empresas
demandadas, ora recorrentes, razao pela qual a eventual
restituicao de valores ndo deve obedecer aos ditames da Lei
de Incorporagdo Imobilidria, mas, ao comando da Sumula
n.° 543 do STJ, considerando que a iniciativa pelo distrato
partiu do comprador.

3. Para ultrapassar a convic¢ao firmada no acoérdao
recorrido seria necessaria o reexame das disposigcdes
contratuais e das provas dos autos, o que ¢ vedado nesta
sede excepcional, ante os 6bices das Sumulas n. 5 e 7 do
STIJ.

4. Agravo interno nao provido.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.023.000/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 21/8/2023, DJe
de 23/8/2023.)

Por fim, o reexame de matéria fatica inviabiliza o recurso especial também

n.n

pela alinea "c" do permissivo constitucional, restando prejudicado o exame da
divergéncia jurisprudencial.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados:

1. Ante o Obice das Sumulas n. 5 e 7/STJ, incabivel alterar
as conclusdes da instancia ordindria acerca da inexisténcia
de fundamento para rescisdo contratual.

2. Consoante iterativa jurisprudéncia desta Corte, a
necessidade do reexame da matéria fatica impede a
admissdo do recurso especial tanto pela alinea "a" quanto
pela alinea "c¢" do permissivo constitucional.

3. Agravo interno nao provido.

(Aglnt nos EDcl no AREsp n. 890.972/R]J, relator Ministro
Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma, julgado em
16/3/2017, DJe de 27/3/2017.)

4. A incidéncia da Sumula n. 7/STJ impede o conhecimento
do recurso lastreado, também, pela alinea ¢ do permissivo
constitucional, dado que falta identidade entre os
paradigmas apresentados e os fundamentos do acorddo
recorrido, tendo em vista a situagao fatica de cada caso.

5. Agravo interno improvido.
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(AgInt no AREsp n. 2.430.797/RS, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 29/4/2024,
DlJe de 2/5/2024.)

Assim, da leitura da peti¢do de agravo interno ndo se extrai argumentacao
relevante apta a infirmar os fundamentos da decisdo ora agravada.

Dessarte, nada havendo a retificar ou esclarecer na decisdo agravada, deve
ela ser mantida.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no AREsp 2.175.213 / RJ
Numero Registro: 2022/0228210-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00480941720188190204 202224504341 480941720188190204

Sesséo Virtual de 22/10/2024 a 28/10/2024

Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS
Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

AGRAVANTE :C CONTEMPORANEO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE

LTDA
AGRAVANTE :R RANAURO RAJA LTDA.
OUTRO 'RAJA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA.
NOME
OUTRO :
NOME CONSTRUTORA CALPER LTDA

ADVOGADOS: REISE AGUIAR PAIVA LIMA - RJ202596
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
TALITA BARBOSA SCHILITHZ - RJ204819
AGRAVADO :MARCIO GOUVEA DE SOUZA
ADVOGADOS: FRANCISCO DE PAULA NUNES DA SILVA - RJ057676
RAPHAEL TATAGIBA NUNES DA SILVA - RJ148879
THIAGO FONTES DA SILVA - RJ173352

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE :C CONTEMPORANEO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
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LTDA
AGRAVANTE : R RANAURO RAJA LTDA.

OUTRO 'RAJA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA.
NOME

OUTRO :

NOME CONSTRUTORA CALPER LTDA

ADVOGADOS: REISE AGUIAR PAIVA LIMA - RJ202596
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
TALITA BARBOSA SCHILITHZ - RJ204819
AGRAVADO :MARCIO GOUVEA DE SOUZA
ADVOGADOS: FRANCISCO DE PAULA NUNES DA SILVA - RJ057676
RAPHAEL TATAGIBA NUNES DA SILVA - RJ148879
THIAGO FONTES DA SILVA - RJ173352

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
22/10/2024 a 28/10/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bbéas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 28 de outubro de 2024
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