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Recurso Especial Civel n° 0038599-36.2015.8.19.0209
Recorrente: Humberto Gomes Ferreira
Recorrido: TC Sofisticato Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 1110/1124, com
fundamento no artigo 105, III, “a”, da Constituicdo da Republica, interposto contra
acordaos da Décima Nona Camara de Direito Privado, fls. 1023/1046, e
fls.1079/1108, assim ementados:

“DIREITO CIVIL. INCORPORAGCAO
IMOBILIARIA. REGIME DE CONSTRUCAO POR
ADMINISTRACAO. DESISTENCIA DA PARTE
AUTORA AO COMPROMISSO FINANCEIRO
ASSUMIDO.  PRETENSAO  DE  RESCISAO
CONTRATUAL, CUMULADA COM
CONDENATORIA EM OBRIGACAO DE FAZER
(DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS) E
COMPENSATORIA DE DANO MORAL.
SENTENGCA DE PROCEDENCIA PARCIAL DOS
PEDIDOS. APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR
AMBAS AS PARTES. 1) Preliminar de ilegitimidade
passiva. Rejeicdo. Teoria da Assergio. Pertinéncia
subjetiva analisada conforme as alegacoes  iniciais,
relacionando o direito subjetivo do Autor ao Réu. 2) Caso
concreto. Peticdo inicial - Autor ajuiza demanda
buscando rescisido do contrato de promessa de compra e
venda de imovel e devolugio dos wvalores pagos,
alegando vicio de informagio sobre o preco e falha na
prestacdo dos servicos do Réu. Diz ndo ter obtido o
distrato, de forma amigdvel. 2.1) Defesa do Réu -
auséncia de descumprimento contratual, atribuindo a
rescisdo a inadimpléncia do Autor, conforme art. 63 da
Lei 4.591/64. 3) Natureza do negdcio juridico. Legislagdo
especial. Prevaléncia - Incorporacdo imobilidria rege-se
pela Lei 4.591/64, afastando o Codigo de Defesa do
Consumidor. Didlogo de adaptagio, a atrair a incidéncia
da legislacdo especifica. 4) Desisténcia imotivada do
negocio juridico - Resilicio unilateral —de  contrato
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celebrado em  cardter irretratdvel e irrevogdvel.
Impossibilidade.  5) Inadimpléncia do autor - fato
incontroverso. O art. 63, da Lei n° 4.591/64, impoe, na
hipdtese de inadimplemento do adquirente, a venda do
imovel em hasta piblica, restituindo-se o  wvalor
remanescente ao contratante inadimplente. 6) Alienagio
extrajudicial - Autor pessoalmente notificado pelo Réu
para purgagio da mora, mantendo-se inerte. Satisfagio
plena dos requisitos exigidos pela Lei n. 4.591/64.
Alienagao extrajudicial reqular do bem. 6.1) Produto da
alienagdo superior ao valor do débito - Solugio legal que
implica no pagamento ao adquirente do saldo que
eventualmente sobejar do valor da arrematagdo, apds o
desconto do wvalor da divida e das demais despesas
previstas no artigo 63, §4°, da Lei n° 4.591/64. 7)
Rescisio de contrato jd extinto. Impossibilidade — Naio
tem procedéncia a pretensio de rescisio do contrato,
eis que jd extinto, por inadimpléncia do adquirente. §)
Reforma a r. sentenca que se impoe, com julgamento
de procedéncia parcial do pedido autoral, condenando-
se o Réu, apenas, a devolugio do saldo sobejante do
leildo, a ser apurado em liquidagdo de sentenca, nos
termos do art. 63, §4°, da Lei n° 4.591/64. Mantida a
sucumbéncia reciproca. RECURSO DA PARTE RE
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
PREJUDICADO O RECURSO DO AUTOR”.

“DIREITO CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. REGIME DE CONSTRUCAO POR
ADMINISTRACAO. DESISTENCIA DA PARTE
AUTORA AO COMPROMISSO FINANCEIRO
ASSUMIDO.  PRETENSAO DE  RESCISAO
CONTRATUAL, CUMULADA COM
CONDENATORIA EM OBRIGACAO DE FAZER
(DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS) E
COMPENSATORIA DE DANO MORAL.
SENTENCA DE PROCEDENCIA PARCIAL DOS
PEDIDOS. APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR
AMBAS AS PARTES. RECURSO DA PARTE RE
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
PREJUDICADO O  RECURSO DO AUTOR.
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EMBARGOS DE DECLARACAO. VICIOS NAO
CONFIGURADOS. REJEICAO. 1) Os embargos de
declaragdo sdo instrumento de integragio do julgado,
quer pela pouca inteligéncia de seu texto, quer pela
contradicio em seus fundamentos, quer, ainda, por
omissio em ponto fundamental e/ ou corrigir erro
material. Para admissio e provimento dos embargos
de declaragio é indispensivel que a pega processual
apresente os requisitos legalmente exigidos para a sua
oposi¢do, 0 que ndo ocorre no presente feito quanto aos
embargos da apelante. 2) Nio se prestam os embargos de
declaragdo a rediscussio de matéria jd apreciada e julgada,
sendo certo que o julgador ndo estd obrigado a dissertar
sobre de todo e qualquer arqumento invocados pelas
partes. 3) S0 se cogitaria de omissio quando a
matéria posta nos limites da divergéncia ndo tivesse
sido decidida, o que ndo ocorreu.4) A contradigio que
enseja a oposicio de embargos de declaracio € aquela
interna ao pronunciamento embargado, verificada entre
a fundamentacio da decisio e a sua conclusdo.
Inteligéncia do verbete sumular 172, deste Tribunal de
Justica. 5) Recurso ao qual, declaradamente, se

pretende conferir efeitos  infringentes e
prequestionatorios. EMBARGOS DE DECLARACAO
REJEITADOS”.

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violagao aos
artigos 3°, 6°, 39, 51, 53, 11, 54, 58 e 63, do CDC; ao art. 420, do CC; aos artigos 35-A e
67-A, da L. 4.791/64; e a Lei 4.591/64; e aos artigos 1022, II e 1025, do CPC. Assevera
que é possivel a incidéncia do CDC a hipétese. Argumenta que, diante da resolucao
do contrato de compra e venda, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador, independentemente de quem deu causa.

Contrarrazdes nao apresentadas, conforme certidao de fl. 1142.

E o brevissimo relatorio.

De inicio, o acérdao recorrido ndo demonstra violacdao ao artigo 1022,
II, do Cédigo de Processo Civil. A leitura atenta dos acérdaos revela que foram
apreciadas e devidamente fundamentadas as questdes debatidas pelas partes durante
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o desenrolar do processo, tendo o 6rgdo julgador firmado seu convencimento de
forma clara e transparente.

Cumpre destacar que o Superior Tribunal de Justica ja definiu que nao é
possivel confundir decisdo contraria aos interesses da parte com auséncia de
fundamentacdo ou negativa de prestacdo jurisdicional (STJ, EDcl no REsp
1.816.457/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, DJe de
18/05/2020; AREsp 1.362.670/ MG, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES,
SEGUNDA TURMA, DJe de 31/10/2018; REsp 801.101/MG, Rel. Ministra DENISE
ARRUDA, PRIMEIRA TURMA, DJe de 23/04/2008), o que parece ser a hipdtese dos
autos.

Assim, aplica-se a hipétese o Enunciado da Stimula 83 do Superior
Tribunal de Justica, que na medida em que pacifica a jurisprudéncia da Corte no
sentido de ndo se vislumbra pertinéncia “...na alegacio de violagio dos arts. 489 e 1.022
do CPC/2015, tendo o julgador dirimido a controvérsia tal qual lhe fora apresentada,
em decisio devidamente fundamentada, sendo a irresignagdo da recorrente evidentemente
limitada ao fato de estar diante de decisdo contriria a seus interesses, o que ndo viabiliza o
referido recurso declaratorio” (REsp. 1.937.791/CE, DJe de 10/02/2023).

No mais, quanto as irresignacdes do recorrente, vejamos o que consta
na fundamentagao do acérdao recorrido:

“... Estd-se diante de wuma incorporagdo imobilidria,
cuja construgio das unidades imobilidrias prometidas
vender, ainda antes de concluidas, se daria sob o
modelo/regime de

administragio ou a preco de custo, ainda que,
eventualmente, a responsabilidade pela administragdio
tenha sido contratualmente deslocada dos proprietdrios ou
adquirentes para o incorporador/construtor. Trata-se de
questdo normativa e, ndo, empirica.

Hipotese, portanto, que ndo se encontra subsumida ao
campo de incidéncia principiologico-normativo  do
Cdodigo de Protegio e Defesa do Consumidor. Ao
revés, em didlogo de adaptacdo, submetido ao regime
juridico da Lei n° 4.591/64. Nesse sentido:

(..)
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Disposigio no sentido da irretratabilidade também constou
da legislagio de regéncia da presente matéria, conforme se
verifica do disposto no artigo 32, §2°, da Lei n° 4.591/64, a
saber:

(..)

Finalmente, no dpice da consolidagdo juridica sobre o
tema, a Lei 6.766/79 proclama expressamente, em seu art.
25, que sdo irretratdveis 0s compromissos de compra e
venda, cessoes e promessas de cessio, os que atribuam
direito a adjudicacio compulsoria e, estando registrados,
confiram direito real oponivel a terceiros. Eis a dicgdo

legal:
(..)

E de tal ordem essa vinculagdo de vontade que o contrato
de promessa de compra e venda, levado a registro, funda
direito real; em qualquer caso, mesmo sem publicidade, dd
ensejo a4 adjudicagio compulséria do imovel acaso se
verifique a recusa injusta do promitente vendedor.

(..)

Ora, embora o atributo tenha sido originariamente
pensado para assegurar o promitente comprador contra o
risco de desisténcia por parte daquele que prometia vender
o imovel, a isonomia e o equilibrio contratual
pressupdem um tratamento uniforme para ambos os
agentes economicos, eis que a boa-fé negocial é via de mado
dupla.

Destarte, tem-se que a irrevogabilidade e a
irretratabilidade (art. 32, §2°, Lei n. 4.591/64) do
contrato celebrado com a incorporadora tem por
finalidade  garantir  a efetividade  dos  direitos
individuais homogéneos do conjunto dos adquirentes e,
ainda, assegurar a preservagdo da estabilidade do capital
da incorporagaio.
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A toda evidéncia, se o promitente vendedor ndo pode
desistir da compra e venda porque, por exemplo, niao mais
subsistiria seu interesse economico, tampouco poderd faze-
lo 0 promitente comprador.

(..)

Contudo, hd duas condigoes para que se enfraqueca a
irrevogabilidade do contrato: haver comum acordo entre
as partes; e haver cliusula expressa que permita a
resilicio unilateral mediante a devida compensacio da
contraparte.

Na espécie, nio concorrem quaisquer desses pressupostos.
Portanto, ndo hd como impedir que a ré tente recuperar
seu crédito pelos meios que lhe sao legalmente franqueados
(negativagio, execugdo do contrato etc.). Obviamente,
isso ndo desautoriza a cldusula resolutdria ticita, que é
inerente a qualquer contrato.

(..)

A despeito das alegacoes autorais, a presente hipotese
se revela como mera desisténcia por parte do Autor.

O entendimento  jurisprudencial,  consolidado  no
verbete sumular n° 543/ST], ¢é aplicivel apenas aos
casos de resolucdo do contrato, ndo de desisténcia, motivo
pelo qual,

ndo havendo a concordancia da parte Ré, como no caso em
tela, invidvel o desfazimento do negdcio juridico.

(...)

Tratando-se de incorporagdo imobilidria, a solugdo do
negocio  juridico, diante  da inadimpléncia  dos
promitentes compradores, é aquela prevista na norma
especifica de regéncia da matéria (Lei n° 4.591/64)".

Desse modo, infere-se que eventual modificacdo da conclusdo do
Colegiado passaria pela andlise fatico-probatoéria e pela interpretacdo da relacao
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negocial entre as partes, ja decidida pelas instancias ordindrias, o que é insuscetivel
de revisitacdo pela via estreita do recurso especial, conforme Samula da
Jurisprudéncia Predominante do Superior Tribunal de Justica através de seus
verbetes n° 5 (“A simples interpretacio de clausula contratual nio enseja recurso especial”)
e n° 7 “(A pretensio de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial”).

Nesse sentido:

“CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM  RECURSO  ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. ALEGACAO DE ILEGITIMIDADE
PASSIVA, BEM COMO DE CONSTRUCAO SOB O
REGIME DE ADMINISTRACAO. INCIDENCIA
DAS SUMULAS N.°S 5 E 7 DO STJ. EXISTENCIA DE
CLAUSULA DE IRREVOGABILIDADE E DE
IRRETRATABILIDADE. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO DO FUNDAMENTO DO ACORDAO
RECORRIDO. APLICACAO DA SUMULA N.° 283
DO STF, POR ANALOGIA. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A construgdo do imovel sob o regime de administragio
(preco de custo), na forma do art. 58 da Lei n.° 4.591/64, ¢
negocio coletivo, administrado pelos proprios condominos,
adquirentes de fracoes ideais do empreendimento, que, por
meio de wuma comissio de representantes, recebe,
administra e investe os valores vertidos por todos, motivo
pelo qual os riscos do empreendimento sio de
responsabilidade dos priprios adquirentes, e, em regra, a
incorporadora nem mesmo ird figurar no polo passivo da
acgio de devolugdo das parcelas pagas e administradas pelo
condominio.

2. No caso em andlise, contudo, a partir da interpretagdo
das clausulas do contrato entabulado entre as partes, bem
como da detida andlise das circunstancias fiticas da causa,
concluiu o Tribunal estadual que o regime de obra por
administragio nunca foi seguido pelas empresas
demandadas, ora recorrentes, razdio pela qual a eventual
restituicdo de valores nio deve obedecer aos ditames da Lei
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de Incorporagio Imobilidria, mas, ao comando da Stimula
n.° 543 do ST], considerando que a iniciativa pelo distrato
partiu do comprador.

3. Para ultrapassar a convic¢do firmada no acérdio
recorrido seria necessdria o reexame das disposi¢oes
contratuais e das provas dos autos, o que é vedado
nesta sede excepcional, ante os Obices das Siimulas
n.°s5e7do ST]J.

4. A eficicia da cldusula de irrevogabilidade e de
irretratabilidade foi afastada pelo acorddo recorrido, ao
entendimento de que tal previsdo restritiva ndo impede a
possibilidade de arrependimento por parte do adquirente,
por se tratar de disposicio nula de pleno direito, nos
termos do art. 51, IV, do CDC., fundamento esse que nio
foi objeto de impugnagdio nas razoes do recurso especial,
atraindo o 6bice da Sumula n.° 283 do STF, por analogia
5. Agravo interno ndo provido”

(Agint no AREsp n. 2.618.878/R], relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 16/9/2024,
DJe de 18/9/2024.)

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
IMOVEIS. CONSTRUCAO POR ADMINISTRACAO.
CDC. NAO INCIDENCIA. AUSENCIA DE
INDICACAO DOS DISPOSITIVOS LEGAIS EM TESE
VIOLADOS. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF. SUMULA
83/ST]. REEXAME DE MATERIA FATICA E
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS 5 E 7/ST]J.
RECURSO DESPROVIDO.

1. A auséncia de particularizagio dos dispositivos de lei
federal em tese violados pelo aresto recorrido caracteriza
deficiéncia  de  fundamentacdo,  conforme  pacifico
entendimento desta Corte Superior, fazendo incidir o dbice
da Stimula 284/STF.

2. "No contrato de construgcdo sob o regime de
administracdo ou preco de custo, ndo hd relacdo de
consumo a ser tutelada pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor, devendo a relagdo juridica ser regida
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pela Lei de Condominio e Incorporagdes Imobilidrias
- Lei 4.591/64.

Precedentes.  Sumula  83/ST]" (Agint mno REsp
1.042.687/PR, Relator Ministro RAUL ARA U]O, Quarta
Turma, julgado em 27/9/2016, DJe de 10/10/2016).

3. A modificagio do entendimento acerca da
incidéncia do regime de administracdo sobre a
relacdo firmada entre as partes demandaria o
revolvimento de suporte fitico-probatério dos
autos, o que é invidvel na via estreita do recurso
especial”

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 2.413.215/R], relator Ministro Raul
Aratijo, Quarta Turma, julgado em 20/11/2023, DJe de
23/11/2023.)

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. AQUISICAO DE IMOVEL PELO REGIME
DE PRECO DE CUSTO. RESCISAO CONTRATUAL.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS.
LEGITIMIDADE PASSIVA DA
CONSTRUTORA/INCORPORADORA. CONCLUSAO
DO TRIBUNAL A QUO DE QUE ESTA
DESCARACTERIZADO O REGIME DE
ADMINISTRACAO OU PRECO DE CUSTO.
INVERSAO DO JULGADO. SUMULAS 5 E 7/STJ.
DISSIDIO PREJUDICADO. AGRAVO INTERNO DE
CONSTRUTORA PETRUS LTDA. E OUTRA
DESPROVIDO. 1. A vrevisdo das conclusoes
estaduais - acerca da descaracterizacdo do regime de
administracio ou preco de custo - demandaria,
necessariamente, a interpretacio de cldausulas
contratuais e o revolvimento do acervo fitico-
probatério dos autos, providéncia invidvel no
ambito do recurso especial, ante o ébice disposto na
Siumula 7/ST]. 2. A andlise do dissidio jurisprudencial
fica prejudicada em razdo da aplicagio do enunciado da
Stumula n. 7/ST], porquanto ndo é possivel encontrar
similitude fatica entre o acorddo combatido e os arestos
paradigmas, uma vez que as suas conclusoes dispares
ocorreram ndo em virtude de entendimentos diversos sobre
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uma mesma questdo legal, mas, sim, de fundamentagoes
baseadas em fatos, provas e circunstincias especificas de
cada processo. 3. Razoes recursais insuficientes para a
revisdo do julgado.

4. Agravo interno desprovido”

(AgInt no AREsp n. 1.277.073/SP, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em
15/10/2018, DJe de 19/10/2018.)

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM
RESCISAO  CONTRATUAL. CONTRATO DE
CONSTRUCAO SOB O REGIME  DE
ADMINISTRACAO. INADIMPLENCIA DE
CONDOMINO.  LEILAO  EXTRAJUDICIAL.
INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. LEI 4.591/64. PRECEDENTES.
SUMULA 83/ST]. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA
CONSTRUTORA. SUMULA  7/ST]. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO. 1. No contrato de
construgcdo sob o regime de administracdo ou preco
de custo, ndo hd relagdo de consumo a ser tutelada
pelo Cédigo de Defesa do Consumidor, devendo a
relagdo juridica ser regida pela Lei de Condominio e
Incorporacées  Imobiliarias - Lei 4.591/64.
Precedentes. Stumula 83/ST]. 2. As instancias ordindrias
concluiram pela ilegitimidade passiva da construtora-ré,
consignando que os pagamentos foram feitos diretamente
ao condominio, que ficou responsdvel pela administracio
da obra e procedeu a notificagdo da autora para purgar a
mora e dar ciéncia da alienagio extrajudicial da fragdo
ideal. Rever tais conclusoes demandaria a andlise do
conjunto fatico-probatorio, sendo que tal provideéncia é
vedada em recurso especial, nos termos da Sumula 7 do
Superior Tribunal de Justica. 3. Agravo interno a que se
nega provimento.” (Agint no REsp 1042687/PR, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado
em 27/09/2016, DJe 10/10/2016)
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A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V,
do Cédigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 12 de dezembro de 2024.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO
Terceiro Vice-Presidente
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