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EMENTA

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. AGAO VISANDO A
RESOLUGAO CONTRATUAL CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES.
AQUISICAO DE UNIDADE EM
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO
FORMALMENTE ESTRUTURADO COMO
CONSTRUGCAO POR ADMINISTRAGAO.
SENTENGA DE PROCEDENCIA, COM
RESOLUGAO DO CONTRATO E
CONDENAGAO DAS RES A RESTITUIGAO
INTEGRAL DAS QUANTIAS PAGAS.
RECURSO DA RE. PRELIMINAR DE
ILEGITIMIDADE PASSIVA REJEITADA.
TEORIA DA ASSERGCAO. PARTICIPAGAO
DAS APELANTES NA  OFERTA,
COMERCIALIZAGAO, CONTRATAGAO,
RECEBIMENTO DE VALORES E GESTAO
ORIGINARIA DO EMPREENDIMENTO.
REGIME DOS ARTS. 58 A 62 DA LEI N°
4.591/1964 QUE NAO SE DEFINE PELA —
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NOMENCLATURA DO CONTRATO, MAS
PELA EFETIVA ADMINISTRAGAO DA
OBRA PELOS ADQUIRENTES.
COMERCIALIZACAO INDIVIDUAL DAS
UNIDADES, CONTRATO DE ADESAO,
RECEBIMENTO DE PAGAMENTOS PELAS
RES E CLAUSULA QUE VEDAVA A
COMISSAO DE REPRESENTANTES
INTERFERENCIA NA OBRA E NA
COBRANCA. ATUAGAO EFETIVA DA
COMISSAO APENAS EM MOMENTO
POSTERIOR, INSUFICIENTE PARA
ALTERAR RETROATIVAMENTE A
NATUREZA DA RELACAO ORIGINARIA.
DESCARACTERIZACAO DA
CONSTRUCAO A PREGCO DE CUSTO.
APLICACAO DA TEORIA FINALISTA
MITIGADA. ADQUIRENTE OCASIONAL EM
SITUACAO DE VULNERABILIDADE
TECNICA E JURIDICA. ATRASO
INCONTROVERSO E AUSENCIA DE
ENTREGA DA UNIDADE. PERCENTUAL DE
AVANCO FiSICO QUE NAO SE CONFUNDE
COM CONCLUSAO E DISPONIBILIZAGAO
DO IMOVEL. RESOLUCAO FUNDADA NO
INADIMPLEMENTO DAS
FORNECEDORAS, E NAO EM
DESISTENCIA IMOTIVADA DA
ADQUIRENTE. RESTITUICAO INTEGRAL.
MANUTENCAO DA SENTENCA.
PROVIMENTO DO RECURSO.

(K)





PODER JUDICIARIO
A A ESTADO DO RIO DE JANEIRO
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
PJ E RJ 11* Camara de Direito Privado

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelacao
Civel n° 0017486-55.2017.8.19.0209, em que figura como apelante
TC NEXUS | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e
apelados CONDOMINIO NEXUS HOTEL & RESIDENCES E
EDUARDA PHILADELPHO FERNANDES DE PINA

ACORDAM os Desembargadores que compdem a
Décima Primeira Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, em julgar o

recurso, nos termos da certidao da Secretaria.

RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta por TC NEXUS |
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, em face da
sentenca proferida pelo Juizo da 22 Vara da Comarca de Marica nos
autos da demanda proposta por EDUARDA PHILADELPHO
FERNANDES DE PINA em face da apelante e de CONDOMINIO
NEXUS HOTEL & RESIDENCES, objetivando a resolucdo do
negocio, a restituicido integral das parcelas pagas e, em tutela

provisoria, a suspensao da exigibilidade das parcelas vincendas.
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A autora afirmou haver adquirido a unidade imobiliaria n°
603, Bloco 1, do empreendimento Nexus Hotel & Residences,
sustentando que o negdcio, embora formalmente apresentado como
construcado por administracao, teria sido estruturado e conduzido

pelas rés como verdadeira incorporagao imobiliaria.

Alegou atraso na entrega, modificagcdes do projeto e perda
objetiva da confianga no cumprimento da avenga, postulando a

resolugao do contrato e a restituicdo integral das quantias pagas.

A sentenca (index. 3.249) julgou procedente o pedido, para
declarar resolvido o contrato e condenar solidariamente as rés a
restituicao integral dos valores pagos, com correcdo monetaria desde
cada desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir da citagao,
além das despesas processuais € honorarios advocaticios fixados

em 10% sobre o valor da condenacgao.

Assentou que o empreendimento ndo observou, na pratica,
o regime de construgdo por administragao previsto nos artigos 58 a
62 da Lei n° 4.591/1964, uma vez que a TC Nexus |
Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. negociou individualmente
as fragdes ideais, as rés receberam os pagamentos e permaneceram
responsaveis pela gestao financeira e operacional da obra, enquanto
a clausula 11.10 do contrato vedava aos adquirentes e a Comissao
de Representantes interferéncia direta na construgdo e nos

procedimentos de cobrancga.
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Destacou, ainda, que a Comissdo somente passou a
exercer atuagao significativa a partir de 2017, quando o atraso e as
alteracbes do projeto ja estavam configurados, concluindo que o
negocio consistia, materialmente, em incorporagdo imobiliaria

conduzida pelas rés.

Em suas razdes recursais (index. 3.468), a ré suscita
ilegitimidade passiva e sustenta que o empreendimento observa o
regime de construgdo por administracdo previsto nos arts. 58 e
seguintes da Lei n° 4.591/1964.

Alegam que a Comissao de Representantes administra a
obra, recebe os aportes e define, em assembleia, o cronograma, as

modificagdes do projeto e os valores necessarios a concluséo.

Defendem a inaplicabilidade do CDC, a inexisténcia de
mora das construtoras e a impossibilidade de restituicdo direta dos
valores, afirmando que eventual desligamento deve observar o leilédo
extrajudicial do art. 63 da Lei n° 4.591/1964. Subsidiariamente,
requerem que a correcdo monetaria incida apenas a partir do

ajuizamento da acao.
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O réu Condominio Nexus Hotel & Residences apresentou
manifestacdo intitulada “contrarrazdes” (index. 3.532), na qual,
entretanto, apoia expressamente o recurso das rés e requer a
reforma da sentencga para reconhecimento do regime de construcao

por administracdo e aplicagao do art. 63 da Lei n°® 4.591/1964.

Contrarrazdes pela parte autora (index. 3.670), defendendo
a manutengado da sentenca, na medida em a prova documental
demonstra a descaracterizagcdo do regime de pre¢co de custo, a
gestao empresarial pelas rés, o atraso prolongado e a auséncia de

entrega do empreendimento.

E o Relatorio.
VOTO

Em juizo de admissibilidade, vé-se que presentes os
requisitos extrinsecos e intrinsecos, imprescindiveis a interposicao

do recurso (index. 3.527).

Preliminarmente, a legitimidade deve ser examinada, em
principio, a luz das afirmacdes da peticdo inicial. A autora atribui
diretamente as apelantes a oferta e comercializagdo da unidade, a
estruturacao dos instrumentos contratuais, o recebimento de valores,
a administragdo do empreendimento, as modificagdes do projeto e a

auséncia de entrega.
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Tais alegacodes estabelecem relacao direta entre a atuagao
das rés e os danos contratuais cuja reparagcdo se pretende,
revelando-se suficientes para justificar sua presenga no polo passivo.
A discussao sobre a efetiva natureza da participacdo de cada uma

confunde-se com o mérito.

Além disso, a sentenca reconheceu, com fundamento na
prova documental, que a TC Nexus | Empreendimentos Imobiliarios
SPE Ltda. negociou as fragdes e unidades e que a Construtora
Calper Ltda. participou da construgcdo, da gestdo financeira e da

cobrancga.

Precedente recente do TJRJ relativo ao mesmo
empreendimento também registrou que, embora o contrato estivesse
formalmente denominado como construcdo por administracdo, as
empresas atuaram como alienantes, incorporadoras, construtoras e
gestoras, com centralizagcao das decisbes, sendo irrelevante a
posterior assuncado de atos administrativos pelo condominio para

alterar retroativamente a relagao originaria. (Apelagéo Civel N° 0023242-
06.2021.8.19.0209 - Relator: Des Sérgio Wajzenberg - Sétima Camara De

Direito Privado)

Rejeita-se, pois, a preliminar.
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No mérito, a controvérsia recursal cinge-se em verificar se
0 negocio juridico observou materialmente o regime de construgao
por administragao previsto nos artigos 58 a 62 da Lei n° 4.591/1964
ou se configurou incorporagao imobilidria conduzida pelas rés; e se

a relacéo esta submetida ao Cédigo de Defesa do Consumidor.

Discute-se, ainda, se o desfazimento do contrato decorreu
de desisténcia imotivada da adquirente ou do inadimplemento das
fornecedoras, com a restituicdo integral das quantias pagas, e se é
aplicavel o procedimento de alienagao extrajudicial previsto no artigo
63 da Lei n° 4.591/1964.

A circunstancia de a unidade possuir finalidade econémica

ou de investimento nao exclui, por si so, a relagao de consumo.

A teoria finalista mitigada admite a incidéncia do CDC
quando o adquirente ocasional, embora nao seja destinatario final
econdmico em sentido estrito, demonstra vulnerabilidade diante do
fornecedor. A formagao académica em engenharia ndo confere a
autora dominio profissional sobre incorporagdo imobiliaria,
estruturacdo contratual, gestdo de recursos coletivos, registro

imobiliario e comercializacdo de unidades hoteleiras.
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O Superior Tribunal de Justica admite a condigao de

consumidor do investidor ocasional de boa-fé quando caracterizada

sua vulnerabilidade. Confira-se:

“O adquirente de unidade imobilidria, mesmo nédo sendo o
destinatario final do bem e apenas possuindo o intuito de
investir ou auferir lucro, podera encontrar abrigo da
legislacdo consumerista com base na teoria finalista
mitigada se tiver agido de boa-fé e né&o detiver
conhecimentos de mercado imobiliario nemexpertise em
incorporagéo, construgdo e venda de imoéveis, sendo
evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o CDC
podera ser utilizado para amparar concretamente o
investidor ocasional (figura do consumidor investidor), ndo
abrangendo em seu &ambito de protegcdo aquele que
desenvolve a atividade de investimento de maneira
reiterada e profissional.” (REsp 1.785.802/SP - RELATOR:
MIN. RICARDO VILLAS BOAS CUEVA - TERCEIRA
TURMA. DJe de 6/3/2019)

A sentencga, portanto, aplicou adequadamente a teoria

finalista mitigada.

O atraso na entrega do bem é incontroverso. A prépria

apelante reconhece que a obra nao estava concluida.

Percentual de avanco fisico ndo equivale a entrega juridica
e funcional do imével. Nao foi demonstrada a disponibilizacdo da
unidade n° 603 do Bloco 1, a imissao da autora na posse, a emissao
de habite-se ou a conclusao das areas e instalacbes necessarias ao

uso do empreendimento.

Também n&o se pode imputar a autora o atraso que

antecedeu o ajuizamento da demanda. A suspensao das parcelas
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vincendas resultou de tutela judicial concedida apds a configuracao

da controvérsia e nao constitui causa originaria da mora.

A crise econbmica, as dificuldades do mercado de petrdleo
em Macaé, a baixa comercializacdo e a inadimpléncia de outros
adquirentes integram, na moldura concreta reconhecida, o risco da
atividade empresarial. As fornecedoras ndo podem centralizar a
concepgdo, a contratagdo e a administragdo originaria do
empreendimento e, simultaneamente, transferir integralmente aos

adquirentes os riscos de sua frustracao.

Assim, ndo havendo controvérsia acerca do fato de que a
entrega do imovel n&o ocorreu na data prometida e ausente qualquer
prova de que os autores teriam contribuido para tal fato, esta
configurada a mora da incorporadora, legitimando a restituicao
integral das quantias pagas, de forma a restabelecer o status quo
ante, conforme entendimento sumulado pelo Colendo Superior

Tribunal de Justica, no verbete n° 543. In verbis:

“Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Cdodigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo 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.”
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As clausulas de irrevogabilidade e irretratabilidade obstam
o arrependimento imotivado, mas ndo impedem a resolucdo fundada

em inadimplemento essencial, conforme art. 475 do Cadigo Civil.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO AO PRIMEIRO
RECURSO, e majoro os honorarios advocaticios para 12% sobre o

valor atualizado da condenacéo, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Rio de Janeiro, na data da sessao de julgamento.

DES. DEBORA MARIA BARBOSA SARMENTO

Relatora
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