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Embargos de declaragdao na Apelagcao n°® 0027296-72.2017.8.19.0203

10 Embargante: CONDOMINIO NEXUS HOTEL & RESIDENCES

2°Embargante: TC NEXUS I EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA e CONSTRUTORA CALPER LTDA

Embargados: CASSIO DE CASTRO GONCALVES e CARLA MACHADO
NAZARETH

Relator Des. SERGIO RICARDO DE ARRUDA FERNANDES

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM EMPREENDIMENTO HOTELEIRO.
DESCARACTERIZACAO DO REGIME DE OBRA POR
ADMINISTRACAO. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. LUCROS CESSANTES. RESPONSABILIDADE
PATRIMONIAL DO CONDOMINIO. EFEITOS INFRINGENTES.
EMBARGOS DOS 1° E 2° REUS DESPROVIDOS. EMBARGOS
DO 3° REU PROVIDOS.

I. CASO EM EXAME

Embargos de declaragdo opostos por incorporadora, construtora e
condominio contra acérddo que, em acdo de rescisdo contratual
cumulada com restituicio de valores e indenizagcdo por lucros
cessantes, reconheceu a descaracterizacdo do regime de obra por
administracdo, aplicou o Cdédigo de Defesa do Consumidor,
declarou a responsabilidade das rés pelo inadimplemento
contratual, determinou a restituicao integral das quantias pagas e
condenou ao pagamento de lucros cessantes. Os 1° e 2° Réus
alegaram omissdes e contradicbes quanto a compatibilidade entre
rescisdo e lucros cessantes, ao enquadramento juridico do
contrato, a incidéncia do CDC, a legitimidade passiva, a prova
produzida e aos critérios de atualizagdo monetaria. O 3° Réu
sustentou contradicdo na manutencdo de sua condenacéo
patrimonial, apesar do reconhecimento de sua auséncia de
ingeréncia na gestéo financeira e operacional do empreendimento.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha duas questbes em discussdo: (i) definir se o aco6rdao
embargado incorreu em omissfes ou contradicbes quanto a
condenagdo das incorporadoras e construtora, a aplicagdo do
CDC, a restituicao dos valores pagos e aos lucros cessantes; e (ii)
estabelecer se é compativel a condenacdo patrimonial do
condominio com o reconhecimento de que nao participou da
gestéao financeira nem da conducgao do empreendimento.
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ll. RAZOES DE DECIDIR

O acérdao embargado enfrenta expressamente todas as questdes
relevantes suscitadas pelos 1° e 2° Réus, inexistindo omisséao,
obscuridade ou contradicdo apta a justificar sua modificacao.

A restituicdo integral das parcelas pagas em razdo da resolucao
contratual por culpa das rés ndo se confunde com a indenizagéo
por lucros cessantes, que decorre da perda da fruicdo econdmica
do imovel durante o periodo de mora.

O entendimento firmado pelo STJ no Tema 996 reconhece que 0s
lucros cessantes sdo presumidos em hipoteses de atraso na
entrega do imével, ainda que haja posterior resolucao contratual.
As deliberagbes assembleares posteriores ao ajuizamento da
demanda ndo afastam o direito dos autores a rescisdo contratual,
pois a mora das rés ja estava configurada quando da propositura
da acéo.

O conjunto contratual e probatério demonstra que incorporadora e
construtora concentravam a gestdo financeira e operacional do
empreendimento, recebiam diretamente os aportes dos adquirentes
e restringiam a atuacdo da comissdo de representantes,
descaracterizando o regime de obra por administragcdo previsto nos
arts. 58 a 62 da Lei n® 4.591/1964.

A descaracterizacdo do regime de administracao atrai a incidéncia
do Codigo de Defesa do Consumidor e afasta a aplicacdo das
regras especificas da Lei n® 4.591/1964 invocadas pelas rés.
Incorporadora e construtora integram a cadeia de fornecimento e
respondem solidariamente pelos danos decorrentes do
inadimplemento contratual, inclusive pela restituicdo dos valores
pagos e pelos lucros cessantes.

Os embargos declaratorios ndo se prestam ao reexame da prova
ou a rediscussao do mérito da causa quando inexistentes os vicios
previstos no art. 1.022 do CPC.

O acorddo embargado reconhece reiteradamente que o
condominio ndo detinha ingeréncia sobre a arrecadacéo,
administracdo dos recursos ou conducao das obras, circunstancia
incompativel com sua condenacédo patrimonial.

O condominio € composto pelos proprios adquirentes das unidades
e figurou apenas formalmente na relacdo juridica, ndo podendo
responder pelos prejuizos decorrentes da atuagcdo exclusiva da
incorporadora e da construtora.

A responsabilidade patrimonial pelos danos materiais e pelos
lucros cessantes deve recair exclusivamente sobre a incorporadora
e a construtora, que detinham o controle efetivo do
empreendimento e dos recursos financeiros.

IV. DISPOSITIVO

Embargos de declaracéo dos 1° e 2° Réus desprovidos. Embargos
de declaracéo do 3° Réu providos, com efeitos infringentes.
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Apds examinada, relatada e discutida a matéria
objeto da impugnacao recursal, ACORDAM os Desembargadores
gue integram a 102 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade, em dar
provimento aos embargos de declaracdo ofertados pelo 1°
Embargante e negar provimento aos embargos de declaragao

interpostos pelos 29 Embargantes.

Os Réus, diante da decisdo proferida em sede de
apelacao, interpuseram embargos declaratdrios ao fundamento de

ter havido contradicdes e omissdes no decisum.

Eis a ementa do v. decisum embargado:

“DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACOES CIVEIS. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO. CONTRATO SOB O REGIME DE
ADMINISTRACAO (A PRECO DE CUSTO). DESCARACTERIZAGAO.
INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. MORA DA
INCORPORADORA/CONSTRUTORA.  RESCISAO  CONTRATUAL.
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. LUCROS CESSANTES.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DAS EMPRESAS RES. JUROS E
CORRECAO MONETARIA.

I. CASO EM EXAME

Acdo de rescisao contratual cumulada com restituicao de valores
pagos e indenizacao por lucros cessantes, proposta por adquirentes
de unidades imobilidrias em empreendimento hoteleiro contra
construtora, incorporadora e condominio. Alegam atraso na entrega
das obras e inadimplemento contratual. Sentenca de parcial
procedéncia, com rescisdao do contrato e condena¢do das rés a
devolucao integral das quantias pagas, acrescidas de correcao
monetdria e juros moratdrios. Recursos interpostos pelas rés e pelos
autores.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
Ha trés questdes em discussao:
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(i) definir se o contrato firmado entre as partes configura
incorporacdao imobilidria ou construcdo sob o regime de
administracdo (a preco de custo);

(ii) verificar a aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor ao
caso;

(iii) apurar a responsabilidade civil das rés pelo inadimplemento
contratual e as consequéncias dai decorrentes, especialmente quanto
a restituicdo integral das parcelas pagas e a condenacdo ao
pagamento de lucros cessantes.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

O contrato celebrado entre as partes nao observou as disposicdes dos
arts. 58 a 62 da Lei n° 4.591/1964, pois os pagamentos foram
realizados diretamente a incorporadora/construtora, que também
geria as contas bancdrias e a obra, sem participacdao efetiva do
condominio ou da comissao de representantes, o que desnatura o
regime de administrac¢do a prego de custo.

A auséncia de autonomia dos adquirentes e a concentragdo da gestao
financeira e operacional nas mdos da incorporadora/construtora
configuram verdadeira incorpora¢ao imobilidria, atraindo a incidéncia
do Cédigo de Defesa do Consumidor (arts. 2° e 3° da Lei n°
8.078/1990).

O entendimento do STJ consagra a teoria finalista mitigada,
reconhecendo a aplicagdo do CDC a investidores ocasionais sem
expertise no mercado imobilidrio (AgInt no AREsp 1755516/SP).

Restou comprovado o inadimplemento contratual das rés, pois o
prazo maximo para entrega do empreendimento (junho/2017) expirou
sem conclusdao da obra, configurando o descumprimento da
obrigacao.

A rescisao contratual por culpa exclusiva das rés impde a restituicao
integral das quantias pagas pelos autores, nos termos da Simula 543
do STJ.

A responsabilidade civil das construtoras e incorporadoras é objetiva,
fundada na teoria do risco do empreendimento (art. 14 do CDCQ),
respondendo solidariamente todas as empresas que integram a
cadeia de consumo (arts. 7°, paradgrafo unico, e 25, §1°, do CDC).

E devida a indenizac&o por lucros cessantes em razdo da mora das rés,
sendo o prejuizo presumido conforme entendimento firmado pelo
STJ no Tema n°® 996, fixado em 0,5% ao més sobre o valor atualizado
dos imoveis, a partir do término do prazo contratual de tolerancia até
o transito em julgado do decisum.

Os juros de mora incidem desde a citacao, e a correcao monetaria
desde o desembolso de cada parcela, conforme jurisprudéncia
consolidada (AgInt no AREsp 208.706/RJ e REsp 2.063.131/SP).
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IV. DISPOSITIVO
Recurso da parte ré desprovido. Recurso da parte autora provido.”

Em suas razdes recursais (index 5.936), os 10 e
20 Réus, TC Nexus I Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda e
Construtora Calper Ltda, sustentam a existéncia de contradicdo no
decisum embargado ao acolher o pedido indenizatério de lucros
cessantes, sob a alegacao de incompatibilidade com o pleito de
rescisao contratual e ressarcimento das quantias pagas. Aduzem
que a tese juridica fixada no julgamento do Tema 996/ST] ndo se
aplica ao caso em tela, visto se tratar de empreendimento
hoteleiro, cujo lucro ndo é presumivel e deve ser comprovado.
Alegam omissao no tocante ao reconhecimento do regime de obra
por administracao, ressaltando que, nas assembleias realizadas nos
dias 02.08.2023 e 14.12.2024, os condbminos manifestaram o
interesse em dar continuidade as obras, aprovando questdes como
valores das parcelas e extensao do prazo de conclusao, o que
demonstra a atuacao direta da comissao de representantes no
direcionamento do empreendimento. Salientam que houve
contradicdo no acorddo ao considerar a 2@ Ré, Construtora Calper,
como parte legitima para figurar no polo passivo, ressaltando que
os valores aportados eram destinados ao condominio e ndo aquela.
Afirmam que houve omissdo em relacdo a analise da oitiva do Sr.
Thiago Castilho, cuja prova oral foi produzida em feito analogo a
este. Sustentam a existéncia de omissdo quanto a natureza
econbmica da aquisicdo imobilidria, por se tratar de
empreendimento comercial/hoteleiro visando ao lucro, razao pela
qual defendem a inaplicabilidade do Cddigo de Defesa do

Consumidor. Relatam omissdo no que tange a alegada
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impossibilidade de restituicdo dos valores pagos pelos Autores,
imputando ao condominio a responsabilidade pelo recebimento dos
aportes financeiros dos adquirentes. Por fim, requerem a revisao
do julgado a fim de que a correcao monetaria incida a partir do
ajuizamento da acdo, nos termos do artigo 19, § 2° da Lei
6.899/81.

Por sua vez, em seus embargos de declaragao
(index 5.930), o 3° Réu, Condominio Nexus Hotel & Residences,
defende a existéncia de contradicdo no acoérdao, pois consignou
gue nao houve sua participacao efetiva na gestao financeira do
empreendimento, porém manteve sua condenacdo ao
ressarcimento dos valores pagos pelos Autores. Assim, requer que
seja afastada sua responsabilidade patrimonial por nao possuir
autonomia, uma vez que a gestao financeira e operacional do

empreendimento é da Construtora/Incorporadora.

Em contrarrazdes, a parte embargada prestigia

0 acordao recorrido (index 6.001).

Pois bem. No que concerne aos embargos
declaratorios ofertados pelos 10 e 20 Réus, verifica-se, de plano, a
inexisténcia de omissdes ou contradigcdes, porquanto houve
manifestacao sobre todas as questdes relevantes para o
julgamento da causa, além de coeréncia na fundamentacdo do

decisum recorrido.

Destarte, ndo ha que se falar em contradicdo no

julgado que acolheu o pleito de rescisao contratual, com o retorno
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das partes ao status quo ante, e, simultaneamente, condenou os

Réus ao pagamento de lucros cessantes.

Assim porque o acérddao embargado foi expresso
ao reconhecer que a mora dos Réus na entrega do
empreendimento causou prejuizo aos Autores decorrente da perda
de fruicdo econbmica das unidades adquiridas; enquanto o
ressarcimento dos valores pagos decorre do retorno a situacao

originaria em virtude do desfazimento do vinculo contratual.

Ressaltou-se, ainda, o entendimento consolidado
no Superior Tribunal de Justica no sentido de que a restituicao
integral dos valores pagos e a indenizacdo a titulo de lucros
cessantes ndo sao incompativeis, sendo aplicavel a hipdtese a tese
juridica fixada no julgamento do Tema 996/ST], pela qual o
prejuizo do adquirente é presumido, inexistindo necessidade de sua

comprovacao.

Neste esteio, confira-se trecho da

fundamentacgao do julgado recorrido:

"Desta forma, ndo cabe a parte ré se valer das disposi¢coes da Lei
4.591/64 para se opor a rescisdo contratual por parte dos
Autores, sendo perfeitamente cabivel sua condenacdo na
devolugcédo dos valores pagos, nos termos do artigo 53 do Cddigo
de Defesa do Consumidor, notadamente porque a obra contratada
nao foi concluida no prazo avencado por culpa da mesma.

(...)

Como é cedico, a resolucdo contratual é consequéncia do
inadimplemento de uma das partes. Uma vez rompido o
sinalagma inicial, por evento superveniente imputado a qualquer
das partes, fazendo com que a prestacdo deixe de ser util ao
credor, o desequilibrio é corrigido mediante o direito potestativo
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ao desfazimento da relacdo juridica e o retorno a situacao
originaria.

Da andlise dos autos, restou incontroversa a mora da parte ré,
pois de acordo com as clausulas contratuais 7.1 e 7.1.1, o
empreendimento deveria ser entregue em dezembro/2016, sendo
admitida prorrogacdo deste prazo por até 180 dias (index 78 -
p.e. 13).

Portanto, a entrega dos imdveis deveria se efetivar até junho de
2017; porém, assim ndo ocorreu, visto que na data da
propositura da presente acdo judicial as obras ainda ndo haviam
sido concluidas.

(...)

Assim, ultimado o prazo de tolerdncia contratual para a
entrega das unidades imobiliarias, e inexistindo o cumprimento
da obrigacdo a cargo das Rés, exsurge para o promitente
comprador o direito de postular o desfazimento do negdcio por
culpa do promitente vendedor.

Vale registrar que o retardamento no cumprimento da
obrigacdo de construir o empreendimento imobiliario, além de
gerar a presungao de culpa do devedor, caracteriza a mora
que, sendo causa da inutilidade da prestacdo para o credor, é
equiparada ao inadimplemento absoluto da obrigacdo pelo
paragrafo unico do artigo 395 do Cddigo Civil*.

Como mencionado alhures, a inexecucao culposa do contrato
por parte das Rés gera para os Autores o direito a resolu¢do do
mesmo e a devolugdo integral das quantias ja pagas.

Na hipotese, é firme a orientacdo jurisprudencial do Superior
Tribunal de Justica no sentido de que o promitente comprador
tem o direito de propor o desfazimento do negdcio preliminar,
ainda que subsista clausula contratual de irretratabilidade e
irrevogabilidade.

(...)

Ainda sobre o tema, o entendimento consolidado por meio da
Sumula 543/STJ, que prevé:

L «Art. 395. Responde o devedor pelos prejuizos a que sua mora der causa, mais juros, atualizagdo dos
valores monetérios segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e honorérios de advogado.
Parégrafo Gnico. Se a prestacdo, devido a mora, se tornar indtil ao credor, este podera enjeita-la, e exigir a
satisfacdo das perdas e danos”.

GAB/I 8






A A Décima Camara de Direito Privado
PJER

“Na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imével submetido ao Cédigo 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."

Alids, outra ndo é a orientacdo adotada neste Tribunal de
Justica:

Sumula n® 98 do TJRJ: "Na agdo de rescisdo de negdcio juridico, por culpa do
vendedor, cumulada com restituicdo de parcelas pagas, descabe o
abatimento de valores referentes a taxa de administracdo do
empreendimento frustrado, mesmo que destinadas ao pagamento de
comissoées, intermediacbes e outras despesas de comercializagdo, devendo
a devolugdo efetivada ao comprador ser plena, de modo a assegurar-lhe o
exato recebimento de tudo o que despendeu”.

(...)

Forcoso concluir que a parte ré deixou clara a impossibilidade
de cumprimento de sua principal obrigacdo, no sentido de
entregar os imoveis no prazo estipulado, razdo pela qual
afigura-se indiscutivel o direito dos Autores de serem
integralmente ressarcidos em relacao ao valor das parcelas
pagas, assim como decidido pelo douto Juizo civel.

Portanto, deve ser mantida a sentenca neste ponto, que
determinou a restituicdo da integralidade dos valores pagos
pelos Autores, retornando as partes ao status quo ante.

(...)

No que concerne ao apelo interposto pelos Autores, assiste-
lhes razdo no que tange ao pleito de condenacdo da parte ré ao
pagamento de indenizacdo a titulo de lucros cessantes.

Assim porque a parte autora ficou privada do uso do imdvel em
decorréncia da inércia das Rés, que deixaram de entrega-lo na
data pactuada.

A expectativa real dos Autores de usufruirem do bem, seja
através de locacdo ou ndo, restou frustrada ante a mora da
parte ré que, repise-se, se deu por sua propria culpa.

Frise-se que o Superior Tribunal de Justica, no julgamento do

Tema n©° 996, consolidou o entendimento de que, descumprido
0 prazo para entrega do imdvel objeto do compromisso de
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compra e venda, o prejuizo do promitente comprador é
presumido, sendo cabivel a condenacdo da construtora ao
pagamento de lucros cessantes, a despeito de ocorrer a
rescisao do contrato preliminar.

Confira-se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUGCAO
CONTRATUAL. CABIMENTO DE INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES.
CABIMENTO. SUMULA 568/STJ.

1. A¢do de resolucdo contratual de promessa de compra e venda de imdvel
com pedido de indenizagdo por lucros cessantes

2. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que, mesmo que haja a rescisao
do contrato de promessa de compra e venda de imdvel, com restituicdo
das partes ao status quo ante, se comprovado o atraso na entrega das
chaves, é devida a indenizacdo a titulo de lucros cessantes durante o
periodo de inadimplemento do vendedor, independentemente da
comprovacdo de prejuizo do comprador, matéria tratada inclusive no
julgamento do recurso especial repetitivo n. 1.729.593/SP (Tema n. 996).

3. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1844562/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 11/11/2020, DJe 16/11/2020)

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
RECURSO INTERPOSTO NA VIGENCIA DO NCPC. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS E
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA
OBRA. DESFAZIMENTO DO NEGOCIO JURIDICO POR CULPA EXCLUSIVA DA
PROMITENTE VENDEDORA. LUCROS CESSANTES. DEVIDOS DURANTE O
PERIODO DE MORA DO INCORPORADOR. PRECEDENTES. RECURSO NAO
PROVIDO.

1. As disposic¢6es do NCPC sdo aplicdveis ao caso concreto ante os termos do
Enunciado Administrativo n° 3, aprovado pelo Plendrio do STJ na sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos
a decisées publicadas a partir de 18 de marc¢o de 2016) serdo exigidos os
requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de ser cabivel a
condenacdo ao pagamento de lucros cessantes ainda que o contrato
venha a ser resolvido por culpa do promitente vendedor/construtor.
Precedentes.

3. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1886334/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 11/11/2020, DJe 16/11/2020)
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Destarte, impOe-se reconhecer o direito pleiteado pelos Autores
para efeito de condenar a parte ré ao pagamento de
indenizacdo a titulo de lucros cessantes, cujo percentual deve
refletir o entendimento adotado no Superior Tribunal de
Justica, qual seja, 0,5% ao més sobre o valor atualizado dos
imdveis, desde o fim do prazo contratual de tolerdncia até o
trénsito em julgado do decisum, sobre o qual deverdo incidir
juros moratdrios desde a citacdo e correcdo monetaria a partir
do momento em que se tornou exigivel cada pagamento.

Neste sentido, o entendimento do Superior Tribunal de Justica:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CPC/2015. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO POR CULPA DA INCORPORADORA.
PRETENSAO DE RESOLUCAO DO CONTRATO PELO ADQUIRENTE.
CONDENAGAO AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES APOS A DATA
PREVISTA PARA ENTREGA DAS CHAVES. TERMO 'AD QUEM' DOS LUCROS
CESSANTES. EFEITOS DA SENTENCA QUE DECLARA RESOLVIDO O
CONTRATO. DATA DO TRANSITO EM JULGADO. NECESSIDADE DE MANTER
COERENCIA COM AS RAZOES DE DECIDIR DO TEMA 1002/STJ. ENTENDIMENTO
APLICAVEL AOS CONTRATOS NAO REGIDOS PELA LEI 13.786/2018.

1. Controvérsia acerca do termo 'ad quem' dos lucros cessantes na
hipétese em que o adquirente pleiteia a resolu¢do do contrato por culpa
da incorporadora, que atrasou a entrega do imdvel para além do prazo de
tolerancia.

2. A sentenca que declara resolvido o contrato, ou que declare abusiva
alguma cldusula contratual, retroage seus efeitos até a data da cita¢do, ou a
data anterior, como é a regra no ambito das obrigacbes contratuais, tendo
em vista a natureza declaratdria dessa sentenca, sem embargo do direito a
reparacdo dos prejuizos decorrentes da mora na obrigacdo de restituir.
Razoées de decidir do Tema 685/STJ.

3. Especificamente para a hipétese de resolucdo de contrato de promessa
de compra e venda de imdvel sob regime de incorporagdo imobilidria (ndo
regidos pela Lei n° 13.786/2018), esta Corte Superior trilhou entendimento
diverso, no julgamento do Tema 1002/STJ, no sentido de que a dissolugdo
do vinculo contratual se daria na data do transito em julgado na hipétese
de culpa do adquirente, em demanda cumulada com pretensdo de revisao
da cldusula de retengdo de parcelas pagas.

4. Necessidade de aplicacdo desse mesmo entendimento ao caso dos autos,
para manter coeréncia com as razées de decidir do Tema 1002/STJ, pois ndo
hd fundamento juridico que possa justificar a producdo de efeitos a partir
do transito em julgado, no caso de culpa/iniciativa do adquirente, e a partir
da citacdo, no caso de culpa da incorporadora.

5. Reforma do acérdao recorrido para protrair o termo 'ad quem’' dos
lucros cessantes até a data do transito em julgado, conforme pedido,
restaurando assim os comandos da sentenca.

6. Ressalva quanto a possibilidade, em tese, de se estender a obrigacdo de
indenizar até a data da efetiva restitui¢do dos valores pagos, tendo em vista
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a ja mencionada mora da incorporadora na obrigagao de restituir (cf. item 2
da ementa), questdo que deixou de ser enfrentada no caso concreto em
virtude da limitacdo do pedido a data do transito em julgado.

7. Entendimento restrito aos contratos ndo regidos pela Lei n° 13.786/2018.
8. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

(REsp 1807483/DF, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 08/10/2019, DJe 21/11/2019)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL NA PLANTA. MORA. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
DESPROPORCIONALIDADE AO LOCATIVO. TEMA 970/STJ. DANOS MATERIAIS.
RESSARCIMENTO. POSSIBILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado em data anterior a
publicagcdo da Emenda Constitucional n° 125.

2. A controvérsia dos autos busca definir se é possivel a pretensdo de
ressarcimento de perdas e danos desacompanhada da exigéncia da cldusula
penal, nos casos de atraso na entrega de imdveis adquiridos na planta em
que hd cldusula penal moratdria prevista no contrato, estabelecida em valor
inferior ao equivalente do locativo.

3. A cldusula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes
(Tema 970/ST)).

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior, é possivel a
cumulacao de cldusula penal moratdria com os lucros cessantes, quando a
multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos, como na
presente hipdtese, sem que tal proceder caracterize afronta ao Tema
Repetitivo 970/STJ.

5. Em sendo possivel a cumulacdo, é licita a pretensdo formulada
exclusivamente quanto a reparacdo dos danos materiais, em respeito ao
principio dispositivo.

6. No caso concreto, a prescri¢do de cldusula penal moratéria de o, 5% (meio
por cento) sobre o valor pago se mostra desproporcional ao valor do
locativo, tido normalmente entre 0,5% (meio por cento) a 1% (um por
cento) do valor do bem, motivo pelo qual é possivel a pretensdo de
ressarcimento de lucros cessantes.

7- Recurso especial provido.

(REsp n. 2.025.166/RS, relator Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, Terceira
Turma, julgado em 13/12/2022, DJe de 16/12/2022.)”

Outrossim, inexiste omissao no tocante a
manifestacao sobre a realizacao das assembleias em agosto/2023 e
dezembro/2024, nas quais supostamente houve tentativa de
reorganizacao do empreendimento e retomada da gestao pelos
conddminos.
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razdao das assembleias ocorridas posteriormente, nao é imputavel
aos Autores, tendo em vista que a presente acdo visando a
rescisao do contrato foi ajuizada nos idos de 2017, ocasiao em que
a mora dos Réus ja estava configurada; ou seja, no momento da
propositura desta acao, era perfeitamente cabivel o direito

subjetivo dos Autores a rescisdo contratual, haja vista a inexecugao

Isso porque qualquer alteracao promovida, em

do contrato no prazo avengado.

ao nao reconhecimento do regime de obra por administracao, pois

0 v. acérdao encontra-se devidamente fundamentado neste ponto,

tendo

ingeréncia sobre os valores recebidos e sobre a administragdo da T

Confira-se trecho do decisum embargado:

"Da analise dos autos, restou incontroversa a mora da parte ré,
pois de acordo com as clausulas contratuais 7.1 e 7.1.1, o
empreendimento deveria ser entregue em dezembro/2016,
sendo admitida prorrogacdo deste prazo por até 180 dias
(index 78 — p.e. 13).

Portanto, a entrega dos imoéveis deveria se efetivar até junho
de 2017; porém, assim ndo ocorreu, visto que na data da
propositura da presente acao judicial as obras ainda né&o
haviam sido concluidas.

Assevere-se que a prorrogagdo do prazo de conclusao da obra
para dezembro/2020, mediante aprovagdo em assembleia
geral, ndo é imputavel aos Autores, tendo em vista que a
presente acdo visando a rescisdo do contrato foi ajuizada em
03.07.2017, quando ja esgotado o prazo contratual;, ou seja,
no momento da propositura desta agdo, era perfeitamente
cabivel o direito subjetivo dos Autores a rescisdo contratual,
haja vista a inexecugdo do contrato no prazo avencado.”

Com efeito, ndo houve qualquer omissao relativa

ressaltado que os adquirentes nao tinham qualquer
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obra, tendo em vista que as disposicdes contratuais conferiam
apenas aos 1° e 2° Réus o controle total do empreendimento,
razao pela qual o julgamento foi no sentido da desconfiguracao da

natureza do contrato de administracao a preco de custo.

Veja-se trecho do acérddo embargado:

"De plano, pelo exame do contrato indexado a pasta 46 é
possivel constatar varias disposicoes que desnaturam por
completo sua natureza de administracdo a prec¢o de custo,
conforme sera demonstrado a seguir.

Por exemplo, no item VIII do quadro resumo (index 46 - p.e.
08) consta a seguinte disposicao:

(...)

Destarte, percebe-se que ndo fora conferido a parte autora
liberdade para deliberar sobre o projeto ou sobre a obra.

De acordo com a disposicao contratual acima referida, resta
evidente que eventuais aumentos de custos ou de prazos
decorrentes da modificagdo do projeto independem da
concordancia dos condéminos; o que contraria o disposto no
artigo 61 da Lei 4.591/64.

Prosseguindo, tem-se que as clausulas contratuais 3.12, 3.14,
3.15 e 8.1.3 (index 46 - p.e. 11/12 e 17) preveem que o
pagamento dos valores avencados devera ser efetuado em
favor da Incorporadora/construtora ré, mediante boleto
bancario emitido pela mesma, conferindo-lhe poderes para
administrar, unilateralmente, as contas bancarias e os aportes
financeiros. Confira-se:

(...)

Como se vé, ndo se convencionou que 0os pagamentos seriam
realizados em favor do condominio, mas diretamente a prdpria
incorporadora/construtora; o que ndo se coaduna com o
disposto no artigo 58 da Lei 4.591/64.

Outrossim, tais clausulas contratuais revelam que a

Incorporadora/construtora ré detém a gestdo financeira da
obra e o controle efetivo da movimentacdo bancaria, sem
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qualquer participacdo do Condominio réu ou da Comissdo de
representantes na destinacdo dos recursos.

Por sua vez, a clausula contratual 11.10 (index 46 - p.e. 21)
veda expressamente a interferéncia direta da Comissdo de
Representantes na conduc¢ao da obra. Veja-se:

“11.10 E vedado ao Outorgado e, bem assim, a Comissdo de Representantes, a
interferéncia direta na obra, ou nos procedimentos de cobranca e recuperacdo
dos recebiveis. As eventuais reivindicacbes e sugestbes deverdo ser sempre
apresentadas de forma escrita a Outorgante, através da Comissdo de
Representantes.”

Significa dizer que a Comissdo de representantes nao tem
poder de decisao na condugdo da obra, tao somente lhe sendo
facultada a apresentacao de sugestoes a
Incorporadora/construtora.

Também se depreende que, em algumas assembleias, o
representante legal da Incorporadora/construtora, sr. Ricardo
Ranauro, apenas informa sobre o andamento da obra aos
condéminos, demonstrando a falta de ingeréncia do
condominio no planejamento e tomada de deciséo.

Veja-se, por exemplo, trecho da ata da assembleia indexada a
pasta 369 - p.e. 02:

(...)

Para agravar este cenario, a carta encaminhada pela Comissao
de representantes aos condéminos, em julho/2016, informa a
constatacdo de irregularidades praticadas pela
Incorporadora/construtora ré na gestdao financeira do
empreendimento. Segue recorte da mesma:

(...)

Cabe destacar, ainda, que, até entdo, o sindico do condominio
era o Sr. Ricardo Ranauro, que vem a ser socio das Rés (v.
index 448); o que compromete a necessaria imparcialidade na
conducgdo das obras e na administracdo do condominio.

Ressalte-se que tais circunstidncias descaracterizam por
completo o contrato de construgdo sob o regime de
administragdo ou a preco de custo, na medida em que a
administracdo do empreendimento, inclusive o recebimento das
parcelas pagas pelos adquirentes das unidades, encontra-se
sob o controle da parte ré.”
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A decisdo recorrida ainda pontuou que, para a
configuracdo do regime de obra por administracao, caberia aos
adquirentes nao apenas a responsabilidade pelos custos da obra,
mas igualmente a tomada de decisao acerca do seu
desenvolvimento, tendo a oportunidade de fiscalizar e influenciar o

andamento das obras e modificar o projeto.

Obviamente, isso deveria ocorrer por meio da
Comissao de representantes ou através de deliberagbes nas
assembleias gerais; tudo conforme disposto nos artigos 58, 59 e 61
da Lei 4.591/64.

Porém, ndo foi o que restou caracterizado, pois
toda a administracao do empreendimento encontrava-se sob o

controle dos 1° e 20 Réus.

Outrossim, inexiste omissao em relagcdo a nao
aplicacao da Lei 4.591/64 ao caso em comento, pois, como
mencionado no acoérddo embargado, foi reconhecida a
descaracterizacao do contrato de construcao sob o regime de

administracao, afastando as disposicoes da referida legislacao.

Neste esteio, o entendimento foi de que o
contrato se assemelha a uma promessa de compra e venda de
imovel em construcdo, de modo que o regime de responsabilidade
civil deve observar este tipo de negdcio juridico, atraindo a
aplicacao da Lei 8.078/90.
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Confira-se:

“"For¢oso concluir, portanto, que os contratos discutidos nesta
demanda ndo obedecem ao que dispbem os artigos 58 a 62 da
Lei 4.591/64, assemelhando-se a uma promessa de compra e
venda de imdével em construcdo mediante incorporacdo, de
modo que o regime de responsabilidade civil deve observar
este tipo de negdcio juridico.

Tal conclusdo atrai a aplicacao da Lei 8.078/90 ao caso em
comento, vez que presentes as figuras do consumidor e do
fornecedor de servicos (arts. 29 e 3° do CDC).

(...)

Desta forma, ndo cabe a parte ré se valer das disposicoes da
Lei 4.591/64 para se opor a rescisdo contratual por parte dos
Autores, sendo perfeitamente cabivel sua condenacdo na
devolucdo dos valores pagos, nos termos do artigo 53 do
Cddigo de Defesa do Consumidor, notadamente porque a obra
contratada ndo foi concluida no prazo avencado por culpa da
mesma.”

Também inexiste omissdo ou contradicao no que
tange ao reconhecimento da legitimidade dos 1° e 2° Réus, ambos
envolvidos na cadeia de consumo pelo inadimplemento da
obrigacao, tendo sido devidamente comprovado nos autos que
estes eram responsaveis pelo recebimento e gestdo dos aportes
financeiros, razao pela qual incumbe-lhes a devolucao das quantias

pagas pelos Autores.

A questao foi expressamente tratada no .

acérdao embargado. Assim:

"No que tange ao inconformismo das 12 e 2@ Rés em relacdo a
sua pertinéncia subjetiva, melhor sorte ndo lhes assiste.
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Assim porque depreende-se que as 12 e 2@ Rés participaram de
toda a operacdao econbmica concernente a venda das unidades
autébnomas, cuja abrangéncia compreende a alienacdo das
unidades e a correspondente gestdo financeira do
empreendimento, de forma a comprovar participagdo conjunta
em relacdo a atividade empreendedora na cadeia de consumo.

Ademais, as 12 e 22 Rés eram responsaveis e beneficiarias dos
valores referentes ao pregco cobrado pela aquisicao das fracoes
ideais dos imdveis e taxas de obra, figurando ndo apenas como
construtoras, mas também como administradoras e
incorporadoras.

Inclusive, a participacdo efetiva da 22 Ré no negdcio,
Construtora Calper Ltda, pode ser comprovada através das
atas das assembleias realizadas com os condéminos, nas quais
se verifica que aquela recebia valores a titulo de taxa de
administracdo e administrava a receita arrecadada (v. index
483).

Convém destacar que nas transacbes imobiliarias, as
construtoras, as incorporadoras e as corretoras estdo coligadas
e interessadas na venda das unidades e, por isso, participam
em conjunto da cadeia de fornecimento do servico, o que atrai
sua legitimidade e respectiva solidariedade.

Neste sentido, os seguintes arestos desta Corte de Justiga:

APELACAO. ILEGITIMIDADE PASSIVA. NAO CONFIGURACAO. INCORPORAC/Z\O
MOBILIARIA. CORRETAGEM. ILEGALIDADE DA COBRANCA. AUSENCIA DE
PREVISAO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DO CONSUMIDOR. EXCECAO DO
CONTRATO NAO CUMPRIDO. DANOS MATERIAIS E MORAIS NAO
CONFIGURADOS. Preliminar de ilegitimidade passiva afastada. Na alienagdo de
imdével em construcdo configura-se verdadeira cadeia de prestagdo de servicos,
nela incluidas as construtoras e incorporadoras, além do agente financiador,
tudo nos termos do artigo 7°, pardgrafo Unico, artigo 18 e 25, pardgrafo
primeiro, do CDC. A responsabilidade das prestadoras de servigo que integram
a cadeia de prestacdo é soliddria, podendo o consumidor optar por ajuizar a
demanda em face de todas ou de apenas uma. (...). NEGATIVA DE SEGUIMENTO
AOS RECURSOS DE AMBAS AS PARTES, na forma do caput do artigo 557 do CPC.
(ACnN° 0401676-56.2013.8.19.0001, Rel. Des. Sonia de Fdtima Dias, DJ 16/03/2015)

APELAGOES CIVEIS. ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA SOB CONSTRUCAO POR
REGIME DE ADMINISTRACAO (A PRECO DE CUSTO). SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA PARA DECLARAR A RESCISAO DO CONTRATO ENTABULADO
ENTRE AS PARTES, CONDENANDO AS RES, SOLIDARIAMENTE, A RESTITUIREM A
AUTORA 80% DE TODOS OS VALORES POR ELA DESEMBOLSADOS. RECURSO DE
APELACAO INTERPOSTO PELOS REUS (TC NEXUS | EMPREENDIMENTOS
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IMOBILIARIOS SPE LTDA E CONSTRUTORA CALPER LTDA) E PELO ASSISTENTE
SIMPLES (CONDOMfNIO NEXUS HOTEL & RESIDENCES). OS PRIMEIROS
APELANTES AVENTAM A PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA. NO MERITO,
RESSALTAM QUE SE TRATA DE OBRA POR ADMINISTRACAO, NAO SENDO
APLICAVEL AS NORMAS CONSUMERISTAS. SEGUNDO APELANTE, NA
QUALIDADE DE ASSISTENTE SIMPLES, QUE PLEITEIA A REFORMA DA SENTENCA
AO ARGUMENTO DA IMPQOSSIBILIDADE DE DEVOLUCAO DOS VALORES NOS
AUTOS DO PROCESSO EM RAZAO DA PREVALENCIA DOS INTERESSES
COLETIVOS EM DETRIMENTO DOS INDIVIDUAIS. EXPLICA QUE HA
POSSIBILIDADE DE COBRANCA VIA LEILAO EXTRAJUDICIAL, UNICA HIPOTESE NA
QUAL O ADQUIRENTE PODERA RECEBER PARTE DOS VALORES QUE PAGOU.
REJEICAO DA PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DOS REUS.
DESCARACTERIZACAO DA MODALIDADE DE OBRA POR ADIVHNISTRACAO ou
PRECO DE CUSTO NO CASO SUB EXAMINE. CADEIA DE PRESTACAO DE SERVICOS,
FORMADA PELA CONSTRUTORA E INCORPORADORA. APLICABILIDADE DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. ABUSIVIDADE DA CLAUSULA DE
IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE. DIREITO A RESCISAO CONTRATUAL.
NA HIPOTESE DE RESOLUCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL POR INICIATIVA DO COMPRADOR, DEVE OCORRER A
RESTITUICAO PARCIAL DAS PARCELAS PAGAS. (...).

NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO DO 2° APELANTE.
(0035152-69.2017.8.19.0209 - APELAGAO. Des(a). NADIA MARIA DE SOUZA
FREIJANES - Julgamento: 25/10/2023 - DECIMA SEGUNDA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO)”

Assevere-se que o0 V. acdérddao embargado
encontra-se em consonancia com a firme orientacao jurisprudencial
do Superior Tribunal de Justica, bem como desta Corte estadual,
no sentido de que nas transagdes imobilidrias, as construtoras, as
incorporadoras e as corretoras estao coligadas e interessadas na
venda das unidades e, por isso, participam em conjunto da cadeia
de fornecimento do servico; o que configura a pertinéncia subjetiva

dos 10 e 20 Réus.

No mais, ndao ha que se falar em omissdo em
relacdo a analise da oitiva do Sr. Thiago Castilho, cuja prova oral
foi produzida em feito andlogo a este, porquanto sequer houve
deferimento por parte do r. Juizo de origem para producdo de

prova emprestada.
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Evidentemente, nao se prestam os embargos
declaratorios a nova avaliacdo dos elementos instrutérios que
compdem o acervo probatério dos autos para efeito de novo

julgamento da causa.

Com efeito, ndo se pode falar em omissao
quando o decisum julga integralmente a lide, enfrentando as
questdes e adotando os fundamentos tidos por necessarios a

solugao da res in iudicio deducta.

Assim:

“PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAgAO. AUSENCIA DE
QUALQUER DOS VICIOS PREVISTOS NO ART. 535 DO CPC. REJEICAO.
EFEITOS INFRINGENTES. IMPOSSIBILIDADE. (CONTRIBUIQAO
PREVIDENCIARIA. SERVIDORES PUBLICOS DISTRITAIS. MAJORAQAO DE
ALIQUOTAS. LEI N.° 8.688/93. MP N.° 560/94 E REEDICOES. MATERIA DE
NATUREZA CONSTITUCIONAL. IMPROPRIEDADE DA VIA ELEITA). 1.
Inocorrentes as hipdteses de omissdo, contradi¢ao, obscuridade ou erro
material, ndo hd como prosperar o inconformismo, cujo real objetivo € a
pretensdo de reformar o decisum no que pertine a existéncia ou nao de
contradicdo em aresto da Corte de origem, capaz de ensejar sua
anulag¢do, o que € invidvel de ser revisado em sede de embargos de
declaracdo, dentro dos estreitos limites previstos no artigo 535 do CPC.
2. Os embargos de declaracao tém como requisito de admissibilidade a
indicacdo de algum dos vicios previstos no art. 535 do CPC, constantes
do decisum embargado. Nao se prestam, portanto, ao rejulgamento da
matéria posta nos autos, posto visarem, unicamente, completar a
decisdo quando presente omissdao de ponto fundamental, contradicao
entre a fundamentacdo e a conclusdo ou obscuridade nas razbes
desenvolvidas. 3. In casu, da andlise acurada dos presentes autos
depreende-se a inexisténcia de omissdo, obscuridade, contradicao ou
erro material, em qualquer dos julgados desta Corte Superior e das
instancias de cognicao, que seja capaz de infirma-los. 4. Embargos de
declaracdo rejeitados.”

(EDcl no AgRg nos EDcl no Ag 602.861/DF, Rel. Ministro LUIZ FUX,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 18.10.2005, DJ 14.11.2005 p. 187).
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PROCESSUAL CIVIL. DECISAO AGRAVADA. FUNDAMENTO.
IMPUGNAGCAO ESPECIFICA. AUSENCIA. NEGATIVA DE PRESTAGAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.

1. Nos termos do art. 1.021, § 1°, do CPC/2015, 0 agravante deve infirmar,
nas razdes do agravo interno, os fundamentos da decisdo impugnada,
sob pena de ndo ser conhecido o seu recurso.

2. Hipdtese em que o recorrente ndao se desincumbiu do 6nus de
impugnar, de forma clara e objetiva, a aplicacdo da Sumula 7 do STJ,
razdo pela qual o agravo interno nao pode ser conhecido quanto ao
tema.

3. Segundo a jurisprudéncia do STJ, o magistrado nao esta obrigado a
responder a todas as alegac6es das partes, tampouco a rebater um a
um todos os seus argumentos, desde que os fundamentos utilizados
tenham sido suficientes para embasar a decisao, como ocorre na
espécie.

4. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa extensao,
desprovido.

(Agint no AREsp n. 1.793.376/SP, relator Ministro Gurgel de Faria,
Primeira Turma, julgado em 21/3/2022, DJe de 30/3/2022.)

Por fim, inexiste quaisquer elementos previstos
no artigo 1.022 do Cddigo de Processo Civil que permita o reexame
do termo a quo para incidéncia da correcdo monetaria sobre a
restituicdo dos valores pagos, sendao o mero inconformismo dos

Réus com o critério adotado.

Assevere-se que, neste ponto, assim restou

consignado no julgado embargado:

"Por sua vez, a correcdo monetaria sobre a indenizacdo de
dano material incide a partir da data do respectivo desembolso
das prestagdes pagas.

A propdsito:
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE

CONTRATO. RESTITUICAO DE PARCELAS. CORRECAO MONETARIA. TERMO
INICIAL. DESEMBOLSO. SUMULA 83/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.
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1. O Superior Tribunal de Justica firmou entendimento de que, em caso de
rescisdo de contrato de compra e venda de imével, a correcdo monetdria das
parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada
desembolso. Incidéncia da Simula 83/STJ.

2. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 208.706/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 22/08/2017, DJe 13/09/2017).

Por for¢ca do precedente vinculante do Superior Tribunal de
Justica, consubstanciado no Tema 1368, a taxa legal de juros
moratorios devera observar a variagdo da SELIC:

“O art. 406 Codigo Civil de 2002, antes da entrada em vigor da Lei n°
14.905/2024, deve ser interpretado no sentido de que é a SELIC a taxa de
juros de mora aplicdvel as dividas de natureza civil, por ser esta a taxa em
vigor para a atualizagdo monetdria e a mora no pagamento de impostos
devidos a Fazenda Nacional.”

Assim, consoante a lei civil, a taxa de juros moratdrios legais
observara a SELIC, enquanto o indice de atualizacdo monetaria
serd o IPCA, sendo que, no periodo de aplicacdo da Selic a
titulo de juros moratdrios, ja estara inserida a correcdo
monetaria.

A propdsito:

“Art. 406. Quando ndo forem convencionados, ou quando o forem sem
taxa estipulada, ou quando provierem de determinagdo da lei, os juros
serdo fixados de acordo com a taxa legal. (Redagdo dada pela Lei n° 14.905,
de 2024)

§ 1° A taxa legal corresponderd a taxa referencial do Sistema Especial de
Liquidagdo e de Custddia (Selic), deduzido o indice de atualizagdo
monetdria de que trata o pardgrafo tnico do art. 389 deste Cddigo.

§ 2° A metodologia de cdlculo da taxa legal e sua forma de aplica¢do serdo
definidas pelo Conselho Monetdrio Nacional e divulgadas pelo Banco Central
do Brasil.

§ 3° Caso a taxa legal apresente resultado negativo, este serd considerado
igual a o (zero) para efeito de cdlculo dos juros no periodo de referéncia..”

Art. 389. Ndo cumprida a obrigacdo, responde o devedor por perdas e

danos, mais juros, atualizagdo monetdria e honordrios de advogado.
(Redacgdo dada pela Lei n° 14.905, de 2024)
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Pardgrafo unico. Na hipétese de o indice de atualizacdo monetdria ndo ter
sido convencionado ou ndo estar previsto em lei especifica, serd aplicada a
variacdo do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA),
apurado e divulgado pela Fundacdo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), ou do indice que vier a substitui-lo.”

Diante do exposto, tem-se que as razdes
recursais dos 1° e 29 Réus revelam o intento de simplesmente
reabrir a discussdo acerca das questdes ja decididas por ocasidao do
julgamento da apelagao, operando-se eficacia infringente que nao é

tipica da via recursal ora utilizada.

Por sua vez, no que concerne aos embargos de
declaracao ofertados pelo 3° Réu, assiste-lhe razao, haja vista a

existéncia de contradicao no decisum.

Antes, contudo, cabe destacar que, muito
embora o 3° Réu ndo tenha impugnado especificamente a
responsabilidade solidaria que |Ihe foi atribuida pelos Autores, certo
€ que, tanto na contestacdo quanto na apelagdo, ressaltou a
impossibilidade de devolugao dos valores pagos, imputando aos 1°
e 20 Réus tal responsabilidade patrimonial sob o argumento de que

jamais recebeu qualquer parcela.

De fato, diante das provas coligias aos autos, foi
reiteradamente consignado no acéorddo embargado que o
Condominio ndo detinha qualquer ingeréncia sobre a conducao das
obras do empreendimento, assim como nao administrava os
aportes financeiros recebidos dos adquirentes, os quais ficavam

sob a gestdo dos 1° e 2° Réus.
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Neste sentido, confira-se trechos do acdérdao

recorrido:

"Prosseguindo, tem-se que as clausulas contratuais 3.12,
3.14, 3.15 e 8.1.3 (index 46 — p.e. 11/12 e 17) preveem que 0O
pagamento dos valores avencados devera ser efetuado em
favor da Incorporadora/construtora ré, mediante boleto
bancario emitido pela mesma, conferindo-lhe poderes para
administrar, unilateralmente, as contas bancarias e os
aportes financeiros. Confira-se:

(...)

Como se vé, ndo se convencionou que os pagamentos
seriam realizados em favor do condominio, mas
diretamente a propria incorporadora/construtora; o que
nao se coaduna com o disposto no artigo 58 da Lei 4.591/64.

Outrossim, tais clausulas contratuais revelam que a
Incorporadora/construtora ré detém a gestao financeira
da obra e o controle efetivo da movimentacao bancaria,
sem qualquer participacdo do Condominio réu ou da
Comissao de representantes na destinacao dos recursos.

Por sua vez, a clausula contratual 11.10 (index 46 - p.e. 21)
veda expressamente a interferéncia direta da Comissdo de
Representantes na conducdo da obra. Veja-se:

“11.10 E vedado ao Outorgado e, bem assim, & Comissdo de Representantes, a
interferéncia direta na obra, ou nos procedimentos de cobranca e recuperacdo
dos recebiveis. As eventuais reivindicacbes e sugestdes deverdo ser sempre
apresentadas de forma escrita a Outorgante, através da Comissdo de
Representantes.”

Significa dizer que a Comissdo de representantes nao tem
poder de decisao na condugdo da obra, tdo somente lhe sendo
facultada a apresentacao de sugestoes a
Incorporadora/construtora.

Também se depreende que, em algumas assembleias, o
representante legal da Incorporadora/construtora, sr. Ricardo
Ranauro, apenas informa sobre o andamento da obra aos
condéminos, demonstrando a falta de ingeréncia do
condominio no planejamento e tomada de deciséo.

(...)
24
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Ressalte-se que tais circunstédncias descaracterizam por
completo o contrato de construgdo sob o regime de
administragdo ou a preco de custo, na medida em que a
administracaqo do empreendimento, inclusive o
recebimento das parcelas pagas pelos adquirentes das
unidades, encontra-se sob o controle da parte ré.”
(grifado)

Assevere-se que o0 3° Réu é pessoa juridica
composta pelos proprios adquirentes das unidades, os quais, tal
como a parte autora, também figuram como destinatarios finais do
empreendimento e igualmente suportaram os efeitos do

inadimplemento.

Resta evidenciado, portanto, que a gestao das
principais frentes do empreendimento foi centralizada nas figuras
da incorporadora e da construtora, com controle exclusivo da
gestao e dos recursos, de modo que a responsabilizacao
patrimonial deve recair exclusivamente sobre os 1° e 20 Réus,
afastando-se a possibilidade de condenagdo do Condominio 3° Réu,
cuja natureza juridica e composicao evidenciam sua posicao de

parte formal e nao de agente efetivo do inadimplemento.

Neste mesmo sentido, os seguintes arestos

desta Corte de Justica:

APELACOES CIVEIS. DIREITO CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C RESTITUICAO DE VALORES. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. OBRA

25
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POR ADMINISTRA(;AO. DESVIRTUAMENTO DO REGIME. APLICAQAO DO
CDC. RESPONSABILIDADE DO CONDOMINIO EXCLUIDA. POSSIBILIDADE
DE RESCISAO CONTRATUAL POR DESITENCIA DO COMPRADOR.
RETEN(;AO DE 20% DOS VALORES PAGOS PELA INCORPORADORA E
CONSTRUTORA.

I. CASO EM EXAME:

1. Trata-se de a¢ao de rescisao contratual cumulada com restituicao
de valores, proposta por herdeiros do adquirente de unidade no
empreendimento Nexus Hotel & Residences, alegando atraso na obra,
onerosidade excessiva das prestacdes e auséncia de transparéncia na
cobranca, com pedido de rescisdo do contrato e devoluc¢do integral dos
valores pagos.

2. Sentenca de procedéncia parcial dos pedidos, com decretacdo da
rescisdo contratual e condenacao das rés a restituicdo de 80% dos
valores pagos, em parcela Unica a ser paga em 180 dias apds o transito
em julgado, corrigidos e com juros de mora. Custas e honordrios fixados
em 10% sobre o valor da restitui¢do.

3. Recorrentes: (i) o Condominio Nexus Hotel & Residences, que
pugna pela improcedéncia da acdo ou exclusao de sua responsabilidade
patrimonial; (i) TC Nexus | Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. e
Construtora Calper Ltda.,, que alegam ilegitimidade passiva,
inaplicabilidade do CDC e necessidade de realizacado de leildo
extrajudicial (art. 63 da Lei 4.591/64).

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO:

4. As questdes em discussao consistem em:

(i) saber se a acdo € inepta por pedidos supostamente contraditdrios;

(i) saber se o contrato se rege pelo regime de administracdo ou
incorporacdo tradicional;

(iii) saber se é aplicavel o Cédigo de Defesa do Consumidor;

(iv) saber se ha responsabilidade patrimonial do condominio;

(v) saber se é cabivel a restituicdo parcial dos valores pagos sem
necessidade de leilao extrajudicial.

l1. RAZOES DE DECIDIR:

5. A inicial ndo é inepta, porquanto apresenta pedidos certos e
determinados, com exposicdo clara dos fatos e fundamentos juridicos,
nos termos do art. 319 do CPC.

6. Embora o contrato formalmente refira-se ao regime de administracao,
restou comprovado o desvirtuamento da estrutura legalmente prevista
nos arts. 58 a 62 da Lei 4.591/64, tendo incorporadora e construtora
centralizado a gestdo da obra e os pagamentos, sem efetiva atuacao da
comissao de representantes.

7. Caracterizado o controle exclusivo do empreendimento pelas rés,
inaplicavel o regime de administracdo, impondo-se a requalificacdo do
contrato como promessa de compra e venda regida pela legislacao
consumerista, com protecdo ao adquirente vulneravel.
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8. O condominio ndo exerceu ingeréncia sobre a arrecadacao e gestao
da obra, ndo sendo responsavel patrimonial pelo inadimplemento, mas
deve se submeter a extingdo do vinculo contratual em razdo de sua
vincula¢ao formal.

9. Correta a rescisdao contratual com restituicdo de 80% dos valores
pagos, em observancia a jurisprudéncia do STJ e aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade.

10. Indevida a aplicagdo do art. 63 da Lei 4.591/64, por descaracterizacdao
do regime de administracdo. A cldusula de irretratabilidade nao impede a
resolucao do contrato.

11. Correta fixagdo da correcdo monetdria desde cada desembolso
(Sumula 43/STJ) e dos juros moratdrios a partir do transito em julgado
(Tema 1002/ST)).

12.  Precedentes do TJRJ confirmam entendimento pela
responsabiliza¢ao da incorporadora e construtora em casos similares do
mesmo empreendimento.

V. DISPOSITIVO:

13. Recurso do Condominio Nexus Hotel & Residences parcialmente
provido para excluir sua responsabilidade patrimonial, mantendo os
efeitos da rescisao contratual. Recurso de TC Nexus | Empreendimentos
Imobilidrios SPE Ltda. e Construtora Calper Ltda. desprovido.

(0812133-88.2023.8.19.0209 - APELACAO. Des(a). VALERIA DACHEUX
NASCIMENTO - Julgamento: 11/02/2026 - SEXTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO)

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
INDENIZAQAO POR DANOS MORAIS E RESTITUI(;AO DE VALORES
PAGOS. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. DESVIRTUAMENTO DO
REGIME DE OBRA POR ADMINISTRAQAO. APLICAQAO DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO
IMOVEL. INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES. EXCLUSAO DE
RESPONSABILIDADE PATRIMONIAL DO CONDOMINIO. PARCIAL
PROVIMENTO DE AMBOS OS RECURSOS.

[. CASO EM EXAME:

1. Trata-se de acdo ajuizada por adquirentes de unidade imobilidaria em
face da incorporadora e da construtora, visando a rescisdo contratual,
restituicao integral dos valores pagos, inclusive comissao de corretagem,
e indenizagdo por danos morais, em razao do inadimplemento
contratual e da conducao centralizada do empreendimento, a despeito
da aparéncia formal de obra por administracao.
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2. A sentenca julgou parcialmente procedente o pedido para rescindir o
contrato, determinar a devolu¢do integral das quantias pagas, tornar
definitiva a tutela de urgéncia e declarar inexigiveis as parcelas
vincendas, fixando custas e honordrios conforme sucumbéncia
reciproca.

3. Os autores apelaram buscando a condena¢ao em lucros cessantes e a
imposicao de sucumbéncia exclusiva a parte ré. O condominio apelou
arguindo a inépcia da inicial e, no mérito, a validade do regime contratual
e, subsidiariamente, a retencao parcial dos valores pagos.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO:

4. As questbes em discussdo consistem em verificar: (i) se houve
descaracteriza¢ao do regime de obra por administracao com incidéncia
do Cédigo de Defesa do Consumidor; (ii) se o atraso contratual configura
inadimplemento justificando a rescisdo e a restituicao integral das
quantias pagas; (iii) se sdo devidos lucros cessantes; e (iv) se o
condominio deve responder patrimonialmente ou pode reter parte dos
valores.

I1l. RAZOES DE DECIDIR:

5. A preliminar de inépcia da peticao inicial foi afastada, por estarem
delineados os fundamentos e os pedidos.

6. Restou caracterizado que, embora formalmente sob regime de obra
por administracdo, o empreendimento foi conduzido pela incorporadora
e construtora, com ingeréncia limitada da comissao de representantes,
atraindo a aplicagao do CDC.

7. O inadimplemento contratual, evidenciado pelo atraso injustificado na
entrega do imdvel, autoriza a rescisdao contratual e a restituicao integral
dos valores pagos, sem retencao, conforme enunciados 543 do STJ e 98
do TJRJ.

8. A responsabilidade patrimonial pelo inadimplemento deve recair
exclusivamente sobre a incorporadora e a construtora, afastando-se a
responsabilizacdo do condominio, cuja participacdo foi meramente
formal.

9. E devida a indenizacdo por lucros cessantes, presumidos em razdo da
perda de fruicdao do imdvel, limitada ao periodo entre o fim do prazo de
tolerancia e a data do ajuizamento da acao.

10. Mantida a sucumbéncia reciproca, com majoracao dos honorarios
nos termos do art. 85, §11, do CPC.

IV. DISPOSITIVO:

11. Os recursos foram parcialmente providos. Reconhecido o direito dos
autores a indenizacdo por lucros cessantes e afastada a
responsabilidade patrimonial do condominio, mantidos os demais
termos da sentenca.

(0011569-21.2018.8.19.0209 - APELACAO. Des. LUIZ HENRIQUE OLIVEIRA
MARQUES - Julgamento: 25/06/2025 - VIGESIMA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO)
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Diante do exposto, impde-se acolher os
embargos de declaracdo interpostos pelo Condominio 3° Réu,
conferindo-lhe efeito infringente para afastar sua condenacgdao ao
pagamento de indenizacdao a titulo de danos materiais, tanto em
relacao ao ressarcimento das quantias pagas pelos Autores quanto

em relagao a indenizacao por lucros cessantes.

Assim, ante a improcedéncia do pedido no que
se refere ao 3° Réu, cabera a parte autora arcar com as despesas
processuais adiantadas por este, bem como o pagamento de
honorarios advocaticios estes fixados em 10% sobre um terco do

valor atualizado da causa (proporcao referente ao referido Réu).

Por conta de tais consideracbes, nega-se
provimento aos embargos de declaragao interpostos pelos 1° e 2°
Réus e da-se provimento aos embargos de declaracdo ofertados
pelo 3° Réu, conferindo-lhes efeitos modificativos nos termos

acima expostos.

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 2026.

Sérgio Ricardo de Arruda Fernandes
Desembargador
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