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EMBARGANTES: TC NEXUS | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e
RAJA SOCIEDADE UNIPESSOAL (CONSTRUTORA CALPER LTDA)

EMBARGADA: CARLA KAREM DA SILVA BELLO GUESSE e GUILHERME
GUESSE GODINHO RODRIGUES VIEIRA

RELATOR: DESEMBARGADOR ALCIDES DA FONSECA NETO

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL E
CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO.
RESCISAO CONTRATUAL NA AQUISICAO DE
UNIDADE IMOBILIARIA. INEXISTENCIA DE
OMISSAO, OBSCURIDADE, CONTRADICAO
ou ERRO MATERIAL. RECURSO
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Embargos de declaragdo opostos pelas rés
contra acordao que, em apelagao civel, manteve
sentenca de parcial procedéncia em agao de
rescisdo contratual cumulada com indenizacéo,
ajuizada por adquirentes de unidade imobiliaria,
e reconheceu a descaracterizagao do regime de
construgdo por administracdo, com restituicao
integral dos valores pagos.

2. O acoérdao embargado concluiu pela
incidéncia do CDC, pela legitimidade passiva
das rés e pela responsabilidade pela devolugao
integral dos valores desembolsados, em razéo

da centralizagdo da gestdo financeira e
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contratual do empreendimento e das
irregularidades apuradas.

3. Nos embargos, as recorrentes sustentaram
omisséao e obscuridade quanto ao
enquadramento juridico do empreendimento no
regime de obra por administragdo ou a preco de
custo, a aplicagdo do art. 63 da Lei n°
4.591/1964, a legitimidade das rés e a alegada
falta de enfrentamento de provas e precedentes
indicados na defesa, com pedido de atribuicdo
de efeitos infringentes.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se
0 acérdao embargado incorreu em omissao,
obscuridade, contradicdo ou erro material ao
apreciar a natureza juridica do empreendimento
e os efeitos desse enquadramento; e (ii) saber
se os embargos de declaracdo podem ser
acolhidos com efeitos infringentes para rediscutir
matéria ja decidida.

ll. RAZOES DE DECIDIR

5. Os embargos de declaragdo destinam-se ao
saneamento de obscuridade, contradigao,
omissdo ou erro material na decisao judicial, ndo
se prestando, em regra, ao reexame do mérito ja
apreciado.

6. O acérdao embargado enfrentou de forma
suficiente a controvérsia central ao afirmar a

descaracterizacdo do regime de obra por
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administracdo, com base no conjunto fatico-
probatério e na constatacdo de que as rés
centralizavam a administragcdo financeira e
operacional do empreendimento.

7. A decisdo também considerou os elementos
relativos as irregularidades apontadas em
auditoria externa e a atuagdo das rés na
conducdo do negécio, afastando, por isso, a
incidéncia do regime juridico tipico dos arts. 58 a
62 da Lei n® 4.591/1964.

8. A auséncia de acolhimento da tese defensiva
das embargantes, inclusive quanto a incidéncia
do art. 63 da Lei n° 4.591/1964, nao configura
vicio integrativo. Revela apenas inconformismo
com o resultado do julgamento.

9. Inexistente ponto essencial ndo apreciado, e
sendo incabivel utilizar embargos declaratorios
como sucedaneo recursal para rediscutir a
fundamentacao adotada, impde-se a
manutencdo do acérdao.

IV. DISPOSITIVO

10. Recurso desprovido.

_Dispositivos relevantes citados_: CPC, art.
1.022; Lei n® 4.591/1964, arts. 58 a 63.
_Jurisprudéncia relevante citada_: TJRJ, Sumula
52.
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RELATORIO E VOTO

TC NEXUS | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e
RAJA SOCIEDADE UNIPESSOAL (COSTRUTORA CALPER LTDA)
opuseram, tempestivamente, embargos de declaragdo (i.e. 4039) contra o

acordao de i.e. 4018, conforme ementa assim disposta:

EMENTA: DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
APELACAO CIVEL. RESCISAO CONTRATUAL.
AQUISICAO DE UNIDADE IMOBILIARIA.
EMPREENDIMENTO NEXUS HOTEL RESIDENCE.
DESVIRTUAMENTO DO REGIME DE CONSTRUCAO
POR ADMINISTRACAO. INCORPORACAO
IMOBILIARIA TRADICIONAL. CDC. LEGITIMIDADE
PASSIVA.RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
PAGOS. RECURSO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agdo de rescisdo contratual cumulada com
indenizacdo, ajuizada por adquirentes de unidade no
empreendimento Nexus Hotel Residence, em razédo de
irregularidades na gestdo dos recursos, alteracdo do
projeto sem aprovacdo dos coproprietarios e desvio de
valores constatados em auditoria externa.

2. Sentenga de parcial procedéncia para declarar a
descaracterizagdo do regime de construcdo por
administragdo, reconhecer a natureza de incorporagao
imobiliaria tradicional, condenar as rés solidariamente a

restituicdo integral dos valores pagos, com atualizagao
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monetaria e juros de mora, e julgar improcedente o
pedido de indenizagdo por danos morais.

3. Apelagao das rés sustentando ilegitimidade passiva,
aplicacdo do regime de obra por administracédo,
inaplicabilidade do Cdédigo de Defesa do Consumidor e
necessidade de observancia do procedimento de
rescisao previsto na Lei n°® 4.591/1964.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se o contrato
celebrado esta submetido ao regime de construgéo por
administracdo ou a incorporacido imobiliaria tradicional;
(i) saber se as rés sao responsaveis pela restituigcdo
integral dos valores pagos; e (iii) saber se é aplicavel o
Cdédigo de Defesa do Consumidor a relacgao juridica.

ll. RAZOES DE DECIDIR

5. O contrato, embora formalmente denominado de
construcao por administragcdo, foi executado com
centralizagdo da gestao financeira e contratual pelas rés,
sem efetiva atuagdo dos adquirentes ou de comissao de
representantes, o que descaracteriza o regime alegado.
6. A negociagao direta das unidades, a auséncia de conta
vinculada e a administragdo exclusiva dos recursos pelas
rés configuram incorporagao imobiliaria tradicional,
atraindo a incidéncia do Coddigo de Defesa do
Consumidor.

7. A responsabilidade das rés é objetiva, nos termos do
art. 14 do CDC, diante das irregularidades constatadas,

inclusive fraude e desvio de verbas, ndo havendo
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comprovacao de diligéncia ou excludente de
responsabilidade.

8. Correta a condenacéo a restituicao integral dos valores
pagos, com atualizacdo monetaria desde cada
desembolso e juros de mora desde a citagdo, conforme
entendimento consolidado do STJ.

9 Majorados os honorarios advocaticios para 15% sobre
o valor da condenacao, nos termos do art. 85, §11, do
CPC.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

Dispositivos relevantes citados _: CF/1988, art. 5°, XXXII;
CDC, arts. 2° 3°, 6° 14 e 51; CC, art. 405; CPC, art. 85,
§11; Lei n® 4.591/1964, arts. 58 a 63.

Jurisprudéncia relevante citada_: STJ, Sumula 543; STJ,
REsp 1.300.418/SC; TJRJ, Sumula 98; TJRJ, Apelagéo
n° 0014832-66.2015.8.19.0209, Rel. Des. Sirley Abreu
Biondi, j. 08/05/2024; TJRJ, Apelagdo n° 0170958-
16.2020.8.19.0001, Rel. Des. Valéria Dacheux
Nascimento, j. 11/02/2026.

Alegaram as embargantes que o0 acorddo nao observou
corretamente o regime juridico do empreendimento Nexus Hotel & Residences,
especialmente a natureza de obra por administracdo ou a preco de custo, bem
como os efeitos desse enquadramento sobre a legitimidade das rés e a
possibilidade de devolugao de valores aos adquirentes.
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Insistiram na prevaléncia da gestdo coletiva do empreendimento,
reafirmou a incidéncia do art. 63 da Lei n° 4.591/64 e sustentaram que a
decisdo deixou de enfrentar elementos probatérios e precedentes que

apontavam para a natureza de obra por administragdo do Nexus.

Pretenderam, assim, a reforma do acérddo embargado com o

esclarecimento das omissdes e obscuridades apontadas e efeitos infringentes.

E O RELATORIO.

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhec¢o do recurso.

Os embargos de declaragdao possuem o objetivo de impugnar
decisbes judiciais eivadas de obscuridade, contradigdo, erro material ou
omissao.

Nas duas primeiras hipéteses — obscuridade e contradicdo —, os
embargos de declaragao sao destinados a permitir o esclarecimento da decisao

judicial. Ja no ultimo caso — omissao —, tem como fim a integragao do decisum.

Em outros termos, de acordo com as licdes do professor Alexandre
Camara', in verbis:
“(...) tratando-se de decisdo obscura ou contraditéria, o que se
pretende com os embargos de declaragdo é que o juizo dé
outra redagdo ao provimento recorrido, mantendo-se, porém, o
conteudo da decisdo. Ja no que se refere aos embargos de
declaracdo contra decisdo omissa, em que se pretende a

integracdo do provimento, espera-se que o Juizo reabra a

! Licoes de Direito Processual Civil, Volume 2, Editora Atlas, 222 Edicao, p. 122
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atividade decisoéria, examinando a questdo sobre a qual
permanecera omisso. Isso pode levar, como visto
anteriormente, a alteragdo do conteudo do provimento

embargado”.

Com efeito, ao se analisar detidamente o voto sob ataque, néo se
constatam quaisquer omissdes ou obscuridades no julgado, sendo certo que
todas as questdes pertinentes ao julgamento do feito sido devidamente

enfrentadas pela Camara.

Noutro giro, é assente que n&o € qualquer omissdo que da ensejo
aos aclaratérios. Faz-se necessario que o julgador tenha deixado de se
manifestar sobre ponto essencial ao deslinde da controvérsia. Nesse sentido, o
Verbete Sumular n° 52, do TJERJ:

"Inexiste omissdo a sanar através de embargos declaratorios,
quando o acoérddo nao enfrentou todas as questbes arguidas
pelas partes, desde que uma delas tenha sido suficiente para o

Julgamento do recurso.”

Pontue-se, por oportuno, que a sentenga enfrentou, de forma
expressa e suficiente, a controvérsia central dos autos, concluindo pela
descaracterizagao do regime de obra por administragdo, com base no conjunto
fatico-probatoério produzido, inclusive na constatacdo de que a administracéo
financeira e operacional do empreendimento era exercida pelas rés, que

recebiam os valores, emitiam boletos e centralizavam a condugao do negdcio,
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o que afastou, na fundamentagdo adotada, a incidéncia do regime juridico
tipico dos arts. 58 a 62 da Lei n® 4.591/64.

Também foram considerados os elementos invocados pela parte
autora acerca das irregularidades apontadas em auditoria externa e da atuacao

das rés no empreendimento.

A insurgéncia das embargantes, em verdade, busca substituir a
fundamentacdo da sentenca por outra que reputa mais adequada, com
reapreciagdo da tese defensiva de que o empreendimento permaneceria
submetido ao regime de obra por administracdo e, por conseguinte, ao
procedimento do art. 63 da Lei n° 4.591/64. Isso, contudo, ndo caracteriza

obscuridade, mas mero inconformismo com o resultado do julgamento.

Ressalte-se que o fato de a decisdo nao acolher a interpretacéo
defendida pelas embargantes n&o significa auséncia de clareza ou defeito
integrativo. A prestagédo jurisdicional foi entregue de forma coerente, com
exposicao das razbes de convencimento, ainda que em sentido contrario ao

pretendido pela parte.

Por fim, vale lembrar que os declaratérios ndo constituem meio
adequado para o reexame da matéria ja decidida, com a finalidade de modificar
o resultado da decisao, divergente daquele pretendido pela parte.

Fica claro, entdo, que ndo ha omissao, contradigao, erro material ou
obscuridade no decisum, de modo que o acordao deve ser mantido tal como

lancado.
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Por tais fundamentos, voto pelo DESPROVIMENTO DO
RECURSO.

Rio de Janeiro, na data da sesséo.

DESEMBARGADOR ALCIDES DA FOVTECA NETO
RELATOR
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