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RELATOR: DES. ANTONIO DA ROCHA LOURENCO NETO

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL
E RECURSO ADESIVO. RESPONSABILIDADE CIVIL EM
CONDOMINIO  EDILICIO. INFILTRACOES E PATOLOGIAS
ESTRUTURAIS EM AREA COMUM. LUCROS CESSANTES. CULPA
CONCORRENTE. INAPLICABILIDADE DA EXCEPTIO NON
ADIMPLETI CONTRACTUS A RELACAO CONDOMINIAL.
DENUNCIACAO DA LIDE A SEGURADORA. AUSENCIA DE
COBERTURA SECURITARIA. RECURSO PRINCIPAL
PARCIALMENTE PROVIDO. RECURSO ADESIVO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo civel interposta por FEFM Impermeabilizacdo e
Construgbes Ltda. contra sentenca que julgou parcialmente
procedente pedido indenizatério formulado em face do Centro
Empresarial Rio — Condominio Edificio Argentina, condenando o réu
a realizacdo de obras estruturais e rejeitando o pleito de lucros
cessantes decorrentes da frustracdo de contrato de locacdo de
unidade autbnoma atingida por infiltracbes e patologias estruturais
oriundas das éareas comuns do edificio. Recurso adesivo do
condominio visando afastar a condenacdo as obras estruturais e
reformar a improcedéncia da denunciacdo da lide a seguradora
Allianz Seguros S.A.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha quatro questbes em discussdo: (i) definir se a pretensdo
indenizatoéria esta prescrita diante da natureza continuada dos danos
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decorrentes das infiltracbes e patologias estruturais; (ii) estabelecer
se o condominio responde pelos lucros cessantes decorrentes da
inutilizacdo da unidade autbnoma; (iii) determinar se € aplicavel a
relacdo condominial a excecao do contrato ndo cumprido prevista no
art. 476 do Codigo Civil; e (iv) verificar se ha cobertura securitaria
apta a justificar a procedéncia da denunciacéo da lide a seguradora.

ll. RAZOES DE DECIDIR

Ausencia e prescricko. O dano decorrente de infiltragcbes e patologias
estruturais em condominio possui natureza continuada, razdo pela
qual a prescricdo trienal renova-se enquanto persistir a omissao do
condominio na conservacao das areas comuns.

DEVER DE CONSERVACAO DE AREAs comuns. O condominio edilicio possui dever
legal de conservacgéo das areas comuns, nos termos dos arts. 1.344 e
1.348, V, do Cdbdigo Civil, respondendo pelos prejuizos decorrentes
da omissao na manutenc¢dao estrutural do edificio.

LAUDO PERICIAL. RESPONSABILIDADE DEVE SER REPARTIDA NA PROPORCAO SEGUINTE: AUTOR (35%),
REU (45%) E LOJAS DE TERCEIROS (20%). A prova pericial confirmou que a unidade
autbnoma sofreu severas infiltragbes e patologias estruturais
atribuiveis de forma majoritaria ao condominio (45%), além de
identificar causas concorrentes significativas relacionadas a propria
unidade (35%) e a lojas de terceiros (20%), caracterizando a
pluralidade causal, ressaltando que estes ultimos ndo integram a lide
e ndo podem ser responsabilizados/condenados neste processo.
Desse modo, o percentual de 45% imputado ao réu (condominio)
representa a melhor e mais justa aproximacao proporcional ao
conjunto probatdrio disponivel.

COMPROMETIMENTO DA HABITABILIDADE DA UNIDADE. O laudo pericial demonstrou
gue as patologias estruturais de responsabilidade do condominio, por
si sO0s, comprometem a habitabilidade da unidade, ainda que o
qguadro geral decorra da soma de multiplas causas concorrentes.
NATUREZA ESTATUTARIA. A relac@o entre conddmino e condominio possui
natureza estatutaria e legal, ndo contratual bilateral, sendo
incompativel a aplicacdo da "exceg¢do do contrato ndo cumprido®
prevista no art. 476 do Codigo Civil.

CONCORRENCIA DE cAUSAS. A concorréncia de causas na producdo do dano
impbe a aplicacdo do art. 945 do Codigo Civil, com reducéo
proporcional da indenizacdo, e ndo a exclusao integral do dever de
indenizar (Conclusao 6.3 do Laudo Pericial: “A unidade $S101 também
apresenta algumas condi¢des 1insalubres originadas de obras internas
e de paralisacdo da operacdo de dispositivos: seccionamento dos

dutos de ventilagdo mecdnica, desativacdo do recalque do pog¢o de
dguas pluviais.”).
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9. AUSENCIA DE cULPA EXCLUSIVA DA viima. O réu ndo comprovou de forma
inequivoca que a autora tenha promovido o seccionamento dos dutos
de ventilagdo ou a paralisacdo da bomba de recalque, inexistindo
prova suficiente de culpa exclusiva da vitima.

10.1ucros cessanTes sko INDenizAvels. A frustracdo de contrato de locacao
regularmente celebrado caracteriza lucros cessantes indenizaveis,
devendo a reparacdo observar a participacdo causal do condominio
na inutilizacéo do imével.

11./NDIVIDUALIZAGAO  DAS  PATOLOGISAS DAS AREAS coMmuns. A condenacdo do
condominio a realizacdo das obras estruturais decorre diretamente
das conclusbes do laudo pericial judicial, que individualizou as
patologias pertencentes as areas comuns do edificio.

12. RESPONSABILIDADE DA SEGURADORA CORRETAMENTE AFASTADA. A apolice securitaria
exclui  expressamente danos decorrentes de manutencao
inadequada, deterioracdo gradativa e lucros cessantes, afastando a
responsabilidade da seguradora denunciada.

13. concLusAo. CONHECER e DAR PARCIAL PROVIMENTO ao recurso de apelacdo
principal interposto por FEFM IMPERMEABILIZACAO E CONSTRUGOES LTDA.,
para reformar parcialmente a r. sentenga recorrida no capitulo dos
lucros cessantes, determinando que O CENTRO EMPRESARIAL RIO —
CONDOMINIO EDIFICIO ARGENTINA pague a autora, a titulo de lucros
cessantes, o0 equivalente a 45% (quarenta e cinco por cento) do valor
locativo mensal de R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil reais), previsto
no contrato de locacdo celebrado em 23/12/2014, observadas as
caréncias e o0s descontos progressivos pactuados, pelo periodo
compreendido entre a data do distrato (13/05/2016) até o més de
novembro de 2024 (més anterior & nova locacdo do imovel,
conforme noticiado pela propria apelante), nos termos apurados
em regular liguidagdo de sentenca, com o0s demais termos da
sentenca mantidos.

IV. DISPOSITIVO E TESE
13.Recurso principal parcialmente provido. Recurso adesivo desprovido.
Tese de julgamento:

1. A persisténcia de infiltracdes e patologias estruturais decorrentes de
omissdo do condominio configura dano continuado e impede o
reconhecimento da prescricao integral da pretensédo reparatoria.

2. O condominio edilicio responde pelos danos decorrentes da omissao
na conservagdo das areas comuns, inclusive pelos lucros cessantes
proporcionalmente relacionados a sua participacéo causal.
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3. A exceptio non adimpleti contractus prevista no art. 476 do Codigo
Civil ndo se aplica as relacbes entre condominio e condémino, por
auséncia de vinculo contratual sinalagmatico.

4. A existéncia de culpa concorrente da vitima impde apenas a reducao
proporcional da indenizacdo, vedada a excluséo integral do dever
reparatorio sem prova de culpa exclusiva.

5. A auséncia de cobertura securitaria para danos decorrentes de
deterioracdo gradativa e manutencdo inadequada afasta a
procedéncia da denunciacéo da lide a seguradora.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 402, 403, 476, 927,
945, 1.331 a 1.358, 1.344 e 1.348, V. CPC, arts. 85, 882°, 4°, 1, e 11,
86, 373, 465, 479, 489, 81°, IV, e 1.022.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n° 2093809/SP, Rel. Min.
Humberto Martins, 32 Turma, j. 20.10.2025; STJ, REsp n°® 195450/SP,
Rel. Min. Barros Monteiro, 4% Turma, j. 08.06.2004; STJ, Agint no
REsp n°® 2015049/PA, Rel. Min. Moura Ribeiro, 32 Turma, |.
21.08.2023; TJRJ, Apelagdo n° 0060546-38.2013.8.19.0203, Rel.
Des. Jodo Batista Damasceno, 272 Camara Civel, j. 13.04.2020;
TJRJ, Apelacdo n° 0002353-98.2012.8.19.0030, Rel. Des. Arthur
Narciso de Oliveira Neto, 172 Camara de Direito Privado, |j.
03.04.2025.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelacdo Civel n° 0156598-
76.2020.8.19.0001, na qual é apelante 1: FEFM IMPERMEABILIZACAO E
ADMINISTRACAO LTDA e apelante 2: COND CONDOMINIO EDIFICIO
ARGENTINA (RECURSO ADESIVO) e apelado 1: CONDOMINIO EDIFICIO
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ARGENTINA RECURSO ADESIVO, apelado 2: FEFM IMPERMEABILIZACAO E
ADMINISTRACAO LTDA e apelado 3: ALLIANZ SEGUROS S/A

ACORDAM os Desembargadores da Oitava Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, na forma da minuta e da certiddo de
julgamento que serao publicados.

RELATORIO

Trata-se de recurso de Apelagdo Civel interposto por FEFM
IMPERMEABILIZACAO E CONSTRUCOES LTDA. em face do CENTRO
EMPRESARIAL RIO — CONDOMINIO EDIFICIO ARGENTINA, visando a
condenacdo do réu ao pagamento de indenizacdo por danos materiais, na
modalidade de lucros cessantes e danos emergentes, em razdo de infiltracdes e
patologias estruturais nas areas comuns do edificio, atribuidas a ma conservacao
pelo condominio, que teriam inviabilizado a exploracdo comercial da unidade

autébnoma de titularidade da autora.

Narrou a autora que, em 03 de marco de 2012, arrematou em leildo
publico a Loja SS101, situada no subsolo do Centro Empresarial Rio — Edificio
Argentina, pelo valor de R$ 6.010.000,00 (seis milhdes e dez mil reais). O edificio
foi construido em 1977, tendo obtido habite-se em 1982, e a unidade em questao
funcionou como agéncia do Banco Itau até 2006, permanecendo fechada e sem
acesso entre 2006 e a data da arrematacao. Afirmou que, em 23 de dezembro de
2014, celebrou contrato de locacdo ndo residencial com a empresa H. Strattner &

Cia Ltda., com vigéncia de 60 meses a partir de 1° de janeiro de 2015, pelo valor
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(seis) meses e descontos progressivos até 0 36° més. O contrato previa que todas
as obras, modificacbes e benfeitorias necessarias ao uso do imovel ficariam a
cargo do locatario. Em julho de 2015, as partes prorrogaram a caréncia por mais 2
(dois) meses, totalizando 8 (oito) meses de isenc¢ao, evidenciando a magnitude das
obras pendentes. Em fevereiro de 2016, as obras encontravam-se paralisadas, e
em 13 de maio de 2016 foi lavrado o distrato, sem que a locataria houvesse pago
qualquer valor a titulo de aluguel. Imputou ao réu a responsabilidade pelos danos,

ante a omissao na conservacao das areas comuns.

Por emenda a peticao inicial (Id. 197/199), a autora quantificou o pedido
de danos emergentes em R$ 2.357.238,18 (dois milhdes, trezentos e cinquenta e
sete mil, duzentos e trinta e oito reais e dezoito centavos), compreendendo IPTU,
cotas condominiais e despesas de manutencdo, com 0s lucros cessantes a serem
apurados em liquidacédo de sentenca. Postulou, ainda, a distribuicdo dinamica do
onus da prova nos termos do art. 373, 81°, do CPC.

Deferida a citacao por deciséo de Id. 212, o réu apresentou contestacao
(Id. 267/291), arguindo, em preliminar: (a) prescricao trienal, com fulcro no art. 206,
83°, incisos | e V, do Cddigo Civil, ao argumento de que o ajuizamento ocorreu
mais de quatro anos apos o distrato; (b) falta de interesse de agir, em razao de
clausula de quitacdo ampla firmada no instrumento de distrato com a locataria; e
(c) inépcia da inicial por auséncia de causa de pedir valida. No mérito, requereu a
denunciacdo da lide & seguradora Allianz Seguros S.A., alegando a existéncia de
contrato de responsabilidade civil. Sustentou que o imoével permaneceu fechado e
sem manutengdo por anos apOs sua aquisicdo, fato que teria contribuido para os

danos, afastando o nexo de causalidade. Pugnou pela improcedéncia total.

Determinada a citagcdo do denunciado por decisao de Id. 416, a Allianz
Seguros S.A. apresentou contestacdo (Id. 433/447), afirmando que jamais havia
sido comunicada previamente sobre os fatos. Alegou que sua obrigacao se limita

as coberturas contratadas na apodlice, inexistindo solidariedade. Sustentou que os
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danos narrados ndo estao cobertos pelo contrato de seguro, pois as coberturas se
limitam a reembolsar prejuizos causados a bens do préprio segurado, nao
abarcando contratos com terceiros. Ressaltou clausulas de exclusdo para danos
por ma conservacéao e reformas. Defendeu a inaplicabilidade do CDC e a natureza
ndo solidaria de sua obrigacdo, condicionada ao transito em julgado de sentenca
condenatoria. Pugnou pela improcedéncia dos pedidos e, subsidiariamente, pela

aplicacao da taxa SELIC como unico indice de atualizacao.

Apos as réplicas (Id. 330/361 e 719/731) e instadas as partes a
especificarem provas (despacho de Id. 733), sobrevieram peticdes da denunciada
requerendo prova documental, pericial e depoimento pessoal (Id. 742), da autora
requerendo prova documental e pericial (Id. 750/751) e do réu informando

desinteresse em produzir outras provas (Id. 756).

Por decisdo de Id. 760/761, o MM. Juizo deferiu a produgcédo de prova
pericial de engenharia, nomeando como perito o Engenheiro Civil e Eletricista
Marcelo Bergman (CREA-RJ 100958-D), cadastrado no SEJUD/TJRJ. Os
honoréarios periciais foram fixados em R$ 51.600,00 (cinquenta e um mil e
seiscentos reais), rateados entre autora e denunciada, tendo cada qual depositado
R$ 25.800,00 (vinte e cinco mil e oitocentos reais). As partes foram intimadas a

indicar assistentes técnicos e formular quesitos, na forma do art. 465 do CPC.

O laudo pericial foi apresentado pelo expert as Id. 932/968, apds
realizac@o de vistoria in loco e anélise documental e fotogréafica. O estudo técnico
concluiu que o edificio (construido em 1977, habite-se em 1982) apresenta
diversas patologias em elementos estruturais (lajes, vigas, juntas, etc.); que a
unidade SS101 se encontra severamente afetada por essas patologias em varios
pontos; que a unidade também apresenta condi¢des insalubres originarias de obras
internas e de paralisacao de dispositivos (seccionamento dos dutos de ventilacéo
mecanica e desativacao da bomba do poco de aguas pluviais); e que o conjunto de

patologias e deficiéncias compromete a salubridade do ambiente. O perito tripartiu
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as responsabilidades, atribuindo ao Condominio réu a corre¢do das patologias dos
elementos estruturais (lajes, vigas), das vedacgOes das juntas de dilatacdo, da
recuperacdo das trincas nos dutos de passagem das fiacbes da concessionaria e
da recuperacdo da impermeabilizacdo das jardineiras; a parte autora a
recuperacdo dos dutos de ventilagdo mecanica seccionados, da bomba e boia do
poco do lencol fredtico e o fechamento do poco; e as lojas situadas no pavimento

superior a reparacao das infiltracdes na laje do teto da unidade SS101.

As partes manifestaram-se sobre o laudo pericial, tendo o perito
prestado primeiros esclarecimentos ao laudo as Id. 1184/1188, nos quais
respondeu os quesitos suplementares das partes, ratificou expressamente o teor
do laudo e suas conclusdes, e esclareceu que ndo ha elementos faticos que
permitam apontar, inequivocamente, qual parte promoveu a intervencao no sistema
de drenagem do poco e o corte das tubulacdes de exaustdo. As partes novamente
se manifestaram sobre os esclarecimentos (Id. 1200/1202 — denunciada;
1208/1218 — autora; 1227/1230 — réu).

Por despacho de Id. 1260, o MM. Juizo determinou que o réu e a
denunciada se manifestassem sobre documentos juntados as Id. 1218/1216 e que
0 perito esclarecesse determinados pontos adicionais, tendo o expert apresentado
segundos esclarecimentos as Id. 1278/1279, nos quais manteve as conclusdes

anteriores.

Por decisdo de Id. 1392, o MM. Juizo determinou que a denunciada
informasse se tinha interesse na producdo de prova oral, tendo a Allianz Seguros
S.A. declarado expressamente o desinteresse (Id. 1396). O laudo foi homologado
por decisdo do MM. Juizo (Id. 1392, de 13/05/2025).

A r. sentenca proferida em Id. 1400/1406. A sentenca julgou os pedidos
da autora parcialmente procedentes, baseando-se no laudo pericial para delimitar
as responsabilidades de cada parte. O juizo reconheceu que o condominio réu é

responsavel pelas patologias estruturais do edificio, como defeitos em lajes, vigas,
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juntas de dilatacdo e impermeabilizagdo, condenando-o a indenizar os danos
materiais necessarios para a execucao desses reparos, com valor a ser apurado
em liquidacdo de sentenca. No entanto, 0 magistrado destacou a negligéncia da
prépria autora, concluindo que a maior parte das condi¢cdes insalubres do local
decorreu de sua inércia na manutencéo e de intervencgfes internas inadequadas,
além de infiltrac6es causadas por terceiros (lojas do andar superior). Em virtude
dessa contribuicdo relevante da autora e de terceiros para a inutilizacdo do imovel,
0 juiz entendeu que o impedimento ndo pode ser atribuido exclusivamente ao
condominio, julgando improcedente o pedido de indenizacdo por lucros cessantes
referente a perda do contrato de locacéo.

Por fim, a denunciacédo da lide a seguradora foi julgada improcedente,
pois 0 magistrado fundamentou que a apélice contratada ndo cobre despesas com
manutencdo e reparos em elementos estruturais, restringindo-se a eventos

imprevisiveis. Segue o dispositivo da sentenca:

"Isto posto, JULGO PROCEDENTE EM PARTE O PEDIDO para
condenar o condominio ao pagamento a titulo de dano material da realizacéo de
obras consistentes no laudo pericial para correcdo das patologias dos elementos
estruturais afetados (lajes, vigas), das vedacbBes das juntas de dilatacdo, da
recuperacao das trincas nos dutos de passagem das fiacdes da concessionaria, da
recuperacao da impermeabilizacdo das jardineiras, a serem apuradas em liquidagéo
de sentenca. Como cada litigante foi em parte vencedor e vencido, as despesas
judiciais serdo proporcionalmente distribuidas, na forma do artigo 86 do CPC.
Condeno o réu ao pagamento dos honorarios advocaticios que fixo em 10% na
forma do artigo 85, § 4°, I, do CPC, quando da liquidagdo do julgado. Condeno o
autor ao pagamento dos honorérios advocaticios que fixo em 10% sobre o valor que
sucumbiu (fls. 197/199), na forma do artigo 85, & 2° do CPC. JULGO
IMPROCEDENTE o pedido de denunciacdo a lide, condenando o condominio
denunciante ao pagamento das despesas judiciais e honorarios advocaticios que
fixo em 10% sobre o valor da causa (fls. 197/199), na forma do artigo 85 § 2°, do

CPC. Ap6s cumpridas as formalidades legais, dé-se baixa e arquive-se. P.I."
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Inconformada, a autora interpds apelacdo principal (Id. 1445),
requerendo a reforma da sentenca para incluir os lucros cessantes na condenacao.
Subsidiariamente, requereu que, caso a Camara ndo entenda pela condenacédo ao
pagamento de lucros cessantes em decorréncia da perda do contrato da Strattner,
sejam fixados os lucros cessantes na proporcéo das responsabilidades do laudo
pericial, a ser apurado em liquidacédo de sentenca, ou que seja fixada pelo Tribunal
uma indenizacdo. A apelante sustenta que o0s vazamentos e infiltracbes de
responsabilidade do Condominio foram o elemento determinante para a
degradacdo progressiva do imével e para a consolidacdo do quadro de inutilizacéo,
ressaltando que, apds a realizacdo dos reparos definitivos pelo Condominio em
2024, o imovel foi finalmente alugado em dezembro de 2024, o que comprova o

nexo causal.

O Condominio Edificio Argentina interpés apelacdo adesiva (Id. 1527),
pugnando pela reforma da sentenca para afastar a condenacéo a realizacdo das
obras estruturais, ao argumento de que as patologias identificadas derivam da
negligéncia da propria autora e que o imével jamais foi adequadamente mantido
desde sua arrematacao; que as intervencgdes indicadas como de responsabilidade
do réu sdo de menor impacto e ndo determinaram, por si sés, a inutilizacdo do
imovel; e que a denunciacdo a lide deveria ser acolhida para que a Allianz Seguros

S.A. respondesse por eventual condenacéo.

Apresentadas contrarrazbes pelas partes. A Allianz Seguros S.A.
apresentou contrarrazdes ao recurso adesivo (fls. 1509 e 1555), requerendo seu
desprovimento, sustentando que ndo ha cobertura securitaria para o caso e que a
sentenca corretamente julgou improcedente a denunciacdo. A FEFM
Impermeabilizagcdo e Administragdo Ltda. apresentou contrarrazfes ao recurso
adesivo do Condominio (fls. 1559), rebatendo as alegacdes de abandono do imovel

e de descumprimento da funcéo social da propriedade, reafirmando o nexo causal
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entre as infiltracbes oriundas das areas comuns e a perda da locagdo, e
defendendo o cabimento de lucros cessantes como imprescindiveis. Refutou a
alegacdo de julgamento extra petita, sustentando que a condenacdo em danos
materiais manteve-se dentro dos limites objetivos da lide. O Condominio Edificio
Argentina apresentou contrarrazdes a apelac¢do da FEFM (fls. 1511), requerendo o
desprovimento do recurso e reiterando os argumentos de auséncia de nexo causal

e de impossibilidade de condenacdo em lucros cessantes.

E o relatorio.

VOTO

Presentes 0s requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade

recursal, o recurso deve ser conhecido.

O litigio posto a julgamento neste grau recursal apresenta como ponto
central uma questao de direito: pode o julgador negar integralmente a indenizacéo
por lucros cessantes ao titular de imovel que sofreu danos decorrentes de omissao
do condominio na conservacao das areas comuns, com fundamento no art. 476 do
Caodigo Civil, pelo fato de o proprio proprietario ter deixado de realizar certas
intervencdes em sua unidade privativa? A resposta, como se demonstrara, é

negativa.

|. DA QUESTAO PRESCRICIONAL

O réu arguiu preliminar de prescrigéo trienal, com fulcro no art. 206, 83°,
incisos | e V, do Cadigo Civil, sustentando que o distrato da locagdo ocorreu em
maio de 2016 e a acao foi ajuizada em agosto de 2020, portanto mais de quatro

anos depois. A sentenca adentrou o meérito sem fundamentacdo expressa sobre
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esta preliminar, o que implica sua rejeicdo implicita. O acorddo deve explicitar as

razdes do afastamento.

O prazo prescricional para a pretensdo reparatoria de responsabilidade
extracontratual € de 3 (trés) anos, nos termos do art. 206, 83°, V, do Codigo Civil.
Entretanto, a jurisprudéncia do STJ consolidou o entendimento de que, nas
hip6teses de dano continuado ou de trato sucessivo — assim entendido aquele que
persiste no tempo em razdo de conduta omissiva ininterrupta do causador do dano
—, a prescricdo ndo corre em bloco a partir da primeira manifestacdo do evento
danoso. Nesses casos, 0 prazo recomeca a fluir enquanto persistir a conduta
lesiva, pois o ilicito omissivo se renova a cada dia em que o responsavel deixa de

adotar as medidas de conservacdo que Ihe competem.

‘RECURSO  ESPECIAL. PROCESSUAL cCIlviL E CIVIL
CONDOMINIO/COMUNHAO. USO EXCLUSIVO DE IMOVEL COMUM E
LOCACAO A TERCEIROS. PRETENSAO DE RESSARCIMENTO/INDENIZACAO
POR FRUIQAO EXCLUSIVA (ART. 1.319 DO CCQC). PRESCRI(;AO. NATUREZA
REPARATORIA. PRAZO TRIENAL (ART. 206, § 39, IV, CC). ACTIO NATA. TERMO
INICIAL PARCELA A PARCELA. NEGATIVA DE PRESTAQAO JURISDICIONAL.
INOCORRENCIA. SUMULA 83/STJ. 1.Ndo configurada negativa de prestacio
jurisdicional quando o acorddo enfrenta, de forma suficiente e coerente, as teses
essenciais a controvérsia, sendo desnecessario rebater um a um todos os
argumentos (arts. 11, 489 e 1.022 do CPC). Precedentes. 2.A pretensdo do
coproprietario de haver sua quota-parte sobre frutos percebidos pela fruicao
exclusiva do imével comum, inclusive por locacdo a terceiros, possui natureza
reparatOria/ressarcitéria fundada em violagdo de dever legal e vedacdo ao
enriquecimento sem causa, submetendo-se ao prazo prescricional trienal do art.
206, § 3° 1V, do CC, e ndo ao prazo decenal do art. 205 do CC. Incidéncia da
jurisprudéncia desta Corte (Sumula 83/STJ). 3.Termo inicial da prescri¢cdo
observado a luz da actio nata em relacdes de trato sucessivo: prescricdo das
parcelas vencidas ha mais de trés anos contados retroativamente do ajuizamento,
permanecendo  exigiveis as  subsequentes  (prescricdo  "parcela a
parcela").Precedentes. 4.Dissidio jurisprudencial ndo configurado ante a

consonancia do acérddo recorrido com a orientacdo do STJ (Sumula 83/STJ).
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5.Honorarios recursais majorados (art. 85, 8§ 11, CPC).Recurso especial
improvido.”(STJ - REsp: 00000000000002093809 SP 2021/0389479-0, Relator:
Ministro HUMBERTO MARTINS, Data de Julgamento: 20/10/2025, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagdo: DJEN 23/10/2025)

Nesse sentido, a jurisprudéncia deste Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro € firme ao reconhecer a inocorréncia de prescricdo em casos de

danos continuos por infiltrac&o:

EMENTA: APELACAO CIVEL. DIREITO DE VIZINHANCA. ACAO
INDENIZATORIA E DE OBRIGAGAO DE FAZER. INFILTRAGAO EM
APARTAMENTO. PRESCRI(;AO. INOCORRENCIA. DANOS MORAIS.
CONFIGURACAO. INDENIZACAO QUE NAO COMPORTA REDUCAO.
ENUNCIADO 343, DESTE TRIBUNAL. - N&o se verifica a incidéncia da prescri¢cao
trienal nos termos do art. 206, 8 3°, V, do Cddigo Civil. Os danos decorrentes de
infiltracdo em unidade imével sdo continuos e permanentes, 0 que importa em
renovacao sucessiva e diaria do inicio da fluéncia do prazo prescricional. Enquanto
houver infiltracdo haver4d dano e, portanto, pretensdo a reparagao civil dele
decorrente. - A sentenca deu adequada solucdo a lide, porquanto infiltragdes
recorrentes e continuas, advindas de imovel vizinho (superior), constitui transtorno
gue ultrapassa mero dissabor, caracterizando danos morais indenizaveis. - A
indenizagdo arbitrada em R$8.000,00 (oito mil reais) pelo juizo a quo ndo comporta
reducdo, pois a infiltracdo prejudica a habitabilidade do imével e a estética da casa.
-Recurso conhecido e desprovido. (0060546-38.2013.8.19.0203 - APELACAO.
Des(a). JOAO BATISTA DAMASCENO - Julgamento: 13/04/2020 - VIGESIMA
SETIMA CAMARA CIVEL)

No caso concreto, as patologias estruturais do condominio réu néao
cessaram com o distrato em maio de 2016. O laudo pericial realizado em 2023
confirma que a unidade SS101 continua em estado deploravel de manutencéo e
apresentacdo, com as mesmas patologias estruturais ainda presentes. Trata-se,

pois, de ilicito omissivo de carater permanente e continuado, consubstanciado na
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persistente negligéncia do condominio na conservagéo das areas comuns. Nessa
perspectiva, o prazo prescricional ndo pode ser contado a partir do distrato de
2016, sendo a acdo ajuizada em agosto de 2020 tempestiva em relacdo as
parcelas dos ultimos trés anos e a situacdo de dano continuado ainda vigente. A

preliminar prescricional deve, portanto, ser rejeitada.

. DO DEVER LEGAL DO CONDOMINIO E DA SUA
RESPONSABILIDADE PELAS PATOLOGIAS ESTRUTURAIS

O condominio edilicio é pessoa juridica sui generis, dotada de
capacidade para ser parte em juizo e para contrair obrigacdes, mas que existe
precipuamente para administrar e manter o complexo condominial em beneficio
dos condéminos. O Cddigo Civil, nos arts. 1.331 a 1.358, disciplina o regime
juridico do condominio edilicio, estabelecendo de forma expressa a distingdo entre
partes comuns e unidades autbnomas, bem como os deveres de conservacado de

cada uma delas.

O art. 1.348, V, do Cddigo Civil, atribui ao sindico — e, por extensao, ao
condominio que representa — o dever de "diligenciar a conservacdo e a guarda
das partes comuns e zelar pela prestacdo dos servicos que interessem aos
possuidores." O art. 1.344 do mesmo diploma imp&e ao condominio a obrigacéo de
conservacao da cobertura e das partes comuns do edificio. Estas normas encerram
deveres legais de cumprimento obrigatorio e inafastavel, cuja violagcdo configura
ato ilicito nos termos dos arts. 186 e 927 do Cddigo Civil, gerando para o

condominio o dever de reparar os danos dai decorrentes.

No caso dos autos, a sentenca expressamente reconheceu que as
patologias dos elementos estruturais (lajes, vigas), as vedacdes das juntas de

dilatacéo, as trincas nos dutos de passagem das fiacbes da concessionaria e a
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realizagdo das obras respectivas. Trata-se de reconhecimento judicial que tem
relevancia ndo apenas para o capitulo da obrigacdo de fazer, mas também para a
afericdo do nexo de causalidade entre a conduta omissiva do réu e os danos
sofridos pela autora. Se o réu tem dever legal de reparar as patologias estruturais e
ndo o fez, é consequéncia légica e juridica que responda pelos prejuizos
decorrentes dessa omissédo, observada a proporcionalidade de causas.

E fato documentado nos autos que os problemas estruturais foram
identificados desde 2014, como demonstram os e-mails trocados entre a autora e a
Geréncia Predial do Condominio réu (Id. 56/60). Portanto, antes mesmo da
celebracdo do contrato de locacdo (dezembro de 2014), o réu ja tinha ciéncia das
patologias e nada fez para sana-las de forma efetiva, conduta que se perpetuou até

o momento do julgamento destes autos.

. DA PROVA PERICIAL E DE SEUS ESCLARECIMENTOS —
ALCANCE E INTERPRETACAO

A prova pericial constitui a espinha dorsal da instru¢cdo deste processo.
O Engenheiro Civil e Eletricista Marcelo Bergman (CREA-RJ 100958-D), perito do
Juizo, realizou vistoria in loco, analise documental e fotografica, produzindo laudo
técnico minucioso e fundamentado (Id. 932/968). O expert, ao final, ratificou
expressamente o teor do laudo e suas conclusdes nos esclarecimentos prestados,

respondendo de forma clara e objetiva os quesitos formulados pelas partes.

As conclusbes do laudo pericial podem ser assim sintetizadas: (i) o
edificio, construido em 1977, apresenta diversas patologias em elementos
estruturais, como lajes, vigas e juntas; (i) a unidade SS101 esta severamente
afetada por essas patologias em varios pontos; (ii) a unidade também apresenta

condicbes insalubres decorrentes de obras internas e da paralisacdo de
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dispositivos (dutos de ventilagdo seccionados e bomba do poco inativa); (iv) o
conjunto dessas patologias e deficiéncias compromete a salubridade do ambiente:

"6.1. A edificacdo é antiga e apresenta diversas patologias em

elementos estruturais (lajes, vigas, juntas, etc); 6.2. A unidade SS101 se encontra

severamente afetada por essas patologias em varios pontos; 6.3. A unidade SS101

também apresenta algumas condi¢des insalubres originadas de obras internas e de

paralisacdo da operacdo de dispositivos: seccionamento dos dutos de ventilagdo

mecanica, desativacdo do recalque do poco de aguas pluviais; 6.4. Esse conjunto

de patologias e deficiéncias operacionais compromete a salubridade do ambiente."

A responsabilidade foi tripartida pelo perito entre: o Condominio
(patologias estruturais, juntas, dutos de fiacdo, jardineiras); a parte autora (dutos de
ventilacdo e bomba do poco); e lojas de terceiros do pavimento superior
(infiltracdes na laje do teto). Essa triparticdo, por si sO, afasta qualquer tese de
culpa exclusiva de qualquer das partes: (i) o Condominio réu, responsavel pela
correcdo das patologias dos elementos estruturais (lajes, vigas), das vedacodes das
juntas de dilatac&o, da recuperacéo das trincas nos dutos de passagem das fiacbes
da concessionéaria e da recuperacdo da impermeabilizacdo das jardineiras; (ii) a
parte autora, responsavel pela recuperacdo dos dutos de ventilacdo mecanica
seccionados, pela recuperagcdo da bomba de recalque e boia do poc¢o do lencol
freatico e pelo fechamento do poco; e (iii) lojas de terceiros situadas no pavimento
superior, responsaveis pelas infiltracbes verificadas na laje do teto da unidade
SS101 (itens 2.1.5.3, 2.1.5.4 e seguintes do laudo ).
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6.5. Este Perito recomenda:

6.5.1. A correcao pelo condominio das patologias dos elementos
estruturais afetados (lajes, vigas), das vedacGes das juntas
de dilatacdo, da recuperacdo das trincas nos dutos de
passagem das fiagbes da concessionaria, da recuperacdo da
impermeabilizagdo das jardineiras;

6.5.2. A correcdo pelas lojas indicadas das infiltragdes verificadas na
laje do teto (piso das lojas);

6.5.3. A recuperacdo pelo Autor dos dutos de ventilagdo mecanica
seccionados e o retorno a operagdo das maquinas de
ventilagdo mecanica;

6.5.4. A recuperagdo pelo Autor da bomba de recalgue e boia do
poco do lencol freatico e o retorno a sua operacao regular
para controle do nivel;

6.5.5. O fechamento pelo Autor da abertura do pogo com tampas
removiveis para impedir a umidificacdo do ambiente e ao
mesmo tempo permitir o acesso para manutencdo, apds a
finalizacdo do assentamento do piso no nivel escolhido;

6.5.6. A recuperacdo do rebaixamento do teto da loja e das paredes
afetadas pelos devidos responsaveis.

Nos esclarecimentos ao laudo pericial (Id. 1183/1188), o perito
respondeu com precisao as questdes que este Colegiado considera determinantes
para o julgamento. Ao ser indagado sobre qual estrutura afeta mais severamente
as condicdes de salubridade da unidade, respondeu: "E entendimento deste Perito
que TODAS AS CONDICOES LISTADAS afetam, em algum grau, as condi¢cdes de
habitabilidade da unidade." Quando perguntado se as infiltracbes do condominio
por si sés tornariam a unidade insalubre, esclareceu: "E entendimento deste Perito
que as infiltracdes identificadas nos referidos itens afetam as condicdes de
habitabilidade da unidade na medida que produzem, minimamente, danos as
placas do forro do teto rebaixado." E ao ser questionado sobre qual estrutura
contribuiu em maior escala para os danos, concluiu: "todas as condicOes listadas
afetam, em algum grau, a ocorréncia de danos na unidade. Cada elemento
apontado é responsavel por algum dano, que NO CONJUNTO TORNAM A
UNIDADE INUTILIZADA." Vide imagem:
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1.4. Quesitos suplementares da parte Ré

Quesito 1: Queira informar o expert do Juizo, qual estrutura
(mecénica, hidraulica, concreto) que afeta severamente as condigGes
de salubridade da loja 551017

Resposta: E entendimento deste Perito que todas as condicBes
listadas afetam, em algum grau, as condigdes de habitabilidade da
unidade.

nmarcelo@b2bergman com.br Cel: 21688890520 1 21-99716-1661 pag 3

/ /' Marcelo Bergman ,&A .

/s /i CREA-RJ 100858-D £ .
L Pericias de Engenharia e Informatica 1
B=2 Avaliagdes de Imoveis e

Quesito 2: Por hipdtese, a infiltracdo identificada sob os itens 2.1.5.8,
2.1.5.4, 2.1.5.5, por si s6, tornaria a loja 55101 insalubre e em
condigbes improprias para utilizagdo, considerando todos os demais
itens em perfeito estado de operagao?

Resposta: E entendimento deste Perito que as infiltragdes
identificadas nos referidos itens afetam as condicbes de habitabilidade
da unidade na medida que produzem, minimamente, danos as placas
do forro do teto rebaixado.

Quesito 3: Queira informar o expert do Juizo, qual estrutura
(mecénica, hidraulica, concreto) que contribuiu em maior escala para
possivel dano material na loja S51017

Resposta: E entendimento deste Perito que todas as condicBes
listadas afetam, em algum grau, a ocorréncias de danos na unidade.
Cada elemento apontado € responsavel por algum dano, que no
conjunto tornam a unidade inutilizada.

Estas respostas periciais revelam, com toda a clareza técnica que se
poderia desejar, que: (a) os danos de responsabilidade do condominio, POR SI
SOS, prejudicam a habitabilidade da unidade; (b) ha pluralidade de causas, cada
qual responsavel por algum nivel de dano; e (c) € o CONJUNTO das causas que
torna a unidade completamente inutilizavel. Desta triparticdo decorre,
necessariamente, que o condominio possui parcela de responsabilidade causal

gue nao pode ser desconsiderada.

Um aspecto do laudo e dos esclarecimentos que merece destaque
especial diz respeito as condutas atribuidas a parte autora — especificamente o
seccionamento dos dutos de ventilagdo e a inatividade da bomba de recalque do

poco de aguas pluviais. Sobre esses pontos, o perito foi expressamente
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inconcluso: "ndo ha elementos faticos que permitam apontar, inequivocamente,
qual entidade promoveu a intervencao, ou falta dela, no sistema de drenagem do
poco” e "nao ha elementos probatorios que permitam determinar inequivocamente
qual parte promoveu o corte das tubulacbes.” Trata-se de esclarecimento de
magnitude juridica consideravel, pois retira o suporte técnico de uma das

premissas centrais utilizadas pela sentenca para negar os lucros cessantes.

Registra-se, ainda, que o perito documentou o estagio avancado de
oxidacdo das armaduras de um dos pilares da area central da unidade, inclusive
com perda de secao e rompimento de um dos estribos, condicao verificada ja em
2016, em vistoria técnica conduzida por empresa de engenharia independente.
Esta patologia, de inequivoca responsabilidade do condominio (elemento estrutural
da area comum), é grave, irreversivel no curto prazo e impde risco a seguranca da
edificacdo — dado técnico que reforca a relevancia causal dos danos de
responsabilidade do réu.

1.2. Acerca das patologias identificadas

O parecer técnico do ilustre assistente alega que as patologias
identificadas sob os itens 2.1.5.3 e 2.1.5.7 e 2.1.5.6 na realidade estdo
restritas a 'patologias em elementos de instalacées’.

Este Perito discorda parcialmente uma vez que existem as patologias
nos elementos estruturais apontados, além de obviamente, as
patologias nos elementos de instalagies. No entanto, as decorréncias
das deficiéncias no conjunto (estrutural e instalagbes) torna a
habitabilidade da unidade prejudicada. Em nenhum momento o laudo

marcelo@b2bengrman.combr Cel: 21-98889-0520 Jf 21-89716-1661 pag 2

: 7/ Marcelo Bergman s

/ / CREA-RJ 100958-D L
L Pericias de Engenharia e Informatica
B2 Avaliagies de Imoveis s,

atribuiu qualguer responsabilidade pelo seccionamento dos dutos de
ventilagdo, da inoperabilidade da bomba de recalque do pogo de dguas
pluviais ou de sua abertura a qualquer uma das partes, até porque ndo
esta claro quais agdes individuais foram conduzidas nas diversas fases
de uso da unidade, que passou por reformas.

Adicionalmente aos elementos verificados nas diligéncias periciais, as
fotografias juntadas aos autos na vistoria técnica conduzida por
empresa de engenharia em 2016, apontam um estagio avancado de
oxidacdo da ferragem de um dos pilares da area central da unidade,
inclusive com perda de segdo e rompimento de um dos estribos.
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Nos termos do art. 479 do CPC, o juiz aprecia a prova pericial indicando
na sentenca os motivos pelos quais acolheu ou deixou de acolher as conclusées
do laudo. A sentenca recorrida, ao reconhecer a responsabilidade do réu pelas
obras estruturais, implicitamente acatou as conclusdes periciais. Mas ao negar 0s
lucros cessantes, ndo enfrentou de forma satisfatéria os esclarecimentos que
revelam: (i) a insuficiéncia de prova quanto as condutas da autora; e (ii) a aptidao
das patologias do condominio para, por si sés, comprometer a habitabilidade. Esse
déficit de fundamentacdo, vedado pelo art. 489, 81° 1V, do CPC, reforca a
necessidade de reforma.

IV. DA INAPLICABILIDADE DO ART. 476 DO CODIGO CIVIL A
RELACAO CONDOMINO-CONDOMINIO

O art. 476 do Caodigo Civil dispde:

"Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de cumprida

a sua obrigacao, pode exigir o implemento da do outro."
Este dispositivo consagra a exceptio inadimplenti contractus, mecanismo
de autotutela privada pelo qual uma parte em contrato bilateral pode suspender o
cumprimento de sua prestacao enquanto a contraparte ndo adimplir a sua. Trata-se
de corolario da sinalagmaticidade: nas obrigacdes correspectivas, o0
inadimplemento de uma parte gera para a outra o direito de opor excecao de

contrato ndo cumprido.

O pressuposto inafastavel de aplicacéo do art. 476 do CC é a existéncia
de um contrato bilateral no qual as obrigagdes sejam interdependentes e
reciprocamente condicionadas. Nao ha margem para aplicar este instituto fora do
universo contratual sinalagmatico, seja por interpretacdo extensiva, seja por

analogia.
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A relagdo entre o conddmino titular de unidade autbnoma e o

7

condominio edilicio ndo € contratual bilateral. Trata-se de relacdo estatutaria e
legal, regida pela convencédo de condominio e pelas normas cogentes dos arts.
1.331 a 1.358 do Cadigo Civil. As obrigacdes do condominio (manutencdo das
areas comuns) e as do condémino (contribuicAo com as despesas comuns e
manutencdo de sua unidade privativa) ndo sdo sinalagméaticas — ndo sao
interdependentes, ndo se condicionam mutuamente e tampouco o inadimplemento
de uma autoriza a suspensado da outra. Sdo obrigacGes paralelas e autbhomas,

com fundamentos juridicos distintos.

Se fosse admissivel a aplicacdo do art. 476 do CC a hip6tese, chegar-
se-ia a consequéncias juridicamente inadmissiveis: qualguer condémino que
deixasse de realizar manutencdo em sua unidade privativa ficaria impossibilitado
de exigir do condominio o cumprimento de seus deveres legais de conservacao
das areas comuns — resultado que transformaria o dever legal do condominio em
obrigacdo condicional, sujeita ao cumprimento prévio de deveres que sequer tém
natureza contratual. Tal interpretacdo ndo encontra amparo em nenhum ramo do

Direito Privado e representa violagao ao principio da legalidade.

A doutrina e a jurisprudéncia sao uniformes no sentido de que a exceptio
inadimplenti contractus somente pode ser oposta no ambito de contratos bilaterais
onerosos, como a compra e venda, a empreitada, a locacdo e a prestacdo de
servicos, ndo sendo extensivel as relacbes de natureza estatutaria. A relacao
condominial &, por exceléncia, relacdo de natureza propter rem, ndo sinalagmatica,
razao pela qual o mecanismo do art. 476 do CC é estruturalmente incompativel

com ela.

In verbis:

“CONDOMINIO. DESPESAS CONDOMINIAIS. RECUSA DO
CONDOMINO DE PAGA- LAS,SOB A ALEGACAO DE QUE O CONDOMINIO NAO
CUMPRIU A OBRIGAGCAO DEREPARAR OS DANOS HAVIDOS EM SUA UNIDADE
HABITACIONAL. EXCEPTIO NONADIMPLETI CONTRACTUS
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INADMISSIBILIDADE DA ARGUICAO. ART. 1.092 DOCODIGO CIVIL DE 1916. —
Nao ostentando a Convengdo de Condominio natureza puramentecontratual,
inadmissivel € ao condémino invocar a excec¢do decontrato ndo cumprido para
escusar-se ao pagamento das cotascondominiais.Recurso especial nao
conhecido.(STJ - REsp: 195450 SP 1998/0085749-4, Relator: Ministro BARROS
MONTEIRO, Data de Julgamento: 08/06/2004, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicagao: DJ 04/10/2004 p. 301)”

“EMENTA. APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. ACAO DE COBRANCA
DE COTAS CONDOMINIAIS. ARGUICAO DE EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO. INADMISSIBILIDADE. OBRIGACOES DE NATUREZA DISTINTAS.
CONVENCAO DE CONDOMINIO. CARATER NORMATIVO E INSTITUCIONAL.
CONDOMINO QUE NAO SE EXONEROU DO ONUS DO INCISO II, DO ART. 373,
DO CPC. DESPROVIMENTO. CASO EM EXAME SENTENCA (INDEXADOR 182)
QUE JULGOU PROCEDENTE O PEDIDO. QUESTAO EM DISCUSSAO
RECURSO DO DEMANDADO REQUERENDO improcedéncia dos pedidos,
invocando excegdo de contrato ndo cumprido. RAZOES DE DECIDIR Trata-se, na
origem, de agdo de cobranca de cotas condominiais no periodo compreendido entre
os meses de abril de 2010 a fevereiro de 2012, perfazendo o valor de R$2.988,67.
O r. Juizo a quo julgou procedente o pedido. Da analise, verifica-se demonstrado o
fato constitutivo do direito autoral, a inadimpléncia, tal como exigido pelo art. 373, I,
do CPC. Em defesa, o Requerido invocou exce¢do de contrato ndo cumprida
(exceptio non adimpleti contractus), porquanto o Reclamante ndo teria construido a
area de lazer prometida, que contaria com ¢um clube com piscina, quadras
esportivas, play-ground, saldo de jogos e campo de futebol, bem como que na
compra de um terreno, o comprador receberia de forma gratuita um titulo de sécio.¢,
Com efeito, a excecdo de contrato ndo ndo se afigura meio adequado para
afastar o dever de pagamento de cotas condominiais, posto se tratar de
obrigacGes de natureza distintas. Conforme estabelece o art. 476 do Cédigo
Civil, a exceptio non adimpleti contractus somente encontra pertinéncia nos
contratos bilaterais. Eis 0 que reza a norma em foco: ¢Nos contratos bilaterais
nenhum dos contraentes, antes de cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o
implemento da do outro.¢, A Convencao de Condominio ndo ostenta natureza

puramente contratual, possuindo carater normativo e institucional. Dessa

22
Apelacio n° 0156598-76.2020.8.19.0001 — (T)






‘ " Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
[’

Oitava Camara Direito Privado
PJERJ

forma, descaracteriza-se a alegada natureza contratual da Convencdo Condominial,
com o que resulta evidenciado o dever do conddmino, que resulta dos arts. 12 da
Lei n°® 4.591/64 e 1.336, |, do Cdédigo Civil, de arcar com a sua cota nos gastos
havidos no condominio, sem que possa arguir a pretendida excecdo de contrato
nao cumprido. Nessa toada, o Reclamado ndo se exonerou do énus do inciso Il, do
art. 373, do CPC. DISPOSITIVO APELO DO REQUERIDO AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO.(TJ-RJ - APELACAO: 00023539820128190030 202500115115,
Relator: Des(a). ARTHUR NARCISO DE OLIVEIRA NETO, Data de Julgamento:
03/04/2025, DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 262
CAMARA CIVEL), Data de Publicagdo: 07/04/2025)”

A sentenga recorrida, ao invocar o art. 476 do CC como fundamento
para negar os lucros cessantes, incorreu em error iuris que contamina o capitulo

dispositivo correspondente, impondo-se a reforma.

V. A CULPA CONCORRENTE (ART. 945 DO CODIGO CIVIL) COMO
SOLUCAO JURIDICAMENTE ADEQUADA

Afastada a exceptio inadimplenti contractus, a questdo que se pode é:
qual a consequéncia juridica para a situacao em que multiplas causas — algumas
de responsabilidade do réu, outras possivelmente de responsabilidade da autora,
outras ainda de terceiros — concorrem para a producao do dano? A resposta esta
no art. 945 do Cadigo Civil:

"Se a vitima tiver concorrido culposamente para o evento danoso, a

sua indenizacdo sera fixada tendo-se em conta a gravidade de sua culpa em

confronto com a do autor do dano."

A norma do art. 945 do CC nao é mero temperamento da regra geral —

€ 0 mecanismo especifico que o legislador criou para lidar com a concorréncia deff,;___ -
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causas no ambito da responsabilidade civil. Sua aplicagéo pressupfe: (a) conduta
culposa da vitima; (b) nexo de causalidade entre essa conduta e o evento danoso;
e (c) que essa culpa concorra com a do agente causador do dano. A consequéncia
ndo € a eliminacdo do dever de indenizar, mas sua REDUCAQO proporcional ao

grau de participacéo de cada parte na producéo do resultado lesivo.

A supressao integral da indenizacdo somente seria juridicamente
legitima na hipétese de culpa EXCLUSIVA da vitima — situacdo em que o ato do
lesado se apresenta como a causa Unica e determinante do dano, rompendo o
nexo de causalidade entre a conduta do réu e o resultado. N&o é isso que os autos
demonstram. Ao contrario: o perito reconheceu que as patologias de
responsabilidade do condominio afetam a habitabilidade por si s6s, e que a
unidade é inutilizavel pela soma das diversas causas, cada uma delas responsavel
por alguma parcela do resultado. Nenhuma causa, isoladamente, é a Unica

determinante.

Ao tratar a situacdo como se houvesse culpa exclusiva da autora —
negando-lhe integralmente a indenizacdo —, a sentenca recorrida extravasou 0s
limites da culpa concorrente e produziu resultado equivalente ao da culpa
exclusiva, sem que haja prova nos autos que respalde tal conclusdo. Esta é a
violacdo central que o presente recurso expde e que este Colegiado esta apto a

corrigir.

Aplicando o art. 945 do CC ao caso concreto, € necessario apurar a
proporcao de participacdo de cada causa no resultado danoso. O laudo pericial
identificou trés entes responsaveis: o Condominio réu (patologias estruturais,
juntas, fiacOes, jardineiras), a parte autora (dutos de ventilagdo e bomba — com
autoria incerta, segundo o perito) e lojas de terceiros do pavimento superior

(infiltracdes no teto). Vide imagem:
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6.5. Este Perito recomenda:

6.5.1. A correcdo pelo condominio das patologias dos elementos
estruturais afetados (lajes, vigas), das vedagdes das juntas
de dilatagdo, da recuperagao das trincas nos dutos de
passagem das fiagdes da concessiondria, da recuperacdo da
impermeabilizacao das jardineiras;

6.5.2. A corregao pelas lojas indicadas das infiltragdes verificadas na
laje do teto (piso das lojas);

6.5.3. A recuperacdo pelo Autor dos dutos de ventilagdo mecanica
seccionados e o retorno a operagdo das maquinas de
ventilagdo mecanica;

6.5.4. A recuperacgao pelo Autor da bomba de recalque e boia do
poco do lencol fredtico e o retorno a sua operagao regular
para controle do nivel;

6.5.5. O fechamento pelo Autor da abertura do pogo com tampas
removiveis para impedir a umidificacgdo do ambiente e ao
mesmo tempo permitir o acesso para manutencao, apds a
finalizacdo do assentamento do piso no nivel escolhido;

6.5.6. A recuperagao do rebaixamento do teto da loja e das paredes
afetadas pelos devidos responsaveis.

Esse espectro tripartido, conduz a conclusdo de que a participacdo do
condominio na causacédo do dano corresponde a 45% (quarenta e cinco por cento),

restando 35% de responsabilidade para a propria autora e 20% para terceiros.

VI. DOS LUCROS CESSANTES — CABIMENTO E APURACAO
PROPORCIONAL

Firmada a responsabilidade parcial do condominio réu, reconhecida a
inaplicabilidade do art. 476 do CC e afastada a tese de culpa exclusiva da autora, a
proxima questdo a enfrentar € o cabimento dos lucros cessantes e 0s parametros

de sua apuracao.

O art. 402 do Cddigo Civil dispbe que "as perdas e danos devidas ao
credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que razoavelmente
deixou de lucrar.” A frustracdo do contrato de locagdo — que previa remuneracao

mensal de R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil reais) por 60 meses — constitui
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lucros cessantes tipicos: a autora deixou de auferir renda que razoavelmente
auferiria caso o contrato tivesse se executado regularmente. Trata-se de dano
concreto, documentado em contrato escrito com locatario identificado, ndo de mera
especulacao sobre rendimentos hipotéticos. Vide o contrato de locacéo e o distrato:

CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL INSTRUMENTO PARTICULAR DE DISTRATO \&

Pelo presente instrumento particular de Contrato de Locagdo, que
entre si fazem de _um lado como LOCADOR(A): FEFM
IMPERMEABILIZACAO E CONSTRUCOES LTDA., inscrita no
CNP) sob 0 n.% 08.223/426/0001-16, neste ato representado por
seu socio Magid Bazhuni Maia, brasileiro, solteiro, administrador de
empresas, portador da cédula de identidade n.° 08395389-3,
Inscrito no CPF/MF sob n® 905.650.297-20, e por outro lado como
LOCATARIO(A): H STRATTNER E CIA LTDA, inscrita no CNP)
Sob 0 n.° 33.250.713/0001-62, neste ato representado por seu
sécio Raul Romané Strattner, brasileiro, casado, administrador de
empresas, portador da cédula de identidade n.° 04695568-8,
inscrito no CPF/MF sob n® 720.746.637-49, ambos de acordo com
05 seus estatutos, estando assim justos e contratados acertam a
presente locagdo mediante as seguintes clausulas e condicbes que
mutuamente passam a aduzir

CLAUSULA PRIMEIRA: Neste ato e na melhor forma de direito, é objeto da
presente locagdo o imével denominado de loja comercial 101, localizada no
19 $5 do Condominio do Edificio Argentina, sito a Praia de Botafogo, n°.
228, Botafogo, R, 4 que o{a) LOCATARIO(A) declara receber o imével nas
condigGes em que se encontra, conforme laudo fotografico em anexo

PARAGRAFO PRIMEIRO: O(A) LOCATARIO(A) deverd entregar o imével em
perfeito estado de condicBes e com todas as modificacdes feitas

PARAGRAFO SEGUNDO: O(A) LOCADOR(A) poderd verificar a qualquer
tempo as obras que serdo feitas no imvel de forma a criar um laudo de vistoria
assinado entre as partes, sobre 0 estado em que o imével dever ser devolido.
com todas as modificagdes, obras, benfeltorias e acessdes realizadas, em perfeite
estado, pelo(a) LOCATARIO(A).

FEFM IMPERMEABILIZAGAO E CONSTRUGOES LTDA., inscrita no CNPJ sob
o n.° 08.223/426/0001-16, com endereco na Av. Roberto Silveira, n.° 488, sala
1.201, Icarai, Niter6i, RJ, neste ato representada por seu socio Magid Bazhuni
Maia, brasileiro, solteiro, administrador de empresas, portador da cédula de
identidade n.° 08395389-3, inscrito no CPF/MF sob n° 905.650.297-20;
doravante denominada individuaimente, “FEFM” |

e, de outro,

H STRATTNER E CIA LTDA, inscrita no CNPJ sob o n.° 33.250.713/0001-62,
localizada a Rua Ricardo Machado, 904, Sao Cristévao, Rio de Janeiro/R , neste
ato representada por seu sécio Raul Romané Strattner, brasileiro, casado,
administrador de empresas, portador da cédula de identidade n.° 04695568-8,
inscrito no CPF/MF sob n° 720.746.637-49, doravante denominadas
individualmente, “STRATTNER”.

Todas em conjunto, doravante denominados “PARTES”.
CONSIDERANDO que, as PARTES firmaram o “Contrato de Locagdo N&o

Residencial” do imével constituido pela loja comercial no subsolo 101,
localizada no Condominio do Edificio Argentina, sito a Praia de Botafogo,

n° 228, Botafogo, RJ, com vigéncia de 60 meses, com inicio em 15 de

CLAUSULA SEGUNDA: A presente locag3o é de cunho néio residencial pelo
dezembro de 2014 e término em 14 de dezembro de 2019

prazo de 60 (sessenta) meses, com inicio em 01/01/2015 e seu término em
31/12/2019, independentemente de qualquer notificagdo ou aviso judicial ou
extrajudicial. 2
As PARTES, neste ato resolvem pér fim ao “Contrato de Locagdo Nao
CLAUSULA TERCEIRA: O valor mensal a ser pago pelo(a) LOCATARIO(A) 3 Residencial” encerrando a relagéo locaticia nas bases aqui ajustadas.
titulo de aluguel serd de R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil reais), O(A)
;oco;:srékxg( ) serd Isentado do pagamento do valor do aluguel nos primeiros
o ;f:d ;Oaj(aﬂ“z: ::C‘:':_Zl:: ("dr' contrato, acordando as CLAUSULA PRIMEIRA: Pelo presente instrumento, as PARTES concordam em
u m i undo o Violdla corbratial e A .
concedido um desconto mensal de RS 14, goo 00 (oo 1"‘*"": a“"’)’z‘ufmz;; encerrar a locagao do imével situado a loja comercial no subsolo 101,
S ,00 ( Hondd SRR i
I no C do Edificio Arg sito a Praia de Botafogo,
n°. 228 Botafoao. R

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme no sentido de
gue a privacao do uso do imdével em razdo de culpa de terceiro enseja indenizacao
por lucros cessantes correspondentes ao valor locativo da unidade, havendo

inclusive presuncéo de prejuizo nessas situacdes:

“CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE RESCISAO DO CONTRATO
CUMULADA COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO
NA ENTREGA DA OBRA. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. BASE DE
CALCULO. PERCENTUAL DE 0,5% SOBRE O VALOR DO IMOVEL. INCIDENCIA
DA SUMULA N.° 83 DO STJ. RAZOABILIDADE DO VALOR. REEXAME DE
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MA-FE. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. 1. A
jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que, uma vez descumprido o prazo
para a entrega do imével, o prejuizo do comprador é presumido, consistente na
injusta privacdo do uso do bem, a ensejar 0 pagamento dos lucros cessantes.
Incidéncia da Sumula n.° 83 do STJ. 2. No caso, o acolhimento da tese recursal de
gue o aluguel fixado em 0,5% sobre o valor do imovel seria desarrazoado, e
ensejaria 0 enriguecimento sem causa da parte recorrida, encontra ébice na Siumula
n.° 7 do STJ. 3. A litighncia de ma-fé, passivel de ensejar a aplicagdo da multa e
indeniza¢é@o, configura-se quando houver insisténcia injustificavel da parte na
utilizacéo e reiteracéo indevida de recursos manifestamente protelatorios, o que nédo
ocorre na hipétese. 4. Agravo interno nao provido.(STJ - Agint no REsp: 2015049
PA 2022/0223697-0, Relator. Ministro MOURA RIBEIRO, Data de Julgamento:
21/08/2023, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 24/08/2023)”

Aplicando-se a teoria da causalidade adequada (art. 403 do CC) e o
instituto da culpa concorrente (art. 945 do CC) ao caso, a indenizacdo por lucros
cessantes deve ser proporcional a participacdo causal do condominio réu na
inutilizacdo da unidade. Considerando que o laudo pericial identificou trés entes
responsaveis por causas distintas — o Condominio (patologias estruturais e
infiltracbes de areas comuns), a parte autora (dutos e bomba) e lojas de terceiros
(infiltrac6es no teto) —, fixa-se a responsabilidade do réu em 45% (quarenta e
cinco por cento) da totalidade dos lucros cessantes.

Essa proporcédo é tecnicamente justificavel pelos seguintes elementos:
(a) as patologias estruturais de responsabilidade do condominio (lajes, vigas,
pilares, juntas) sdo as mais graves e impactam a seguranca da edificacéo,
justificando a maior parcela de responsabilidade (45%); (b) a conduta da parte
autora contribuiu de forma relevante para as condi¢des insalubres do local (35%); e
(c) os terceiros (lojas do pavimento superior) respondem pelas infiltragdes restritas
ao teto (20%). Como os terceiros nao integram a lide e ndo podem ser condenados
neste processo, o percentual de 45% imputado ao réu representa a melhor e mais

justa aproximacao proporcional ao conjunto probatorio disponivel.
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Os lucros cessantes serdao apurados em regular liquidagao de sentenca,
observando-se como parametros: (a) o periodo de inutilizacdo comprovado nos
autos, a partir da data do distrato (13/05/2016) até novembro de 2024, momento
anterior a nova locacdo do imovel noticiada pela apelante; (b) o valor locativo
mensal de R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil reais), conforme o contrato de
locacdo, observadas as reducgbes contratuais (isencdo dos primeiros meses e
descontos progressivos); e (c) a proporcao de 45% (quarenta e cinco por cento)

atribuida ao réu por sua participacao causal.

VIl. DO RECURSO ADESIVO DO CONDOMINIO — MANUTENCAO DA
CONDENACAO AS OBRAS

O Condominio Edificio Argentina interpds apelagéo adesiva impugnando
a condenacao a realizacdo das obras estruturais apontadas no laudo pericial. O

recurso ndo merece provimento.

A condenacdo as obras esta ancorada no laudo pericial judicial, cujas
conclusbes foram ratificadas em dois momentos distintos de esclarecimentos
periciais. As patologias dos elementos estruturais (lajes, vigas), das vedacgdes das
juntas de dilatacdo, das trincas nos dutos de fiagbes da concessionaria e da
impermeabilizacdo das jardineiras sao expressamente atribuidas ao condominio,
que tem dever legal de corrigi-las nos termos dos arts. 1.344 e 1.348, V, do Cdédigo

Civil. Nao ha fundamento técnico ou juridico para afastar esta conclusao.

Os argumentos do apelante adesivo — de que as patologias derivam de
negligéncia da autora e que o imovel nunca foi adequadamente mantido —
confundem as causas internas (privativas da unidade) com as causas externas
(estruturais das areas comuns). O laudo foi preciso em distinguir ambas as esferas

de responsabilidade. As obras estruturais que o réu devera executar dizem respeito
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a elementos que integram as areas comuns do edificio, sobre as quais o

conddémino individual ndo detém dominio nem capacidade de intervencéo.

Rejeita-se o recurso adesivo.

VII. DA DENUNCIACAO A LIDE — ALLIANZ SEGUROS S.A. —
MANUTENCAO DA IMPROCEDENCIA

O réu denunciou a lide a Allianz Seguros S.A. (antes denominada Sul
América Seguros de Automéveis e Massificados S.A.), com quem mantém contrato
de seguro de condominio, buscando eventual ressarcimento das condenacfes que
Ihe fossem impostas. A sentenca julgou improcedente a denunciac¢do, conclusao

com que este Colegiado esta integralmente de acordo.

A analise das Condicdes Gerais da apdlice (Id. 539 e seguintes) e das
Condi¢Bes Especiais (Id. 701 e seguintes) é conclusiva quanto a auséncia de
cobertura securitaria para os eventos narrados nestes autos. A Clausula 7, alinea
"b", das Condicbes Gerais exclui expressamente da cobertura 0s danos
decorrentes de "DESARRANJO MECANICO, DESGASTE NATURAL PELO USO,
DETERIORAQAO GRADATIVA, MANUTENQAO DEFICIENTE E/OU
INADEQUADA, OPERACOES DE REPARO, AJUSTAMENTO E SERVICOS DE
MANUTENCAO DOS BENS/INTERESSES GARANTIDOS." As patologias
estruturais por falta de manutencdo — lajes, vigas, juntas, impermeabilizacdo —

enquadram-se com precisao nessa clausula de excluséao.

A Clausula 7, alinea "i", exclui também "DANOS E DESPESAS
EMERGENTES DE QUALQUER NATUREZA, INCLUSIVE LUCROS CESSANTES
E OUTROS PREJUIZOS INDIRETOS, MESMO QUE RESULTANTES DE RISCOS

COBERTOS." Esta clausula, por si s6, tornaria inviavel qualquer pretensédo de
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ressarcimento dos lucros cessantes em face da seguradora, ainda que o sinistro

fosse coberto — o que, conforme exposto, ndo é o caso.

O contrato de seguro prevé cobertura para eventos subitos e
imprevisiveis (danos elétricos, vazamentos de tanques e tubulacfes, vendaval),
que em nada se assemelham a deterioracao progressiva por falta de manutencao
estrutural de uma edificagdo com mais de 45 anos. A natureza cronicamente
negligente dos danos objeto da acdo é, em si mesma, incompativel com o conceito

de sinistro seguravel, que pressupde fortuidade e imprevisibilidade.

Aimprocedéncia da denunciagéo a lide deve ser mantida.

IX - DISPOSITIVO
Ante 0 exposto, voto no sentido de:

() CONHECER e DAR PARCIAL PROVIMENTO ao recurso de
apelacdo  principal interposto por FEFM IMPERMEABILIZACAO E
CONSTRUCOES LTDA., para reformar parcialmente a r. sentenca recorrida no
capitulo dos lucros cessantes, determinando que o CENTRO EMPRESARIAL RIO
— CONDOMINIO EDIFICIO ARGENTINA pague a autora, a titulo de lucros
cessantes, o equivalente a 45% (quarenta e cinco por cento) do valor locativo
mensal de R$ 52.000,00 (cinquenta e dois mil reais), previsto no contrato de
locacdo celebrado em 23/12/2014, observadas as caréncias e 0s descontos
progressivos pactuados, pelo periodo compreendido entre a data do distrato
(13/05/2016) até o més de novembro de 2024 (més anterior a nova locagéo do
imével, conforme noticiado pela prépria apelante), nos termos apurados em

regular liquidagao de sentenca, com os demais termos da sentenga mantidos;

(i) CONHECER e NEGAR PROVIMENTO ao recurso de apelacao
adesiva interposto pelo CENTRO EMPRESARIAL RIO — CONDOMINIO EDIFICIO
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ARGENTINA, mantendo integralmente a condenacdo a realizacdo das obras

estruturais fixadas na r. sentencga recorrida.

(i) MANTER a improcedéncia da denunciacéo a lide da Allianz Seguros

S.A., nos termos da sentenca recorrida;

(iv) Em relacdo ao recurso principal da autora, parcialmente provido,
DEIXO DE MAJORAR os honorérios recursais, ante o éxito parcial na pretensao

recursal;

(v) Em razdo do desprovimento do recurso adesivo do Condominio,
MAJORO os honorérios advocaticios sucumbenciais devidos aos advogados da
seguradora de 10% (dez por cento) para 15% (quinze por cento) sobre o valor da

sucumbéncia correspondente, nos termos do art. 85, 882° e 11, do CPC.

Ante o0 exposto, voto no sentido de CONHECER e DAR PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso e NEGAR PROVIMENTO ao RECURSO ADESIVO.

Rio de Janeiro, na data da assinatura eletrbnica.

ANTONIO DA ROCHA LOURENCO NETO
Desembargador Relator
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