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ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA
DECIMA TERCEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Apelagao Civel n° 0157682-49.2019.8.19.0001

Apelante 1: VANESSA VAZQUEZ LEAL DE CASTRO

Apelante 2: PHI EVEN RIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
Apelado 1: OS MESMOS

Apelado 2: CONDOMINIO LUAR DO PONTAL RESIDENCIAL

RELATORA: DESEMBARGADORA TERESA DE ANDRADE

ACORDAO

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO
CIiVEL. OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
IMOVEL ADQUIRIDO COM INFILTRACAO.
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA E DO
CONDOMINIO. IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS.
RESSARCIMENTO DE VALORES DESPENDIDOS EM
CUMPRIMENTO DE TUTELA PROVISORIA
POSTERIORMENTE REVOGADA. PROVIMENTO DO
RECURSO DA CONSTRUTORA.

. CASO EM EXAME: 1. A autora ajuizou agao de
obrigacao de fazer cumulada com indenizagao por danos
materiais e morais em face da construtora e do
condominio, alegando que adquiriu imével novo com
infiltracdo e danos no banheiro social, e que a construtora
se recusou a reparar os danos, atribuindo a
responsabilidade a obra realizada na unidade superior,
enquanto o condominio teria sido omisso na fiscalizagao.
2. A sentenca julgou improcedentes os pedidos,
revogando a tutela antecipada anteriormente concedida, e
condenou a autora ao pagamento das despesas
processuais e honorarios advocaticios. 3. A autora
interpés apelacgao, sustentando a aplicagao do Cddigo de
Defesa do Consumidor, a inversdao do 6nus da prova, a
responsabilidade solidaria das rés e a procedéncia dos
pedidos indenizatérios. A construtora também apelou,
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requerendo o ressarcimento dos valores gastos em
cumprimento a tutela provisoéria.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAQ: 4. Ha duas questdes em
discussdo: (i) saber se a construtora e o condominio
respondem pelos danos verificados no imoével da autora; e
(i) saber se a construtora faz jus ao ressarcimento dos
valores despendidos em razdo da execucgido de tutela
provisoria posteriormente revogada.

lll. RAZOES DE DECIDIR: 5. A relacdo entre autora e
construtora é de consumo, sendo aplicavel o CDC, mas a
relacdo entre autora e condominio ndo é regida pela
legislagdo consumerista. 6. A inversao do 6nus da prova
ndo € automatica e, no caso, a controvérsia foi
solucionada por meio de prova pericial, que identificou a
origem dos danos. Inexisténcia de cerceamento de
defesa. 7. O laudo pericial concluiu que a infiltragao no
banheiro social da autora decorreu de obra realizada na
unidade superior, afastando vicio construtivo ou falha
imputavel a construtora ou ao condominio. 8. Nao ficou
comprovada a responsabilidade da construtora, pois nao
houve demonstracido de defeito de construcdo ou falha na
prestacdo do servico. 9. A responsabilidade do
condominio & subjetiva e exige demonstragao de omissao
culposa e nexo causal, o que nao foi comprovado, pois a
auséncia de ART/RRT nao se mostrou causa direta do
dano. 10. A concesséo de tutela provisoria nao implica
reconhecimento definitivo do direito alegado, sendo
decisao precaria e sujeita a revisdo apos a instrugao. 11.
A improcedéncia dos pedidos autoriza o ressarcimento
dos valores despendidos pela construtora em
cumprimento a tutela provisoria, nos termos do art. 302 do
CPC, devendo a quantia ser apurada em liquidagdo de
sentenga, com incidéncia de correcao monetaria.

IV. DISPOSITIVO E TESE: 12. Recursos conhecidos.
Recurso da autora desprovido. Recurso da construtora
provido.

Tese de julgamento: "1. A construtora e o condominio nao
respondem pelos danos verificados no imoével da autora
quando comprovado, por pericia, que a infiltracdo
decorreu de obra realizada em unidade superior. 2. A
improcedéncia dos pedidos autoriza o ressarcimento dos
valores despendidos pela construtora em cumprimento de
tutela provisoria posteriormente revogada, com incidéncia
de correcdo monetaria desde o desembolso."
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Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 927, 1.335,
[, 1.336, Il; CPC, arts. 300, 302; Lei n° 8.078/1990, arts.
6°, VIII, 14.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 1.548.749/RS,
rel. Min. Luis Felipe Salom&o, Segunda Secéo, j.
13.04.2016; STJ, REsp 1.770.124/SP, rel. Min. Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, j. 21.05.2019.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n° 0157682-
49.2019.8.19.0001 em que sao Apelantes VANESSA VAZQUEZ LEAL DE
CASTRO e PHI EVEN RIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e s&o
Apelados OS MESMOS e CONDOMINIO LUAR DO PONTAL RESIDENCIAL.

Acordam os Desembargadores da Décima Terceira Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro nos termos da
certidao de julgamento.

RELATORIO

Trata-se de agao de obrigagcédo de fazer cumulada com indenizagao por
danos materiais € morais ajuizada por VANESSA VAZQUEZ LEAL DE
CASTRO em face de PHI EVEN RIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA e CONDOMINIO LUAR DO PONTAL RESIDENCIAL (ID000003). A
autora narra que adquiriu apartamento novo e, ao receber as chaves, constatou
qgue o banheiro social estava sem condigdes de uso devido a severa infiltragao,
com danos no teto, corrosdo de suportes, desabamento do rebaixamento de
gesso, avarias em loucas e ferragens, além de oxidagao de suportes e outros
problemas. Alega que a construtora se recusou a reparar os danos sob a
justificativa de que a infiltracdo teria origem em obra realizada na unidade
imediatamente superior, sem apresentacdao de ART, e que o condominio foi
omisso ao permitir a realizagdo da obra sem a devida fiscalizagao técnica.
Fundamenta seus pedidos na responsabilidade solidaria dos réus, requerendo
a condenacéao destes a realizagdo dos reparos, ao pagamento de indenizagao
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por danos materiais (aluguel, condominio e financiamento) e morais, além da
apresentacao da ART da obra realizada na unidade superior (IDO00003).

Foi deferida antecipacao de tutela para determinar que a primeira ré
iniciasse e realizasse 0s reparos necessarios no banheiro social do imoével da
autora, com substituicdo das pecas arroladas, no prazo de 30 dias, sob pena
de multa, bem como designada audiéncia de conciliagao (ID000085).

A contestacao do condominio apresentou preliminares de incompeténcia
do juizo, inaplicabilidade do Cdédigo de Defesa do Consumidor, ilegitimidade
passiva e auséncia de interesse processual, sustentando que nao houve
omissao e que nao existe unidade acima da autora, sendo a responsabilidade
exclusiva da construtora ou do proprietario da unidade superior (ID000196).

A construtora, por sua vez, também arguiu preliminares de falta de
interesse de agir e ilegitimidade passiva, alegando que os danos decorreram
de obra realizada por terceiro, com perda de garantia por modificacdo da
unidade superior, e que a autora teria aceitado o imével no estado em que se
encontrava, com quitagao plena, ndo havendo nexo causal entre sua conduta e
os danos alegados (ID000286).

Foi realizada audiéncia de conciliacdo, sem acordo, e deferida a
produgcdo de prova pericial, com nomeacao de perito e apresentacdo de
quesitos pelas partes (ID000191, ID000694).

Laudo pericial apresentado no ID000958.

A sentencga (ID001073) julgou os pedidos nos seguintes termos:

“Diante do exposto, JULGO IMPROCEDENTES os pedidos
formulados na exordial, revogando a tutela ora concedida, na
forma do artigo 487, |, do CPC.
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Condeno a autora nas despesas processuais e nho
pagamento de honorarios advocaticios, os quais fixo no valor de
10% sobre o valor atualizado da causa, a ser dividido pro rata
entre os patronos dos réus.”

Foram opostos embargos de declaragédo pela autora, que apontou
omissdes e contradigdes quanto a aplicagdo do Codigo de Defesa do
Consumidor, a inversdo do 6nus da prova, a analise do termo de aceite sem
ressalva, a responsabilidade solidaria dos réus e a valoracao do laudo pericial,
especialmente quanto a omissdo do condominio na fiscalizacdo da obra e a
aplicacéo da NBR 16280 (ID001082).

A construtora também opds embargos de declaragdo, requerendo o
ressarcimento dos valores despendidos com os reparos realizados em
cumprimento a tutela antecipada posteriormente revogada.

Os embargos foram rejeitados, sob o fundamento de que nao ha
omissao quanto a analise da hipotese sob o prisma do Cdodigo de Defesa do
Consumidor, pois a improcedéncia foi reconhecida por auséncia de
responsabilidade das partes, inclusive apds a realizagdo de pericia de
engenharia. Os embargos da construtora igualmente foram rejeitados sob o
fundamento de que tal pedido deveria ter sido formulado em reconvencéo
(ID001103).

Inconformada, a autora interp6s recurso de Apelagao, sustentando, em
sintese, que a sentenga desconsiderou as provas produzidas, especialmente o
laudo pericial, e aplicou de forma equivocada o direito, afastando a
responsabilidade solidaria dos réus. Argumenta que a relagao entre autora e
construtora € de consumo, devendo ser aplicada a inversao do 6énus da prova,
e que o condominio foi omisso ao nao fiscalizar a obra na unidade superior,
nao exigindo a ART, em afronta a NBR 16280. Requer a reforma da sentenga
para reconhecer a responsabilidade solidaria dos réus e a procedéncia dos
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pedidos de indenizagcdo por danos materiais e morais, bem como o
restabelecimento da tutela antecipada (ID001108).

A construtora também interpds apelacéao, pleiteando o ressarcimento dos
valores gastos com os reparos realizados em cumprimento a liminar, sob o
argumento de que, sendo a demanda julgada improcedente, a autora deveria
ser condenada ao reembolso, nos termos do art. 300, § unico, do CPC
(ID001128).

A autora apresentou contrarrazbes a apelacdo da construtora,
sustentando a preclusdo consumativa e a vedacgéo ao julgamento extra petita,
pois o pedido de ressarcimento nao foi formulado tempestivamente, além de
defender que a tutela de urgéncia foi deferida diante da inabitabilidade do
imével, ndo havendo que se falar em ressarcimento a construtora (ID001139).

O condominio apresentou contrarrazdes a apelacdo da autora,
defendendo a manutencao da sentencga por auséncia de responsabilidade, pois
o laudo pericial teria afastado qualquer omissdao culposa do condominio,
inexistindo nexo causal entre sua conduta e o dano, sendo a responsabilidade
exclusiva do proprietario da unidade superior (ID001145).

A construtora ndo apresentou contrarrazdes ao recurso da autora.
E o relatério. Decido.

VOTO

Conheco do recurso uma vez que presentes 0s requisitos de
admissibilidade.

Trata-se de demanda em que pretende a autora o reconhecimento da
responsabilidade solidaria da construtora e do condominio pelos danos

verificados em seu imoével, especificamente no banheiro social, que teria sido
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entregue sem condi¢des de uso devido a infiltragées e outras avarias. A autora
alega que a construtora descumpriu o contrato ao nédo entregar o imével em
perfeito estado e que o condominio foi omisso na fiscalizacdo de obras
realizadas na unidade superior, as quais teriam contribuido para o evento
danoso.

A sentencga juntou improcedentes os pedidos, com fundamento no laudo
pericial realizado, que concluiu que a infiltragdo no banheiro social da autora
decorreu de obra de reforma realizada na unidade imediatamente superior. O
perito destacou que, embora a autora tenha recebido o imdvel sem ressalvas,
os danos constatados estavam relacionados a reforma da unidade superior, e
nao a vicio construtivo imputavel a construtora.

A autora interpOGs recurso de apelacdo, requerendo a reforma da
sentenga para que as rés sejam responsabilizadas pelos danos alegados.

Inicialmente, a autora afirma que nao houve a aplicagdo do Cddigo de
Defesa do Consumidor a demanda. De fato, a relagdo entre a autora e a
construtora configura-se nitida relagdo de consumo enquadrando-se as partes
nos conceitos de consumidor e fornecedor. Por outro lado, a relacdo entre a

autora e o Condominio réu nao é regida pela legislacdo consumerista.

Pois bem. Cumpre destacar que o CDC constitui microssistema juridico
voltado a protecdo da parte vulneravel da relagdo de consumo, estabelecendo
mecanismos destinados a promover o equilibrio material entre consumidor e
fornecedor. Entre tais instrumentos encontra-se a possibilidade de inversao do
Onus da prova, prevista no art. 6°, VIII, do diploma consumerista, medida que
busca facilitar a defesa dos direitos do consumidor quando presentes os
requisitos legais.

Todavia, a inversao do 6nus da prova nao opera de forma automatica.
Trata-se de hipotese de inversao ope iudicis, dependente da analise das

peculiaridades do caso concreto pelo magistrado, especialmente quanto a
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verossimilhanga das alegagbes e a hipossuficiéncia do consumidor para a

producdo da prova necessaria 8 demonstracio de seu direito. A finalidade do

instituto ndo é dispensar o consumidor de toda e qualquer atividade probatéria,
mas corrigir situagées em que a producgdo da prova se revele excessivamente
dificil ou quando o fornecedor detenha melhores condicbes técnicas,
documentais ou informacionais para demonstrar a regularidade de sua
conduta.

No caso em exame, a controvérsia diz respeito a origem dos danos
verificados no imoével adquirido pela autora, sendo matéria eminentemente
técnica, cuja elucidagédo dependia da realizagéo de pericia de engenharia, meio
de prova igualmente acessivel a parte consumidora e apto a esclarecer as
causas dos danos e a eventual responsabilidade das rés.

Nao se verifica, portanto, situagcdo de impossibilidade ou excessiva
dificuldade probatéria que impedisse a autora de demonstrar os fatos
constitutivos de seu direito. Ao contrario, a natureza da controveérsia permitia a
producdo de prova técnica capaz de identificar a origem da infiltracdo e o
responsavel pelos prejuizos alegados.

Sob a perspectiva do 6nus da prova como regra de julgamento, é certo
que a inversao poderia assumir relevancia caso inexistisse prova suficiente nos
autos para esclarecer os fatos controvertidos, hipétese em que o risco da falta
de comprovacéo da regularidade da prestacao do servigo poderia ser atribuido
ao fornecedor. Entretanto, essa situagao nao se verificou na espécie, uma vez
que houve ampla instrucdo processual, com a efetiva produgdo de prova
pericial, a qual forneceu subsidios técnicos suficientes para o esclarecimento
da controvérsia.

Uma vez produzida, a prova pericial deixa de pertencer a parte que a
requereu, passando a integrar o conjunto probatério do processo e sujeitando-
se a livre apreciacao judicial, nos termos do principio do convencimento
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motivado. Nessa perspectiva, a definicdo da responsabilidade pelos danos nao
decorre da distribuicdo do Onus probatério, mas do conteudo da prova
efetivamente produzida. Assim, tendo o laudo pericial identificado a origem dos
danos e apontado tecnicamente sua causa, a solucdo da demanda deve
observar as conclusdes extraidas da prova técnica, independentemente de
eventual inversdo do 6énus da prova.

Dessa forma, ndo procede a alegacao de auséncia de aplicagdo do CDC
ou de cerceamento de defesa. A autora teve plena oportunidade de produzir as
provas necessarias a demonstragdo de suas alegagdes, tendo sido realizada
pericia técnica especificamente destinada ao esclarecimento dos fatos
controvertidos. O resultado da instrucdo ndo pode ser confundido com negativa

de aplicacdo das normas consumeristas.

Por fim, também nao se verifica a inobservancia de qualquer outra regra
protetiva prevista no Cédigo de Defesa do Consumidor. A incidéncia do regime
consumerista ndo afasta a necessidade de demonstragcdo dos pressupostos da
responsabilidade civil.

N&o ha como reconhecer abusividade da conduta do fornecedor ou falha
na prestacdo do servigo quando a prova produzida nos autos nao comprova
gue os danos experimentados pela autora decorreram de ato imputavel as rés.
A protecéao conferida pelo CDC nao prescinde da demonstracdo do nexo causal
entre a conduta atribuida ao fornecedor e o prejuizo alegado, requisito
indispensavel para a configuracédo do dever de indenizar.

A autora sustenta ainda que houve indevida interpretacdo do
denominado “aceite sem ressalvas”, afirmando que a sentencga teria atribuido
valor decisivo a tal documento em descompasso com a decisdo liminar
proferida nos autos e com as conclusées do laudo pericial. Aduz que, ao
comparecer para o recebimento das chaves, foi orientada pela construtora de
gue nao seria necessaria a presenga de funcionario para acompanhamento da
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primeira visita ao imével e que somente ao ingressar na unidade constatou o
estado do teto do banheiro social, ja apresentando danos decorrentes de
infiltragdo. Sustenta, ainda, que a assinatura dos documentos de recebimento
ocorreu sem que lhe tivesse sido permitido realizar vistoria prévia adequada do
imével.

Pois bem. Analisando os autos, percebe-se que o julgamento ndo se
fundamentou exclusivamente na existéncia do termo de aceite, tampouco
utilizou tal documento como unico elemento apto a afastar a responsabilidade
das rés. Ao contrario, a decisdo apreciou o conjunto probatério produzido nos
autos, especialmente a prova pericial, da qual extraiu as conclusées
necessarias para a definicdo da origem dos danos e da responsabilidade pelos
prejuizos alegados.

E certo que o aceite sem ressalvas possui relevancia juridica, pois faz
presumir que o adquirente recebeu o imével e o aceitou nas condi¢cdes entdo
verificadas. Tal presungao, contudo, nao é absoluta e pode ser afastada por
outros elementos probatorios.

Também é possivel reconhecer, em tese, eventual abusividade da
conduta do fornecedor caso o recebimento do imével tenha sido condicionado
a assinatura de documentos sem que fosse oportunizada ao consumidor a
realizacao de vistoria prévia adequada ou a formulacao de ressalvas quanto ao
estado da unidade.

Entretanto, ainda que se acolhesse a narrativa da autora e se afastasse
qualquer valor probatério do termo de aceite firmado por ocasido da entrega
das chaves, deve ser considerado que a improcedéncia dos pedidos decorreu
auséncia de demonstracdo de que os danos constatados no imével tiveram
origem em falha construtiva ou em conduta imputavel a construtora.
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Com efeito, a pericia judicial concluiu que os danos decorriam de
infiltragcdo proveniente da unidade situada imediatamente acima da autora,
onde foram realizadas obras de reforma e ampliacdo, afastando
expressamente a hipotese de defeito relacionado as areas comuns do
condominio ou a vicio construtivo do empreendimento. O laudo apontou que a
infiltragdo teve origem junto ao ralo do banheiro do apartamento superior, em
local submetido a intervengdes posteriores a entrega do imével, estabelecendo
nexo causal entre tais obras e os danos observados na unidade da autora.

Dessa forma, ainda que se desconsidere o aceite sem ressalvas ou se
reconheca que a autora nao teve oportunidade adequada para vistoriar o
imével antes da assinatura dos documentos de recebimento, permanece
ausente elemento essencial a configuragao da responsabilidade da construtora,
qual seja, a comprovagao de que o dano decorreu de defeito de construgdo ou
de falha na prestacao do servico por ela prestado.

Em relacdo a responsabilidade solidaria das rés, a autora afirma que a
primeira ré, na qualidade de construtora e incorporadora, responde
contratualmente pela obrigacdo de entregar imével apto ao uso e livre de
vicios, enquanto o condominio teria concorrido para o resultado danoso ao
descumprir o dever de exigir a apresentacdao de ART/RRT e de fiscalizar as
obras realizadas na unidade superior, nos termos da ABNT NBR 16.280.

E certo que a responsabilidade da construtora possui natureza
contratual, recaindo sobre ela o dever de entregar o imovel em condigbes
adequadas de habitabilidade e responder pelos danos decorrentes de falhas
construtivas ou defeitos inerentes ao empreendimento. Ocorre que a propria
prova técnica produzida afastou expressamente a existéncia de vicio
construtivo ou defeito relacionado as areas comuns do condominio e as
instalagdes originarias da edificagao.
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Conforme concluiu o expert, os danos observados no imovel da autora
decorreram de infiltragdo originada junto ao ralo do banheiro do apartamento
808, unidade localizada imediatamente acima da autora, a qual foi submetida a
obras de reforma e ampliagao, inclusive com a construgao de banheiros e area
gourmet. Assim, ausente a comprovagao de que os danos decorreram de falha
no processo construtivo ou de defeito originario do empreendimento, ndo ha
fundamento para imputar a construtora a responsabilidade pelos prejuizos
constatados.

Com efeito, a autora sustenta que o laudo pericial teria corroborado
integralmente a narrativa exposta na petigao inicial, ao confirmar a existéncia
de seis avarias no banheiro social da unidade quando da entrega do imdvel,
circunstancia que, em seu entender, evidenciaria a responsabilidade da
construtora pelos danos experimentados.

De fato, a pericia judicial confirmou a existéncia de danos no imével da
autora decorrentes de infiltracdo ocorrida no teto do banheiro social. O expert
constatou que a infiltragdo ocasionou danos relevantes ao forro de gesso,
luminarias e grelha de ventilagdo, bem como oxidagao dos suportes do ralo e
da mao francesa de sustentacdo da bancada, além de desabamento parcial do
rebaixamento de gesso do banheiro.

Entretanto, a mera constatacdo da existéncia dos danos nao se
confunde com a atribuicdo de responsabilidade a construtora. Como pontuado,
a conclusao pericial foi categdrica ao indicar que os danos constatados nao
decorreram de vicio construtivo do empreendimento, defeito de execugéo da
obra originaria ou falha relacionada as areas comuns do condominio.

A pericia também afastou expressamente a hipotese de problemas

relacionados as prumadas, instalagcbes comuns ou demais sistemas de
responsabilidade do condominio, atribuindo a origem da infiltracdo as

AAC 12






ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

intervencdes realizadas na unidade superior, posteriormente a entrega do

empreendimento.

Assim, embora tenha confirmado a existéncia dos danos descritos pela
autora, o laudo nao confirmou a responsabilidade das rés pela sua ocorréncia.
A interpretacdo defendida pela recorrente parte de premissa incompleta, ao
valorizar apenas a parte da pericia que reconhece a existéncia das avarias e

desconsiderar justamente a conclusao técnica acerca de sua causa.

Em relacdo a alega responsabilidade do condominio, vale trazer
algumas consideracgoes.

O ordenamento juridico assegura ao condémino o direito de usar, fruir e
dispor livremente de sua unidade, inclusive promovendo reformas e melhorias,
nos termos do art. 1.335, |, do Cédigo Civil. Todavia, tal prerrogativa encontra
limite no dever de nao realizar obras que comprometam a seguranca da
edificagao ou dos demais moradores, conforme expressamente previsto no art.
1.336, |I, do mesmo diploma legal.

E nesse contexto que se insere a ABNT NBR 16.280, norma que
disciplina a gestao de reformas em edificagdes e estabelece deveres tanto para
o proprietario da unidade quanto para a administragao condominial. A norma
atribui ao condémino a responsabilidade pela execu¢cdo da obra e pela
contratacdo de profissional habilitado, exigindo a elaboragdo de plano de
reforma e a emissdo dos correspondentes documentos de responsabilidade
técnica. Ao sindico, por sua vez, cabe fiscalizar a observancia dessas
exigéncias, exigir a documentacao pertinente e verificar, em carater geral, a
regularidade formal da intervencéo realizada.

Ndo ha duvida, portanto, de que o condominio possui deveres de
fiscalizagdo relacionados as reformas executadas nas unidades auténomas.
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Entretanto, tal circunstancia, por si s6, ndo é suficiente para ensejar sua
responsabilizacido pelos danos experimentados pela autora.

Vale lembrar que a relagdo entre o conddmino e o condominio ndo é
uma relagdo de consumo, nao se aplicando a hipotese da responsabilidade civil
objetiva.

Com efeito, a responsabilidade civil decorrente de omissao exige a
demonstracdo dos mesmos elementos exigidos para qualquer hipdtese
indenizatéria: conduta omissiva ilicita, dano, nexo causal e culpa. No caso
especifico do sindico e, por consequéncia, do condominio, a responsabilidade
possui natureza subjetiva, exigindo ainda a comprovagao de que a omissao
imputada contribuiu efetivamente para a ocorréncia do evento danoso.

Vale ressaltar que analise da responsabilidade do condominio deve ser
realizada com especial cautela, sobretudo porque a imposicdo do dever de
indenizar a coletividade condominial produz efeitos que transcendem a esfera
juridica do sindico ou da administragcéo. A responsabilizagado do condominio
nao pode decorrer de presungdes genéricas ou da mera constatagdo de
alguma irregularidade administrativa, exigindo a demonstracdo de que a
conduta atribuida ao condominio contribuiu efetivamente para a ocorréncia do
dano.

Diferentemente do proprietario da unidade onde teria se originado o
dano, o condominio nado possui patriménio proprio desvinculado de seus
integrantes. Em ultima analise, eventual condenacédo imposta ao condominio
sera suportada por todos os conddbminos, mediante o rateio das despesas
condominiais, nos termos da legislagao civil, inclusive a propria demandante,
que também participaria do custeio da indenizagdo por meio das contribuigdes
condominiais.
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No presente caso, embora o laudo registre a inexisténcia de
documentacdo comprobatoria da apresentacdo de ART ou RRT referente a
reforma realizada na unidade 808, ndo ha qualquer elemento técnico que
permita concluir que a infiltracdo ocorreu em razdo da auséncia de
apresentacao desses documentos ou da falta de fiscalizagdo do condominio.
Em outras palavras, ndo foi demonstrado que a exigéncia, guarda ou
fiscalizagdo do ART/RRT pelo condominio teria impedido o dano ou possuia
elevada probabilidade de evita-lo.

Com efeito, o dever fiscalizatério do sindico possui alcance limitado. A
fiscalizagdo exercida pela administragcdo condominial ndo substitui a atividade
técnica do profissional responsavel pela obra nem garante a perfeita execugéo
dos servigos. Seu objetivo é assegurar que a reforma seja conduzida por
profissional habilitado, mediante observancia de um plano previamente
elaborado, reduzindo riscos a segurancga da edificagao e da coletividade.

Contudo, mesmo em obras regularmente aprovadas, acompanhadas por
responsavel técnico e executadas de acordo com o projeto apresentado, ainda
podem ocorrer falhas de execugado, erros construtivos pontuais ou defeitos
decorrentes da atuacao do executor da obra.

Assim, para que fosse possivel responsabilizar o condominio, seria
necessaria a demonstracdo de que o dano decorreu de circunstancias
inseridas na esfera de fiscalizagao do sindico, como, por exemplo, a realizagcao
da reforma por pessoa sem habilitagao técnica, a inexisténcia de responsavel
técnico, a auséncia de projeto obrigatério ou o descumprimento de plano de
reforma que poderia e deveria ter sido fiscalizado pela administracao
condominial.

A mera constatagcao de que nao foram apresentados ao Condominio os
documentos relativos a ART ou ao RRT nao permite presumir que esses
documentos efetivamente nao foram providenciados pelo condémino
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proprietario da unidade 808, responsavel pela obra, ou que a infiltracdo
decorreu diretamente dessa irregularidade administrativa.

E certo que tal circunstancia indica falha no cumprimento dos deveres de
fiscalizagédo atribuidos ao condominio, mas nao é suficiente para demonstrar a
existéncia do indispensavel nexo causal entre a omissao apontada e o dano
efetivamente sofrido pela autora.

Deve ser acrescentado que o dever de reparar os danos decorrentes de
obra realizada em unidade autbnoma recai, em primeiro lugar, sobre o
proprietario que a executou ou permitiu sua realizacdo, sendo o responsavel
direto pelos prejuizos causados a terceiros ou as areas comuns do edificio. Por
outro lado, a responsabilidade do condominio e do sindico possui caracter
subsidiario, quando demonstrada conduta omissiva diante de obra
manifestamente irregular da qual tinham ciéncia ou deveriam ter conhecimento.

Com efeito, a responsabilizacdo nao decorre da simples existéncia do
dano, mas da omissdo culposa em impedir ou fazer cessar a intervencao
irregular que contribuiu para sua ocorréncia.

Ainda que se admitisse eventual responsabilizagdo do condominio, esta
possui natureza subsidiaria, podendo o Condominio ser chamado a responder
caso reste comprovada sua omissao e, ainda, caso o responsavel direto pelo
dano nao possua condicdes de satisfazer a obrigacao indenizatoria.

Nesse sentido, eventual pretensdo indenizatéria deveria ser dirigida,
necessariamente, contra o proprietario da unidade em que foi realizada a obra,
podendo o condominio ser responsabilizado somente de forma subsidiaria, néo
podendo ser transferido ao Condominio a responsabilidade principal por danos
cuja origem esta na conduta do proprietario da unidade autbnoma.
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Desse modo, embora se reconheca que o condominio possui dever
geral de fiscalizagdo das obras realizadas em suas dependéncias e que
eventual omissdo pode, preenchidos o0s requisitos, ensejar sua
responsabilizacdo civil, os elementos constantes dos autos n&do permitem
concluir pela presenca dos requisitos necessarios a configuracdo dessa
responsabilidade.

Por fim, ndo merece acolhida a alegacdo da autora de que a
responsabilidade da construtora teria sido previamente reconhecida pelo
préprio Poder Judiciario em razdo da concessao da tutela de urgéncia no curso
do processo.

E cedico que a tutela de urgéncia é concedida com fundamento em juizo
de probabilidade, a partir dos elementos disponiveis naquele momento
processual, visando resguardar a utilidade do provimento jurisdicional final ou
evitar a ocorréncia de dano de dificil reparacdo. Trata-se de decisao fundada
em cogni¢cao sumaria, proferida sem o aprofundamento préprio da instrugcao
processual e, justamente por essa razao, revestida de carater precario e
provisorio.

A concessdao da medida antecipatoria ndo implica reconhecimento
definitvo da procedéncia da pretensdo deduzida em juizo, tampouco
representa pronunciamento conclusivo acerca da responsabilidade das partes
demandadas. Sua finalidade é apenas permitir a adocdo de providéncias
urgentes diante de um quadro inicial de plausibilidade das alegagdes, quadro
este que permanece sujeito a confirmacgao, modificagdo ou revogacao apods a
completa instrucao do feito.

Admitir que a tutela provisoéria constitua prova definitiva do direito

alegado equivaleria a esvaziar a propria fase instrutéria do processo, tornando
irrelevantes as provas produzidas posteriormente e transformando um juizo
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provisério em decisao definitiva sem a necessaria observancia do contraditério
pleno e da cognigéo exauriente.

No caso concreto, a tutela de urgéncia foi deferida em momento
processual anterior a producao da prova pericial, quando ainda nao havia
elementos técnicos suficientes para a identificacdo precisa da origem dos
danos. Nesse contexto, eventual conclusdo extraida em sede de tutela
proviséria nao possui aptiddo para prevalecer sobre a prova técnica
posteriormente produzida sob o crivo do contraditorio.

Com efeito, ndo ha qualquer contradicdo entre a decisdo que deferiu a
tutela proviséria e a conclusado alcangada na sentencga, esta sim proferida a
partir da analise exauriente dos fatos e das provas produzidas ao longo da
instrucao processual.

Assim, nao restou comprovada a responsabilidade das rés pelos danos
alegados pela autora, devendo permanecer a conclusdo alcangada pela
sentenga nesse aspecto.

Por outro lado, a construtora ré interpés recurso de apelagao
pretendendo ver reconhecido seu direito ao ressarcimento dos valores
despendidos em cumprimento a tutela proviséria posteriormente revogada, com
a determinacéao de liquidagao desses valores nos proprios autos.

O Cadigo de Processo Civil de 2015 adota a teoria do risco-proveito no
ambito das tutelas provisodrias, estabelecendo que a parte beneficiada pela
medida de urgéncia assume os riscos decorrentes de sua efetivagdo. Trata-se
de opcéao legislativa que busca equilibrar a possibilidade de antecipagao dos
efeitos da tutela jurisdicional com a necessidade de protecéo da parte adversa
contra prejuizos eventualmente decorrentes de medida posteriormente
considerada indevida.
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Nessa perspectiva, a execucdo da tutela provisoria ocorre por conta e
risco da parte que a requereu e dela se beneficiou. A responsabilidade prevista
no art. 302 do CPC possui natureza objetiva, sendo irrelevante a investigacao
acerca da existéncia de culpa, dolo ou ma-fé do beneficiario da medida,
bastando que se verifique a ocorréncia de dano decorrente da efetivagcao da
tutela proviséria e que, ao final, sobrevenha decisao desfavoravel a parte que

obteve o provimento antecipatorio.

Destaco:

“Art. 302. Independentemente da reparacdo por dano
processual, a parte responde pelo prejuizo que a efetivagéao
da tutela de urgéncia causar a parte adversa, se:

| - a sentenca Ihe for desfavoravel,

(..r)

Paragrafo unico. A indenizagdo sera liquidada nos autos
em que a medida tiver sido concedida, sempre que
possivel.”

Trata-se, portanto, de tipica hipotese de responsabilidade processual
objetiva, fundada nao na ilicitude da conduta da parte, mas no risco inerente a
obtencao de tutela jurisdicional precaria. O sistema processual admite que o
autor usufrua antecipadamente dos efeitos pretendidos, mas impde como
contrapartida o dever de reparar os prejuizos eventualmente causados caso a
pretensdo nao seja confirmada ao final do processo.

Com efeito, a obrigagédo de indenizar os danos decorrentes da execugao
de tutela provisoria posteriormente revogada constitui consequéncia ex lege da
improcedéncia do pedido, ndo dependendo de reconhecimento expresso na
fundamentacdo da sentenca nem de formulacdo de pedido especifico pela
parte interessada. A revogacdo da tutela em razdo da improcedéncia da
demanda faz surgir, automaticamente, o dever de recomposi¢cao dos prejuizos
causados pela medida anteriormente deferida.
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Nesse sentido, jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga consolidou
o entendimento de que constituicdo de titulo executivo em favor do réu
originario € consequéncia natural da revogacdo da tutela de urgéncia
anteriormente concedida. In verbis:

‘PROCESSUAL CIVIL E PREVIDENCIA
COMPLEMENTAR. RECURSO ESPECIAL. APRECIACAO
DE MATERIA CONSTITUCIONAL, EM SEDE DE
RECURSO ESPECIAL. INVIABILIDADE. JULGAMENTO
AFETADO A SEGUNDA SECAO PARA PACIFICACAO DE
MATERIA NO AMBITO DO STJ. ANTECIPACAO DOS
EFEITOS DA TUTELA. REPARACAO DE DANO,
DECORRENTE DE MEDIDA DEFERIDA NOS AUTOS.
POSSIBILIDADE. RESPONSABILIDADE PROCESSUAL
OBJETIVA. RECONHECIMENTO POSTERIOR DA
INEXISTENCIA DO DIREITO. OBRIGACAO DE REPARAR
O DANO PROCESSUAL. DECORRE DA LEl, NAO
DEPENDENDO DE PREVIOS RECONHECIMENTO
JUDICIAL E/OU PEDIDO DO LESADO. POSSIBILIDADE
DE DESCONTO, COM ATUALIZACAO MONETARIA, DO
PERCENTUAL DE 10% DO MONTANTE DO BENEFICIO
SUPLEMENTAR, ATE QUE OCORRA A COMPENSACAO
DO DANO. UTILIZACAO DE ANALOGIA. LEI N.
8.112/1990.

1. Os danos causados a partir da execugao de tutela
antecipada (assim também a tutela cautelar e a execugao
provisoria) sao disciplinados pelo sistema processual
vigente a revelia da indagagao acerca da culpa da parte, ou
se esta agiu de ma-fé ou ndo. Com efeito, a luz da
legislacdo, cuida-se de responsabilidade processual
objetiva, bastando a existéncia do dano decorrente da
pretensao deduzida em juizo para que sejam aplicados os
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arts. 273, § 3° 475-0, incisos | e Il, e 811 do CPC/1973
(correspondentes aos arts. 297, paragrafo unico, 520, | e Il,
e 302 do novo CPC).

2. Em linha de principio, a obrigagéo de indenizar o dano
causado pela execugcdo de tutela antecipada
posteriormente revogada € consequéncia natural da
improcedéncia do pedido, decorréncia ex lege da sentenca,
e, por isso, independe de pronunciamento judicial,
dispensando também, por Ilogica, pedido da parte
interessada. A sentenga de improcedéncia, quando revoga
tutela antecipadamente concedida, constitui, como efeito
secundario, titulo de certeza da obrigagdo de o autor
indenizar o réu pelos danos  eventualmente
experimentados, cujo valor exato sera posteriormente
apurado em liquidacdo nos préprios autos. (...)" (REsp n.
1.548.749/RS, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Segunda Secéo, julgado em 13/4/2016, DJe de 6/6/2016.)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER. DESISTENCIA DA DEMANDA APOS A
CONCESSAO DA TUTELA PROVISORIA. EXTINCAO DO
FEITO, SEM RESOLUCAO DE MERITO. CUMPRIMENTO
DE SENTENCA FORMULADO PELA PARTE RE
PLEITEANDO O RESSARCIMENTO DOS VALORES
DESPENDIDOS EM RAZAO DO DEFERIMENTO DA
TUTELA PROVISORIA. CABIMENTO.
DESNECESSIDADE DE PRONUNCIAMENTO JUDICIAL
PREVIO NESSE SENTIDO. OBRIGACAO EX LEGE.
INDENIZACAO QUE DEVERA SER LIQUIDADA NOS
PROPRIOS AUTOS. ARTS. 302, CAPUT, INCISO Il E
PARAGRAFO UNICO, E 309, INCISO Iil, DO CODIGO DE
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PROCESSO CIVIL DE 2015. REFORMA DO ACORDAO
RECORRIDO QUE SE IMPOE. RECURSO PROVIDO.

1. A questdo juridica discutida consiste em definir se é
possivel proceder a execucdo, nos proprios autos,
objetivando o ressarcimento de valores despendidos a
titulo de tutela antecipada, posteriormente revogada em
virtude de sentenga que extingue o processo, sem
resolucao de mérito, por haver a autora desistido da acao.
2. O Cddigo de Processo Civil de 2015, seguindo a mesma
linha do CPC/1973, adotou a teoria do risco-proveito, ao
estabelecer que o beneficiado com o deferimento da tutela
provisoria devera arcar com 0s prejuizos causados a parte
adversa, sempre que: i) a sentenca Ihe for desfavoravels; ii)
a parte requerente nao fornecer meios para a citagcdo do
requerido no prazo de 5 (cinco) dias, caso a tutela seja
deferida liminarmente; iii) ocorrer a cessagao da eficacia da
medida em qualquer hip6tese legal; ou iv) o juiz acolher a
decadéncia ou prescricaio da pretensdo do autor
(CPC/2015, art. 302, caput e incisos | a V).

3. Em relacdo a forma de se buscar o ressarcimento dos
prejuizos advindos com o deferimento da tutela provisoria,
o paragrafo unico do art. 302 do CPC/2015 é claro ao
estabelecer que "a indenizagao sera liquidada nos autos
em que a medida tiver sido concedida, sempre que
possivel", dispensando-se, assim, o ajuizamento de acgao
autbnoma para esse fim.

4. Com efeito, a obrigacao de indenizar a parte adversa dos
prejuizos advindos com o deferimento da tutela proviséria
posteriormente revogada € decorréncia ex lege da
sentenca de improcedéncia ou de extingdo do feito sem
resolucdo de merito, como no caso, sendo dispensavel,
portanto, pronunciamento judicial a esse respeito, devendo
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o respectivo valor ser liquidado nos proprios autos em que
a medida tiver sido concedida, em obediéncia, inclusive,
aos principios da celeridade e economia processual.

5. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.770.124/SP, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 21/5/2019, DJe de
24/5/2019.)

Desse modo, a sentenga de improcedéncia, ao revogar tutela
antecipadamente concedida, produz como efeito secundario a constituicido de
titulo de certeza quanto a obrigagcdo do autor de reparar os danos
eventualmente causados pela execugdo da medida provisoria. A apuracdo do
montante devido podera ser realizada em fase de liquidagdao, nos proprios
autos, observando-se o contraditorio e a demonstragdo concreta dos prejuizos
experimentados.

Assim, assiste razdo ao réu apelante, devendo ser consignada sua
condicido de credor em relagao aos danos sofridos decorrente da execucao da
tutela provisoria, devendo ser promovida a liquidagdo e a execugao do
respectivo crédito nestes autos.

Por fim, deve ser consignado que os juros moratérios possuem natureza
indenizatdria, destinando-se a compensar o credor pelo inadimplemento da
obrigacao e a sancionar o devedor que, por fato ou omissao a ele imputavel,
deixa de cumprir a prestagcao no tempo, modo e lugar devidos, nos termos dos
arts. 394 e 396 do Codigo Civil. Sua incidéncia pressupbe, portanto, a
constituicio em mora do devedor, a qual somente se configura quando ha
atraso culposo no cumprimento da obrigacgao.

No caso em exame, a obrigacdo de devolugdo nao decorre de
inadimplemento imputavel ao autor da agdo, mas de consequéncia processual
decorrente da posterior improcedéncia da demanda ou revogagado da medida
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anteriormente concedida, sendo incabivel a incidéncia de juros moratorios
sobre os valores a serem restituidos.

Por outro lado, atualizagdo monetaria ndo se destina a punir qualquer
das partes nem a compensar atraso no cumprimento de obrigagdo, servindo
apenas para preservar o valor real da moeda diante dos efeitos da inflacdo e
evitar o enriquecimento sem causa de qualquer dos litigantes. Dessa forma,
sobre os valores a serem restituidos deve incidir apenas corregdo monetaria,
afastando-se a aplicagéo de juros moratorios.

A sentenca, portanto, merece parcial reforma.

Diante do exposto, voto no sentido de conhecer dos recursos para
NEGAR PROVIMENTO ao recurso da autora e DAR PROVIMENTO ao
recurso da 12 ré, reformando a sentencga apenas para consignar o direito da ré
ao ressarcimento dos valores despendidos em cumprimento a decisdo que
concedeu a tutela provisoéria, acrescido corregdo monetaria desde a data do
desembolso, a ser apurado em liquidagao de sentencga.

Rio de Janeiro, 21 de julho de 2026.

TERESA DE ANDRADE CASTRO NEVES
DESEMBARGADORA RELATORA
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