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Recurso Especial Civel n° 0025435-96.2018.8.19.0209
Recorrente: JOAO FORTES ENGENHARIA S/ A - EM RECUPERACAO JUDICIAL
Recorrido: CONDOMINIO DO EDIFICIO MARES DE GOA RESIDENCE

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 1152/1168, com
fundamento no artigo 105, III, “a”, da Constituicdo da Reptublica, interposto contra
acordaos da Vigésima Segunda Camara de Direito Privado, fls. 987/1005, fls.
1025/1032 e fls. 1136/1148, assim ementados:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER C/C ARRESTO. CONDOMINIO. ALEGACAO
DE QUE O EMPREENDIMENTO FOI ENTREGUE
COM VICIOS E PROBLEMAS ESTRUTURAIS,
SEM DIVERSOS ITENS PROMETIDOS NO BOOK
DE VENDAS. Sentenga de procedeéncia para condenar o
réu a proceder aos reparos pendentes, conforme apontados
no item 5.2 do laudo pericial, bem como a entregar
os itens prometidos no book de vendas e pendentes; a
pagar ao autor, a titulo de dano material, o valor de
R$16.218,00, incidindo corregio monetdria e juros
moratodrios legais a contar da data do efetivo desembolso; a
pagar  custas, despesas processuais e honordrios
advocaticios, estes de dez por cento sobre o wvalor da

condenagdo. Apelacio da parte ré. Artigos 1.348, 1I, do
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CC e 22, parigrafo 1°, “a”, da Lei n° 4.591/64.
Legitimidade do condominio para atuar em defesa dos
interesses comuns dos condominos. Cabe ao condominio
litigar em juizo contra eventuais vicios de construgdio nas
dreas comuns. Precedente. Entendimento jurisprudencial
no sentido de que o prazo de cinco anos referido no
caput do artigo 618, do CC é de garantia, ou seja, o
adquirente ndo precisa ingressar com a agao no prazo de
cinco anos, bastando comprovar que o vicio ocorreu
dentro do prazo de garantia. Por sua vez, o prazo de 180
dias previsto no pardgrafo unico do mesmo artigo é
decadencial e aplica-se somente ao direito de redibir o
negocio ou revisd-lo para abatimento do preco. No caso, é
aplicivel o prazo decenal de prescrigdo, previsto no
artigo 205 do Codigo Civil. Precedentes. Na hipdtese, os
vicios de construgdo foram manifestados dentro do prazo
de garantia de cinco anos e o prazo prescricional de dez
anos ndo se consumou, haja vista que a agdo foi ajuizada
em agosto de 2018. Laudo pericial concluiu pela
existéncia de vicios e de pendéncias reclamadas pelo
condominio, que sdo consequéncia da md execugdo do
projeto pela ré. As conclusoes do laudo elaborado pelo
perito do Juizo devem ser acatadas porque representam o
resultado de trabalho executado com técnica e rigor
cientifico. O laudo pericial constatou, dentre outros, a
necessidade de reparos no piso da garagem (subsolo),
infiltragio ativa no teto da garagem, problemas na

piscina, dentre outros. Informou o expert, ainda, que
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alguns defeitos foram corrigidos pelo proprio condominio.
Em relagio aos itens prometidos, a pericia identificou
diversos pontos presentes no book de vendas que ndo
foram atendidos. Condominio autor comprova despesas
com reparos no maquindrio e com a troca das esquadrias
de aluminio do respiro do elevador. Dano material
devidamente demonstrado. Prazo para execugio dos
devidos restauros pela ré que se mostra adequado, ndo
havendo justificativas para o seu prolongamento.
Sentenca  mantida e majoragio dos  honordirios
advocaticios, em razdo da sucumbéncia recursal, em 2%, a
serem pagos pela parte ré ao patrono da parte autora.

DESPROVIMENTO DO RECURSO.”

“EMBARGOS DE DECLARACAO. APELACAO
CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
ARRESTO. CONDOMINIO. ALEGACAO DE QUE
O EMPREENDIMENTO FOI ENTREGUE COM
VICIOS E PROBLEMAS ESTRUTURAIS, SEM
DIVERSOS ITENS PROMETIDOS NO BOOK DE
VENDAS. Sentenga de procedéncia para condenar o réu
a proceder aos reparos pendentes, conforme apontados
no item 5.2 do laudo pericial, bem como a entregar
os itens prometidos no book de vendas e pendentes; a
pagar ao autor, a titulo de dano material, o valor de
R$16.218,00, incidindo corregio monetdria e  juros
moratorios legais a contar da data do efetivo

desembolso; a pagar custas, despesas processuais e
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honordrios advocaticios, estes de dez por cento sobre o
valor da condenagdo. Apelagio da parte ré. Acdrdao
negou provimento ao recurso. Em face do acdrdio
foram opostos os presentes embargos de declaragio
pela parte ré. Inexiste erro material, omissdo,
contradi¢io ou obscuridade no acordio embargado,
tendo sido apresentada fundamentacio clara e coerente e
a questio controvertida foi devidamente abordada. No
tocante ao prequestionamento, encontra-se prejudicado,
pois o tema foi apreciado, consoante art. 1.025 do
CPC e inteligncia do ST]. REJEICAO DOS
EMBARGOS DE DECLARACAQ.”

“EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL E
DIREITO CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO.
ANULACAO DO ACORDAO E DETERMINACAO
DE EXAME DE VICIO APONTADO PELO STJ.
OMISSAO NO ACORDAO. VICIOS
CONSTRUTIVOS. NECESSIDADE DE
DISCRIMINACAO DA RESPONSABILIDADE DE
CADA PARTE PELA REPARACAO DOS
PROBLEMAS  APONTADOS NA  PERICIA.
PROVIMENTO DOS EMBARGOS COM EFEITOS
INFRINGENTES PARA DAR PARCIAL
PROVIMENTO A APELACAO DA EMBARGANTE.
I. CASO EM EXAME Trata-se de agio de obrigagio
de fazer c/c arresto proposta por condominio residencial

contra construtora, sob a alegagio de que o
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empreendimento foi entregue com vicios construtivos,
itens de baixa qualidade e auséncia de equipamentos
prometidos no book de vendas. A sentenca julgou
procedente o pedido para condenar a ré a realizacdo dos
reparos apontados no item 5.2 do laudo pericial, a entrega
dos itens prometidos e ao pagamento de danos materiais.
A apelagio interposta pela foi desprovida. Embargos de
declaragio opostos pela ré foram rejeitados, ensejando
interposicio de recurso especial. Decisio do ST]
anulou o Acordio que rejeitou o0s embargos de
declaracdo, determinando o retorno dos autos a esta
Camara para que seja sanada omissiao quanto a alegagdio
da apelante de necessidade de discriminar a qual das
partes compete a correcio de cada um dos vicios apurados
pela prova técnica. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 1.
Existéncia de vicios construtivos de responsabilidade da
construtora e sua delimitacdo técnica. 2. Andlise da
omissio quanto a individualizagido da responsabilidade
de cada parte pelas falhas constatadas na pericia. 3.
Incidéncia dos dispositivos legais suscitados para fins de
prequestionamento. 11I. RAZOES DE DECIDIR 1. A
omissio identificada pelo ST] refere-se a auséncia de
manifestagio  especifica quanto a4 delimitagio da
responsabilidade pelas patologias verificadas na pericia. 2.
A sentenga condenou a ré / apelante / embargante a
proceder os reparos pendentes conforme apontados no
item 5.2 do laudo e a pagar, a titulo de dano material, o

valor de R$ 16.2018,00, com os devidos acréscimos. 3. O
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Acorddo negou provimento ao recurso interposto pela ré/
embargante, mantendo a sentenga como lancada, mas, de
fato, foi omisso com relagio a impugnacio da apelante
quanto a responsabilidade pelo reparo de determinados
problemas apontados pela pericia. 4. Reexaminando a
apelagio e o embargos de declaracio, verifica-se que, de
fato, no item 5.2 do laudo, a pericia concluiu que o0s
reparos da fachada e da academia competem ao
condominio. 5. Impoe-se o acolhimento dos embargos,
com atribuicio de efeitos infringentes para  julgar
parcialmente procedente a apelagio da ré / embargante.
6. 1V. DISPOSITIVO 7. Embargos de declaragio
conhecidos e providos, com efeitos infringentes, para dar
parcial provimento a apelagio da ré / embargante para
excluir da condenagio a determinagio de  reparar a
fachada (fls. 699) e a academia (fls. 705). Mantido no
mais o Acordio embargado tal como lancado (fls. 987).
Dispositivos relevantes citados: arts. 489, §1°, IV; 1.022 e
1.025 do CPC; arts. 413, 618, 884, 944, 1.331 e 499 do
Codigo Civil.”

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violagao aos
artigos 618, paragrafo tnico, e 944, do CC; e ao artigo 499, do CPC. Afirma que “este
Egrégio ST] possui entendimento de que o direito a reexecugio do servigo deve ser postulado
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, apos isso, caberd apenas conversio em perdas e
danos (...)” (fl. 1161). Aduz que “a jurisprudéncia deste Eg. ST] é pacifica ao atribuir ao
juizo da recuperagdo judicial a competéncia para dirimir questoes que envolvam a preservagio

“

das empresas recuperandas e seu patrimonio (..)” (fl. 1163). E conclui que “a
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responsabilidade  pelos danos alegados ndo pode ser atribuida a recorrente de forma
presumida, uma vez que, repita-se, a propria perita ndo afirma com certeza a origem dos

vicios” (fl. 1167).

Contrarrazdes ndo apresentadas, conforme certificado a fl. 1222.

Anteriormente, em face dos acérddaos de fls. 987/1005 e de fls.
1025/1032, o recorrente havia interposto recurso especial (fls. 1034/1058). A decisao
desta Terceira Vice-Presidéncia as fls. 1070/1075 inadmitira o recurso especial, razao

pela qual o recorrente interpds agravo em recurso especial (fls. 1079/1095).
Sobreveio a decisdo proferida pelo Superior Tribunal de Justiga, a qual
deu parcial provimento ao recurso, determinando o retorno dos autos ao Tribunal de

origem, a fim de que fosse sanado o vicio apontado (fls. 1108/1120).

Foi, entdao, proferido novo acérddo pela Camara de origem (fls.

1136/1148), conforme ementa acima transcrita.

E o brevissimo relatorio.

No caso vertente, ndo obstante os argumentos apresentados pelo
recorrente, da andlise acurada dos acérddos, inclusive daquele proferido apds a
decisédo do STJ, infere-se que, para modificar-se a conclusdo a que chegou o Orgao
julgador, seria necessario o reexame do acervo fatico-probatério constante dos autos,
providéncia, contudo, que fica obstada pela incidéncia da Sttmula 7 do Superior
Tribunal de Justica (“A pretensio de simples reexame de prova ndo enseja recurso

especial”).
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A prop0sito:

“CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS. VICIOS CONSTRUTIVOS.
OCORRENCIA DE CERCEAMENTO DE DEFESA.
QUESTAO SOLUCIONADA COM BASE NOS
FATOS DA CAUSA. SUMULA N. 7 DO STJ.
LEGITIMIDADE PASSIVA. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA. INTEGRANTES DA CADEIA DE
CONSUMO. SUMULA N. 568 DO ST]. PRAZO
DECADENCIAL DO ART. 26 DO CDC (90 DIAS).
INAPLICABILIDADE. RESPONSABILIDADE CIVIL
POR DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL.
SUJEICAO A0  PRAZO  PRESCRICIONAL
DECENAL. SUMULA N. 83 DO  STJ.
RESPONSABILIZACAO DA  CONSTRUTORA
PELOS DANOS APRESENTADOS NO IMOVEL.
REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7 DO ST]J.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE  CONHECIDO E, NESSA
EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de agdo de obrigacdo de fazer cumulada com
indenizacdo por danos materiais, em decorréncia de vicios
construtivos apresentados no imovel.

2. A partir da andlise das premissas fdticas da causa, o

Tribunal estadual afastou a alegagdo de cerceamento de
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defesa, pelo indeferimento da realizagio de nova prova
pericial. Para ultrapassar essa conclusdo, seria necessdrio o
reexame dos elementos probatdrios dos autos, o que é
vedado em ambito de recurso especial, ante o obice da
Stimula n. 7 do ST]J.

3. A jurisprudéncia desta Corte reconhece a
responsabilidade soliddria entre os fornecedores que
figuram na cadeia de consumo na compra e venda de
imovel. Incidéncia da Sumula n. 568 do ST].

4. A pretensio de indenizacdo decorrente da entrega de
imovel com vicios de construgdo ndo se sujeita a prazo
decadencial, mas, ao prazo prescricional de 10 (dez) anos
previsto no art. 205 do Cédigo Civil. Destaque-se que o
prazo de 5 anos previsto no caput do art. 618 do CC ¢
apenas de garantia. Aplicagdo da Stimula n. 83 do STJ. 5.
No caso, a revisio da convicgdo firmada nas
instdncias  ordindrias, com o0  consequente
acolhimento da tese recursal, de auséncia de
implementacdo pelo condominio do plano de uso,
manutencdo e operacdo do empreendimento, assim
como de inexisténcia de prova dos danos sofridos,
esbarra no reexame das provas dos autos, nos termos
do que dispde a Stimula n. 7 do STJ.

6. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente
conhecido e ndo provido.” (AREsp n. 2.823.945/SP,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado

em 17/3/2025, DJEN de 21/3/2025.)
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A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V,

do Cédigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 13 de outubro de 2025.

Desembargador HELENO NUNES

Terceiro Vice-Presidente
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