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RECURSO ESPECIAL N°1.625.984 - MG (2011/0235684-9)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZ|
RECORRENTE : CANOPUS EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA
ADVOGADOS : MARCOS MELLO FERREIRA PINTO E OUTRO(S) - MG080828
EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO E OUTRO(S) - MG076700
RECORRIDO : CONDOMINIO BOSQUE DO MOSTEIRO
ADVOGADOS . FABRICIO DE ALENCASTRO GAERTNER E OUTRO(S) -
DF025322
MARCIO GABRIEL DINIZ E OUTRO(S) - MG181989
EMENTA

RECURSO ESPECIAL (art. 105, inc. lll, "a", CF/88) - ACAO
COMINATORIA - RESPONSABILIDADE CIVIL DE
INCORPORADORA - VICIOS E DEFEITOS DE CONSTRUCAO -
TRIBUNAL DE ORIGEM QUE JULGOU PARCIALMENTE
PROCEDENTES OS PEDIDOS DEDUZIDOS NA INICIAL,
CONDENANDO AS RES A REPARACAO, CONFORME O
CONTEUDO DO LAUDO PERICIAL, BEM COMO DOS DANOS
QUE VIEREM A SER CONSTATADOS NAS EDIFICACOES ATE
O TRANSITO EM JULGADO DA SENTENCA.

INSURGENCIA DA RE INCORPORADORA.

RESPONSABILIDADE OBJETIVA - INTELIGENCIA DO ART.
12 DO CDC - SENTENCA CONDICIONAL - INEXISTENCIA -
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

Pretensdo cominatoria deduzida por condominio em face de
incorporadora, ante a existéncia de vicios e defeitos de
construcdo em seus edificios. Juizo singular que julgou
procedentes os pedidos. Corte a quo que manteve a sentenca,
apenas excluindo da condenacédo parte dos vicios e defeitos
apontados, reputando-se ndo demonstrada a culpa exclusiva dos
conddminos, entendendo pela inexisténcia de sentenca
condicional.

1. Nos termos do art. 12 do CDC, a responsabilidade da
incorporadora, promovente e realizadora da construgcdo dos
edificios do condominio, é objetiva, dispensando a comprovacao
de culpa. Precedentes.

2. Demonstrado o fato constitutivo do direito do recorrido (art.
333, inciso |, do CPC/73), esgota-se 0 seu 6nus probatdrio,
cabendo a recorrente, para afastar sua responsabilidade objetiva,
demonstrar uma das causas excludentes do nexo causal ou a
existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do
autor (art. 12, 8§ 3°, do CDC, c/c 333, inciso Il, do CPC/73), o0 que
n&ao ocorreu na espécie, ndo havendo que se falar em distribuicao
equivocada dos 6nus probatorios.

3. Entregue a obra, a determinacao pelas instancias ordinarias
de reparacdo de vicios ou defeitos, presentes naquela ocasido,
mas posteriormente constatados, até o transito em julgado da
sentenca, refere-se a obrigacdo atual e certa, ndo se
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consubstanciando em provimento jurisdicional condicional.
Precedentes.

4. Recurso especial DESPROVIDO, mantendo-se na integra o
acordao recorrido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araudjo, Maria Isabel Gallotti (Presidente) e Antonio
Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o.

Brasilia (DF), 25 de outubro de 2016 (Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Presidente

MINISTRO MARCO BUZZ|
Relator
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RECURSO ESPECIAL N°1.625.984 - MG (2011/0235684-9)
RECORRENTE : CANOPUS EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA

ADVOGADOS : MARCOS MELLO FERREIRA PINTO E OUTRO(S) - MG080828
EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO E OUTRO(S) - MG076700

RECORRIDO : CONDOMINIO BOSQUE DO MOSTEIRO

ADVOGADOS . FABRICIO DE ALENCASTRO GAERTNER E OUTRO(S) -
DF025322

MARCIO GABRIEL DINIZ E OUTRO(S) - MG181989
RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de recurso
especial interposto por CANOPUS EMPREENDIMENTOS E INCORPORAGCOES LTDA,
com fulcro na alinea "a" do permissivo constitucional, no intuito de reformar acérddo
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais.

Na origem, o ora recorrido CONDOMINIO BOSQUE DO MOSTEIRO ajuizou
acao cominatoria em face da recorrente e outros, em virtude do surgimento de defeitos
e vicios de construcdo em areas de uso comum das suas instalacées, edificadas pelas
empresas rés sob o regime de incorporacao imobiliaria, requerendo sua condenacao
para "promoverem, as suas expensas, a reparacdo de todos os vicios e defeitos de
construcdo ja existentes e que vierem a ser constatados nas edificagcbes do
condominio” (fls. 5/8, e-STJ).

Informaram, ainda, os autores que, a despeito de as empresas requeridas
terem sido notificadas dos defeitos e vicios da construcao, inclusive para apresentagcéo
de "plano de recuperacao/solucdo dos problemas existentes"”, nenhuma providéncia foi
tomada, ndo tendo havido sequer resposta para a notificacdo enviada.

Devidamente citadas, as rés apresentaram defesa em forma de
contestacao.

O magistrado singular julgou procedente o pedido deduzido na inicial,
"condenando as empresas rés, solidariamente, a promoverem, as suas expensas, a
reparacdo de todos os vicios e defeitos de construcdo, constatados no laudo pericial,
conforme ja explicitado, bem assim os danos que vierem a ser constatados nas
edificacbes do autor, até o transito em julgado da sentenca" (fls. 633/642 e 662/663,
e-STJ).

Inconformada, apenas a ré CANOPUS EMPREENDIMENTOS E
INCORPORACOES LTDA interpds apelacdo civel, & qual o Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais deu parcial provimento, apenas para excluir da condenacédo a
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reparacdo dos defeitos, dentre aqueles apontados no laudo pericial, que decorram da
substituicdo dos equipamentos originais pelos adquirentes das unidades construidas e
dos que nao foram efetivamente demonstrados, encontrando-se o respectivo acordao
assim ementado (fl. 731, e-STJ):

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - A(;AO COMINATORIA -
OBRIGACAO DE FAZER. CONDOMINIO - VICIOS DE CONSTRUCAO
RECLAMADOS JUNTO A CONSTRUTORA - DEVER DE REPARACAO.
PECA INICIAL - DECLINACAO DOS PEDIDOS - APTIDAO. PERICIA -
RESPOSTA AOS QUESITOS - SUFICIENCIA - NULIDADE DA PROVA E
CERCEAMENTO DE DEFESA INOCORRENTES. SENTENCA -
DELIMITACAO DO AMBITO DO PROVIMENTO CONCEDIDO -
ACERTAMENTO DE DIREITO QUE DEPENDE DE FATO NOVO,
OCORRIDO NO CURSO DA LIDE - VIOLACAO AO ARTIGO 460, §
UNICO, CPC - NULIDADE - INOCORRENCIA. CONSTRUTOR -
RESPONSABILIDADE PELOS EVIDENTES DEFEITOS DA OBRA.
DECADENCIA DO ARTIGO 26, ll, CDC - INAPLICABILIDADE - ACAO
FUNDADA NO ARTIGO 1.245 DO CODIGO CIVIL REVOGADO (ARTIGO
618 DO CODIGO ATUAL). Ndo h& que se falar na imprestabilidade da
peca inicial se esta declina quais os vicios que se pretende reparar com
a acao, através de remissdo ao laudo técnico a ela integrado,
destacando os defeitos nas é&reas comuns da edificagdo. NEGO
PROVIMENTO AO AGRAVO RETIDO. O fato de ter o perito respondido
alguns quesitos de forma diversa da que pretendia o interessado nao
culmina na nulidade da prova produzida. Cabia-lhe requerer, se fosse o
caso, esclarecimentos ou nova prova, nos termos do artigo 437, CPC, o
gue nao se verificou na hipétese. REJEITO A PRELIMINAR DE
CERCEAMENTO DE DEFESA.

N&o é condicional a senten¢a que bem delimita o &mbito de incidéncia do
provimento concedido, inclusive fixando termo temporal para a obrigacéo
de reparacao dos danos (até o transito em julgado). ndo subordinando a
procedéncia ou improcedéncia do pedido a evento futuro e incerto.
REJEITO A PRELIMINAR DE NULIDADE DA SENTENGCA. A primeira
responsabilidade do construtor é pela entrega da obra perfeita, sélida e
acabada, daqui decorrendo o direito do empreitador de enjeita-la, ou
exigir abatimento no pre¢o, caso ndo observadas as premissas acima
transcritas. Dentro desta modalidade esta a garantia contra os vicios ou
defeitos da obra, que podem ser de plano, de solo ou de construcéao.
Nao se aplica a pretensédo fundada no artigo 1.245 do Codigo Civil de
1916 (artigo 618, do atual), o prazo decadencial previsto pelo artigo 26,
inciso Il, do Codigo de Defesa do Consumidor. Vale ressaltar que,
conforme entendimento assente da doutrina e da jurisprudéncia, o prazo
quinquenal previsto por tal artigo (do Cdédigo Civil) é garantia, e ndo de
prescricdo ou decadéncia, de sorte que o construtor pode em qualquer
caso ser acionado no periodo de dez anos (artigo 205 do Cédigo atual)
ou vinte anos, a luz do artigo 177 do Cddigo revogado. Precedentes.
REJEITO A PRELIMINAR DE DECADENCIA. Se pela conclus&o alcancada
uma prova pericial produzida nos autos, verifica-se a ocorréncia de
diversos defeitos intrinsecos das edificacbes, estando devidamente
evidenciados problemas de instalacdes elétricas, infiltrac6es, fachadas,
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drenagem de &guas pluviais, reservatério de agua e acabamentos dos
edificios erguidos pela construtora, impde-se a procedéncia do pedido
inicial. Devem, no entanto, ser glosados da condenacdo a reparacao
imposta ao construtor dos defeitos que decorram da substituicdo dos
equipamentos originais pelos adquirentes das unidades construidas,
além daqueles cujo defeito nao fora efetivamente demonstrado.

Opostos embargos de declaragédo, esses foram rejeitados (fls. 764/769,
e-STJ).

Nas razOes do recurso especial (fls. 772/778, e-STJ), a recorrente aponta
violagdo do disposto nos artigos 460, paragrafo Unico, e 333, inciso I, do Codigo de
Processo Civil de 1973.

Sustenta, em sintese, que a sentenca, mantida pelo acérddo recorrido, é
condicional, pois determinou a reparacao dos "danos que vierem a ser constatados nas
edificacdes do autor, até o transito em julgado da sentenca”, além dos ja constantes em
laudo pericial.

Alega, ademais, ter havido a equivocada distribuicdo dos 6nus probatorios,
tendo em vista incumbir ao condominio-autor (¢ ndo a ré CANOPUS
EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA) infirmar o argumento de defesa
suscitado pela recorrente de que os defeitos apontados na inicial estariam relacionados,
na verdade, com a conduta dos proprios condéminos. Assim, "ao afirmar que a
Canopus ndo fez prova destes fatos, o Tribunal Mineiro inverteu, sem perceber, as
regras constantes do artigo 333, inciso |, do CPC, segundo o qual "o 6nus da prova
incumbe ao autor, quanto ao fato constitutivo do seu direito" ".

Requer, por fim, a reforma do acérdao recorrido a fim de afastar a
condenacao imposta pelo Tribunal de origem.

Em juizo prévio de admissibilidade, negou-se o processamento ao apelo
extremo, sob o fundamento de incidéncia da Sumula 7 do STJ (fl. 798, e-STJ).

Diante dessa deciséao, foi interposto agravo (art. 544 do CPC/73), no qual a
insurgente refutou o retrocitado 6bice, pugnando pelo conhecimento e provimento do
recurso especial (fls. 801/809, e-STJ)

Contraminuta apresentada as fls. 814/819, e-STJ.

Em decisdo monocratica, este relator deu provimento ao agravo para melhor
exame da controvérsia, determinando sua autuagdo como recurso especial (fls.
836/837, e-STJ).

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.625.984 - MG (2011/0235684-9)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL (art. 105, inc. lll, "a", CF/88) - AQAO
COMINATORIA - RESPONSABILIDADE CIVIL DE
INCORPORADORA - VICIOS E DEFEITOS DE CONSTRUQAO -
TRIBUNAL DE ORIGEM QUE JULGOU PARCIALMENTE
PROCEDENTES OS PEDIDOS DEDUZIDOS NA INICIAL,
CONDENANDO AS RES A REPARAGCAO, CONFORME O
CONTEUDO DO LAUDO PERICIAL, BEM COMO DOS DANOS
QUE VIEREM A SER CONSTATADOS NAS EDIFICACOES ATE
O TRANSITO EM JULGADO DA SENTENCA.

INSURGENCIA DA RE INCORPORADORA.

RESPONSABILIDADE OBJETIVA - INTELIGENCIA DO ART.
12 DO CDC - SENTENCA CONDICIONAL - INEXISTENCIA -
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

Pretensdo cominatéria deduzida por condominio em face de
incorporadora, ante a existéncia de vicios e defeitos de
construcdo em seus edificios. Juizo singular que julgou
procedentes os pedidos. Corte a quo que manteve a sentenca,
apenas excluindo da condenacédo parte dos vicios e defeitos
apontados, reputando-se ndo demonstrada a culpa exclusiva dos
conddminos, entendendo pela inexisténcia de sentenca
condicional.

1. Nos termos do art. 12 do CDC, a responsabilidade da
incorporadora, promovente e realizadora da construgcdo dos
edificios do condominio, é objetiva, dispensando a comprovacao
de culpa. Precedentes.

2. Demonstrado o fato constitutivo do direito do recorrido (art.
333, inciso |, do CPC/73), esgota-se 0 seu 0Onus probatorio,
cabendo a recorrente, para afastar sua responsabilidade objetiva,
demonstrar uma das causas excludentes do nexo causal ou a
existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do
autor (art. 12, § 3° do CDC, c/c 333, inciso ll, do CPC/73), o que
nao ocorreu na espécie, ndo havendo que se falar em distribuicéo
equivocada dos 6nus probatorios.

3. Entregue a obra, a determinacado pelas instancias ordinarias
de reparacdo de vicios ou defeitos, presentes naguela ocasiéo,
mas posteriormente constatados, até o transito em julgado da
sentenca, refere-se a obrigacdo atual e certa, ndo se
consubstanciando em provimento jurisdicional condicional.
Precedentes.

4. Recurso especial DESPROVIDO, mantendo-se na integra o
acordao recorrido.

VOTO
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EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): O presente recurso nao
merece prosperar, mantendo-se na integra o acordao recorrido, como exposto a seguir.

1. Inicialmente, observa-se que a matéria federal ventilada foi devidamente
prequestionada, revelando-se cognoscivel o recurso especial.

Neste particular, a controvérsia cinge-se a possibilidade de deliberacao
determinando a reparacéo dos "danos que vierem a ser constatados nas edificacdes do
autor, até o transito em julgado da sentenca", além dos ja constantes em laudo pericial,
bem como acerca da distribuicdo dos 6nus probatérios, tratando-se, assim, de matéria
de cunho eminentemente juridico, ndo incidindo o ébice da Sumula n°® 7 deste Tribunal,
por ndo haver necessidade de reexame de prova para julgamento do apelo nobre,
estando o contexto fatico da demanda devidamente delimitado pela sentenca e acordao
recorridos.

1.1. Quanto a alegacdo de equivocada distribuicdo dos énus probatérios e
consequente ofensa ao art. 333, inciso |, do CPC/73, observa-se que a relacao juridica
estabelecida entre as partes € de natureza consumerista, ponto incontroverso nos
autos, aplicando-se, por ser a recorrente incorporadora, responsavel por promover e
realizar a construcao dos edificios do condominio recorrido (art. 28, paragrafo Unico, da
Lei n° 4.591/64), a responsabilidade objetiva do construtor, a luz da legislacdo de
regéncia e da jurisprudéncia desta Corte.

Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO INCAPAZ
DE ALTERAR O JULGADO. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATOS
DE INCORPORACAO IMOBILIARIA. RESPONSABILIDADE PELO VICIO
DO SERVICO. SOLIDARIEDADE. CADEIA DE FORNECEDORES. [...]
JULGADO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.

[...]

2. Em que pese o contrato de incorporacédo ser regido pela Lei n°
4.591/64, admite-se a incidéncia do Cdédigo de Defesa do
Consumidor, devendo ser observados os principios gerais do
direito que buscam a justica contratual, a equivaléncia das
prestacbes e a boa-fé objetiva, vedando-se o locupletamento
ilicito.

3. O incorporador, como impulsionador do empreendimento
imobiliario em condominio, atrai para si a responsabilidade pelos
danos que possam resultar da inexecucdo ou da ma execuc¢ao do
contrato de incorporacao, incluindo-se ai os danos advindos de
construcao defeituosa.

4. Para prevalecer a pretensdo em sentido contrario & conclusao do
tribunal de origem, que entendeu configurada a responsabilidade da
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imobiliaria pelos prejuizos causados aos conddéminos em virtude da
inexecucado das obras do edificio decorrente da alienacdo dos lotes em
disputa, mister se faz a revisdo do conjunto fatico-probatério dos autos, o
gue, como ja decidido, é inviabilizado, nesta instancia superior, por
Sumula n® 7/STJ.

5. Estando o aco6rdd@o recorrido em consonancia com a jurisprudéncia
pacifica desta Corte, tem incidéncia a Sumula n°® 83/STJ, aplicavel por
ambas as alineas autorizadoras.

6. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1006765/ES, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/03/2014, DJe 12/05/2014)

Também nessa linha, o doutrinador Sergio Cavalieri Filho afirma que "pelo
fato do produto o art. 12 do Cdédigo de Defesa do Consumidor responsabiliza o
fabricante, o produtor, o construtor e o incorporador” (Cavalieri Filho, Sergio. Programa
de Responsabilidade Civil - 9. ed. - Sdo Paulo: Atlas, 2010. Pag. 184. Grifou-se).

O artigo 12, caput, do CDC, expressamente consigna que o construtor
responde, independentemente da existéncia de culpa, pelos danos causados aos
consumidores por defeitos decorrentes da constru¢do. Ja no 8 3° do mesmo dispositivo
legal, o CDC estabelece - de forma objetiva e independentemente da manifestacéo do
magistrado - a distribuicdo da carga probatéria em desfavor do construtor, que s6 nao
sera responsabilizado quando provar ndo ter colocado o produto no mercado; a
inexisténcia do defeito; ou a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.

Confira-se:

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e
o importador respondem, independentemente da existéncia de culpa,
pela reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos
decorrentes de projeto, fabricacdo, construcdo, montagem, férmulas,
manipulacdo, apresentacao ou acondicionamento de seus produtos, bem
como por informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizacao
e riscos.

§ 1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a seguranca que dele
legitimamente se espera, levando-se em consideracdo as circunstancias
relevantes, entre as quais:

| - sua apresentacao;

Il - 0 uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam;

Il - a época em que foi colocado em circulagéo.

§ 2° O produto ndo é considerado defeituoso pelo fato de outro de
melhor qualidade ter sido colocado no mercado.

§ 3° O fabricante, o construtor, o produtor ou importador s6 ndo sera
responsabilizado quando provar:

| - que néo colocou o produto no mercado;

Il - que, embora haja colocado o produto no mercado, o defeito inexiste;

lll - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.
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Portanto, reitere-se, € do construtor o 6nus da prova da ocorréncia de
gualquer das hipoteses previstas no § 3° do referido dispositivo legal, tendo tal encargo
sido assim distribuido, pelo legislador, ante a protecdo que almejou dar a parte
integrante da relacdo material reputada hipossuficiente; dai, pois, a inversao automatica
do 6nus da prova (ope legis).

Desse modo, ficou a cargo do consumidor/recorrido demonstrar o fato
constitutivo de seu direito (art. 333, inciso I, do CPC/73, entdo vigente) e, da
incorporadoral/recorrente, demonstrar a ocorréncia de quaisquer das causas
excludentes da responsabilidade (art. 12, 8 3°, do CDC).

Ademais, considerando a supremacia técnica e econémica da incorporadora
e sobretudo os deveres insitos a boa-fé objetiva que ambas as partes devem guardar,
ndo sO durante a execucado do contrato, como também apos o exaurimento de seus
efeitos, ndo se pode vislumbrar que a regra processual constante do artigo 333, I, do
CPC/73 (prova do fato constitutivo do direito do autor), altere a gama de obrigacdes e
deveres decorrentes do sistema material de protecdo ao consumidor, deslocando ao
hipossuficiente a obriga¢éo de produzir prova que a ele se revela de dificil acesso.

Assim, ao contrario do afirmado pela recorrente em suas razdes recursais,
cabe sim a ela, diante dos defeitos da obra e na condicdo de responsavel pela
construcédo do condominio, provar a existéncia de uma das causas excludentes de sua
responsabilidade, nos moldes do § 3° do art. 12 do CDC.

Nesse passo, 0 seguinte precedente:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - DEMANDA
POSTULANDO REPARACAO DE VICIOS DE CONSTRUCAO E O
PAGAMENTO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS - DECISAO
MONOCRATICA NEGANDO SEGUIMENTO AO RECLAMO, POR
DESERCAO. INSURGENCIA DA CONSTRUTORA.

[...]

1.2. Discusséo acerca do 6nus da prova. Auséncia de impugnacéo do
fundamento central exarado pelo Tribunal de origem, consubstanciado
na assertiva de que: compete ao construtor a prova da existéncia
de causa excludente da responsabilidade objetiva decorrente de
defeito de construg¢do, a luz do artigo 12, § 3° do Codigo de
Defesa do Consumidor, hipétese de inversdo do 6nus da prova
ope legis, a qual se configura desde a propositura da demanda, néo
traduzindo regra de instrucdo. Incidéncia da Sumula 283/STF.

[...] (AgRg no REsp 1085123/MG, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 13/08/2013, DJe 23/08/2013)

Por outro lado, na qualidade de ré da acdo cominatdria ajuizada na origem, o
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proprio artigo 333 do CPC/73, em seu inciso I, estabelece que o 6nus da prova a ela
incumbe "quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do
autor”.

Contudo, essas hipéteses ndo restaram configuradas no caso dos autos,
ISSO porque a recorrente, em gque pese tenha afirmado ao longo do processo, como
argumento de defesa, que os defeitos constatados nos edificios decorreriam de culpa
exclusiva dos conddminos, em virtude da falta de manutencdo, ndo fez prova do
alegado. E o que consta do acérd&o recorrido, confira-se (fls. 741/742, e-STJ):

Pela conclusdo o alcancada na prova pericial produzida nos autos
(ff.375/378), verifica-se a ocorréncia de diversos defeitos intrinsecos das
edificacbes em questdo, estando devidamente evidenciados problemas
de instalacBes elétricas, infiltracdes, fachadas, drenagem de &guas
pluviais, reservatério de agua e acabamentos dos edificios construidos
pela ora recorrente.

A alegacdo de que tais defeitos decorreriam de culpa exclusiva
dos condéminos, em razao da falta de manutencao, também nao
prospera, posto ndo ter havido qualquer prova nesse sentido.
Demais disso, o ilustre perito, embora ndo tenha precisado a data,
afirmou que tais problemas ocorreram logo apds a entrega do conjunto
aos seus proprietarios (f.475), ndo se afigurando crivel que, em téo
pouco tempo, eventual falta de manutencdo pudesse dar azo a extensa
lista de defeitos de ff.130/135.

Vale ressaltar que se cuidava de construcdes relativamente novas ao
tempo do ajuizamento da acdo (2004), contando os edificios em questao
com aproximadamente quatro anos de uso aquela época, muito pouco
tempo para que eventual falta de manutencdo pudesse ensejar 0s
problemas ja declinados, em praticamente todas as areas comuns dos
prédios. [grifou-se]

Logo, demonstrada "a ocorréncia de diversos defeitos intrinsecos das
edificacdes em questao”, fato constitutivo do direito do condominio recorrido (art. 333,
inciso I, do CPC/73), esgota-se 0 seu Onus probatorio, cabendo a recorrente
incorporadora, responsavel pela construgcdo, para desconstituir sua responsabilidade
objetiva, demonstrar uma das causas excludentes do nexo causal ou a existéncia de
fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor (art. 12, § 3°, do CDC, c/c
333, inciso Il, do CPC/73).

Como né&o se desincumbiu desse encargo, a responsabilidade da recorrente
esta configurada, exatamente como restou consignado pelo Tribunal de origem, nédo
havendo que se falar em distribuicdo equivocada dos 6nus probatorios na espécie.

1.2. Relativamente a alegacao de violacdo ao paragrafo Unico do art. 460 do
CPC/73, a recorrente argumenta que a sentenca, mantida pelo acérdao recorrido, ao
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condena-la a reparar, nos termos do pedido deduzido na inicial, além dos danos ja
apontados em laudo pericial acostado aos autos, aqueles que vierem a ser constatados
nas edifica¢cdes do condominio recorrido até o transito em julgado da sentenca, conferiu
um provimento condicional.

Entretanto, ao contrario do afirmado pela recorrente em suas razdes
recursais, o Tribunal de piso ndo manteve a condenacgéo, imposta pela sentenca, de
reparacdo de danos inexistentes ao tempo de sua prolacdo e sim daqueles vicios e
defeitos da obra j& existentes, porém ainda ndo constatados, mas que poderao ser até o
transito em julgado da sentenca, haja vista ter sido expressamente reconhecida e
delimitada a existéncia do direito, sem qualquer subordinacéo a evento futuro e incerto,
com a condenacao da ré a reparacdo dos danos.

Por oportuno, transcreve-se trecho do acérddo combatido (fls. 738/739,
e-STJ):

Alega o recorrente ser a sentenca nula por ter sido proferida de forma
condicional, com relacdo aos danos futuros que vierem a ocorrer até o
transito em julgado, incorrendo assim em violacdo ao artigo 460,
paragrafo anico, CPC.

Com efeito, dispde o referido artigo que: 'a sentenca deve ser certa,
ainda quando decida relacao juridica condicional'.

Nada obstante, a sentenca que viola a citada regra é aquela que
subordina a procedéncia ou a improcedéncia do pedido a evento futuro e
incerto (condicionante). Nesse cenario, ndo €& condicional a
sentenca que declara taxativamente a existéncia ou a inexisténcia
do direito, condenando ou néo o réu a prestacédo reclamada.

In casu, a r. sentenca delimitou bem o ambito de incidéncia da
procedéncia do pedido, inclusive fixando termo temporal para a
obrigacao de reparacao dos danos (até o transito em julgado).

Nao subordinou a procedéncia ou improcedéncia do pedido a
evento futuro e incerto: deu-lhe plena razdo, dependendo, no
entanto, a concretizagdo, da efetiva comprovacdo do fato novo,
inexistente a época da condenac¢do, para sua implementacéo
pratica. Entendimento contrario nos levaria a conclusdo de ser
impossivel a liquidacdo de sentenca por artigos, prevista no artigo 475-E,
CPC, posto que esta depende sempre da ocorréncia e comprovacao de
fato novo ocorrido no curso do processo.

Por outras palavras, estando o direito debatido devidamente acertado,
de forma n&o condicional, apenas dependendo da prova do fato novo
para sua concretizacdo, ndo ha que se falar em sentenca condicional,
motivo pelo qual rejeito a preliminar arguida. [grifou-se]

Esse entendimento da Corte a quo coaduna-se com a natureza dos vicios e
defeitos aqui em comento, isto €, de constru¢do, 0s quais em muitos casos sao de
dificil apuracdo, considerando 0s inUmeros aspectos que envolvem uma obra
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(encanamento, instalacbes elétricas, drenagem, fachadas, acabamentos, etc),
notadamente a edificacdo de um condominio.

Isto €, em uma edificacdo desse porte e caracteristicas, ndo € plausivel
impor aos condbminos que constatem de imediato todos os danos, pois estes,
justamente por decorrerem de vicios e defeitos de constru¢do, manifestam-se gradual e
progressivamente. Por isso que, em sua inicial, o autor/ora recorrido pediu que a ré/ora
recorrente fosse condenada a promover a reparacdo dos vicios e defeitos de
construcao que vierem a ser constatados nas edificacdes do condominio, além dos ja
existentes. Sobre o tema, ensina Araken de Assis, em sua obra Manual da Execucao:

A iliquidez da condenacdao resulta de uma particularidade do pedido no
processo de conhecimento que, de regra certo e determinado (art. 286,
caput, primeira parte, CPC), em casos excepcionais se permite ao
autor formular de forma genérica. Varias circunstancias
fundamentam as excec¢des. Por exemplo, € possivel que as
consequéncias do ato ilicito sejam de dificil ou improvavel
determinacdo, porque ainda fluentes a época do ajuizamento da
acao reparatéria. Adequado, pois, o autor postergar a questdo para
depois da sentenca, quando, presumivelmente, o ilicito tiver cessado. (...)
Essa tendéncia se verifica, de resto, em outros ordenamentos. Por uma
outra razao, enfim, a excecdo (condenacdo genérica) tornou-se a
regra.

(...) Suponha que alguém seja atropelado e sofra danos num dos
membros inferiores. Licito se afigura, na oportunidade do ajuizamento,
pedir as despesas médicas e hospitalares realizadas. Mas a vitima sé
pode especular acerca do montante das despesas futuras: p. ex.,
necessidade de nova cirurgia e de infindaveis sessdes de fisioterapia.
Ora, concebe-se que semelhante dificuldade permaneca no momento do
julgamento, e exigir que o juiz, nada obstante a seu arbitrio, estipule o
valor da condenacdo constitui verdadeiro absurdo. (...) Nesta
contingéncia, resta ao juiz proferir sentenca contendo um
capitulo liquido e outro iliquido, (...).

(...) Todavia, as prestacbes genéricas e as prestacdes de fazer
também necessitam de liquidacado. Alias, a simples previsdao da
liguidacdo por arbitramento e da liquidacdo por artigos, cujo
objeto se mostra mais amplo, ja dissipa a falsaimpressédo de que a
iliquidez s6 afeta prestagfes pecuniéarias, (...).

(Assis, Araken de. Manual da Execugéo - 16. ed. rev. E atual. - S&o
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2013. Pags. 332/335. Grifou-se)

Por outro lado, também néo seria razoavel, com uma acdo ja em
andamento, ter o condominio recorrido que, constatando a existéncia de defeitos
até entdo ndo apurados, ajuizar uma nova acao visando idéntico fim, qual seja,

buscar a reparacdo de dano oriundo dos mesmos fatos (vicios de edificacdo na
mesma obra), o que ndo tem cabimento em virtude do principio da economia
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processual. Isto €, desnecessario o intento de iniumeras demandas, entre as
mesmas partes, para apurar a responsabilidade acerca de cada um dos itens
passiveis de reparacdo em razdo do mesmo episoédio.

Tanto é que o nosso ordenamento juridico previu, no artigo 475-E do
CPC/73, a possibilidade de liquidacéo por artigos, "quando, para determinar o valor da
condenacao, houver necessidade de alegar e provar fato novo". A despeito de estes
autos ndo tratarem de condenac¢do em pecunia e sim em obrigacéo de fazer, o mesmo
raciocinio juridico pode ser empregado, conforme apontou o TIMG.

Nesse sentido € a jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica,
confira-se:

RECURSO ESPECIAL. ACIDENTE DE TRANSITO. MILITAR. REDU(;AO
DA CAPACIDADE LABORATIVA. DANOS MORAIS E MATERIAIS.
PENSIONAMENTO CIVIL. CULPA E NEXO CAUSAL. REVISAO. REEXAME
DE PROVAS. SUMULA N° 7/STJ. FIXACAO DO PERCENTUAL. ULTIMO
SOLDO NA ATIVA. PRINCIPIO DA REPARACAO INTEGRAL DO DANO.
PROPRIETARIO DO VEICULO. LEGITIMIDADE PASSIVA. LIQUIDAGAO
POR ARTIGOS. DANO MORAL. INEXISTENCIA DE EXCESSO.

[...]

6. Se as partes, no curso do processo de conhecimento, néao
logram demonstrar a extensao de todo o dano causado a vitima, o
ordenamento juridico patrio permite que se prove fato novo na
liguidagdo por artigos, desde que ndo se promova indevida
alteracdo do julgado, nos termos dos arts. 475-E e 475-G do
Codigo de Processo Civil.

[...]

8. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1344962/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 25/08/2015, DJe 02/09/2015) [grifou-se]

Na presente lide, eventual “fato novo" ndo se referirh a um novo vicio ou
defeito da obra (ou seja, a um dano antes inexistente), mas somente a uma nova
constatacdo de um vicio ou defeito ja existente quando da prolacdo da sentenca,
porquanto decorrente da construcao/edificacdo de condominio j& finalizada quando do
ajuizamento da acdo cominatoria na origem.

Assim, conforme o precedente supracitado, cabera a liquidacéo por artigos,
na qual ndo havera alteracdo do provimento jurisdicional, mas t&o-somente
demonstracdo da extensdo do dano causado ao recorrido, haja vista a existéncia
de uma obrigacao atual e certa de reparacdo dos defeitos e vicios de construcao.

Nesse contexto, ressalte-se que o artigo 460, paragrafo unico, do CPC/73
preleciona que "a sentenca deve ser certa, ainda quando decida relacdo juridica
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condicional”; vale dizer, a sentenca € o momento em que o juiz encerra por definitivo a
controvérsia sobre o ponto posto em litigio, o0 que ocorreu in casu, sendo possivel
relegar a fase de liquidacéo a apuracéo da extensdo dos danos.

Logo, definidos, pelo comando judicial, a obrigacdo (reparacéo dos vicios e
defeitos de construgédo) e o marco temporal (tréansito em julgado da sentenca), a
alegacdo e prova, na liguidacdo da sentenca por artigos, da apuracdo de vicios e
defeitos intrinsecos da construcéo que se exteriorizaram aparentes, perceptiveis, apos
encerrada a fase instrutéria do processo, nao acarreta violacdo ao paragrafo Unico do
artigo 460 do CPC/73, encontrando, inclusive, amparo legal no artigo 475-E do mesmo
diploma processual.

A propésito, também o seguinte julgado:

Civil. Processo civil. Recurso especial. Acdo de indenizagdo. Contrato
de incorporagdo no modelo 'build to suit'. Construcao de imével sob
medida para utilizacdo e no interesse de terceiros pré-determinados.
Contrato posterior de empreitada. Obra que foge aos padrdes
determinados, de forma a ter sua utilidade reduzida.

Reparacédo dos danos pleiteada, em valores a serem parcialmente
estabelecidos em liquidacdo de sentenca, de acordo com pericia
ainda a ser realizada. Culpa caracterizada pela ma execucao do
servigo.

Condenacao a reparar os gastos verificaveis para dar a obra a
utilidade desejada, assim como para indenizar 0s prejuizos
sofridos pela limitagdo de uso. Alegacédo de condicionalidade e de
julgamento para além do pedido. Honorérios.

- A inicial nao tratou, especificamente, de valores a serem
ressarcidos; nesse ponto, o levantamento total dos prejuizos foi
relegado a prova pericial, pois, ao lado dos reparos ja realizados,
constatou-se a necessidade de novas obras.

[..]

- Quanto as alegacdes de condicionalidade, em recentes
precedentes, a 32 Turma tem entendido que, em casos de duvida
a respeito do alcance e da precisdo do dispositivo da sentenca,
este nao pode ser lido em total isolamento, como se néao fosse
decorréncia l6gica do processo obrigatério de argumentacao
juridica que o precede. O suposto vicio no dispositivo, na
verdade, deixa de ter plausibilidade quando a frase citada pela
recorrente € traduzida com base na motivagcdo do ato judicial.
Assim, a sentenca, consignou-se a obrigatoriedade de novas
reformas, muito embora n&o fosse possivel, ainda, precisar
guanto elas custariam; em tal provimento ndao ha qualquer vicio,
pois se trata-se de tipico caso no qual se fixa o 'an debeatur', mas
relega-se a execugao o 'quantum’.

- No modelo de construcdo 'build to suit', ha um contrato inicial entre a
incorporadora e o0s terceiros que utilizardo efetivamente o bem. Na
presente hipotese, tal relacdo originaria ja previa a responsabilidade da
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ora recorrente, que ficara incumbida de escolher o empreiteiro, por
eventual ma prestacdo de servicos deste. A sentenca, ja reconhecendo o
dever de ressarcimento da incorporadora em face de terceiros que néo
sdo parte neste processo - o0s locatarios - condenou a ré nos mesmos
termos, aplicando assim uma espécie de cadeia de responsabilidades
contratuais.

- Ainda nessa situacdo ndo h& condicionalidade, pois se héa
responsabilidade contratual - questdo que ndo pode mais ser discutida -
a parte sobre a qual recai tal obrigacdo néo é obrigada a ser demandada
em juizo para que se sinta no dever de cumpri-la.

Portanto, o dever escalonado de ressarcimento é certo; apenas a
liquidacdo e a execugdo desta obrigacdo € que podem estar
condicionadas a evento futuro e incerto, que é o pagamento dos
prejuizos, por parte da incorporadora, aos locatarios.

- Pontos definidos pelo Tribunal de Justica com base no exame das
provas dos autos ndo podem ser alterados em sede extraordinaria, em
face do Obice da Sumula n°® 7/STJ.

[...] (REsp 885.910/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 15/04/2008, DJe 05/08/2008) [grifou-se]

Dessa forma, entregue a obra, a determinacdo pelas instancias
ordinarias de reparacao de vicios ou defeitos, presentes naquela ocasido, mas
posteriormente constatados, até o transito em julgado da sentenca, refere-se a
obrigacao atual e certa e a danos cuja extensao sera apurada em liquidacao por
artigos, conforme previsto na legislacdo de regéncia, ndo se consubstanciando
em provimento jurisdicional condicional.

2. Do exposto, nega-se provimento ao recurso especial, mantendo-se na
integra o acordéao recorrido.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2011/0235684-9 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.625.984 /
MG

NuUmeros Origem: 10024043541263001 10024043541263002 10024043541283001 10024043541283003
24043541203 3541283

PAUTA: 25/10/2016 JULGADO: 25/10/2016

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI|

Presidente da Sessdo
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma Sra. Dra. MARIA HILDA MARSIAJPINTO

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

RECORRENTE . CANOPUSEMPREENDIMENTOSEI NCORPORAQOES LTDA
ADVOGADOS : MARCOS MELLO FERREIRA PINTO E OUTRO(S) - MG080828

EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO E OUTRO(S) - MG076700
RECORRIDO : CONDOMINIO BOSQUE DO MOSTEIRO
ADVOGADOS : FABRICIO DE ALENCASTRO GAERTNER E OUTRO(S) - DF025322

MARCIO GABRIEL DINIZ EOUTRO(S) - MG181989
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Prestacdo de Servigos

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aradjo, Maria Isabel Galotti (Presidente) e Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o.



