AUTOS N. 715/2009
AGAO ORDINARIA
COMARCA DE LONDRINA
82 VARA CIVEL

Vistos.

Trata-se de agao processada pelo rito comum
ordinadrio proposta por Maria Helena Gomes Correia em face de
Condominio Residencial Green Park, com fundamento nos arts. 287
e 461, § 3°, do CPC, c/c os arts. 186 e 402 do Cdédigo Civil.

Relata, em resumo, que ¢é proprietdria do
apartamento n. 1103 sito no Condominio réu, objeto da matricula
n. 46.823 do CRI do 1° Oficio desta Comarca. Narra gque ha
aproximadamente quatro anos (contados da data da distribuigdao da
agao) seu imdével apresentou infiltragdes no teto, provenientes
de defeito na instalacdo do sistema de 4agua pluvial no &tico do
prédio (drea comum), que fica logo acima de sua unidade
autdénoma. Em razao disso - prossegue a inicial -, o requerido
contratou engenheiros, aos quails coube executar obras de
reparacdo entre dezembro/2005 e maio/2006. Todavia, por falha na
execugao desses reparos, as infiltragdes se agravaram a ponto de
ser necessaria a desocupacdo do apartamento pelos familiares da
autora. Dai a presente acao em que se pede a condenagao do
requerido: a) a proceder a realizacdo das obras de restauracdo
tanto na &rea comum do 4dtico do edificio como no interior do
imével afetado pelas infiltracgdes, tudo sob pena de multa
didria; e b) a pagar 1indenizagdao por lucros cessantes,
equivalente ao valor do locativo do imdével desde julho/2008 até
a conclusao das obras.

Juntou documentos (fls. 13-68).

Requerida a antecipacgao de tutela, o MM. Juiz
titular relegou a sua apreciacao para apds o exercicio do

contraditério (fls. 72).



Citado, o réu ofereceu resposta (fls. 76-95).
Sob o fundamento de que tramita perante a 52 Vara Civel acéao
cautelar de producdo antecipada de provas (autos n. 568/2009)
ajuizada contra os engenheiros responsaveils pela obra realizada
no atico do prédio, argui preliminares de litispendéncia,
conexdao e de suspensao do feito por questao prejudicial. Requer
a denunciacdo da lide dos referidos engenheiros e da seguradora
Maritima Seguros. No mérito, sustenta que nao contribuiu com
culpa ou dolo para a ocorréncia dos danos, j& que tomou todas as
providéncias devidas para acionar os engenheiros que executaram
as obras. Diz que a autora assinou, sem protesto ou ressalva, a
ata da assembleia de conddéminos, na gqual se deliberou pelo
ajuizamento de acdo visando a responsabilizacdo dos engenheiros;
que nao had prova dos lucros cessantes alegados e do nexo causal.
Pede seja a autora condenada por litigdncia de ma-fé.

Com réplica (fls. 110-125), sobreveio a decisao
de fls. 209-210, pela qual este Juizo afastou as preliminares,
deferindo apenas a denunciagédo da 1lide da Maritima Seguros.
Inconformado, o réu interpds agravo retido (fls. 240-254).

A Maritima Seguros S/A ofereceu resposta (fls.
267-282), ratificando as questdes preliminares alegadas pelo
réu. No mérito, recusa a denunciacao da 1lide, seja porque a
apdélice juntada com a contestagdo nao estava em vigor ao tempo
do sinistro, seja porque nela inexiste cobertura para
indenizacao de lucros cessantes. Ademais, o segurado nao a teria
comunicado da ocorréncia do sinistro, perdendo, assim, o direito
a indenizacdo. Reitera as demais matérias de defesa suscitadas
pelo requerido e bate-se pela improcedéncia.

A autora e o réu denunciante impugnaram a
contestagdao da seguradora (fls. 312-320 e fls. 363-368).

As fls. 329, o réu comunicou terem sido
concluidas as obras no 4atico do prédio e no interior do
apartamento da autora.

Em audiéncia de tentativa de conciliacao, a

requerente, em vista do término das obras corretivas, renunciou



ao pedido de obrigacao de fazer, insistindo no prosseguimento do
feito apenas no que toca ao pleito de indenizacao por lucros
cessantes (fls. 369-370). Tendo as partes requerido o julgamento

antecipado, vieram conclusos os autos.

Relatei. Decido.

1. Como visto no relatdrio, cuida-se de acao
processada pelo rito comum ordindrio, pela qual a autora busca
ser indenizada por danos decorrentes de infiltracdo proveniente
do atico do prédio, que afetaram sua unidade autdénoma.

Registre-se que, diante da conclusdao das obras
no curso da acao (vide declaragcao de fls. 330, com a qual a
autora prestou concordéncia - fls. 369-370), sé resta examinar o
pedido de indenizacgao por lucro cessante.

2. As questdes preliminares arguidas pela
Maritima Seguros S/A devem ser rejeitadas, nos termos da decisdo
de fls. 209-210, a cujos fundamentos me reporto por brevidade.

Passo a anadlise do mérito.

3. E fato incontroverso nestes autos, admitido
como veridico por todas as partes, gque os danos resultantes da
infiltragcdo no imdével da autora *“sdo provenientes de falhas
existentes no sistema de Impermeabilizagdo do piso do pavimento
dtico e/ou da drenagem das &dguas pluviais que ai incidem” (laudo
pericial, fls. 175).

Ora, sendo inquestiondvel a existéncia do
defeito da obra executada pelo Condominio no atico do prédio, e
presente o nexo causal entre ela e os danos verificados no
apartamento da autora, cumpre ao réu indeniza-los.

Objeta-se na contestagcdao que o Condominio nao
agiu com culpa. Isso porque, verificados os vicios do servigo
executado pelos engenheiros contratados e os estragos causados
pela infiltracdo no imdével da requerente, teriam sido tomadas

todas as providéncias visando a resolugdo do problema.



Ocorre, porém, que a responsabilidade civil do
proprietdrio - no caso, do Condominio pelas obras levadas a
efeito nas 4reas comuns - & objetiva. Independe, pois, de
demonstragdao de culpa ou dolo.

De fato, segundo noticia Fadbio Maria de Mattia,
a doutrina e a jurisprudéncia propenderam a acatar a teoria da
responsabilidade objetiva. Citando Louis Josserand, assinala o
articulista: “Em realidade, essa responsabilidade & de ordem
objetiva, ela se aplica, ndo por uma falsa direg¢do imprimida ao
direito, mas pela intensidade mesma do dano causado; ela deriva,
ndo de um delito, mas do risco particular, exorbitante do
direito comum que o proprietdrio ou chefe do estabelecimento
criou, no seu proprio Iinteresse, e sem reciprocidade possivel;
esse risco deve ser suportado, em ultima analise, ndo pelo
terceiro estranho a sua criagcdo ou a sua utilizagcdo, mas sim
pelo homem que o instituiu por sua conta e que, por causa dos
proveitos, é o designado a assumir as conseqiiéncias de sua
falta: ubi emolumentum, ibi et onus esse debet” (in Posse e
Propriedade, Doutrina e Jurisprudéncia, coordenador Yussef Said
Cahali, Saraiva, 1.987, p. 371).

Hely Lopes Meireles também comunga desse
entendimento, ensinando que tal responsabilidade “... independe
de culpa do proprietdrio ou do construtor, uma vez que ndo se
origina da ilicitude do ato de construir, mas sim da nocividade
do fato da construcdo. E um caso tipico de responsabilidade sem
culpa, consagrada pela lei civil, como exceg¢do defensiva da
seguranca, da saude e do sossego dos vizinhos (art. 584). E
sobejam razées para essa orientacdo legal, uma vez que ndo se ha
de exigir do lesado em seus bens mais que a prova da lesdo e do
nexo de causalidade entre a constru¢do vizinha e o dano.
Estabelecido esse liame surge a responsabilidade objetiva e
solidaria de quem ordenou e de quem executou a obra lesiva ao
vizinho, sem necessidade de demonstragdo de culpa na conduta do
construtor ou do proprietdrio” (in Direito de Construir, 2@ ed.,

p. 295).



Portanto, caberd ao réu responder pela
reparacao do dano, sem prejuizo do exercicio do direito de
regresso em agao proépria contra os engenheiros gque executaram a
obra.

Irrelevante, data venia, a circunsténcia de a
autora ter participado da assembleia em que se deliberou pela
propositura de agao em face dos engenheiros. Da manifestacao de
vontade por ela externada naquela oportunidade nao resulta,
sequer implicitamente, tenha havido remissdao de divida ou
renuncia ao direito de demandar o Condominio. Alids, sendo
soliddria a responsabilidade entre esse e o0s engenheiros
executores da obra, seria em tese até mesmo admissivel o
ajuizamento de acdo em face ambos (CC, arts. 275, pardagrafo
unico, 932, III, 933 e 942, parédgrafo uUnico). O litisconsdércio é
meramente facultativo. Disso decorre que o voto por ela dado em
AGE, autorizando o réu a acionar os engenheiros, em nada ¢é
incompativel com a propositura desta demanda.

4. No curso da acgao, o réu custeou a execucao
das obras de reparacdo no atico do prédio e no interior do
apartamento da autora. Em razao disso, houve renlUncia pela perda
do objeto do pedido de imposigcao de obrigacgao de fazer formulado
as fls. 11, letras “a” e “b”.

5. Pede a autora a condenacdao do Condominio a
ressarcir, a titulo de lucros cessantes, os danos resultantes do
periodo em que ficou privada de se utilizar do imdvel. Como
parametro de fixagdo da indenizacao, aponta o valor locativo de
mercado do apartamento (RS 700,00/més - fls. 24).

Tem-se como certo nos autos que, dada a
dimensao das infiltracdes, o imdével da autora, entao ocupado por
seus familiares, teve de ser desocupado em Jjulho de 2008. Esse
fato nao é impugnado nas contestagdes apresentadas pelo réu e
pela seguradora denunciada, pelo gque o reputo incontroverso.

Certo estd, ainda, que as obras somente foram

concluidas - tornando o imével novamente habitdvel - em 5.4.2010



(vide declaragao de fls. 330, aceita por ambas as partes como
exata) .

A questao que se coloca centra-se em saber se,
mesmo nao tendo provado a autora que pretendia locar o
apartamento, seria possivel deferir-lhe a indenizacado por lucros
cessantes.

A resposta, ao menos na minha visao, é
afirmativa.

Por o6bvio, a expressao *aluguel” nao pode ser
tomada aqui como contraprestagdao pela posse cedida a um suposto
locatario. Isso porque, em rigor, 1inexiste negdécio de locacéo
firmado entre as partes ou entre a autora e terceiros. Na
realidade, cuida-se apenas de verba de cardter indenizatdério que
visa a compensar a demandante pelo tempo em que ficou
injustamente privada de colher os frutos civis do imdével de sua
propriedade ou de utilizd-lo em proveito préprio (direta ou
indiretamente) .

Essa tese restou acolhida pela Terceira Turma
do Superior Tribunal de Justi¢a no Jjulgamento do REsp. n.
214.668-SP, verbis: "“Demonstrada a ilegalidade da privagdo da
posse de imoével, presume-se a ocorréncia de lucros cessantes em
favor do seu proprietdrio, correspondentes aos aluguéis que
deixou de auferir no periodo” (rel. Min. Castro Filho, Jjulg.
19.9.2006, DJ de 23.10.2006, p. 294).

Do voto do relator extrai-se esta motivacao:

“Esse é o caso da privacao da disponibilidade
de bem imével pelo seu proprietdrio.

Segundo o senso comum, um imével residencial
gera aluguéis ao seu proprietdrio. Se estd privado da
disponibilidade do bem, o prejuizo é objetivamente presumido, ou
seja, ndo ha necessidade de conhecimento de <circunsténcias
concretas para concluir pela sua ocorréncia.

Na verdade, eventual circunstancia que
afastasse a possibilidade de entrega do imével para locacgao, pelo
proprietario, a despeito da sua disponibilidade, consistiria fato

excludente do dever de indenizar. Sendo causa excludente do



direito, amolda-se ao artigo 333, inciso II, do Cédigo de Processo
Civil, cabendo ao réu o dnus da prova”

Assim, acolho o pedido de indenizacao dos
lucros cessantes, para o fim de condenar o réu a pagar a autora
o valor do locativo (RS 700,00/més) do imdvel, desde julho de
2008 a 5.4.2010.

6. O réu deve responder pela integralidade dos
6nus de sucumbéncia.

Veja—-se dque a autora apenas renunciou aos

44 ”

pedidos formulados as fls. 11, letras a e *“b”, quando
constatado que o Condominio executou no curso da demanda as
obras reparatdérias que se faziam necessarias.

Ademais, é certo e incontestdvel que o réu foi

quem deu causa a propositura da acgdo, porquanto executou, pelas

maos dos engenheiros que contratara - e por cujos atos era e é
responsavel -, as reformas no atico do prédio de forma
imperfeita.

7. Improcedente o pedido de ressarcimento

formulado na agao de regresso intentada contra a seguradora
denunciada.

O contrato de seguro claramente afasta a
cobertura de ressarcimento relativo a lucros cessantes (cldusula
32, letra “p” - fls. 287), uUnica verba indenizatdéria cujo
pagamento estd sendo imposto ao réu segurado. Cumpre observar oS
limites dos riscos predeterminados na apdlice (pacta sunt
servanda), tal como estabelece o art. 757, parte final, do
Cédigo Civil. O extinto Tribunal de Algcada do Parand assim ja
decidiu:

“ACAO DE INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES
JULGADA PARCIALMENTE PROCEDENTE - CONTRATO DE SEGURO ONDE FICOU
PACTUADO A EXCLUSAO DO DIREITO A PERCEPCAO DE LUCROS CESSANTES -
ARTIGO 1460 DO CODIGO CIVIL - RESPONSABILIDADE DO SEGURADOR FICA
RESTRITA AO RISCO PREVISTO NO CONTRATO -PROVIMENTO DO RECURSO DO
APELANTE 1, INVERTIDOS O0S ONUS DA SUCUMBENCIA - RECURSO DO
APELANTE 2 JULGADO PREJUDICADO.



Estabelece a clausula III, 'j', do contrato de
seguro que 'a Seguradora ndo indenizard prejuizos decorrentes de
lucros cessantes, mesmo quando em conseqiiéncia de qualquer risco
coberto por esta apdlice'. 'Quando a apdlice limitar, ou
particularizar os riscos do seguro, ndo responderd por outros o
segurador' (Artigo 1.460 do Cdédigo Civil)” (TAPR, AC 122.300-1, 12
Camara Civel, rel. des. Ronald Schulman, j. 1/9/1998, DJ
11/9/1998).

Naturalmente, essa cldusula limitativa né&o
pode ser invocada quando o lucro cessante decorre da mora da
prépria seguradora (CC, art. 779). Confira-se decisdo da Quarta
Turma do Superior Tribunal de Justica: “O atraso indevido no
pagamento da indenizagdo securitdria consiste em ato ilicito,
que 1impée reparacdo propria e de natureza extracontratual, ou
seja, com amparo nas normas relativas a responsabilidade civil"
(REsp. 631.198/RJ, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, DJ
13.10.2008) .

No caso, entretanto, ¢é impossivel atribuir
qualquer mora a litisdenunciada. Como admite o Condominio
segurado, nao foi a seguradora sequer cientificada da ocorréncia
do sinistro. Somente com a citagdao nesta demanda é que teve ela
conhecimento dos danos resultantes da mé& execucdo das obras no
adtico do edificio.

Dai que, se demora houve, cumpre imputd-la ao
réu denunciante. Em especial quando se percebe que todos os
danos provocados pela infiltragao no interior do apartamento da
autora se deveram justamente ao retardamento na realizagao das
obras corretivas. Houvesse a seguradora sido acionada com
antecedéncia (e veja-se que desde o final do ano de 2005 o
segurado ja estava ciente dos problemas - fls. 38, item 1.1),
seguramente os danos nao teriam tomado a dimensdao que tomaram.
Aplicavel a excludente prevista na clausula 16.1 da apdlice e no
art. 771 do CC.

Improcedente, assim, o pedido de ressarcimento

formulado na lide de regresso.



8. Do exposto, com fundamento nos arts. 186,
402 e 927 do Cdédigo Civil, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado
na peticao inicial (fls. 12, letra *“c”), para o fim de condenar
o réu a pagar a autora o valor do locativo (R$ 700,00/més) do
imével, desde julho de 2008 a 5.4.2010. Tais gquantias seréao
atualizadas pelo INPC/IBGE a partir do vencimento de cada
mensalidade, bem como acrescidas de juros de mora (12% ao ano)
contados da citacgdo. Reputo prejudicado o exame do pedido de
obrigagao de fazer (fls. 11, letras “a” e “b").

Processo resolvido com andlise de mérito (CPC,
art. 269, I).

Pela sucumbéncia, pagard o réu as custas e
despesas processuais, bem como os honorarios advocaticios
devidos ao patrono da autora, gque arbitro em 10% do wvalor
atualizado da condenacao (CPC, art. 20, § 3°).

9. De outra parte, com base nos arts. 757, in
fine, e 771, ambos do Cdédigo Civil, JULGO IMPROCEDENTE o pedido
de ressarcimento formulado na lide de regresso em face da
seguradora denunciada.

Pela sucumbéncia, reembolsard o réu denunciante
as eventuais «custas e despesas processuals despendidas pela
denunciada, bem como pagara os honorarios advocaticios devidos
ao seu patrono, que arbitro em RS$ 2.000,00 (CPC, art. 20, § 4°).

P.R.T.

Londrina, 8 de fevereiro de 2011.

Marcos José Vieira

Juiz de Direito



