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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1005525-29.2021.8.26.0189, da Comarca de Fernanddpolis, em que
sao apelantes DORVALINA DA SILVA e DJALMA MATOSO BIM, sao
apelados JOSE LUCIANO MARTINS e FLAVIANE FERREIRA MARTINS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2@ Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: Deram provimento aos recursos. V. U., de conformidade
com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagao dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), JOSE CARLOS FERREIRA ALVES E JOSE
JOAQUIM DOS SANTOS.

Sao Paulo, 11 de abril de 2025.
HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel 1005525-29.2021.8.26.0189

Apelantes: Dorvalina da Silva e Djalma Matoso Bim
Apelados: José Luciano Martins e Flaviane Ferreira Martins
Comarca: Fernandopolis

Juiz prolator da sentenca: Heitor Katsumi Miura

Voto n© 19.788

DIREITO CIVIL. APELACAO. VICIOS
CONSTRUTIVOS. EXTINCAO DO PROCESSO POR
PERDA SUPERVENIENTE DO OBJETO E DO
INTERESSE DA PARTE AUTORA. I. Caso em Exame.
Recursos de apelagdo interpostos contra sentenca que julgou
procedente pedido inicial de indenizagdo por vicios
construtivos e procedente reconvencao para ressarcimento de
valores. Corré DORVALINA e corréu DJALMA condenados
a pagar danos materiais. Autores que alienaram o imovel
durante o processo. I1. Questdo em Discussio. 2. A questdo
em discussdo consiste em (a) determinar se houve prescrigao
ou decadéncia do direito dos autores; (b) verificar a perda
superveniente do objeto em razao da alienagdo do imovel; (c)
analisar a responsabilidade dos corréus pelos vicios
construtivos. IIl. Razées de Decidir. 3. O prazo do art. 618
do CC/2002 ¢ de garantia, ndo configurando prescri¢do ou
decadéncia. A pretensdo indenizatéria por vicios construtivos
sujeita-se ao prazo prescricional decenal do art. 205 do CC. 4.
A alienacdo do imoével pelos autores durante o processo
resultou na perda superveniente do objeto, impossibilitando a
mensuracdo dos reparos necessarios. 5. Ainda que seja
possivel indeniza-los a respeito dos vicios construtivos, como
apurado no laudo pericial, ndo hd mais como mensura-los, ou
repara-los, pois o imovel foi alienado a terceiros hd 02 anos.
IV. Dispositivo. 6. Recursos providos. 7. Extincdo do
processo sem julgamento do mérito, nos termos do art. 485,
inciso VI, do CPC. Condenagdo dos autores ao pagamento
das custas judiciais e honorarios advocaticios.

Tese de julgamento: 1. O prazo do art. 618 do
CC/2002 ¢ de garantia, ndo configurando prescricio ou
decadéncia. 2. A alienagdo do imoével durante o processo
resulta na perda superveniente do objeto, impossibilitando a
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reparacao dos vicios construtivos. Legislacao Citada: CC, art.
618, paragrafo tUnico; art. 205; art. 206, §3° inciso V.
Jurisprudéncia Citada: TJSP, Agravo de Instrumento
2247184-75.2016.8.26.0000; Apelacao Civel
1000125-13.2016.8.26.0576; Apelacdo Civel
1006061-12.2020.8.26.0048.

Trata-se de recursos de apelagao, interpostos contra a

sentenca de fls. 457/463, que assim dispos:

"Ante o exposto, (I) JULGO PROCEDENTE o
pedido inicial, para (a) condenar a corré DORVALINA ao
pagamento de R$48.605,27, a titulo de danos materiais,
com incidéncia de correcdo monetaria pela tabela pratica
do E. TJSP, bem como juros de mora de 1% ao més
ambos a partir da citacao, em favor dos autores;, (b)
condenar o corréu DJALMA ao pagamento de
R$21.018,64, a titulo de danos materiais, com incidéncia
de correcdo monetaria pela tabela pratica do E. TISP,
bem como juros de mora de 1% ao més ambos a partir
da citacdo, em favor dos autores. Condeno os corréus ao
pagamento de custas e despesas processuais (metade
para cada um dos corréus), bem como honorarios
advocaticios sucumbenciais, que arbitro em 10% sobre
as respectivas condenacbes, observando-se a Justica
Gratuita concedida a corré DORVALINA a fl. 390.

(II) JULGO PROCEDENTE a reconvencao, para
condenar o0s autores-reconvindos ao pagamento de
R$22.449,27, a titulo de ressarcimento, com incidéncia

de correcdo monetaria pela tabela pratica do E. TISP,
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bem como juros de mora de 1% ao més ambos a partir
da citacdo, em favor da reconvinte DORVALINA. Condeno
0S autores-reconvindos ao pagamento de custas e
despesas processuais, bem como honorarios advocaticios
sucumbenciais, que arbitro em 10% sobre a

condenacgdo.”

Insurge-se a corré DORVALINA, argumentando, de plano,
que esta configurada a decadéncia da pretensdao, conforme art. 618,
paragrafo Unico, do CC, ja que os autores ajuizaram a acao apos 779
dias do encerramento da obra (02 anos, 01 més, 19 dias), ao invés de 180
dias do regramento legal. No mérito, aduz que a indenizacao fixada na
sentenca é aleatédria, e foi lastreada em laudo técnico unilateral trazido
com a inicial, e sem a chancela pericial. O perito consignou que o0s
defeitos sobre o imdvel decorrem da expansao da obra contratada,
distorcendo o contrato formalizado entre as partes. Sua
responsabilidade estd restrita aos servicos descritos no memorial
descritivo. A expansdao da obra é proveniente da vontade da parte
autora, e apenas intermediou a contratacao dos servigos terceirizados,
sem ascendéncia sobre eles. Os defeitos alegados sao provenientes do
mal uso do imdvel, e do transcurso do tempo. Os autores obtiveram
lucro de R$120.000,00 com a alienagao do imodvel, localizado em bairro

nobre da cidade, controvertendo-se, assim, os alegados vicios.

Requer a improcedéncia da acao, invertendo-se o Onus de

sucumbeéncia.

Insurge-se o corréu DJALMA, argumentando, inicialmente,

gue houve perda superveniente do objeto, jé que os autores alienaram
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o imovel, sem demonstrar que tenham executado os reparos ora
cobrados, antes da transacdao. Ndo ha mais interesse processual. A
discussdo acerca dos prejuizos decorrentes de desvalorizacdo do bem
por ocasiao da alienagao, ou ressarcimento de tais valores, devem ser
objeto de nova acao. Na sequéncia, aduz que todos os vicios existentes
no imoével sao decorrentes da segunda parte da obra, ou foram
agravados por esta segunda etapa. Nao participou da segunda fase das
obras, mas apenas da primeira. A indenizacdao fixada na sentenca é
aleatoria, e foi lastreada em laudo técnico unilateral, sem que o perito
tenha se manifestado a respeito de valores, ou anexado orcamentos e
tabela de referéncia de precos que embasariam as estimativas dos
prejuizos no imodvel. O perito nao estimou o valor dos reparos, por falta
de exatidao nos servicos a serem executados. Todos os danos
existentes no imodvel estdo localizados nas areas identificadas como
areas de acréscimo de obra, o que exclui sua responsabilidade, ja que
nao participou da segunda fase. Os autores assumiram o risco do
prejuizo ao contratarem mdo de obra sem qualificacdo técnica, sem
projeto, e sem acompanhamento de profissional habilitado. Sua defesa
foi cerceada, porque nao foi apurado efetivo prejuizo dos requerentes
com a alienacdo do imovel, cabendo avaliacao pericial a respeito, e
porque ndo foi verificado o real valor da alienacao, havendo divergéncia

entre quantia de venda e quantia declarada na escritura de dominio.

Requer, sucessiva e subsidiariamente, o provimento do
recurso para (I) reconhecer a perda superveniente do objeto da acao
em razao dos autores terem alineado o imodvel, sem demonstrar o
prejuizo com os vicios apontados ou o desembolso dos valores para os
reparos no imovel, extinguindo-se o processo, sem resolucao do mérito,
nos termos do art. 485, inciso VI, do CPC; (II) julgar improcedente a

acao, tendo em vista a culpa exclusiva dos autores, os quais assumiram
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o risco da contratacao e realizagcao de obras complementares sem o
acompanhamento de profissional responsavel; (III) a anulacao da

sentenca, com reabertura de instrucao probatoria.

Recursos processados, respondidos, e sem oposicao das partes

ao seu julgamento em sessao virtual.

E o relatério.

De plano, reputo corretamente preparado o recurso de
apelacao do corréu DJALMA BIM, nos termos da lei 11.608/2003 (fls.
485/486 e fls. 507/508).

No mais, a sentenca merece alteragao.

Extrai-se da andlise dos autos que os autores e a corré
DORVALINA, formalizaram em 09/05/2018, “instrumento particular de

compromisso de compra e venda”, consubstanciado na aquisicao de um

imovel residencial a ser construido conforme memorial descritivo (fls.

31/33 e fls. 34/35).

Esta transacdo foi intermediada pela imobiliaria do corréu
DJALMA (KIKO BIM Empreendimentos), que também atuou como
engenheiro, através de sua empresa KIKO BIM — Construgdes e

Incorporacdes Imobilidrias EPP (fls. 122/126).

A edificagdao encerrou-se em 15/08/2019. Na sequéncia, os

autores contrataram verbalmente com o mestre de obras, Sr. Israel,
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irmdo da corré vendedora, a realizacdo de segunda fase de construgao,

finalizada um més depois, em setembro/2019, para construgdo de area

externa (cobertura e piso), além da colocacao de piso ao redor da

piscina.

Ajuizaram a acao em 14/09/2021, em razdao de vicios

construtivos no imovel que foram surgindo, seja na primeira fase (fls.

31/34 e fls. 165/182), bem como na segunda fase.

Pois bem.

De plano, é inaplicavel na espécie o instituto juridico da
decadéncia, como defende o corréu KIKO BIM. Isto porque, o prazo
estabelecido no art. 618, paragrafo Unico, do CC, de 180 dias, tem
razao em contratos de empreitada de edificios ou outras construcdes
consideraveis — o que claramente nao é o caso, onde os autores buscam
reparagao por vicios construtivos de uma residéncia com pouco mais de
180 m=2.

De mais a mais, o prazo estabelecido no paragrafo Unico, do
art. 618, do CC, é considerado prazo de garantia e nao prazo de

decadéncia.

A proposito:

AGRAVO DE INSTRUMENTO DECADENCIA — O
prazo estabelecido no art. 618 do Cddigo Civil vigente é

de garantia, e, ndo, prescricional ou decadencial - Uma
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vez caracterizada tal hipotese, o construtor podera ser
acionado no prazo prescricional de dez anos. RECURSO
DESPROVIDO. (TISP; Agravo de Instrumento
2247184-75.2016.8.26.0000; Relator (a): J.B. Paula Lima;
Orgdo Julgador: 1028 Camara de Direito Privado; Foro de
Jandira - 22 Vara; Data do Julgamento: 18/07/2017; Data de

Registro: 19/07/2017).

A pretensao indenizatéria em apreco, desafia o instituto da
prescricao, cujo prazo prescricional segue o quanto estabelecido no art.
205, do CC.

Neste sentido:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. VICIOS
CONSTRUTIVOS. Decisdo que afastou a prescrigdo trienal
e determinou custeio dos honorarios periciais pela parte
ré. AGRAVO DE INSTRUMENTO. Inconformismo das reés.
Prescricdo trienal. N&o ocorréncia. Responsabilidade

contratual. Prazo  prescricional decenal aplicavel.

Incidéncia do disposto no artigo 205 do Cddigo Civil.

Jurisprudéncia do c¢. STJ. Honorarios periciais.
Inteligéncia do artigo 95 do Cddigo de Processo Civil.
Prova pericial que foi requerida por ambas as partes.
Necessidade de rateio. Parte autora que é beneficiaria da
justica gratuita. Custeio que devera ser feito pelo Estado
qguanto a parcela cabivel a parte autora. Decisdo
parcialmente reformada. RECURSO PROVIDO EM PARTE.
(TISP; Agravo de Instrumento 2259261-09.2022.8.26.0000;

Relatora MARIA SALETE CORREA DIAS; 22 Camara de Direito
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Privado; Julgamento: 21/11/2022);

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
APELACAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA. VICIOS
CONSTRUTIVOS. PRESCRICAO E DECADENCIA.
INOCORRENCIA. RESPONSABILIDADE OBJETIVA DA
CONSTRUTORA. DANOS MATERIAIS E MORAIS.
QUANTUM  INDENIZATORIO. JUROS MORATORIOS.
APLICACAO DA TAXA SELIC. RECURSOS PARCIALMENTE
PROVIDOS. I. CASO EM EXAME Apelacoes interpostas
contra sentenca que, em acdo indenizatdria, julgou
parcialmente procedente o pedido do autor para
condenar a construtora ao pagamento de R$ 28.443,50 a
titulo de danos materiais, com correcdo monetaria e juros
de mora de 1% ao més desde a data da pericia. A
sentenga reconheceu sucumbéncia reciproca. O autor
recorre requerendo a condenagcdo da requerida ao
pagamento de R$ 20.000,00 por danos morais,
sustentando que os transtornos causados pela instalacdo
indevida de caixas coletoras de aguas pluviais e de
esgoto em sua 4drea privativa ultrapassam o mero
aborrecimento. A requerida, por sua vez, sustenta,
preliminarmente, a prescricdo e decadéncia do pedido,
nos termos do art. 206, §3°9 V, do CC. No mérito,
argumenta que ndo houve comprovagdo da
desvalorizacdo do imdvel e que a existéncia das caixas
ndo compromete a area util ou o valor do bem. Requer
ainda a fixacdo dos juros moratorios a partir do transito
em julgado e sua aplicacao conforme a taxa SELIC. II.
QUESTAO EM DISCUSSAO H& trés questdes em
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discussao: (i) determinar se houve prescricdo ou
decadéncia do direito do autor; (ii) estabelecer se a
instalacdo das caixas em desconformidade com normas
técnicas gera dever de indenizar por danos materiais e
morais; (iii) definir a forma de incidéncia dos juros
moratdérios. III. RAZOES DE DECIDIR O prazo
estabelecido no art. 618 do CC/2002 € de garantia e ndo

de prescricdo ou decadéncia. Assim, configurado o defeito

dentro do prazo quinquenal, o construtor pode ser

acionado no prazo prescricional de dez anos, conforme

art. 205 do CC. No caso, a entrega do imovel ocorreu em

outubro de 2016 e a acgao foi ajuizada em julho de 2020,
restando afastadas as alegacbes de prescricdo e
decadéncia. O laudo pericial constatou que a instalacdo
das caixas de contencdo e inspecdo de esgoto foi
realizada em desconformidade com as normas da ABNT e
gue o Iimovel sofreu desvalorizacgo de 16,30%,
equivalente a R$ 28.443,50. Assim, a responsabilidade
da construtora decorre da inobservancia de normas
técnicas e é objetiva, nos termos do art. 12 do CDC. O
dano moral é cabivel, pois a instalacdo inadequada
comprometeu a fruicdo do imdvel pelo autor, frustrando
suas legitimas expectativas. O arbitramento do quantum
indenizatdrio deve observar os principios da razoabilidade
e proporcionalidade, sendo adequado o valor de
R$10.000,00. Quanto aos juros moratorios, a recente Leij
n% 14.905/2024 determina que sejam calculados com
base na taxa SELIC, deduzido o IPCA como indice de
correcdo  monetaria. Considerando  tratar-se de
inadimplemento contratual, a incidéncia dos juros deve

ocorrer a partir da citagdo, nos termos do art. 405 do CC.
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IV. DISPOSITIVO E TESE Recursos parcialmente providos
para condenar a requerida ao pagamento de
R$10.000,00 a titulo de danos morais e para fixar os
juros moratdrios conforme o art. 406, §1°, do CPC, desde
a citacdo. Mantidas as demais disposicoes da sentenca.
Tese de julgamento: O prazo do art. 618 do CC/2002 é
de garantia, ndo configurando prescricdo ou decadéncia.
A pretensdo indenizatdria por vicios construtivos sujeita-
se ao prazo prescricional decenal do art. 205 do CC. A
instalacdo de equipamentos em imovel residencial em
desconformidade com normas técnicas enseja a
responsabilidade objetiva da construtora e a obrigacao de
indenizar por danos materiais e morais. Os juros
moratdrios sobre condenacdées de natureza contratual
devem ser calculados conforme a taxa SELIC, com inicio
na data da @ citacao. (TISP;  Apelacdo  Civel
1013473-50.2020.8.26.0482; Relatora HERTHA HELENA DE
OLIVEIRA; 22 Camara de Direito Privado; Julgamento:
07/02/2025).

Logo, se a primeira fase foi encerrada em agosto/2018, e a
segunda, em setembro/2018, distribuida a demanda em

setembro/2021, é dbvio que a pretensao reparatéria ndo esta prescrita.

Mas, deve-se ponderar, ainda, que a hipdétese em apreco
amoldar-se-ia também ao quanto prescreve o art. 206, §39, inciso V, do
CPC, ja que o contrato de compromisso de compra e venda foi
formalizado entre pessoas fisicas, a despeito da construcdo (objeto
contratual) ter sido formalizada por pessoa juridica. Ou seja, JOSE

LUCIANO e FLAVIANA adquiriram terreno + construcao de DORVALINA,
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gue, por sua vez, deixou a edificacdo ao encargo da empresa do corréu
KIKO BIM.

E como sabido, em se tratando de compra e venda de imével
entre particulares, o pedido de reparagao civil pelos vicios construtivos
sujeita-se ao prazo prescricional trienal, previsto no art. 206, §39, inciso
V, do CC.

Neste ambito:

ACAO DE INDENIZACAO — COMPRA E VENDA DE
IMOVEL ENTRE PARTICULARES — VICIOS CONSTRUTIVOS
— REJEICAO DA ALEGACAO DE DECADENCIA — Réus que
insistem no reconhecimento da decadéncia — Ndo
ocorréncia — Inaplicabilidade do art. 445 do CC ao caso —
Demanda de origem que versa sobre reparacao civil,
alegando o autor que os réus omitiram a existéncia de
vicios construtivos no imovel por eles alienado — Em se

tratando de compra e venda de imdvel entre particulares,

o0 pedido de reparacdo civil pelos vicios construtivos

Sujeita-se ao prazo prescricional de trés anos, previsto no
art. 206, § 39 V, do CC — Precedentes — Demanda
ajuizada dentro do prazo prescricional de trés anos —
RECURSO DESPROVIDO. (TJISP; Agravo de Instrumento

2275832-21.2023.8.26.0000; Relatora ANGELA MORENO
PACHECO DE REZENDE LOPES; 1028 Camara de Direito

Privado; Julgamento: 13/12/2023);

Compromisso de compra e venda. Reparacgao civil.

Apelagao Civel n° 1005525-29.2021.8.26.0189 -Voto n° 19.788 — mlrr 12



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Reparacao de danos materiais e morais. Venda de imdvel
entre pessoas fisicas. Vicios construtivos. Sentenca de
parcial procedéncia. Inconformismo dos promitentes
vendedores. Acolhimento. Inaplicabilidade do Cddigo de
Defesa do Consumidor e do prazo previsto no art. 618 do
C.C. Nado comprovado de forma robusta que o vendedor
negocia imoveis com habitualidade. Incidéncia da
prescricdo trienal. Inteligéncia do art. 206, §3°, V, do
CPC. Sentenca reformada. Recurso provido. (TISP;

Apelacao Civel 1009208-96.2018.8.26.0248; Relator COELHO
MENDES; 102 Camara de Direito Privado; Julgamento:

23/02/2021).

De qualquer forma, mesmo que se aplicasse o prazo trienal,
especialmente no que diz respeito a segunda fase, contratada
verbalmente entre os autores e a corré DORVALINA, a pretensao
tampouco estaria prescrita, ja que o imodvel foi entregue em
setembro/2018, e a acao foi distribuida em setembro/2021, contando-
se 0 prazo prescricional da data em que os defeitos comegaram a

aparecer, que, por certo, ndo ocorreu quando o imével foi entregue.

Portanto, por qualquer dos angulos pelos quais se aborde a

guestdo, a pretensdo nao esta prescrita.

Na sequéncia, aprecio o pedido para extingdo do processo sem
julgamento do mérito, ante a alegada perda superveniente do objeto,
em razdo dos autores terem alienado o imdvel no decorrer do processo,
em 24/03/2023 (fls. 410/411).
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Para tanto, € preciso verificar o pedido trazido por eles na

peticao inicial, de modo a aferir seu alcance.
Com efeito, assim pleitearam:

“"(...) c€) Que a presente acdo seja julgada
totalmente PROCEDENTE, devendo os Requeridos
ARCAREM FINANCEIRAMENTE com os reforcos estruturais

e todos os vicios do imodvel encontrados, de acordo com a

normas da construcao civil, conforme orientado por
engenheiro contratado e de confianga dos Autores, com o
devido pagamento de seus honorarios e por todos os

orcamentos anexados para a sua execu¢do, bem como a

reforma de todos os danos apontados no laudo que
totalizam HOJE o valor estimado de R$69.623,91, ou

valor atualizado e com juros desde os laudos de

constatacao, ou o valor encontrado tecnicamente atual na

época dos consertos, sob pena de multa diaria, ou de

forma alternativa, que sejam os Requeridos compelidos a
indenizar o valor real compativel as reparagoes dos
vicios, devidamente corrigido monetariamente até efetivo
pagamento, e ressarcimento aos Autores, do que ja tiver
sido necessario realizar pelo risco, em sede de tutela que
for deferido;” [fl. 22].

Em suma, pleitearam (I) os reparos dos vicios as expensas dos
corréus; (II) a reforma dos danos apontados no laudo trazido com a
exordial, no valor de R$69.623,91; ou, (III) alternativamente, a

indenizacao do valor compativel com as reparagdes dos vicios, e (IV) o
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ressarcimento de eventual gasto ja despendido com os defeitos.

Nestes termos, ndo had como negar a perda superveniente do
interesse processual dos autores com relagao ao pedido de condenacao
dos corréus a reparacao dos vicios construtivos apontados no laudo
pericial de fls. 334/342, complementado a fls. 439/443, vez que eles

nao mais mantém relacdo de fato com a coisa.
A proposito:

COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL — Autores que
pedem a rescisao do contrato de compra e venda de
apartamento, face aos vicios construtivos e divergéncias
contratuais constatadas apds a entrega - Pedidos
subsidiarios de "abatimento" proporcional a
desvalorizagdo sofrida (indenizagdo por danos materiais)
ou reparo dos danos elencados, com pagamento, em
qualquer hipotese, de indenizacdo por danos morais -
Alienacdo do imdvel no curso da lide — Magistrada 'a quo'
extinguiu o processo sem analise de mérito, por caréncia
superveniente do interesse de agir — Recurso dos
autores, que insistem cabiveis as indenizacbes — Recurso
parcialmente acolhido para reconhecer a subsisténcia do
interesse quanto as pretensbes compensatorias, que néao
dependem da atual posse ou propriedade do bem —
Julgamento nos termos do art. 1.013, §3° I do CPC -
Improcedéncia das pretensbes — Desvalorizagcdo
imobiliaria em razdo dos supostos defeitos, né&o

evidenciada - Vicios construtivos ndo caracterizados —
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Flutuacoées do mercado imobiliario que sdo multifatoriais,
ausente demonstracdo do nexo de causalidade entre
oferta por menor valor depois de pronto 'versus' imdvel
na planta — Ndo comprovacdo de ilicito civil imputavel as
rés que impede o reconhecimento do dano moral —
Recurso acolhido para afastar a extincdo sem analise de
mérito em relacdo aos pedidos indenizatorios, julgados
ora improcedentes — RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO
COM OBSERVACAO. (TISP; Apelacao Civel

1000125-13.2016.8.26.0576; Relatora ANGELA MORENO
PACHECO DE REZENDE LOPES; 1028 Camara de Direito

Privado; Julgamento: 10/03/2025);

CERCEAMENTO DE DEFESA - N&o ocorréncia -
Provas documental e pericial ja produzidas mostravam-se
suficientes - Desnecessidade de producdo de prova
testemunhal - Nulidade afastada. SENTENCA — "Extra
petita" ou "ultra petita" - Ndo ocorréncia — Sentenca que
apreciou os pedidos nos limites estabelecidos na peticao
inicial - Interpretacao do pedido que deve considerar o
conjunto da postulacdo e observar o principio da boa-fé —
Observéancia dos artigos 322, §29, e 492, "caput", do CPC
— Nulidade afastada. CONTRATO - Compromisso de
compra e venda - Imovel em construcdo - Pretensdo de
reparacdo de vicios construtivos e indenizacdo por danos
materiais e morais, inclusive em razao de atraso na
entrega da obra — Hipotese em que, no curso da agdo, o
imdvel foi alienado pelo autor a terceiro — Alienacdo de
coisa litigiosa que nao altera a legitimidade das partes,

nos termos do art. 109 do CPC — Efeitos da sentenca
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proferida que se estendem ao adquirente —
Incontroverso, no entanto, que a realizacao de reparos
no imovel ndo beneficiara o autor - Falta de interesse de
agir superveniente em relagdo a tal pedido — Perda
parcial do objeto constatada, de oficio - Recurso
prejudicado em parte - Danos materiais - Verificado
o atraso na entrega da obra para além do prazo de
tolerancia - Reconhecida a culpa exclusiva da ré pelo
atraso - Dano presumido pela indisponibilidade do imdvel
— Sumulas 161 e 162/TJSP - Indenizacéo fixada em 0,5%
sobre o valor do contrato por més de atraso que bem
reflete o valor locativo do imdvel no mercado - Dano
moral — Indenizagcdo devida — Unidade entregue com
vicios construtivos, comprovados por laudo pericial -
Frustracdo de legitimas expectativas do consumidor —
Hipdtese de descumprimento contratual que desborda o
mero aborrecimento e o risco previsto do contrato -
Verba fixada com razoabilidade - Sentenca reformada
somente para julgar-se extinto o processo sem resolugcdo
de mérito, de oficio, no tocante ao pedido de reparacéo
de vicios construtivos (art. 485, VI, e §3° do CPC) -
Disciplina da sucumbéncia mantida — De oficio em parte
extinto o processo sem resolucdo de mérito, negado
provimento ao recurso na parte nao prejudicada.

(TISP; Apelacao Civel 1006061-12.2020.8.26.0048; Relator
LUIZ ANTONIO DE GODOQY; 12 Camara de Direito Privado;

Julgamento: 05/12/2022).

O ressarcimento de valores eventualmente despendidos com

algum reparo tampouco merece analise, ja que nao ha qualquer prova a
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este respeito.

Por outro lado, nada impede a apreciacao do pedido descrito
no item III acima, qual seja, “indenizacao de valor compativel com as

reparacdes dos vicios”, se nao fosse por uma razao.
Com efeito, o laudo pericial assim concluiu:

"Diante exposto no presente laudo técnico que
foram feitos in loco afirma-se que ha varios vicios
construtivos presentes na obra sendo que nenhum deles
atinge o nivel 3 de risco onde possa ocasionar danos
fisicos a pessoas, porém devem ser tomadas medidas de
reforma para que seja sanado tais defeitos construtivos.
Que, por sua vez em sua maioria foram decorrentes de
uma ma execu¢cdo da obra por parte da construtora

contratada.

A primeira parte, a qual foi executada com

contrato vigente entre construtora e requerente
apresenta vicios construtivos nas  partes de
impermeabilizacdo das paredes, falta de componentes de
ligacdo onde aparecem rachaduras, falta de finalizacao de

acabamento e drenagem suficientes para aguas pluviais.

Ja a sequnda parte, tratada como reforma de

ampliacao apresenta vicios construtivos tipo,
irregularidades nos niveis do solo, danos causados na
estrutura de cobertura devido a movimentacao de

madeiramento (caso esse devido a perda de umidade
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natural de madeira colocada na cobertura), falta de
drenagem suficiente em locais como varanda ampliada e
escoamento de agua ao redor da piscina e acabamento

ao redor da piscina.

Alguns vicios que caracterizam aspectos estéticos
como pintura, reboco e acabamentos. Sendo estes de

carater estéticos apenas.

Todos estes vicios construtivos podem ser

sanados sem grandes demolicbes, aparentemente sdo

reformas de acabamento, como:

- Impermeabilizacdo das paredes as quais estao

com infiltracao.

- Refor¢co nos muros que estdao com trincas sendo
colocado aco com (compondo) cola ressonavel empunir
aco e alvenaria logo chumbar as mesmas com massa

forte de cimento.

- Correcdo nos niveis ao redor do jardim e na
varanda proximo ao acesso a sala (aconselha-se baixar o
nivel do jardim para que a absorcdo de agua seja mais

segura).

- Correcao das grelhas de aguas pluviais tanto na
varanda onde esta a sala quanto na area que vem da
piscina ao banheiro externo (colocar grelhas de maior

captacdo de agua).

- Reparo nas trincas existentes nas areas internas
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e externas da residéncia.

- Atentar-se a se ha uma boa distribuicdo de peso
na cobertura do imovel afim de evitar danos futuros por

excesso de concentracao de peso localizado.

- Revisdo do piso ao redor da piscina atentando a

possibilidade de troca-lo.

Tais recomendacbes sanam em grande maioria os
vicios existentes no imovel (sem grandes demolicbes),
cabendo um acordo entre requerente e requerido sobre
orcamentos de reforma e materiais que, mediante
oscilacdo de mercado podem variar, porém sem grandes
gastos.” [fls. 341/342].

Incontornavel, que a grande maioria dos reparos listados pelo
perito ndo podem mais ser mensurados, pois, ndao se pode adentrar a
casa de terceiros, cuja alienacao ocorreu ha 02 anos, para elaborar

orcamento de modo a indenizar a parte autora.

Ou seja, como estimar valores para reparar os danos descritos
no laudo complementar, imagens 02, 03, 04 e 05, sem adentrar ao
imovel, inclusive, porque passados dois anos da alienagdao, os atuais

proprietarios podem ter realizados os consertos.

Ainda que os autores tenham anexado laudo de engenharia
com a petigao inicial, na qual foi apurada indenizacao de R$42.037,28
(primeira fase; fls. 36/49) e R$27.586,63 (segunda fase; fls. 50/61), nao pode
ser tomado como parametro para condenar os requeridos como o fez a
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sentenca, porque foi produzido unilateralmente por aqueles, e a parte
ré discordou expressamente dos valores 1a lancados quando
contestaram a demanda. Tanto que os autores arcaram com a pericia

judicial.

Todavia, o Vistor ndao chegou a qualquer resultado em pecunia,
por falta de exatidao nos servicos a serem executados (fl. 341),
assinalando, ainda, que nao houve apresentacao de orgcamentos por
nenhuma das partes neste sentido (fl. 340). Por esta mesma razao, nem
mesmo seria eficaz a conversao do julgamento em diligéncia, para que

o perito judicial mensurasse valores de indenizagao.

Portanto, outro caminho ndao hda, sendao reconhecer a

improcedéncia da acdo, por perda superveniente do objeto.

No tocante a reconvengdao, o caminho é diverso, ja que a
segunda fase da obra foi realizada, cabendo aos autores pagarem a
corré DORVALINA pelos servicos prestados, como determinou a
sentenca, inclusive porque eles concordaram com esta condenacao,

posto que nao apresentaram recurso de apelagao.
Confira-se a sentenca:

"Ha nos autos, declaracbes e recibos de
pagamentos efetuados pela corré DORVALINA e seu
irmao, Israel da Silva, aos prestadores de servicos e
materiais utilizados na obra (fls. 199/226). Outrossim, os
Autores/Reconvindos, confirmam a contratacdo dos

servigos adicionais cobrados e alegam compra de tintas
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correspondente a primeira e a segunda parte da obra, no
montante de R$3.702,89, a titulo de compensacdo. No
entanto, ndo ha nos autos demonstracdo de que as
tintas, utilizadas para imdvel que pertence aos
Autores/Reconvindos, seriam utilizados como
compensacdo dos servicos de terceiros contratados pela
empreiteira. Também ndo ha nos autos o alegado
pagamento de R$1.850,00 para VANUE ZARA. No mais,
confirmam a sustacdo do cheque de R$8.500,00 em
razao de pendéncias na obra (fls. 67/68). Desse modo,
em razdo da auséncia de demonstracdo do pagamento
pelos Autores/Reconvindos, razoavel a condenacao
destes no pagamento do valor de R$22.449,27.” [fl.
461].

Em suma, a condenagao da reconvengao tem fulcro no servigo
prestado e nao quitado. Os valores de indenizacao encontram fulcro
nos vicios construtivos, os quais nao podem mais ser reparados ou
mensurados, em razao da perda superveniente do objeto havia com a

alienacdo do imovel, conforme alhures fundamentado.

Portanto, por meu voto, JULGO EXTINTA A ACAO PRINCIPAL,

sem julgamento do mérito, nos termos do art. 485, inciso VI, do CPC,

mantida a condenacao da reconvencao. Condeno os autores ao
pagamento das custas judiciais, despesas processuais e honorarios
advocaticios em 10% do valor atualizado da causa, nos termos do art.
85, §29, do CPC, sendo metade para o advogado da corré DORVALINA e
metade para o advogado do corréu DJALMA BIM
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Previno as partes que a interposicio de embargos de
declaracao contra esta decisdo acarretara sua condenacao a penalidade
fixada no artigo 1.026, §2° do CPC, caso os declaratdrios sejam

inadmissiveis, protelatdérios ou improcedentes.

Para viabilizar eventual acesso as vias extraordinaria e
especial, considero prequestionada toda matéria infraconstitucional e
constitucional, observando o pacifico entendimento do Superior Tribunal
de Justica no sentido de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citacdao numeérica dos dispositivos legais, bastando que
a questdao posta tenha sido decidida. (EDROMS 18205/SP, Ministro
FELIX FISCHER, D] 08.05.2006).

Por todo o exposto, por meu voto, DOU PROVIMENTO aos

recursos de apelacao, nos termos da fundamentacao.

HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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