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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001734-20.2023.8.26.0565, da Comarca de Sao Caetano do Sul, em que ¢ apelante
CONDOMINIO EDIFICIO GRANDE AVENIDA, ¢é apelado FERNANDO
FLORIANO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores GOMES VARJAO
(Presidente sem voto), L. G. COSTA WAGNER E ISSA AHMED.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
ROMOLO RUSSO

Relator(a)
Assinatura Eletronica



Voto n® 44.221

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacido n° 1001734-20.2023.8.26.0565
Comarca: Sdo Caetano do Sul — 32 Vara Civel
Acéo: Obrigacgao de fazer c.c. indenizagao
Apte.: Condominio Edificio Grande Avenida
Apdo.: Fernando Floriano

Direito de vizinhanga. Obrigacao de fazer c/c
indenizatéria. Infiltragoes na unidade
imobiliaria do autor. Pericia que detectou que
os danos provém de falta de manutengao no
telhado do edificio. Causa estrutural.
Responsabilidade do condominio, a quem
cabe promover a modernizagdo de suas
instalagcbes, de modo a preservar a
incolumidade das unidades e a propria
seguranga dos condominos. Obrigagdo de
reparacdao dos danos verificados no
apartamento.

Danos morais. Perturbacao ao estado de
espirito do autor que se mostrou evidente.
Situacao que extrapola o mero aborrecimento
e ingressa no campo do dano moral. Danos
morais configurados. Concreta afronta a
nucleo essencial de protecao conferida pelo
ordenamento, nao se tratando de mero
dissabor ou incomodo. Desnecessidade de
comprovacgao de efetiva ocorréncia de prejuizo
(damnum in re ipsa). Quantum indenizatério
arbitrado em R$ 15.000,00. Manutencgao.
Montante proporcional e compativel com a
extensao do dano (art. 944 do Céd. Civil).
Sentenga mantida. Recurso desprovido.

Da r. sentenga (fls.403/408) que julgou
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procedente em parte o pedido, apela o réu, pleiteando a reforma
do julgado.

Por suas razdes recursais (fls.414/416),
alega, em sintese, que a inércia do autor agravou o problema,
aplicando-se a teoria do Duty to Mitigate the Loss. Sustenta que
nao se omitiu quanto as suas responsabilidades, tomando
medidas para solucionar os problemas apontados. Aponta erro na
pericia, na medida em que o apelado ja havia realizado reforma
na sala e piorado o problema. Entende nao haver sido
comprovado o dano moral alegado, que nao deve ser presumido.

Recurso  tempestivo, preparado e
respondido.

Nao ha oposigao ao julgamento virtual.
E o relatério.
O recurso ndo merece prosperar.

Trata-se de acédo de obrigacao de fazer
movida pelo autor, ocupante das salas situadas no ultimo andar
do condominio réu, em razao de infiltracbes e vazamentos que
enfrenta oriundos do telhado da edificacgao.

O feito foi julgado parcialmente
procedente, tendo a r. sentenca dado a melhor solugao ao caso
tendo em conta o quanto exposto no laudo pericial produzido nos
autos, nos seguintes termos:

“Os pontos centrais e controvertidos, que se
mostram relevantes ao desfecho da acgéo,
consistem na constatacdo da existéncia da
patologias estruturais noticiadas pelo autor na
peticdo Inicial, causadoras das infiltracbes e
vazamento de agua, advindas da cobertura do
referido edifico, que atingem o interior das salas
ocupadas pelo autor, a ensejar graves danos no
interior desses imoveis.

Considerando a natureza técnica da referida
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matéria, foi determinada produgcdo da prova
pericial de engenharia civil, conforme decisdo
saneadora de fls. 174, cujo laudo foi apresentado
as fls. 288/369, sem impugnacgédo das partes (fls.
375/378 e 379).

Da analise do referido laudo pericial, foram
constatadas as seqguintes conclusées,
apresentadas pela perita judicial:

1) A existéncia, de manchas na pintura,
infiltragbes com desprendimento da pintura, mofo,
trinca na moldura em gesso, gotejamento de
agua, entre outros danos discriminados as fls.
295/296, em todas as salas ocupadas pelo autor
e junto aos banheiros das salas 308 e 310.

2) A existéncia de diversas irregularidades na

cobertura do edificio, integrante do
condominio/réu, tais como: - area
impermeabilizada sem manutencgéo;

condensadores sobre as areas dos banheiros
com fixagdo inapropriada no piso; - ralos sem
grelas semiesféricas; caimento inadequado com
empogamento de agua; presenga de vegetacdo
entre placas de concreto; trincas na
impermeabilizagdo, - trincas no revestimento da
fachada devido a deformacdo da laje/peitoril”, fls.
296.

3) As imagens indicadas as fls. 301/350 indicam
as diversas anomalias causadas nas salas e
banheiros ocupados pelo autor e aquelas de fis.
351/359 apontam as deficientes condi¢cbes de
conservagdo da cobertura do edifico em questao.
As respostas ao quesito n° 13, fls. 362, e ao
quesito 21, fls. 364, da mesma forma, discriminam
0s danos causados nos imoéveis ocupados pelo
autor.

4) Quanto a origem das patologias, informou a
perita judicial a ocorréncia de: falta de
calafetacdo; falta de manutengao da
impermeabilizagdo na cobertura e das fachadas;
falta de manutencgao periddica nas areas externas
do edificio (cobertura e fachadas).

5) Esclareceu, ainda, que "A solugédo depende do
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Condominio requerido, uma vez que tais areas se
tratam de areas comuns do Edificio”, fls. 363, item
20. E, no mesmo sentido: "A area de cobertura da
edificacdo no presente caso trata-se de area
comum, cabendo ao condominio as intervengbes
necessarias para manutencéo”, fls. 368, item 40.

6) Informou que "A solugéo para o presente caso
€ a remogdo da Iimpermeabilizagdo, com
refazimento total observando as premissas e
recomendagbes da NBR — 9575 e demais artigos
e estudos pertinentes”, fls. 364, item 22. 7) Em
conclusdo, informou a perita judicial que "As
seguintes anomalias identificadas por ocasido da
vistoria pericial surgiram e foram agravadas em
decorréncia a falta de manutengcdo da
impermeabilizagdo da laje de cobertura, dos
caixilhos e das fachadas a serem executadas
pelo condominio requerido”, fls. 360, item V.

Nesse cenario, a prova pericial € inequivoca e
robusta no sentido da constatacdo dos danos que
acometeram as salas e banheiros ocupados pelo
autor, com a detalhada descricdo dessas
patologias, todas decorrentes da falta de
calafetagdo; falta de manutengéo da
impermeabilizagdo na cobertura e das fachadas;
falta de manutengéo periddica nas areas externas
do edificio (cobertura e fachadas), cujas solugées
dependem, exclusivamente, do condominio/réu,
uma vez que tais areas desprovidas de
manutengdo s&o comuns do Edificio", fls. 363,
item 20.

Portanto, ha prova suficiente da existéncia da
responsabilidade civil do réu, a ensejar o
obrigacao de fazer, consistente na execugdo das
obras de remocdo da impermeabilizagdo, com
refazimento total observando as premissas e
recomendagbes da NBR — 9575 e demais artigos
e estudos pertinentes”, fls. 364, item 22, junto a
cobertura do referido edificio, providencias que se
encontram em consonancia com os pedidos
iniciais formulados pelo autor a fls. 29, itens 'a’ e
b,

Néo se sustenta a tese de defesa do réu, no
sentido da inercia do autor, na busca da solugao
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do problema, visto que ha prova da notificagao
extrajudicial encaminhada ao réu (fls. 53/61),
encaminhada em dezembro/2022, bem como da
iniciativa do autor, destinada a tentativa de fazer
cessar os problemas de infiltragdo, umidade e
vazamento de agua, conforme mencionado pela
perita judicial a fls. 361, item 10” (fls.404/406).

Com efeito, o condominio recorrente limita-
se a questionar superficialmente o laudo pericial produzido por
profissional isento e equidistante de confiangca do Juizo, sendo
que intimado a manifestar-se na origem sobre o trabalho, deixou
decorrer in albis o prazo concedido (fls.379).

Outrossim, de fato, as razbes do réu
beiram a auséncia de dialeticidade com a sentenca, eis que
impugnam o resultado do laudo sem apresentar em primeiro grau
qualquer parecer divergente.

E se de um lado insurge-se contra a
conclusdo da perita, uma vez que o autor tentou resolver os
problemas enfrentados com uma obra nas salas, de outro tenta
impor a este a responsabilidade pelos prejuizos por haver
supostamente demorado a comunicar o problema ao condominio.

Por o6bvio que o autor, que utiliza
comercialmente as salas onde ocorrem os vazamentos, tentou
desde o inicio soluciona-los, pessoalmente ou por meio de
acionamento do condominio réu, sem sucesso.

A raiz causal do dano material, tanto por
tanto, mantem-se.

Sem prejuizo, restou firmemente
comprovado que, com esteio no laudo pericial coerente,
convincente e concludente, que os danos presentes no imoével
ocupado pelo autor sdo decorrentes da falta de manutencao e
impermeabilizacdo do telhado do edificio, providéncias de
responsabilidade do condominio.

Assim, procede o pleito cominatorio,
representando as razdes recursais do réu mero inconformismo
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injustificado com o julgado.

Sem prejuizo, exime de duvidas que os
impactos decorrentes dos vazamentos geraram prejuizos morais
ao requerente.

Com efeito, o autor experimentou
dissabores, transtornos e aborrecimentos advindos da
impossibilidade de utilizar normalmente o imovel, mercé das
severas infiltragdes registradas, trazendo-lhe prejuizos materiais
e aflicdo pessoal, sendo razdo suficiente para dar ensejo ao
surgimento de danos extrapatrimoniais.

Veja-se no laudo pericial e na inicial as
fotos do imovel em seu uso corriqueiro, com presencga de agua
escoando das janelas, marcas de mofo na parede e relatos de
mau cheiro no local.

O dano moral se patenteou.

A hipotese dos autos nao se caracterizou
como mero aborrecimento, ou fato que deve ser suportado pelo
homem médio como decorréncia dos contratempos do cotidiano.

Ao revés, a conduta do apelante, nos
moldes delineados, implica constrangimento a esfera moral do
recorrido, que suportou mais que mero dissabor, tendo sido
surpreendido com vazamento de agua de grande extensao.

Decorre da singela observagao da
realidade, a percepcao da perturbacido indevida que a omissao
do condominio causara ao apelado.

Nessa ambiéncia, ndo ha como se negar
os sentimentos de angustia, impoténcia e desrespeito
suportados. Houve, assim, violagdo a paz de espirito do
demandante - bem da personalidade.

Crave-se, porque oportuno, que nhao
merece acolhida a tese de que tais danos nao foram
comprovados, eis que 0 prejuizo em questao € considerado in re
ipsa, dispensando especifica comprovacgao.
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Acerca do assunto, explica CARLOS
ALBERTO BITTAR que o dano moral decorre do simples fato da
violagao, sendo desnecessaria a prova de prejuizo em concreto,
pois:

“O dano existe no proprio fato violador, impondo a
necessidade de resposta, que na reparacgao se efetiva. Surge
ex facto, ao atingir a esfera do lesado, provocando-lhe as
reagdes negativas ja apontadas. Nesse sentido € que se fala
em damnum in re ipsa. Ora, trata-se de presungao absoluta,
ou iuris et de iure, como a qualifica a doutrina. Dispensa,
portanto, prova em concreto. Com efeito, corolario da
orientagao tracada € o entendimento de que nado ha que se
cogitar de prova do dano moral. Nao cabe ao lesado, pois,
fazer demonstracdo que sofreu, realmente, o dano moral
alegado” (Reparacgao Civil por Danos Morais, Ed. RT, 1993, pp.
202-205).

Houve, pois, concreta afronta a nucleo
essencial de protecao conferida pelo ordenamento, nédo se
tratando de mero dissabor ou incébmodo, restando configurados
os danos morais na hipotese.

Noutro vértice, a teor do artigo 944, caput,
do Caodigo Civil, a indenizacdo mede-se pela extensao do dano.
No caso de prejuizo moral, os parametros a serem considerados
no arbitramento sdo: o grau de culpa do ofensor, a extensdo do
prejuizo ou a intensidade do sofrimento da vitima e a situagao
econdmico-financeira das partes.

Acresca-se ainda, como balizamento
geral, a observancia dos principios da proporcionalidade e da
razoabilidade.

Acerca do assunto, aclara SERGIO
CAVALIERI FILHO, verbis:

“[...] apdés a Constituicdo de 1988 nado ha mais
nenhum valor legal prefixado, nenhuma tabela ou tarifa a ser
observada pelo juiz na tarefa de fixar o valor da indenizagao
pelo dano moral, embora deva seguir, em face do caso
concreto, a trilha do bom senso, da moderacéo e da prudéncia,
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tendo sempre em mente que se, por um lado, a indenizagao
deve ser a mais completa possivel, por outro, ndo pode tornar-
se fonte de lucro indevido (...) o juiz ndo pode se afastar dos
principios da proporcionalidade e da razoabilidade, hoje tidos
como principios constitucionais” (Programa de
Responsabilidade Civil, Ed. Malheiros, 5% ed., 2003, p. 109).

Por fim, ndo se discute que a parte mais
ardua de agdes tais € o encontro do justo arbitramento.

A mingua de parametros legais e tendo em
mente as peculiaridades do caso concreto, tenho que a quantia
arbitrada em R$ 15.000,00 mostra-se adequada e proporcional a
reparacao civil.

Nessa medida, confiram-se precedentes
desta C. Corte de Justica em casos parelhos ao presente:

“‘Responsabilidade civii — Acédo de indenizacao
por danos morais e materiais — Sentenca de parcial
procedéncia — Prova coligida nos autos que comprova a
ocorréncia de infiltracbes e vazamentos em loja situada
em shopping center — Locataria que nao logrou
demonstrar que dispendeu recursos préprios no montante
referido nos autos, para a reforma do estabelecimento.
Imével que foi devolvido ao locador, que firmou acordo
com o shopping center no tocante a obras — Auséncia de
prova especifica, séria e concludente, capaz de justificar
a correlata indenizagdo por danos materiais, alegados
pela locataria (autora) — Danos morais — Ocorréncia —
Pessoa juridica lesada em sua honra objetiva. Inteligéncia
da Sumula 227 do C. STJ — Bom nome e a reputagao
comercial da empresa autora que foi efetivamente
abalada pelas infiltragbes, goteiras e rachaduras
causadas pela falha no sistema de impermeabilizagao do
shopping. Tal cenario derivou para o descolamento de
rebocos e surgimento mofo na alvenaria do
estabelecimento, que trouxe um aspecto degradante e
insalubre ao estabelecimento comercial, causando ma
impressao na clientela e desconforto aos funcionarios —
Indenizacéo fixada dentro dos parametros consagrados
pela doutrina e jurisprudéncia, pelo que, ndo comporta
alteragdo [R$ 20.000,00] — Astreinte — Na auséncia de
termo final para a efetivacdo dos reparos, ndo é possivel
apenar a parte por atraso ou demora na concluséo dos
servicos — Custas, despesas processuais e honorarios

Apelagao Civel n° 1001734-20.2023.8.26.0565 -Voto n°® 44221 9



N PODER JUDICIARIO
: | TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

advocaticios repartidos diante da sucumbéncia reciproca,
ex vi do que dispde o art. 21, do CPC, de 1973, sob cuja
égide foi proferida a r. sentenca e interposto o recurso —
Sentenca mantida por seus préprios fundamentos, nos
termos do art. 252 do RITJSP, exceto em relacdo a
reparticdo do 6nus da verba de sucumbéncia — Recurso
da autora improvido — Recurso do réu parcialmente
provido” (Apelagdo Civel 0029447-16.2011.8.26.0562;
Relator (a): Neto Barbosa Ferreira; Orgao Julgador: 292
Camara de Direito Privado; Foro de Santos - 72 Vara
Civel; Data do Julgamento: 28/02/2018; Data de Registro:
28/02/2018)

“APELACAO - agdo de indenizagédo por danos
materiais e morais — DIREITO DE VIZINHANCA — Danos
causados no imovel dos autores em decorréncia de
vazamentos provenientes do apartamento superior —
Sentenca de procedéncia, com a condenagao do réu ao
pagamento de indenizagdo por danos materiais e morais
— Insurgéncia do requerido — DANOS MATERIAIS —
Inexisténcia de questionamento, pelo réu, quanto a sua
ocorréncia — Tratativas mantidas entre as partes que
demonstram que a unica intengdo do demandado €
transferir sua responsabilidade aos prestadores de
servico contratados para a realizacdo de obras em seu
apartamento — Descabimento — Terceiros que agem sob
as instrugcbes do réu — Contratos celebrados com os
prestadores de servicos que nao preveem clausula de
garantia ou de regresso — Responsabilidade do réu
inafastavel — Condenagdo ao pagamento de indenizagao
por danos materiais mantida — DANOS MORAIS -
Evidente repercussdo negativa imposta aos autores que
tém sua residéncia danificada poucos meses antes do
nascimento de sua filha — Transtornos vivenciados que
extrapolam o mero dissabor — "Quantum" indenizatério
arbitrado em valor comedido e que deve ser mantido
(R$.3.135,00) — Sentengca mantida - RECURSO
IMPROVIDO, com observagdo” (Apelacdo Civel
1019586-08.2020.8.26.0001; Relator (a): Luis Fernando
Nishi; Orgéo Julgador: 322 Camara de Direito Privado;
Foro Regional | - Santana -92 Vara Civel; Data do
Julgamento: 24/08/2022; Data de Registro: 24/08/2022)

O montante de R$ 15.000,00, portanto, é
razoavel e apto a compensar a lesao moral infringida, sendo que
nao proporcionara enriquecimento indevido e exagerado e, ainda,
€ capaz de impor punicao ao réu, mormente na direcao de evitar
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atuacao reincidente.

De rigor, pois, a manutengdo da r.
sentenga em sua integralidade.

Por esses fundamentos, pelo meu voto
nego provimento ao recurso.

Por fim, em virtude do trabalho adicional
desenvolvido em grau recursal, nos termos do artigo 85, § 11, do
Codigo de Processo Civil, fica majorada a verba honoraria ao
percentual de 15% do valor atualizado da causa (observada a
Sumula n® 14 do Superior Tribunal de Justica: “Arbitrados os
honorarios advocaticios em percentual sobre o valor da causa, a
corre¢do monetaria incide a partir do respectivo ajuizamento”).

ROMOLO RUSSO
Relator
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