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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel
n° 1086560-31.2014.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
Condominio Edificio Splendor Park e apelado SPE SPLENDOR PARK
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente ¢ virtual da 8* Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica de S3o Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Deram provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do

relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores
SALLES ROSSI (Presidente) e PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2025.
BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator

Assinatura Eletronica

Apelagdo Civel n° 1086560-31.2014.8.26.0100 -Voto n° 15093 e 1



:EE PODER JUDICIARIO
2 2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacao Civel n° 1086560-31.2014.8.26.0100
Apelante: Condominio Edificio Splendor Park

Apelado: SPE SPLENDOR PARK EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
Comarca: Sao Paulo

Voto n° 15093

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C.C. INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS — Vicios construtivos — Sentenca
de parcial procedéncia para determinar a transferéncia de vagas
de garagem ao condominio ¢ condenar as rés a readequagdo do
espago de estacionamento ¢ manobra na garagem — Apelacao
do autor pretendendo perdas e danos pela impossibilidade de
readequagdo do espago fisico — Desacolhimento — Prova
pericial ndo descartou a possibilidade de readequagdo do
espaco de acordo com as regras do Codigo de Obras —
Ausentes pressupostos da conversdo em perdas ¢ danos — Art.
499 do CPC — Custos inerentes as transferéncias das vagas 01,
02 e 134 ao condominio — Condenacdo das rés -
Admissibilidade — Tem as rés obrigacdo de pagar as despesas
relativas a transferéncia, pois respondem pelos vicios
construtivos — Pedido de indenizagdo por danos materiais
consistentes na impossibilidade de utilizacdo das vagas de
garagem ¢ na perda/desvalorizacio do imével — Nio
acolhimento — Alegados prejuizos nao comprovados pelo autor,
que ndo se desincumbiu do Onus probatério — Pleito de
indeniza¢do por honorarios de advogado contratuais —
Inviabilidade — Autor optou por exercer o direito de agdo
previsto na Constitui¢do Federal — Contratagdo de advogado
ndo ¢é passivel de indenizagdo — Precedentes — Sentenca
reformada em parte para condenar as rés ao pagamento das
despesas de transferéncia das vagas 01, 02 e 134 ao
condominio - RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Apelacdo contra sentenca que julgou parcialmente

procedente a a¢do de obrigacdo de fazer para “tornar definitiva a decisdo dos autos da
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medida cautelar e determinar que as vagas ainda sob o dominio das Res sejam
transferidas para a propriedade do Autor (01, 02 e 134). E condeno ainda as Rés a
readequar os espagos de estacionamento e manobras de veiculos nos niveis de garagem
do Autor, de acordo com as regras da municipalidade e das necessidades dos

)

condominos.’

Sustenta o autor-apelante que o laudo pericial constatou (i)
existéncia de desconformidades que descumprem exigéncias previstas codigo de Obras
do Municipio do Estado de Sao Paulo; (i1) inexisténcia de espaco fisico suficiente para
as obras de regularizagdo, em razao da existéncia de 20 vagas autbnomas que devem ter
a acessibilidade livre a qualquer tempo; (iii) faltaram 18 vagas de veiculos e 04 vagas de
motos avaliadas em R$4.000,00/m?, para atender o previsto do Codigo de Obras. Assim
reconhecida pela sentenca a impossibilidade de readequacao do espago fisico, era caso
de liquidagdo por arbitramento, nos termos do art. 509, I, do CPC, requerendo a
conversao em perdas e danos, conforme art. 499 do CPC, no valor de R$4.000,00/m? a
cada vaga faltante. Alega que a sentenga foi omissa sobre a obrigacdo das apeladas de
arcarem com todos os custos inerentes as transferéncias das vagas 01, 02 e 134 do
condominio. Também visa indenizagdo por danos materiais consistentes na
impossibilidade de utilizagdo das vagas de garagem e na perda/desvalorizacdo do
imovel pelos vicios apontados na construgdo da garagem, além dos honorarios de
advogado contratuais, de R$12.000,00 (doze mil reais) a titulo de pro-labore, um free
mensal de R$150,00 (cento e cinquenta) reais, além de ad exitum de 20% do beneficio
econdmico auferido, conforme contrato, com correcdo monetaria e juros de mora de 1%

ao més desde a citagao.

Recurso tempestivo, com preparo e contrarrazdes (fls.

831/839).

E o relatorio.
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Trata-se de agao de obrigacdo de fazer c.c. indenizagao por

danos materiais, fundada em vicios construtivos.

Nao ha controvérsia sobre a existéncia de irregularidades

na construgdo das vagas de garagem, como constou da sentenga:

“Em suma, o que se tem nos autos é claramente que a
construgcdo ndo obedeceu padroes minimos, comezinhos da engenharia, eis ser dificil,
sendo impossivel manobrar os veiculos nos niveis de garagem, bem como ha vagas de
estacionamento desconexas, em tamanhos que inviabilizam o uso civilizado da

garagem.

O perito do Juizo foi claro ao concluir pela
impossibilidade de solugcdo drastica, mas, ao mesmo tempo, de possibilidade de, pelo

menos reduzir os problemas constatados.
Isso se resolveria em outra fase do processo.

O curioso da parlenda é que a municipalidade aprovou

tamanha bizarrice.

Assim, o pedido remanescente do Autor deve ser acolhido,
mas, dada a necessidade de elabora¢do de um projeto de adequacgdo, a liquidacdo da
sentenca deverd se dar por arbitramento, na forma do artigo 509, I, do CPC.” (fls.

781)

Como se v€, a sentenga analisou a prova pericial que

concluiu ser possivel a readequagdo dos espagos para reduzir os problemas apontados,
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sendo caso de liquidacao por arbitramento, nos termos do art. 509, I, do CPC.

De fato, como observou a sentenga, embora a pericia tenha
concluido inicialmente pela inexisténcia de espago fisico suficiente para solucionar as
desconformidades na construcao (fls. 333), apds realizacao de novas visitas in loco e
apresentacdo de estudos técnicos, a prova pericial ndo descartou a possibilidade de
readequacao do espaco de acordo com as regras do Coédigo de Obras e para

proporcionar maior comodidade aos moradores com o uso da garagem (fls. 695/714).

Portanto, ao contrario do que afirma o apelante, a sentenga

nao reconheceu a impossibilidade de readequacao do espaco fisico.

Sobre a conversdo em perda e danos, prevé o art. 499 do

CPC:

“Art. 499. A obrigagdo somente serd convertida em
perdas e danos se o autor o requerer ou se impossivel a tutela especifica ou a obtengdo

’

de tutela pelo resultado pratico equivalente.’
No caso, ndo se verificou a impossibilidade de
readequacao do espago fisico. Além disso, ndo houve na peticao inicial pedido expresso

da respectiva conversdo em perdas e danos.

Em relacdo aos custos inerentes as transferéncias das

vagas 01, 02 e 134 ao condominio, tem razao o apelante.

Constatada a irregularidade na constru¢ao das vagas de

garagem e determinada pela sentenga a transferéncia das 01, 02 e 134 ao condominio
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autor, tem as rés obrigagdo de pagar as despesas relativas a transferéncia, ja que

respondem pelos vicios apontados.

Nao prospera o pedido de indenizag@o por danos materiais
consistentes na impossibilidade de utilizagdo das vagas de garagem e na

perda/desvalorizagao do imé6vel em razdo dos vicios construtivos.

Isso porque os alegados prejuizos ndo foram comprovados
por documentos ou prova pericial, 6nus que incumbia ao autor, nos termos do art. 373,

I, do CPC.

Também sem razdo o apelante quanto a indeniza¢do por

danos materiais consistentes em honorarios de advogado contratuais.

O autor optou por exercer o direito de agdo previsto na
Constituicao Federal e a contratacdo de advogado para a defesa de seus interesses ndo

enseja dano material passivel de indenizagao.

Sobre a questdo ja decidiu esta 8 Camara de Direito

Privado:

“HONORARIOS ADVOCATICIOS CONTRATADOS —
Pretensdo a imposi¢do de condenagdo contra a parte adversa - Inadmissibilidade —
Remuneragdo do advogado pelos honorarios sucumbenciais — Réus a quem foi imposta
pena por litigancia de ma-fé — Pretensdo a que esses honorarios sejam reconhecidos a
titulo dos prejuizos mencionados no artigo 81 do CPC — Litigdncia que se caracteriza
no curso do processo, tendo a contrata¢do sido motivada por causa anterior - Recurso
ndo provido.” (Apelagdo n° 1029626-40.2016.8.26.0114, Rel. Des. Monica de
Carvalho, j. 08/12/2019)

Apelagdo Civel n° 1086560-31.2014.8.26.0100 -Voto n° 15093 e 6



:EE PODER JUDICIARIO
2 2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Nessas condigdes, a sentenca ¢ reformada em parte para
condenar as rés ao pagamento das despesas de transferéncia das vagas 01, 02 e 134 ao

condominio.

Fica a observagdao que, em caso de deferimento da
recuperacdo judicial da ré GS2 REALTY LTDA. (atual denominag¢ao de SPE Splendor
Park Empreendimentos Imobilidrios Ltda.), como informado as fls. 846/899, devera ser
adotado o entendimento de recurso repetitivo (Tema 1051) sobre a sujeicao do crédito

aqui discutido a recuperagao judicial:

“Para o fim de submissdo aos efeitos da recuperagdo
judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que

’

ocorreu o seu fato gerador.’
Sobre a questdo, ha jurisprudéncia desta C. Camara:

Cumprimento de sentenga. Impugnagdo. Rejeigdo.
Inconformismo centrado na impossibilidade de prosseguimento do incidente e
submissdo do crédito a recuperagdo judicial, bem como a extingdo do incidente
processual. Cabimento. Contrato envolvendo o imovel objeto da lide que fora
celebrado antes do pedido de recuperacao judicial. Recurso repetitivo julgado pelo STJ
(tema 1051), no sentido de que, para a sujei¢do do crédito a recuperagdo, considera-se
sua existéncia pelo fato gerador. Hipotese em que o fato gerador (celebragdo do
contrato) é anterior ao pedido de recuperagdo. Portanto, impositiva a extingdo do
cumprimento de sentenga, ainda que encerrada a recuperagdo judicial. Precedentes.
Decisdo  afastada.  Recurso  provido. (TJSP;  Agravo de Instrumento
2153943-66.2024.8.26.0000; Relator (a): Clara Maria Aratjo Xavier; Orgdo Julgador:
8* Camara de Direito Privado; Foro de Mogi das Cruzes - 2* Vara Civel; Data do

Julgamento: 01/08/2024; Data de Registro: 01/08/2024)
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Com o provimento parcial do recurso do autor, ¢ inviavel
majorar os honorérios devidos ao advogado das rés, nos termos do art. 85, § 11, do

CPC.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO
EM PARTE ao recurso.

BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator
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