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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragao
Civel n® 1031774-88.2024.8.26.0002/50000, da Comarca de Sao Paulo, em
que é embargante TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A, é embargado
ALYSSON DOS SANTOS FAUSTINO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Rejeitaram os embargos. V. U., de conformidade com o voto da relatora, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), HERTHA HELENA DE OLIVEIRA E
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
ANA PAULA CORREA PATINO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Embargos de Declaragao Civel n°® 1031774-88.2024.8.26.0002/50000

Embargante: Tenda Negoécios Imobiliarios S.a

Embargado: Alysson dos Santos Faustino
MM. Juiz de Direito: Adilson Araki Ribeiro

Comarca de Sao Paulo - Foro Regional de Santo Amaro - 92 Vara Civel

Voto n° 5709

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER,
INEXIGIBILIDADE DA  COBRANCA DA  TAXA
CONDOMINIAL E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS.

I. CASO EM EXAME

1. Embargos de Declaracdo opostos contra Acorddo que negou
provimento ao Recurso de Apelagdo interposto pela Embargante.
1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Debate relativo a alegacdo de existéncia de suposta omissdo no
tocante a condenagdo de realizagdo de reparos; a ilegitimidade da
Embargante para declarar inexigivel o pagamento das cotas
condominiais; a natureza propter rem da obrigagdo de pagar cotas
condominiais; a inexisténcia de dano moral; a incidéncia dos juros
moratdrios em 1% sobre a condenacdo por dano moral a partir da
citagdo; assim como para fins de prequestionamento.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Vicios Inexistentes. 4. Pretensdo nitidamente infringente. 5.
Mero inconformismo da parte em relagdo ao entendimento deste
Colegiado quanto ao caso sub judice. 6. Hipdtese em que o
Acorddo foi claro ao estabelecer os motivos pelos quais negou
provimento ao Recurso de Apelagdo interposto pela Embargante,
sedimentado em entendimento perfilhado pela Corte de Justica
Especial, por este E. Tribunal de Justica e por este Colegiado no
tocante a matéria.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. ACORDAO MANTIDO -~ EMBARGOS DE DECLARACAO
REJEITADOS.

Tese de Julgamento: “O Acérddo Embargado ndo apresentou
quaisquer vicios, pelo contrario, analisou integralmente todas as
questdes expostas nos autos principais, chegando a correta
resolugdo da questdo conforme entendimento do Colegiado”.
Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022; 1.023, caput;
1.026, § 2°.
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Vistos.

Cuida-se de Embargos de Declaragao
opostos por Tenda Negédcios Imobiliarios S.A. contra o V. Acérdao de e-fls.
667/689 que, por votagao unanime, negaram provimento ao Recurso de Apelagéo

interposto pela Embargante.

Irresignada, insurge-se a Embargante
sustentando a suposta existéncia de omissdo em relacdo a condenacido de
realizacdo de reparos, pois ja realizados, encontrando-se a parte embargada
imitida na posse do imovel; bem como a ilegitimidade da Embargante para
declarar inexigivel o pagamento das cotas condominiais anteriores a imissao na
posse do Embargado; a natureza propter rem da obrigagdo de pagar cotas
condominiais; a inexisténcia de dano moral a ensejar o pagamento de
indenizagao; a incidéncia dos juros moratorios em 1% sobre a condenagéo por
dano moral a partir da citagdo; assim como para fins de prequestionamento,

requerendo o provimento dos Embargos opostos.

Nao foram apresentadas Contrarrazbes (e-
fls. 14).

Embargos tempestivos, isentos de preparo
(artigo 1023, caput, do CPC).

E o relatdrio.

Os embargos ndo comportam acolhimento,

nao havendo vicios a serem sanados.

Notoriamente, “os embargos de declaragdo
Sdo cabiveis quando constar, na decisdo recorrida, obscuridade, contradigcéo,

omissdo em ponto sobre o qual deveria ter se pronunciado o julgador. Ndo se
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prestam os aclaratorios ao simples reexame de questées ja analisadas, com o
intuito de meramente dar efeito modificativo ao recurso.” (EDcl no Agint nos EDcl
no AREsp 770.870/SC, 42 Turma do Superior Tribunal de Justica, Rel. Min. Luis
Felipe Saloméao, em 17/11/16, DJe 29/11/16).

Destaque-se que os presentes embargos
apenas demonstram inconformismo com o resultado do julgado, sendo manifesto

o seu carater infringente.

Em que pese a irresignagdo da parte
embargante, a Turma Julgadora levou em consideragdo todas as questdes
expostas nos autos, achando-se suficientemente fundamentadas as conclusdes

alcancadas.

Neste sentido, as irresignacdes destacadas

e o posicionamento deste Colegiado em relacido ao caso concreto, podem ser

prontamente esclarecidos a partir da simples leitura do Acérdao publicado, o qual

restou claro ao estabelecer os motivos pelos quais negou provimento ao Recurso

de Apelacéo interposto pela Embargante.

Com efeito, a insurgéncia manejada em
nada se confunde com a suposta existéncia dos vicios elencados pelo art. 1.022
do CPC, eis que expressamente trata de matéria abordada na propria insurgéncia

principal.

Em verdade, a Embargante tenta, por meio
de recurso integrativo, alterar o resultado do julgamento, o que é defeso pela via

recursal eleita.

No entendimento do E. Superior Tribunal de
Justica, “A pretensdo de rediscutir matéria devidamente abordada e decidida no

julgado embargado, consubstanciada na mera insatisfagdo com o resultado da
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demanda, é incabivel na via eleita.” (STJ; EDcl no Agint nos EDcl no AREsp n.
2.600.312/SC, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, em

14/11/2024.)

Como bem apontado pelo voto condutor, “(i)

Alega a Apelante que em 03/05/204, o Apelado realizou nova vistoria na unidade,

tendo a recorrente realizado todos 0s reparos necessarios, entregando as chaves

do imovel, imitindo-se o Apelado na posse do bem, e assim, ndo haveria de se

falar em condenacao de realizacao de reparos, agendamento de nova pericia e

nem possivel aplicacdo das astreintes ou conversdo em perdas e danos. De fato,

o Apelado informou nas e-fls. 531, que a Apelante foi ao local, realizou os reparos
solicitados e entregou as chaves do imovel. Todavia, a despeito do quanto
manifestado, a propria Apelante se insurgiu quanto a determinacdo de
realizagdo de prova pericial, a fim de ser verificada a existéncia de vicios
construtivos, e quanto a inversdo dos 6nus probatérios, diante da relacdo de
consumo entre as partes, opondo Embargos de Declaragcao (e-fls. 5635/537),
rejeitados pela r. decisdo de e-fls. 546/547, bem como Recurso de Agravo de
Instrumento n°® 2244365-87.2024.8.26.0000, ao qual essa C. 22 Camara de Direito

Privado negou provimento. Diante desse cendrio, é que, com acerto, o Juizo

Sentenciante reconheceu ndo ter a Apelante comprovado a realizacdo dos

reparos, consignando que o laudo técnico por ela produzido, limitou-se a

criticar o laudo carreado pelo Apelado nas e-fls. 59/78, com a afirmacao

genérica de que inexistiam os alegados vicios suscitados pelo recorrido.

(...) (i) Em relagcdo as despesas condominiais, como constou da r. sentenga

combatida, o E. Superior Tribunal de Justica unificou o entendimento no Tema n°

886, sob o regime dos Recursos Repetitivos, no sentido de que a

responsabilidade pelo pagamento das obrigacbées condominiais é definida pela

relacéo juridica material com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo

promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da
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transacdo, portanto é mesmo indevida a cobranca das despesas
relacionadas ao bem, em desfavor do Apelado, antes deste ser imitido na
posse do imével. Desse modo, decidiu com acerto o Juizo Sentenciante, pois
até o ajuizamento da demanda, ndo houve comprovagcdao da entrega do
imoével ao Apelado, o que tao somente ocorreu durante o tramite processual,
conforme afirmado pelo recorrido (e-fls. 531), ndo sendo demais rememorar
que, a despeito de referida afirmacgéo, a propria Apelante, apesar de confirmar
tal fato em seus arrazoados, na mesma ocasidao, expressamente afirma que

o Apelado nao esta imitido na posse do bem por sua escolha (e-fls. 622/623

e item 23 de e-fls. 625). (...) Ademais, era 6nus da Apelante comprovar a

disponibilizacdo da unidade com demonstracdo de efetiva posse pelo

consumidor, capaz de justificar a cobranca a esse titulo. Todavia, a Apelante

ndo demonstrou tal fato, ndo se desincumbindo do énus processual que lhe

competia (artigo 373, Il, do CPC), ndo comportando guarida a alegada

ilegitimidade pelos ressarcimentos das despesas condominiais, pois a

legitimidade é de quem efetivamente se encontra na posse do imével, sendo

incontroverso nos autos que as chaves da unidade ndo foram entregues ao

adquirente quando a demanda foi ajuizada, como ja pontuado. (...) (iii) Ainda,

era mesmo o caso de reconhecer o dever da Apelante em reparar 0S prejuizos

imateriais suportados pelo Apelado. A hipotese é de Danos Morais in re ipsa,

surgindo a partir da conduta ilicita da parte apelante em situagdo que ultrapassa o
mero aborrecimento. (...) Destarte, a entrega de imével com vicios
construtivos nao so6 lesa o direito fundamental do Apelado a uma moradia
digna, como também acarretando situagdo de evidente frustragcdo na
aquisicao do imoével préoprio em perfeitas condi¢cées, ndo havendo, dessa
forma, mero aborrecimento ou dissabor cotidiano, sobretudo porque o
adquirente teve que conviver com aludidos vicios durante certo lapso
temporal, considerando ainda que a Apelante, como impulsionadora do

empreendimento imobilidrio, atrai para si a responsabilidade pelos danos
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que possam resultar da inexecug¢ao ou da ma execug¢ao do contrato firmado
entre as partes, entre os quais o prejuizo moral. (...) Outrossim, respeitada a

irresignacdo da Apelante, também n&o comporta provimento o apelo quanto a

utilizacdo da taxa SELIC. Esclarega-se, inicialmente, que, no que tange ao

indexador para correcdo monetaria, nenhuma razdo assiste a Apelante, na

medida em que a atualizacdo monetaria dos débitos judiciais obedece a Tabela

Pratica _desse E. Tribunal de Justica, que adota como indice de correcdo

monetaria o INPC (indice nacional de precos ao consumidor), divulgado pelo

IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) que representa o indice de

inflagcdo, exatamente visando evitar a perda do valor da moeda sem trazer
qualquer acréscimo que se traduza em enriquecimento ilicito do credor. Ademais,
importante consignar que: a) Até agosto de 2024, a atualizagdo monetaria
deve observar os indices da Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo e os juros de mora serdao de 1% ao més, nos termos do art.
406 do Cadigo Civil, na redagao original, combinado com o art. 161, § 1°, do
Cddigo Tributario Nacional. b) A partir de setembro de 2024, com a entrada
em vigor da Lei n° 14.905/24, a atualizagao monetaria observara a variagdao
do IPCA e os juros de mora corresponderdao a Taxa SELIC, deduzido o
mesmo indice de atualizagcao aplicado, na forma da nova redagao do art. 406

do Cdodigo Civil, hipétese que ndo se insere ao caso concreto, porquanto ar.

sentenca combatida foi corretamente proferida antes de vigéncia da Lei, ndo

sofrendo qualquer alteracdo por meio da oposicdo de Embargos de

Declaragcdo pela Apelante. Logo, reputo correta a incidéncia da corre¢éo

monetaria a partir da r. sentenga e a contagem de juros moratorios desde a
citacdo. Sabe-se que, o termo inicial da corre¢dao monetaria, tratando-se de
indenizagao por danos morais, é a data da prolagao da decisao que fixou o
seu valor, conforme a Sumula n° 362, do E. STJ. Outrossim, os juros
moratdrios contam-se desde a citagao inicial, ex vi do art. 405, do CC’,

carreando-se na ocasidao, o entendimento do E. Superior Tribunal de Justica,
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desta Corte de Justica e deste Colegiado sobre os topicos embargados (grifo

préprio).

Destaque-se que o proprio mérito debatido,
e as fundamentagdes esclarecidas, ja demonstram que ndo houve qualquer vicio
a respeito dos topicos embargados, mas tdo somente a adogdo de um
posicionamento por este Colegiado que foi desfavoravel as pretensdes da parte

embargante, por ocasiao do julgamento de situagées analogas ao caso concreto.

Finalmente, ndao se pode olvidar que ‘A
mera irresignacdo do embargante, em busca de reformar o vaticinio das
insténcias ordinarias, torna inviavel o inconformismo da parte, haja vista a
natureza dos embargos de declaragdo, os quais se prestam a sanar eventual
omisséo, contradigdo, ambiguidade ou obscuridade do julgado, e ndo a reapreciar
a causa” (Embargos de Declaragdo no Recurso Especial n° 1.122.806-SP, 62
Turma do Superior Tribunal de Justiga, v.un., Rel. Min. Rogerio Schietti Cruz, em
2/10/2014).

Em suma, o V. Acorddo Embargado n&o
apresentou quaisquer vicios, pelo contrario, analisou integralmente todas as
questdes expostas nos autos principais, chegando a resolugdo da questéo

conforme entendimento do Colegiado.

Por fim, como se sabe, nos termos do art.
1.025 do CPC, é dispensavel que o Tribunal se pronuncie acerca das matérias e
dispositivos legais invocados pela Embargante para que possa ter acesso as

instancias superiores.

Novamente, como destacado pelo V.
Acordao embargado: “Para viabilizar eventual acesso as vias extraordinaria e

especial, considero prequestionada toda matéria infraconstitucional e
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constitucional, observando o entendimento pacificado pelo C. Superior Tribunal
de Justica de que, tratando-se de prequestionamento, é desnecessaria a citagado
numérica dos dispositivos legais, bastando que a questdo posta tenha sido
decidida.”

Em conclusdo, previno a parte que a

reiteracdo da oposicdo de recursos meramente protelatérios podera ocasionar o

arbitramento de multa, nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

Isto posto, por meu voto, REJEITO OS
EMBARGOS DE DECLARAGCAO, nos termos da fundamentac&o supra.

CORREA PATINO
Relatora
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