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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1110888-73.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante J.H.A.
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, ¢ apelado CONDOMINIO
EDIFICIO CONCORDE.

ACORDAM, em 34* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso.
V. U.", de conformidade com o voto do Relator(a), que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
GOMES VARJAO (Presidente) E ANTONIO NASCIMENTO.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
ISSA AHMED

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n°: 39.388

Apelagio n°: 1110888-73.2024.8.26.0100

Comarca: Sao Paulo — 40 Vara Civel do Foro Central
Apelante: J.H.A. Empreendimentos e Participacoes Ltda.
Apelado: Condominio Edificio Concorde

Juiz Prolator: Renan Augusto Jacé Mota

RECURSO DE APELACAO. Acgdo de obrigacio de fazer.
Condominio edilicio. Instalagdo de caixas d'agua no teto da laje
de unidade autdonoma, em desconformidade as normas técnicas e
de seguranga aplicaveis ao caso. Demanda promovida pelo
condominio em face da proprietaria da unidade autdbnoma em
questdo, objetivando compeli-la @ remocdo dos reservatérios.
Sentenca de procedéncia. Insurgéncia da ré, sob a alegacdo de que
a obrigacdo, em verdade, deveria ser direcionada a sua locatéria,
enquanto possuidora direta do imovel e responsavel pela
instalacdo inadequada das caixas d'agua. Irresignacao improspera.
Responsabilidade decorrente de lei e da convencao condominial.
Dever da recorrente, enquanto proprietaria de unidade auténoma e
conddmina, em zelar pelo bom uso de sua unidade, ndo
realizando e ndo permitindo que possuidores diretos da unidade, a
qualquer titulo, realizem “obras que comprometam a seguranca
da edificag¢do” (artigo 1.336, inciso 11, do Cédigo Civil). Sentenca
ratificada. Recurso desprovido.

JJH.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA. apela da r. sentenga de fls. 200/204, que decretou a procedéncia da
acdo de obrigacdo de fazer promovida em seu desfavor por CONDOMINIO
EDIFICIO CONCORDE, ora apelado. Assim se encontra vazado o

dispositivo da r. sentenca de primeiro grau, verbis:

“Ante o exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos
iniciais, nos termos do artigo 487, inciso I, do Codigo de
Processo Civil para condenar o réu na obrigagdo de fazer
consistente em desfazer a construgdo irregular, retirando as
2 caixas de dgua suspensas por chapa de ferro e

parafusadas ao teto da laje da unidade autonoma 14, no
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prazo de 30 dias, sob pena de multa a ser fixada em

incidente de cumprimento de sentenga.

Em razdo da sucumbéncia, condeno o réu ao pagamento das
despesas processuais e de honorarios advocaticios, os quais

fixo em 10% do valor atualizado da causa.”

No arrazoado de fls. 207/217, a ré, objetivando a total
reversdo do julgado monocratico de primeira instdncia, argumenta, em
sintese, que a obrigacdo nao deveria ter sido direcionada a si, enquanto
proprietario da unidade autobnoma; mas sim a seu locatario, possuidor direto
do imoével e responsavel pela instalagdo das caixas d'agua em desacordo as

boas praticas e normas de engenharia ¢ seguranga pertinentes.
Apelo tempestivo e preparado.
Contrarrazdes as fls. 223/230, pela manutencdo da r.

sentenca de primeiro grau.

Expressa oposicao ao julgamento virtual anotada a fl.

241.
E O RELATORIO.

Preenchidos o0s pressupostos de admissibilidade,
conheco do recurso — o que faco nos estreitos limites do principio dispositivo,

consubstanciado no brocardo tantum devolutum quantum appellatum.
Consta da r. sentenca de primeiro grau, verbis:

“Trata-se de agdo condenatoria em obrigagdo de fazer
movida por CONDOMINIO EDIFICIO CONCORDE em
face de J. H. A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

LTDA. Narra a inicial, em sintese, que o réu, proprietdrio

Apelagao Civel n° 1110888-73.2024.8.26.0100 -Voto n® 39.388 - LKB 3



TRIBUNAL DE JUSTICA

-”*“ | ,
=EE= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

da loja 3, localizada no térreo do condominio-autor,
instalou, sem autorizagdo do Corpo Diretivo e de forma
irregular, duas caixas de dagua suspensas por chapas de
ferro e parafusadas ao teto da laje da unidade autonoma n’
14. Aduz que ndo foi apresentado qualquer projeto ou
anotagdo de responsabilidade técnica, conforme exigéncia
da NBR 16.280, e que o laudo técnico realizado pelo autor
documentou  irregularidades, concluindo pela ndo
conformidade da instalagdo com padroes de seguranca e
manuten¢do adequados. Diante disso, informa que
encaminhou notificagdo extrajudicial ao réu, solicitando
providéncias, que, todavia, ndo foram atendidas, razdo pela
qual pleiteia a condenacdo do requerido na obriga¢do de
fazer consistente no desfazimento da obra irregular, com
retirada das caixas de dgua, postulando pedido
antecipatorio em idéntico sentido. A inicial veio

acompanhada com os documentos de fls. 16/110.

A decisdo de fls. 111/113 determinou que o réu prestasse

esclarecimentos e se manifestasse acerca do pedido de tutela

deduzido.

O réu compareceu espontaneamente aos autos e ofertou
contestagdo (fls. 123/134), sustentando, preliminarmente,
ilegitimidade passiva, pois o imovel se encontra locado ao
Mega Studio Be Ltda., que ‘“responde pelas obrigacoes
assumidas pelo locatario primitivo”. No meérito, aduz, em
sintese, que a instala¢do das caixas de dgua ‘“ndo foi
realizada na 'calada da noite', tipo passe de magica e, do
nada, estavam la instaladas”, sustentando que a instalagdo
“foi realizada por profissional especializado, com a

utilizagdo de mdo de obra para icar as caixas d'agua, fixar a
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estrutura utilizagdo equipamento tipo maquina de solda,
ferros, vergalhoes e cano de PVC”, de maneira que presume
que o requerente (ou o sindico ou o zelador) teve
conhecimento acerca da sua instalacdo. Indica a locataria
como parte legitima para responder pela acdo e pugna pela

improcedéncia da demanda.
Réplica a fls. 180/186.

Instadas a se manifestarem quanto a eventual interesse em
dilacdo probatdria, a requerida pugnou pela produgdo de
prova oral, mediante oitiva do sindico e da atual locataria

(fls. 190/194).”
Pois bem.

Limita-se a insurgéncia recursal ao reconhecimento de
que a obrigacdo de fazer fixada na r. sentenca de primeiro grau seja
direcionada ndo a apelante, enquanto proprietdria da unidade condominial
onde irregularmente instaladas as caixas d'dgua; mas a sua locatéria, enquanto
possuidora direta do imdvel e responsavel pela instalagdo dos indigitados

reservatorios.
Sem razao a apelante, contudo.

E dever da recorrente, enquanto proprietaria de unidade
autobnoma e, logo, enquanto condémina, zelar pelo bom uso de sua unidade,
nao realizando e nao permitindo que possuidores diretos da unidade, a
qualquer titulo (locatarios, comodatarios, usufrutudrios e etc.), realizem

“obras que comprometam a seguranc¢a da edificagdo” (artigo 1.336, inciso II,

do Codigo Civil).

Estando a unidade auténoma locada a terceiro, quem
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teria promovido a instalagdo irregular das caixas d'agua, compete a apelante,
enquanto proprietaria e locadora, exigir do locatario o cumprimento da
obrigacdo de fazer imposta nestes autos, inclusive sob pena de rescisdao da
locacao (artigo 9°, inciso II, e artigo 23, incisos V, VI e X, todos da lei n°
8.245/1991), e sem prejuizo da propositura de agdo regressiva para a
indenizagdo de eventuais danos materiais suportados pela apelante em

decorréncia dos fatos que permeiam a lide corrente.

De se anotar, ademais, que a conven¢do condominial €
expressa em atribuir aos proprietarios das unidades auténomas
responsabilidade pelo descumprimento das obrigacoes nela estatuidas,
conforme se colhe dos artigos 12 e 14, este combinado com o artigo 11, alinea

“m” (vide fls. 22/24).

E o artigo 17, caput, da convengdo explicita: “O
condomino que pessoalmente, por sua familia, empregados, visitantes ou
ocupantes de uma unidade autonoma, causar danos as partes comuns do
edificio, indenizard o condominio das despesas com reparagoes”. Ainda
prevé o paragrafo Uinico do citado dispositivo convencional: “O disposto neste
artigo é extensivo aos prejuizos causados as partes comuns pela omissdo do
condomino na execugdo de reparag¢oes em sua respectiva unidade autonoma”

(fls. 24/25).

Fora de questdo, portanto, a legitimidade da apelante
pelo cumprimento da obrigagdo de fazer estabelecida na judiciosa sentenca de

fls. 200/204, que vai agora integralmente ratificada.

Na forma do artigo 85, § 11, do CPC/2015, majoro, em
grau de recurso, a verba honoraria devida em razao da sucumbéncia da ré de

10% para 12% sobre o valor atualizado da causa.
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Tem-se por prequestionada, e reputa-se ndao violada,
toda a matéria constitucional e infraconstitucional invocada, anotando-se a
desnecessidade de mencdo expressa a todos os dispositivos legais e
argumentos trazidos pelas partes, conforme entendimento pacifico dos

Colendos Tribunais Superiores.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso,

nos termos constantes da fundamentacao.

ISSA AHMED
RELATOR
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