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Registro: 2025.0000401480

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004492-57.2024.8.26.0590, da Comarca de Sao Vicente, em que ¢ apelante
CONDOMINIO EDIFICIO LORD, é apelado MINISTERIO PUBLICO DO
ESTADO DE SAO PAULO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* 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 participagdo dos Desembargadores ISRAEL GOES
DOS ANJOS (Presidente sem voto), HELIO MARQUEZ DE FARIAS E ERNANI
DESCO FILHO.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
HENRIQUE RODRIGUERO CLAVISIO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1004492-57.2024.8.26.0590

Apelante  Condominio Edificio Lord

Apelado  Ministério Publico do Estado de Sao Paulo (MPSP)
Comarca Sdo Vicente — 6* Vara Civel

Voto n° 49859

Embargos a execucdo — Titulo Executivo Extrajudicial —
Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) — Condominio
Edilicio que se comprometeu a adotar as medidas
necessarias para obtencdo de Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros — AVCB — Descumprimento sob pena de Multa
Diaria — Clausula contratual livremente pactuada entre as
partes — Multa por descumprimento do TAC -
Exigibilidade — Reconhecimento — Descumprimento por
prazo superior ao estabelecido no TAC — Cumprimento da
obrigacdo apoOs quase 5 anos — Carater pedagogico e a
necessidade de adaptacdo as normas de seguranca e saude —
Questao de interesse da coletividade — Valor da multa —
Quantia que atende aos principios da proporcionalidade de
da razoabilidade — Excesso ndo reconhecido — A multa por
descumprimento do TAC ¢ exigivel — O valor da multa ¢
proporcional e razodvel — Sentenca mantida — Artigo 252
do RITJ/SP c/c artigo 23 do Assento Regimental n°
562/2017.

Recurso nao provido.

Vistos,

A r. sentenca de fls. 109/113, integrada pela decisdo de
fls. 135, julgou improcedentes os Embargos a Execugao, nos termos do art. 487, I, do
Cddigo de Processo Civil, para determinar o prosseguimento da execucao, pelo saldo
devedor de R$ 50.000,00, a titulo de multa pelo descumprimento da ordem de
concessao da tutela de urgéncia, devidamente corrigido a partir da data de intimagao
da decisdo de fls. 138 dos autos principais, mas sem juros, por vedacdo ao bis in
idem; incabiveis honorarios advocaticios porque o exequente ¢ o Ministério Pubico
do Estado de Sao Paulo.

Apela o embargante/executado (Condominio Edificio
Lord) pretendendo, em sintese, a reversao do julgado, sob o argumento de que adotou
todas as medidas necessarias para a obtencao do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), conforme exigido pelo Termo de Ajuste de Conduta (TAC);
que a r. sentenca desconsiderou os esfor¢os continuos e diligentes do Condominio
para cumprir as exigéncias impostas; que a demora na obten¢do do AVCB ndo se deu
por sua inércia ou desidia, mas sim por fatores externos e alheios a sua vontade,
como a necessidade de regularizacdo das lojas localizadas no andar térreo, que nao
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dependia exclusivamente do condominio; que enfrentou diversas dificuldades
burocraticas e técnicas, incluindo a necessidade de atender a novos comunicados e
solicitacdes de atendimento no relatério de vistoria de projeto técnico; que ao longo
de todo o periodo, manteve-se proativo na busca pela regularizagdo, realizando
investimentos significativos e promovendo acgdes concretas para atender as
exigéncias do Corpo de Bombeiros; que a obtengdo do AVCB se deu em julho de
2024, sendo prova cabal de que o condominio cumpriu com suas obrigagdes, ainda
que com atraso, o que deveria ser considerado como fato extintivo da multa aplicada;
subsidiariamente, busca a reducdo da multa, ao considerar que a multa de R$
50.000,00 se mostra desproporcional e excessiva, pois o condominio, ao longo dos
anos, realizou investimentos significativos para atender as exigéncias do AVCB; por
fim, prequestiona a matéria deduzida em suas razdes recursais; (fls. 141/159).

Processado e respondido o recurso (fls. 165/171),
vieram os autos ao Tribunal a ap6s a esta Camara.

E o relatério.
Sem razio o reclamo.

Na espécie, o Ministério Publico de Sao Paulo —
MPSP, ora apelado, celebrou Termo de Ajustamento de Conduta — TAC, fls. 06/11,
com o Condominio Edificio Lord, ora apelante, em 27/08/2019, no bojo dos autos do
Inquérito Civil n® 14.0739.0000838/2015-7, prevendo o prazo de 12 meses para
apresentacao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), vélido e regular
do Condominio.

Diante do descumprimento da obrigagdo pelo apelante,
pois ficou demonstrado que o AVCB somente foi obtido pelo Condominio apos 5
anos do TAC celebrado, de modo que o MPSP propds a execug¢do da multa
cominatodria prevista no TAC, ensejando a oposi¢cdo dos Embargos a Execugao.

De inicio, constata-se que o Condominio ndo alega
qualquer vicio de vontade na celebracdo do acordo que pudesse eventualmente
macular o ajuste, sendo ele, portanto, valido e eficaz, ndo havendo razdes juridicas
para se afastar as clausulas regularmente estabelecidas.

Na verdade, das razdes recursais se extrai que o
Condominio atribui a morosidade na obtengdo do AVCB a terceiros estranhos a
execucao.

Nao obstante as razdes deduzidas pelo apelante, ocorre
que transcorridos quase 5 anos da assinatura do Termo de Ajustamento de Conduta, e
9 (nove) anos desde a abertura do procedimento investigatorio (Inquérito Civil - IC
n.° 14.0739.0000838/2015-7 que ¢ de 2015), o apelante ndo havia obtido o AVCB.
Aliés, o documento de fls. 97, comprova que o apelante somente obteve o AVCB em
03/07/2024.
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Ou seja, o apelante ndo nega a demora na obtencdo do
AVCB, trazendo meras desculpas para protelar o cumprimento da obrigagdo. Assim,
diante do descumprimento da obrigacdo constante em titulo executivo, ndo ha razdes
para afastamento da multa.

Importante destacar que a sangdo imposta deriva de
razoes de ordem publica, de interesse da coletividade, pois sem o competente Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros, o apelante colocou em risco a vida, a seguranga
e a saude dos residentes e frequentadores do Condominio, situacdo mantida por
sucessivos anos, conforme demonstrado pelos documentos acima referidos.

Destaca-se ainda a relevancia da obrigacdo estabelecida
pelo MPSP — prevencdo de incéndios — considerada a propria magnitude do
Condominio, que conta com 214 apartamentos, fls. 04 e diversas lojas comerciais no
térreo. Desse modo, consideradas as peculiaridades do caso, ndo ha como se afastar a
san¢do imposta ao Condominio.

Nesse sentido, ja se manifestou este E. Tribunal em
questdes correlatas a dos autos: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. APELACAO.
EMBARGOS A EXECUCAO DE TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL.
IMPROCEDENCIA. 1. Caso em Exame Recurso de apelacdo interposto pela parte
embargante, visando a reforma de sentenca que julgou improcedentes os embargos a
execu¢do de multa de R$68.500,00, decorrente do descumprimento de Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) relacionado a obteng¢do do Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros (AVCB). II. Questdo em Discussdo 2. A questdo em discussdo
consiste em determinar se a multa aplicada por descumprimento do TAC é exigivel,
considerando as alegacoes da embargante sobre a adogdo das providéncias
necessarias e a responsabilidade do Corpo de Bombeiros pelo atraso na emissdo do
AVCB. III. Razoes de Decidir 3. Restou incontroverso que a embargante descumpriu
as clausulas do TAC, ndo obtendo o AVCB no prazo estipulado, mesmo apos
diversas vistorias que apontaram irregularidades que perduravam hd mais de 4
anos. No mais, a empresa vinha operando sem AVCB desde o longinquo ano de
2007. 4. A suspensdo das atividades presenciais durante a pandemia ndo prejudicou
a embargante, pois havia alternativas para envio de documenta¢do e realizagdo de
vistorias por videoconferéncia. IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. A multa por descumprimento do TAC é exigivel, dado o carater
pedagogico e a necessidade de adapta¢do as normas de seguranga contra incéndio.
2. A pandemia ndo justifica o atraso na regularizagdo, pois alternativas de
cumprimento estavam disponiveis. Legislacdo Citada: Lei n° 7.347/1985, art. 13.
Jurisprudéncia Citada: Informagdo ndo fornecida no conteudo. (TISP; Apelacao
Civel 1008193-70.2021.8.26.0286; Relator (a): Souza Nery; Orgdo Julgador: 12°
Camara de Direito Publico; Foro de Itu - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
12/02/2025; Data de Registro: 12/02/2025).

Apelacdo Civel. Embargos a execugdo. Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC). Execug¢do promovida pelo Ministério Publico do
Estado de Sdo Paulo. Alegagdo de cumprimento parcial das obrigacoes assumidas.
Pleito de redug¢do proporcional da multa aplicada. Ndo acolhimento. Documentos
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que comprovam a absoluta extemporaneidade da adogdo de providéncias. Prazo
final estabelecido no TAC ndo respeitado. Clausula penal que estabelece multa para
o descumprimento, ainda que parcial, das obrigacoes. Manutengcdo da multa
aplicada. Valor total da penalidade que é modico (dez mil reais), sem violagcdo a
razoabilidade. Sentenc¢a preservada. Recurso ndo provido. (TJSP; Apelagao Civel
1000463-02.2021.8.26.0094; Relator (a): Jose Eduardo Marcondes Machado; Orgéo
Julgador: 10* Camara de Direito Publico; Foro de Brodowski - Vara Unica; Data do
Julgamento: 21/10/2024; Data de Registro: 21/10/2024).

EMBARGOS A EXECUCAO DE  TITULO
EXTRAJUDICIAL — TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA —
CONDOMINIO EDILICIO QUE SE COMPROMETEU A ADOTAR AS MEDIDAS
NECESSARIAS A OBTENCAO DE AVCB, SOB PENA DE MULTA DIARIA —
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA DOS EMBARGOS — Condominio que nega ter
sido notificado, nos termos em que exigido pelo TAC — Descabimento — Notificagdo
comprovada nos autos, tendo o condominio, inclusive, pugnado pela concessdo do
prazo, o que foi deferido pelo Ministério Publico, com a dilacdo do prazo (de mais
180 dias para cumprimento das obrigacoes) — Alegagdo de que houve a concessdo
de novo prazo de 60 dias — Inocorréncia — Ministério Publico que apenas deixou
consignado que a execug¢do ndo Sseria prontamente ajuizada, por ser necessdario
aguardar a resposta do Corpo de Bombeiros — TAC assinado em abril/2015,
estando a execugdo suspensa desde maio/2021, para que o condominio comprove a
obten¢do do AVCB, do que ndo se tem noticia até a presente data — Titulo que é
liquido, certo e exigivel, inexistindo razoes para a extingdo da execugdo — Sentenga
mantida  — RECURSO  DESPROVIDO. (TJSP; Apelacao Civel
1111799-32.2017.8.26.0100; Relator (a): Angela Moreno Pacheco de Rezende
Lopes; Orgdo Julgador: 27*° Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 25
Vara Civel; Data do Julgamento: 04/02/2022; Data de Registro: 04/02/2022).

No que tange a morosidade no cumprimento da
obrigagdo, quase 5 anos, merece relevo a informacao trazida pelo Ministério Publico
Estadual e ndo impugnada pelo apelante, de que diversos outros condominios e
edificios da mesma Comarca regularizaram a situagdo do AVCB perante o MPSP,
alguns apds a celebragdo de TAC, cumprindo com as obrigacdes assumidas, o que
ndo ocorreu com o apelante. A titulo de exemplo, indicou o0 MPSP: o Condominio
Edificio Marcia, Jamaica, Trinidad, Costa Atlantica, Danubio, Sdo Vicente e
Itamarati, entre outros.

Por fim, ndo prospera a tese de excesso do valor da
multa aplicada. A multa diaria cominada no titulo foi de R$ 500,00, alcangado,
diante do longo tempo decorrido desde o vencimento do prazo estabelecido para
cumprimento da obriga¢ao, valor exorbitante, superior a R$ 800.000,00.

Assim, o proprio MPSP, considerando a uniforme
jurisprudéncia sobre o tema, limitou o valor total da multa, ao correspondente a R$
50.000,00 — o equivalente a 100 dias de atraso — pelo valor singelo da multa, valor
tido como proporcional e razoavel, diante das circunstancias do caso concreto,
notadamente o longo periodo decorrido e a propria obrigacao relevante de fundo,
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envolvendo a vida, a satde e a seguranca dos condominos e visitantes, especialmente
a prevengao contra incéndios.

Os demais argumentos deduzidos no processo, para
além de incapazes de infirmar, em tese, a conclusao adotada, sdo refutados e
prejudicados por raciocinio logico, porque incompativeis com o resultado da
conjugacdo de todos os elementos desta decisdo. Veja-se: “O julgador ndo estd
obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas partes, quando ja tenha
encontrado motivo suficiente para proferir a decisdo. O julgador possui o dever de
enfrentar apenas as questdes capazes de infirmar (enfraquecer) a conclusao adotada
na decis@o recorrida. Assim, mesmo apos a vigéncia do CPC/2015, ndo cabem
embargos de declaragdo contra a decisao que ndo se pronunciou sobre determinado
argumento que era incapaz de infirmar a conclusdo adotada” (EDcl no MS
21.315/DF, Rel. Ministra Diva Malerbi (Desembargadora convocada TRF 3?
Regido), Primeira Secdo, julgado em 08/06/2016, DJe 15/06/2016).

Por tais motivos, de rigor a manuten¢do da r. sentenga
recorrida, por seus proprios e juridicos fundamentos (artigo 252 do RITJ/SP c/c
artigo 23 do Assento Regimental n® 562/2017), ora adotados em complemento aos do
presente voto.

Recurso nao provido

Des. Henrique Rodriguero Clavisio
Relator
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