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APELACAO CIVEL N° 0806693-48.2022.8.19.0209

APELANTE: CONDOMINIO DO EDIFICIO MARLIN

APELADA: LAJAS 2500 ADMINISTRACAO DE BENS EIRELI - EPP
RELATORA: DES. MARIA CELESTE P.C. JATAHY

APELACAO CIVEL. Condominio edilicio. Obra na cobertura.
Pleito de suspensao e demolicdo. Terraco de uso exclusivo da
unidade. Inexigibilidade de prévia aprovacao em assembleia
condominial. Alteracio de fachada niao demonstrada. Obra
cuja seguranca esta condicionada, contudo, ao cumprimento
do reforco estrutural e afastamento indicados pela pericia.
Reforma parcial da sentenga.

1. Preliminar de reforma da decisao interlocutéria que retificou
o valor da causa. Pleito relativo a obra de acréscimo, cujo valor
deve ser o do seu custo. Quantia irriséria estimada pelo autor, a
merecer alteracdo, nao tendo a decisao recorrida indicado com
precisao o novo valor. Planilha da ré informando os custos da
obra e outras despesas e rubricas, estranhas ao feito. Valor da
causa que se fixa em R$ 1.391.498,70, correspondente apenas as
despesas da obra, na data da contestagdo/ planilha.

2. Preliminar de nulidade da pericia técnica realizada nos autos
que ndo prospera. Autor que tomou ciéncia da qualificacdo da
perita e de que envolveria laudos de outros profissionais por
ela escolhidos, na estimativa de honorarios, manifestando sua
concordédncia. Impugnacdo a essa qualificacdo e a atuacdo do
outro profissional s6 deduzidas apés a apresentagao do laudo.
Intempestividade. Precedente do STJ.

3. Obra realizada em area privativa da unidade da ré, cujo uso
exclusivo encontra-se registrado desde 1981. Acréscimo vertical
construido em 2015, averbado na matricula. Obra objeto da lide
que se destina a ampliacdo desse andar.

4. Eventual necessidade de refor¢o de vigas em razdo da obra
que ostenta natureza de reparo e independe de autorizagao da
assembleia. Inteligéncia do art. 1.341, §§1° e 5°, parte final, do
Codigo Civil.

5. Acréscimo erguido em 2015 que, por si s6, difere da fachada
dos demais andares, e foi admitido. A construcdo sé poderia ser
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considerada alteracdo de fachada se houvesse disposi¢do na
convengdo do condominio estabelecendo um padrao aplicavel
para a acessao, que o autor ndo demonstra. Auséncia de prova
de ofensa tampouco ao conjunto arquitetonico. Desnecessidade
de autorizacao pela assembleia condominial.

6. Laudo pericial que, contudo, informa nao ter sido respeitado
o afastamento minimo da laje, nas faces laterais e traseira, além
de indicar necessidade de reforco estrutural em duas vigas de
concreto armado. Obrigacdes se impdem, como condicdo para a
seguranca e adequacao da obra.

7. Pedido de suspensdo e demolicdo total da obra que permite
ao julgador o prosseguimento desde que adotadas medidas que
se tornem necessarias. “Quem pede o mais, pede o menos”.
Precedente do STJ (REsp 1177692 /SC).

8. Reforma parcial da sentenga, no mérito, para julgar o pedido
procedente em parte, determinando o cumprimento das
exigéncias descritas, visando ao prosseguimento da obra.
PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelagdo n° 0806693-48.2022.8.
19.0209, interposta por CONDOMINIO DO EDIFICIO MARLIN, figurando como
Apelada LAJAS 2500 ADMINISTRACAO DE BENS EIRELI - EPP.

ACORDAM os Desembargadores que integram a Décima Sexta Camara de
Direito Privado (antiga Quarta Camara Civel) do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, em dar parcial provimento ao recurso,
nos termos do voto do Relator.

RELATORIO

Trata-se de recurso interposto ante o julgado proferido nos autos da acao
ajuizada por CONDOMINIO DO EDIFICIO MARLIN em face de LAJAS 2500
ADMINISTRACAO DE BENS EIRELI - EPP.
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Na forma regimental (art. 164, §4°, do RITJER]), adoto o relatério da sentenga,

que passo a transcrever na integra (index 123880556):
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RELATORIO 1. Trata-se de acdo de nunciacio de obra nova com
pedido demolitério; 2. Afirma a parte autora, que a ré é proprietaria
do apartamento de cobertura e que estaria fazendo obras ilegais, sem
autorizagdo do condominio; 3. Registra que a ré requereu ao
condominio a mudanca de algumas telhas por uma laje leve, de
estrutura metalica, o que lhe foi deferido, porém além da laje a ré
teria construido uma expansdo em sua cobertura, a qual representa
verdadeiramente um novo pavimento; 4. Os pedidos sdo: a
antecipacdo da tutela para paralizagdo da obra, a demolicao se nao
paralisada, o reestabelecimento da edificacdo ao estado anterior; 5.
No ID de final 4188 foi inserido um parecer técnico o qual recomenda
a paralizacdo da obra para estudos técnicos e registra que a estrutura
do edificio Merlim, ndo suporta a carga pretendida pela unidade 501;
6. Ainda acompanham a inicial a ata da assembleia que foi contraria a
efetivagcdo da obra, a certiddo de 6nus reais do imével e a licenga para
obra conferida pela prefeitura; 7. Nao houve deferimento da tutela,
decisdo reformada pelo E. Tribunal conforme se vé no ID 5196; 8.
Contestacao apresentada no ID 0956 impugnando o valor dado a
causa, afirmando a parte ré ser proprietaria do imével C.01 do
condominio Merlim, tendo havido estudos com um profissional de
engenharia “para reforma e ampliacdo da cobertura, além de conserto
de vazamentos; 9. A execugdo da laje foi aprovada e as obras se
iniciara, inclusive da reforma interna da unidade do demandado; 10.
A Prefeitura permitiu o projeto de ampliacdo do segundo pavimento,
referindo ainda que ndo houve emissao de laudos contrérios a obra;
11. Impugna o laudo juntado aos autos pela parte autora e requer
improcedéncia do pedido; 12. Com a contestacdo vieram aos autos o
laudo técnico de ID 30970, a planta de ID 30971, licenga para execugdo
da obra no ID 30978, o termo de Responsabilidade Técnica no ID
903092; 13. Réplica do condominio no ID 54615 reiterando seus os
argumentos; 14. Foi juntado laudo técnico no ID 08551. Decisao
saneadora no ID 63204; 15. O agravo de instrumento foi desprovido
no ID 5445, retornando-se ao status quo ante; 16. Laudo pericial
apresentado no ID 2796. Registrando que: Os pilares e as vigas
metdlicas estdo atendendo as novas solicitacdes impostas. O peso
calculado total de estrutura (peso proprio, carga permanente e
sobrecarga) em todos os pilares antes do acréscimo era de 78,7 ton. O
peso apods a execugdo do acréscimo é de 117,0 ton, gerando, assim, um
acréscimo de 38,7 ton. Este acréscimo de peso resulta em uma carga
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distribuida ao longo de toda a estrutura existente de
aproximadamente 300 kg/m? e uma area de 130 m2 Portanto, este
acréscimo de carga nao é expressivo o suficiente para que se coloque
em risco a estabilidade estrutural de todo o prédio. 8.2 Imével 401:
Durante a vistoria, foi possivel notar diversos pontos com
necessidade de reparo na unidade 401 (imediatamente abaixo do
imével do Autor). Dado o largo espaco de tempo, ndo é possivel
realizar conclusdo de que a obra é a responsavel pelos vicios (ndo ha
registros fotogréficos da situagdo anterior), entretanto, é possivel
afirmar que os indicios apontam para falhas/problemas durante a
obra que resultaram nos vicios encontrados. Esta dindmica pode ser
observada durante a vistoria e parece fazer sentido a todos, uma vez
que, foi dito que os problemas serdo sanados pelo responséavel da
obra presente. E possivel afirmar que as fissuras encontradas estao
dentro do permitido pela Norma NBR 6118, ndo oferecendo qualquer
risco estrutural ao edificio. Dito isso, sdo necessarios reparos nos
pontos afetados para devolver o estado anterior ao proprietdrio do
imovel. 8.3 Sombreamento: Remeter-se ao item 6.3 e 6.4 deste Laudo.
Possivel notar a exigéncia de ‘Cobertura em vidro transltcido para
permitir passagem do Sol’ Como é possivel notar pelas fotos
acostadas, ainda nao foi instalada a cobertura metalica; Possivel notar
que a drea a ser coberta esta hachurada em vermelho; H4 afastamento
de 1,50 metros com relacdo ao limite da laje nas faces laterais e
traseira para construcdo da cobertura - Nao foi contemplado.
Possivel notar pela vistoria que o afastamento ndo foi respeitado nos
3 locais. Nao foi contemplado cobertura para casa de maquinas
existente 8.4 Garagem - Térreo Remeter-se ao item 5.1.5 deste Laudo.
Como é possivel notar, os vicios encontrados na drea do Térreo -
Garagem nao sao capazes, diante da situacao atual, de comprometer
estruturalmente o edificio. Entretanto, devido a falta de manutencéo
do edificio (precéria), ha necessidade de reparos pontuais. A NBR
6118 (Projeto de Estruturas de Concreto - Procedimento) que é a
Norma Técnica que rege a matéria no Brasil e desta maneira, entende-
se que a Unica fissura > 04mm (representada abaixo - cerca de
0,5mm) deve ser realizada intervengdo para tratamento. 17. O
Condominio ingressou com um laudo critico no ID 5282, no qual
afirma que a perita nao teria condigdes técnicas de discutir a estrutura
do prédio; 18. O parecer do assistente técnico do autor estd no ID
8639; 19. O laudo critico do assistente técnico do autor no ID 8629
afirma que a perita estaria acompanhada de 2 engenheiros por ndo ter
competéncia para analisar a estrutura, mas estes sim; 20. A perita
prestou esclarecimento no ID 63202 afirmando que a tentativa de
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desqualificagdo da profissional decorreria das conclusdes do laudo
contrarias aos interesses da parte autora; 21. NO ID 27607 foi
indeferida a substituicdo da perita, bem como restou registrado que
0s quesitos referentes ao risco estrutural foram respondidos; 22. Nova
manifestagdo do condominio impugnando o laudo pericial,
manifestagdo da perita no ID 6071, esclarecendo que: (i) (ii) (iii) (iv)
Compareceu ao local acompanhada de profissionais especializados
sendo a equipe multidisciplinar. Na proposta de honorarios j& havia
esta referéncia, tendo juntado o curriculo do engenheiro; Com relagao
aos supostos vicios da pericia esclarece que todos os estudos foram
teitos (ITEM 8.1 do laudo); Acerca dos espagos de construcdo o tema
estd respondido no quesito 6°% Com relacdo ao laudo estrutural
reescreve sua conclusdo fixando o peso calculado no total da
estrutura em todos os pilares em 78.7 toneladas, apés o acréscimo
12.5 toneladas, acréscimos: 45.5 toneladas, acréscimo de carga ndo
expressivo o suficiente para colocar em risco a estabilidade de todo o
prédio; (v) Nao foi observada qualquer patologia que indicasse
qualquer insuficiéncia de qualquer peca estrutural; 23. Conforme a
perita esclarece, parte de uma situacao inicial (estrutura original) para
situacdo final (estrutura com acréscimo). Como as cargas foram
corretamente consideradas pode se encontrara uma resisténcia para
situacdo inicial. Apds o acréscimo podera ser observado ou ndo uma
necessidade de aumento da resisténcia. Se observadas esta
observacbes se saberds onde estd estruturara devera ser reforcado,
estd situacdo estd apresentada no laudo no item 6.2; 24. Registra ser
um erro a consideracdo das vinculacdes somente a rigidez dos
elementos de barra que compdem as vigas e pilares. Deve-se avaliar a
natureza das ligacdes para se estabelecer a real natureza entre nés. Ao
final a perita reiterou o conteddo de suas conclusdes; 25. Foram
apresentados novos comentarios dos assistentes técnicos e em
seguida o juizo, no ID 81999, deu por encerrada a fase de produgao
de prova técnica, tendo as partes apresentado memoriais nos IDs
4499 e 44972; Este relatério, passa-se a decidir;

FUNDAMENTACAO 26. A parte autora impugna o laudo pericial,
afirmando que a perita ndo teria condi¢des técnicas de analisar a
situacdo da obra, sob o ponto de vista da estrutura; 27. Sem razao o
impugnante, que s6 se recordou da qualificacdo técnica da perita
quando o laudo foi negativo aos seus interesses, embora, a nomeagao
e os curriculos ja tivessem sido publicados ha muito; 28. Desta forma
se conclui, que a manifestacdo da parte em relagdo a perita estd
vinculada a conclusdo em seu desfavor do laudo técnico; 29. As
conclusdes da pericia foram: (i) (ii) Os pilares e as vigas metalicas
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estdo atendendo as novas solicitagdes impostas; O peso calculado
total de estrutura (peso proprio, carga permanente e sobrecarga) em
todos os pilares antes do acréscimo era de 78,7 toneladas e o peso
ap6s a execugdo do acréscimo é de 117,0 toneladas, gerando, assim,
um acréscimo de 38,7 ton. Este acréscimo de peso resulta em uma
carga distribuida ao longo de toda a estrutura existente de
aproximadamente 300 kg/m? e uma area de 130 m2 Portanto, este
acréscimo de carga nao é expressivo o suficiente para que se coloque
em risco a estabilidade estrutural de todo o prédio. (iii) (iv) (v) (vi)
(vii) (viii) Durante a vistoria, foi possivel notar diversos pontos com
necessidade de reparo na unidade 401 (imediatamente abaixo do
imoével do Autor). Dado o largo espaco de tempo, ndo é possivel
realizar conclusdo de que a obra é a responsavel pelos vicios (ndo ha
registros fotogréaficos da situagdo anterior), entretanto, é possivel
afirmar que os indicios apontam para falhas/problemas durante a
obra que resultaram nos vicios encontrados; Esta dindmica pode ser
observada durante a vistoria e parece fazer sentido a todos, uma vez
que, foi dito que os problemas serdo sanados pelo responséavel da
obra presente; E possivel afirmar que as fissuras encontradas estao
dentro do permitido pela Norma NBR 6118, ndo oferecendo qualquer
risco estrutural ao edificio. Dito isso, sdo necessarios reparos nos
pontos afetados para devolver o estado anterior ao proprietdrio do
imovel. 8.3 Sombreamento: Remeter-se ao item 6.3 e 6.4 deste Laudo;
Possivel notar a exigéncia de ‘Cobertura em vidro transldacido para
permitir passagem do Sol’; Ha afastamento de 1,50 metros com
relacdo ao limite da laje nas faces laterais e traseira para construgdo
da cobertura - Ndo foi contemplado. Possivel notar pela vistoria que
o afastamento ndo foi respeitado nos 3 locais. Nao foi contemplado
cobertura para casa de mdaquinas existente 8.4 Garagem - Térreo
Remeter-se ao item 5.1.5 deste Laudo; Como é possivel notar, os
vicios encontrados na drea do Térreo - Garagem nao sao capazes,
diante da situagdo atual, de comprometer estruturalmente o edificio.
Entretanto, devido a falta de manutencdo do edificio (precaria), ha
necessidade de reparos pontuais. A NBR 6118 (Projeto de Estruturas
de Concreto Procedimento) que é a Norma Técnica que rege a matéria
no Brasil e desta maneira, entende-se que a tnica fissura > 0,4mm
(representada abaixo - cerca de 0,5mm) deve ser realizada intervencao
para tratamento; 30. Conforme assinalado nos autos, a obra em
questdo teve autorizacdo da Prefeitura e estd administrativamente
regular; 31. A contestagdo veio acompanhada por documento - ART
DE OBRA E SERVICO - que representa a responsabilidade técnica de
quem firma a documentacao sob a questdo estrutural; 32. Observe-se
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ainda, que no RI do imével, conforme documento que se encontra no
IDF 4195, em seu Av2, foi aditado que a utilizagdo do terraco seria
exclusiva dos proprietdrios da cobertura; 33. Malgrado o entendimento
diverso do ilustre assistente técnico da parte autora, a prova dos
autos é contundente sobre a possibilidade da obra do réu e da
auséncia de risco de faléncia do prédio; 34. Nao h4 dano ao vizinho,
que pudesse autorizar o embargo a construcdo, observando-se que o
proprietdrio do apartamento 401 ndo é parte nestes autos; 35.
Registre-se que a propriedade é direito constitucionalmente protegido
conforme artigo 5° XXII da CRFB/88; 36. Ndo esta provado nos autos
qualquer prejuizo efetivo, concreto e permanente ao condominio.
Prejuizos hipotéticos e ndo permanentes ndo dao ensejo a nunciacao e
muito menos a demoli¢do, pelo que a IMPROCEDENCIA DO
PEDIDO se impde;

DISPOSITIVO 37. Isto posto tudo visto e examinado, JULGA-SE
IMPROCEDENTE O PEDIDO AUTORAL, condenando-se a parte
autora nas custas do processo, inclusive honorérios periciais e verba
honoraria de 10% no valor atualizado da causa; P.R.I.

Razdes de recurso pelo autor no index 131122181. Preliminarmente, impugna
a decisdo de index 26363204 que acolheu a impugnacdo da ré ao valor da causa e
suscita a nulidade do laudo pericial, requerendo a anulacdo da sentenca. No mérito,
sustenta tratar-se de obra de acréscimo de pavimento, que possui natureza estrutural
e altera a fachada do prédio, de sorte que necessita de aprovagao condominial. Aduz
estar evidenciado o risco pela conclusdo do laudo, de que “hd necessidade de reforco
estrutural nas vigas de concreto armado de forma local” e pelo fato de ter o arquiteto da ré
assumido responsabilidade técnica para obras de “recomposicio da estrutura de
concreto”, no laudo de desinterdicao emitido pela prefeitura. Reclama aplicacao do
art. 1.342, do Coédigo Civil, quanto a necessidade de aprovagao condominial. Cita
precedentes referentes a alteracdo de fachada.

Contrarrazoes pela ré no index 139106261, em prestigio a sentenca. Defende a
alteragao do valor da causa, citando precedente e discorrendo sobre os custos da obra
e demais pedidos da inicial. Afirma ser a pericia formada de laudos elaborados por
um grupo de profissionais especializados, nao se verificando a nulidade alegada pelo
autor. Também cita precedentes. No mérito, alega ter a pericia concluido pela
auséncia de risco ao prédio e que possui direito ao uso privativo da drea onde realiza
a obra, ndo sendo necessdaria autorizagdo condominial para tanto.

E o relatério. Passo ao voto.
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Registro, inicialmente, que o recurso é tempestivo e estdo presentes os
pressupostos formais de admissibilidade. Eventual diferenca de taxa judicidria em
relagdo a distribuigdo da acdo ndo obsta o conhecimento do presente recurso.

Observo que a taxa judicidria devia ter sido exigida antes da prolacdao da
sentenca. Ausente o recolhimento, em especial por ndo estar preclusa a discussao
acerca do valor (retificado) da causa - decisdo que o autor impugna no presente
apelo - a cobranga de qualquer diferenca pode ser perfeitamente postergada para a
fase executiva.

Na inicial, o autor postula declaracdo de ilegalidade da obra de acréscimo a
pavimento na unidade 501, com a condenacdo da ré a sua demolicdo, restabelecendo
a edificacdo ao seu estado anterior. Verifica-se, portanto, que o tinico objeto do pleito
é a obra: nenhuma pretensao (como alega a ré) a mais, nem a menos. A restituicdo ao
status quo ante € mera consequéncia do pedido de embargo e desfazimento da obra.

Atribuiu a causa o valor de R$ 1.000,00, que em seu apelo defende, a alegagao
de nao ser obrigado a “ter conhecimentos acerca de custos de obra e afins, sendo certo que,
para tanto, seria necessdrio um estudo especifico para estimar tais gastos”. Sustenta estar o
STJ entendendo pela possibilidade de estimar o valor da causa em quantia simbdlica
e provisdria, citando o REsp 1.534.559.

Ainda que se trate de valor provisorio, a estimativa feita pela parte ha de ser
ao menos razoavel. No caso em tela, contudo, ndo é minimamente plausivel que o
custo de uma obra de ampliacdo da cobertura, com construcdo de novo pavimento,
fosse de apenas R$ 1.000,00.

Mesmo no precedente trazido pelo apelante - relativo a utilizacao indevida de
obra audiovisual, hipétese em que é virtualmente impossivel apurar o valor do dano
(diversamente da obra objeto da presente lide) - o valor simbdlico estimado pelo juiz
foi de R$ 100.000,00, e nao um centésimo disso.

Por outro lado, noto que a decisdo de index 26363204, embora tenha acolhido a
impugnacdo ao valor da causa, ndo o fixou em R$ 4.500.00,00 (quatro milhdes e

quinhentos mil reais), como pretendia a ré. Eis o seu teor:

Acédo de nunciacdo de obra com demolitéria;
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Acolhe-se a impugnacdo ao valor da causa que de ser aferido com
base na estimativa do valor da obra a demolir ou embargar;

Questao controvertida a ilegalidade da obra realizada;

Intimem-se as partes para que especifiquem provas;

Ou seja, entendeu o Juizo a quo pela necessidade de aferigdo do valor estimado
para a obra, sem acolher exatamente a quantia apontada pela ré em sua contestacdo e
superior até mesmo a planilha de index 21930969, onde a ré discrimina os custos da
obra. Colaciono, aqui, a planilha em questao:

Valores investidos na obra até a presente data:
Projetos: 50.000,00
Material bruto: 1459.489,60
Material de acabamento: B0.000,00
Marmores de peitoris: 26.000,00
Estrutura metalica: 524.520,00
Guincho para subida de material: 7.157.10
Mo de obra: 550.000,00
Piso aquecido: 24.252.00
M ais Valerd: 1.300.000,00
Subtotal: 2.691.498.70
Comprados, pagos, mas dependendo da obra para entregar:
Armarios: 425.000,00
Mdrmores: 212.000,00
Eletrodomésticos: 145.053,00
Lougas e metais: 220.470,27
Luminarias: 13.953.00
Cortinas/papéis de parede: 174.000,00
Subtotal: 1.180.516,27
Total geral: 3.882.014,97
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Os armadrios, loucas, lumindrias e afins que constam da tabela inferior sdo itens
de decoracdo, e nao da obra embargada. Tanto assim que, segundo indica a planilha,
estdo “dependendo da obra para entregar”. A impugnacdo deduzida na presente acdo é
exclusivamente a obra estrutural, ndo veicula qualquer pretensdo de ingeréncia sobre
a decoracao, o interior do imoével da ré.

Tais despesas, portanto, ndo integram a obra embargada.

Quanto a tabela superior, observo que ali foram elencados, além dos custos de
projeto, materiais e mao de obra, a rubrica “mais valerd”: uma valorizacdo hipotética,
pretendida pela ré com a obra. Isso, igualmente, nao é um custo da obra e sequer
pode ser admitido, tanto por ser mera estimativa unilateral quanto porque resultaria
em duplicidade se somada ao custo da obra em si.

No mais, essa planilha é bem especifica quanto as despesas para a construgao
objeto da lide e a prova pericial produzida nao se prestava a calcular os custos, nem
foi determinado o calculo em momento posterior. Entendo, portanto, que é apta a
estimativa do custo da obra, ja atualizado na data da contestacao (23/06/2022).

Conclui-se que tal custo é o somatoério das despesas da tabela superior exceto a
rubrica “mais valerd”, o que totaliza R$ 1.391.498,70. E esse o valor da causa.

Merece parcial provimento o apelo nesse ponto, para fixar o valor da causa,
atualizado até 23/06/2022, em R$ 1.391.498,70 (um milhao, trezentos e noventa e um
mil, quatrocentos e noventa e oito reais e setenta centavos).

Ainda em preliminar, o autor suscita a nulidade do laudo pericial, requerendo
em consequéncia a anulagdo da sentenca. Alega ter sido elaborado e subscrito por
“outro profissional totalmente alheio ao conhecimento das partes (Engenheiro Civil Matheus
Soares Viana Fernandes)”, e ndo pela perita nomeada pelo Juizo.

Sustenta que o art. 473 §3°, do CPC, s6 autorizaria a valer-se de auxilios para a
fungdo, e ndo a “terceirizar” o trabalho, o que afirma ter ocorrido; e que a hipétese
reclamava substituicdo da perita com base no art. 468, I, do CPC, por faltar-lhe
conhecimento técnico ou cientifico.

Como bem fundamentou o juizo a quo, a perita nomeada se qualifica como
Arquiteta (ndo “engenheira”), desde sua primeira manifestacdo nos autos estimando
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os honorarios, ali indicando também a necessidade de incluir vistorias e laudos de
outros profissionais especializados (index 44531933). E justamente por isso, diante da
participacdo de outros especialistas, que estimou os honorérios em 15.152 UFIR-R].

Laudos interprofissionais 30 650,00 RS 19.500,00
Preparacio de anexos e montagem do 18 650,00 g% 11.700,00
laudao
R i it istent
eunides com peritos assistentes efou 0 650,00 RS 0,00
contatos com advogados
Devido ao grau de dificuldade, necessidade de laudo interprofissional especializado em
Estruturas, horas de trabalho empregadas e relevaneia da demands superimos que:

Sejam seus honordrios arbitrados em 15,152,000 UFIR:-R], que corresponde ao valor

de RE 65.650,00 (Sessenta e cinco mil, seiscentos & cingquenta reais), na data corrente,

Sem s Paard O MM TILD, TENONAITICR vtins (‘IL‘ estima & -;:unhi.d-;.-.':u:':?.u.

Atenciosamente,

Moaria Luiza de Vasconcellos Levier

Arguiteta — Pertta Judicial

O condominio/autor concordou expressamente com os honorérios estimados
pela perita (index 48857632), bem assim com sua nomeacao, qualificacdo e condi¢des
especificadas na proposta, ali expressamente incluidas 30 horas de trabalho de outros
profissionais, os “laudos interprofissionais”.

Requer, tdao somente, o rateio dos honorarios em 50% para cada parte, ja que a
ré também protestou pela prova pericial, depositando a sua metade. A ré depositou a
outra metade (index 49067343) e a pericia foi realizada.

Cumpre observar que o autor também contou com uma equipe a auxilid-lo,
composta de dois engenheiros que nomeou seus assistentes técnicos, assim como a ré
foi assistida por dois engenheiros, além do arquiteto responsavel pela obra.
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S6 depois de apresentado o laudo (index 54482796), concluindo que o peso da
construcdo “ndo é expressivo o suficiente para que se coloque em risco a estabilidade estrutural
de todo o prédio”, é que o autor passou a alegar que a perita “ndo possui qualificagio
técnica para o trabalho que lhe fora designado, mormente no que tange a andlise de questoes
estruturais, ponto central de discordincia entre as partes”.

Como visto acima, o autor tinha plena ciéncia da qualificagdo técnica da perita
- Arquiteta - e da utilizagdo de laudos de outros profissionais especializados para a
conclusdao do seu Laudo Pericial. A alegacdo de que tal informacao so6 teria vindo a
tona quando da juntada do laudo ndo se coaduna com os elementos dos autos.

Além disso, o laudo ndo foi elaborado por outro profissional, como sustenta
no apelo. Foi a perita quem coordenou os trabalhos e vistoriou o prédio junto com
sua equipe, assim como foi ela quem respondeu aos quesitos das partes e figura
como responsavel pelas conclusdes que trouxe em seu laudo, ainda que remetendo
aos estudos elaborados pelos engenheiros da equipe que montou.

Nao se verifica violacdo alguma ao art. 465 do CPC, sendo certo que nao foi
arguida pela parte no momento oportuno, na forma do seu §1°, mesmo ciente de que
a perita nomeada era Arquiteta, e ndo engenheira.

Invidvel a pretensdo do autor de invalidar a pericia, s6 deduzida quando lhe
foi desfavoravel, em verdadeira “nulidade de algibeira”. Nesse sentido,

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C COBRANCA DE MULTA
CONVENCIONAL. LIQUIDACAO DE SENTENCA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA. ALEGACAO DE
INEXISTENCIA DE COISA JULGADA MATERIAL. SUMULA
284 /STF. BASE DE CALCULO. MARGEM LIQUIDA. SUMULAS 5 e
7/STJ. INABILITACAO TECNICA DO PERITO. PRECLUSAO.

1. O propésito recursal é dizer sobre a a) ocorréncia de negativa de
prestacdo jurisdicional; b) existéncia de coisa julgada material; c)
utilizacdo da margem liquida no calculo da cldusula penal; d)
inabilitacdo do perito.

2. Nao ocorre negativa de prestacao jurisdicional quando o Tribunal
de origem, aplicando o direito que entende cabivel a hipétese,
soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua apreciacao,
ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte.
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3. A auséncia de indicagdo do dispositivo violado faz incidir o ébice
da Samula 284 /STF.

4. A interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame de fatos é
inadmissivel em sede de recurso especial (Simula 7/ST]J).

5. A incapacidade técnica do perito constitui nulidade relativa,
devendo ser suscitada na primeira oportunidade, sob pena de

preclusdo. Precedentes.

6. Agravo interno nao provido.”
(STJ, AgInt no REsp 1926383/PR, Terceira Turma, julg. 09/11/2021,
publ. DJe 12/11/2021, Relatora Ministra NANCY ADRIGHI)

Rejeitada a preliminar suscitada.

No mérito, sustenta o autor que a obra “possui natureza estrutural e modifica a

fachada do edificio”, reiterando a alegacdo de que atingiria a estrutura do prédio. E, por
ser essa estrutura drea comum, reclama a aplicacdo do art. 1.342 do Coédigo Civil,
afirmando depender da aprovacao de dois tercos dos votos dos conddminos:

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as
ja existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacdo, depende

da aprovagdo de dois tercos dos votos dos condéminos, ndo sendo
permitidas construcdes, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar
a utilizagao, por qualquer dos conddéminos, das partes préprias, ou
comuns.

O proposito da obra é um acréscimo em area privativa da unidade, j4 que o

N

terraco e compartimento anexo a caixa d’dgua sdo de seu uso exclusivo, como
averbado na matricula do imével desde 1981 (index 16254195):

ra

F .

Av.,

ADITAMENTO = Fica aditada esta matricula para fiecar consignado gue o

apt? dela objeto tem direite ao uso privative do terrago e ac comparti-

a caixa d4'agua, conforme averbagac n? 3 feita a f1s.192 do

transcrigac n? 91.505. Ric de Jcneirjgiiiﬁif agosto de 198]1.

L

<

— e e e N e

Nao hé noticia de que o condominio houvesse impugnado esse direito real

pela via prépria, no prazo legal. O proprietdrio da unidade exerce posse exclusiva,
mansa e pacifica, sobre essa drea ha mais de 40 anos.
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Além dessa averbacdo, o direito de ampliar é patente por outro registro na
mesma certiddo, na AV-23, de “MODIFICACAO E ACRESCIMO” realizada em 2015,
obra que aumentou a unidade tanto horizontal, quanto verticalmente:

AV = 23 EIFIC_AC:ED E ACRESCIMD: Pelo reguerimento gque Serviu
para a averbaglio 22, instruido pela certidio n*
24/0634/2015 de 10/09/15 da Secretaria Municipal de
Urbanismo, fica averbada a MODIFICACAC E ACRESCIMO 46
imbGvel, com Area acrescida de 44,38m*=*, resultands
acréscimo horizontal e wertical, tendo =sido as obras
aceitas am 02/09/15, Valor atribuido para base de cialculo
das emcTumentos: RS59.339,16.° Rio de Janeifo; 17 de

Segue nNo Verso

De tal anotacdo registral observa-se que, na realidade, o segundo pavimento
do apartamento de cobertura ja existia desde 2015 (“acréscimo horizontal e vertical”).
A obra objeto da presente demanda é de ampliacdo desse pavimento sobre a 4rea
que ja se admitira anteriormente ser privativa e passivel de construgdo, o terraco.

A alegacdo de que a ré ndo teria o direito de ali construir é contraditéria com a
conduta anterior do condominio, que tolerou a acessao anteriormente realizada.

Nao ha davida de que a estrutura do prédio seja parte comum (art. 1.331, §2°,
do Cédigo Civil). Todavia, a obra s6 dependeria de autorizagao assemblear por forca
do art. 1.342, do CC, como aduz o autor, se tivesse o proposito de fazer acréscimos a
area comum para “lhes facilitar ou aumentar a utilizagio”, o que nao é o caso dos autos.

Mesmo integrando a estrutura do prédio, as vigas tém seu uso vinculado a
sustentacdo da construcdo, razdo pela qual ndo ha que se falar em “ampliacdo ou
facilitacdo” de sua utilizacdo. Ainda que venha a ser necessario reforco, isso tera
natureza de manutenc¢do ou reparo, que ndo depende de autorizagdo assemblear e,
nesse caso, correra as expensas do conddmino, na forma do art. 1.341, §§1° e 5°, parte
tinal, do Cédigo Civil.
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Restam, assim, as alegacdes de que a obra representaria risco ao prédio e de
que alteraria a sua fachada (art. 1.336, I1I, do Cédigo Civil).

A primeira (risco) teria por consequéncia a limitacdo da obra até o ponto em
que ndo o gerasse; ao passo que a segunda (fachada) obstaria a alteragdo promovida
pela obra, ja que a jurisprudéncia pétria firmou o entendimento de ser necessaria
aprovagao assemblear para tanto.

Quanto a fachada, é relevante o fato de que ja fora erguido um andar sobre o
terraco desde 2015, averbado na matricula do imével. Isso, por si s6, muda o aspecto
do prédio e ainda assim foi admitido, sem que constituisse alteracao de fachada.

E nao constitui, porque o art. 1.336, III, do Cédigo Civil é expresso ao firmar
que a alteracdo a que se refere é quanto a “forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas”, o que ndo se aplica quando ndo existe na area.

Art. 1.336. Sdo deveres do conddémino:

(..)

III - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

Conclui-se dai que a simples construcao do andar ndo configura alteracdo de
fachada. E necessério, para tanto, que destoe do projeto arquitetonico previsto na
convencao condominial especificamente em relacdo a acessdes sobre aquela parte do
terraco, privativa da unidade de cobertura, caso em que constituiria violacdo a tal
diploma convencional. O autor ndo aponta previsdao alguma nesse sentido.

Veja-se que a alteracdo, no dizer da palavra, s se verifica quando a fachada
daquela parte da construcdo ja existe, e foi modificada. Quando nao existe, quando é
algo que foi erguido, é necessério ter-se a0 menos uma previsdo nos regulamentos
construtivos do prédio para concluir por alguma “alteracdao”, violando-a. Ausente tal
regulamentagdo, nao se pode falar em alteracao da fachada e, por conseguinte, nao se
aplica a exigéncia de deliberacdo assemblear para realizé-la.

Ainda que se entendesse uma alteragcdo com base no conjunto arquiteténico do
prédio, também ndo ha prova nos autos de que o projeto e a obra em analise destoem
deste. Essa anélise ndo foi requerida nem realizada no laudo pericial produzido nos
autos, nem o autor formulou quesito algum nesse sentido.
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Rejeitada, portanto, a alegacao de se tratar de alteracao de fachada.

Quanto ao risco, sustenta o apelante estar evidenciado pela conclusao do
laudo pericial, de que “hd necessidade de reforco estrutural nas vigas de concreto armado de
forma local” e pelo fato de ter o arquiteto da ré assumido responsabilidade técnica
para obras de “recomposicio da estrutura de concreto”, no laudo de desinterdicao
emitido pela prefeitura.

Transcreve também trecho do laudo, onde consta o desrespeito ao afastamento
exigido em trés locais da obra, no que tange ao sombreamento, alegando que isso
constituiria alteracao de fachada:

8.3 Sombreamento:

Remeter-se ao item 6.3 e 6.4 deste Laudo

e Possivel notar a exigéncia de ‘Cobertura em vidro translicido para permitir passagem
do Sol’

e Orestante da drea em cinza ndo é objeto desta lide;

e Como é possivel notar pelas fotos acostadas, ainda ndo foi instalada a cobertura
metalica;

e Possivel notar que a drea a ser coberta esta hachurada em vermelho;

e Ha afastamento de 1,50 metros com relagdo ao limite da laje nas faces laterais e
traseira para construcdo da cobertura - N3o foi contemplado. Possivel notar pela
vistoria que o afastamento ndo foi respeitado nos 3 locais.

N3o foi contemplado cobertura para casa de maquinas existente

Ao que parece, esse afastamento da laje é uma exigéncia de engenharia, que
diz respeito ao sombreamento e, em tese, também a circulacdo no local, ja que parte
dele é ocupada pela casa de maquinas dos elevadores e caixa d’dgua, que sdo de uso
comum do prédio. A averbacdo no registro imobilidrio informa ser de uso privativo
da unidade o terrago e o “compartimento anexo a caixa d’dgua”, nada mais.

Outra possibilidade é de que se trate de uma exigéncia imposta na licenca
concedida pelo Municipio, ou na legislacdo, referente ao sombreamento.

Fato é que o perito, embora ndo esclareca a razao dessa exigéncia, constatou
ndo ter sido respeitada. Impoe-se, assim, condicionar o prosseguimento da obra a
demolicdo dessa parte, para que respeite o afastamento minimo.
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Ressalto que a propria ré afirma, na peticdo de index 36315830, ter avancado
na construcao além dos “limites do projeto averbado, gerando um acréscimo de drea, que
ocasionou o embargo da obra pela Municipalidade”. Requer, naquela peticao, licenga para
demolir a area construida a maior, j4 que a obra estava paralisada por determinacao
judicial, a época.

Como a pericia ndo informa se essa demoli¢do aconteceu, nem a ré impugna
essa constatacdo no laudo (index 59505282 e anexo), presume-se que ndo tenha sido
executada até aquela data e a exigéncia se mantém.

Ainda quanto ao risco, o laudo pericial remete ao laudo estrutural elaborado
pelo engenheiro integrante da equipe da perita, que assim concluiu:

e Ha a necessidade de refor¢o estrutural nas vigas de concreto armado de forma local.

* (s pilares e as vigas metalicas estdo atendendo as novas solicitagdes impostas.

e O peso calculado total de estrutura (peso proprio, carga permanente e sobrecarga) em
todos os pilares antes do acréscimo era de 78,7 ton. O peso apds a execugio do acrés-
cimo ¢ del17,0 ton, gerando, assim, um acréscimo de 38,7 ton. Este acréscimo de peso
resulta em uma carga distribuida ao longo de toda a estrutura existente de aproxima-
damente 300 kg/m? ¢ uma area de 130 m?. Portanto, este acréscimo de carga ndo é
expressivo o suficiente para que se cologue em risco a estabilidade estrutural de todo

o prédio.

Trata-se de outra exigéncia de engenharia cuja inobservancia, ao que tudo
indica, afetaria a seguranca do prédio. Isso porque o referido laudo estrutural (index
54482799), ao estabelecer a necessidade de reforco nas vigas, o faz com base na carga
acrescida pela obra. Constatou que haveria um “aumento da armadura de flexiao” e por
isso é que entendeu necessario o reforgo:
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6.2. Vigas de concreto

As vigas V7 e V13 sio as vigas mais solicitadas apos a execuciio da estrutura metalica
e foram verificadas quanto ao cortante a flexiio. Como a viga esta muito proxima dos pilares,
na situacio apos o acréscimo, verificou-se que houve um aumento da armadura de flexio

devido ao mecanismo de “viga curta”. Desta forma, faz-se necessario o reforco estrutural

localizado nestas vigas. Contudo, nas verificacdes quanto ao cortante, nio foram requeridos

reforcos na estrutura para a situacio final.

Ademais, a pericia foi designada para “verificacio de capacidade estrutural da
estrutura em concreto armado existente, da estrutura do reforco metdlico executado e a
situagdo apos a execugdo do acréscimo” (peso da obra) e, apos todos os calculos, concluiu
ser necessario o reforco, é porque sem ele a obra ndo seria totalmente segura.

O que a pericia concluiu é que nao ha impedimento para a obra, apenas
condi¢des que devem ser observadas para garantir sua seguranca.

Merece parcial reforma a sentenca, no mérito, para julgar procedente em
parte o pedido autoral, impondo a ré o cumprimento das supracitadas exigéncias
(refor¢o estrutural das vigas e demolicdo parcial para respeitar o afastamento
minimo das lajes), no prazo de 60 dias, sob pena de multa diaria e de determinacdo
de novo embargo a obra.

Nao é despiciendo assinalar que embora o pleito veiculado na presente acdo é
de vedar a obra, obstando sua execugdo ou determinando sua demolicdo, na integra.
Vale o brocardo “quem pede o mais, pede o menos”, admissivel, portanto, a procedéncia
apenas parcial do pedido.

Nesse sentido, ja se manifestou o Superior Tribunal de Justica.

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL PUBLICA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 282/STF.
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. LIMINAR PARCIALMENTE
CONCEDIDA. PROSSEGUIMENTO DA OBRA CONDICIONADO A
CAUCAO. PODER GERAL DE CAUTELA. SUMULA 7/ST].
1. Cuidam os autos de Acdo Civil Pablica proposta pelo Ministério
Puablico Federal com o fito de cessar e reparar danos decorrentes de
(€)
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empreendimento hoteleiro em Area de Preservacio Permanente
situada em Jureré Internacional, iniciado sem licenciamento do
Ibama.
2. O Juizo de 1° grau indeferiu o pedido liminar de paralisagdo das
obras, mas condicionou seu prosseguimento ao depésito de caugdo. O
Tribunal Regional Federal da 4* Regido, em voto médio, proveu em
parte o Agravo de Instrumento para majorar a caugdo em 15% do
valor do empreendimento e condicionar sua comercializag¢do a ciéncia
dos adquirentes sobre o litigio.
3. A recorrente alega violacao dos arts. 128, 460, 505 e 515 do CPC, ao
argumento de que o Ministério Pablico ndo pediu o aumento da
garantia. Tais dispositivos legais carecem de prequestionamento,
tendo em vista que ndo houve pronunciamento sobre as normas neles
contidas, valendo ressaltar que, nos Aclaratérios opostos na instancia
a quo, ndo foi suscitada eventual omissdo quanto a esse ponto.
Incidéncia da Samula 282 /STF.
4. Nao obstante a falta de prequestionamento, importa lembrar que
o pedido deduzido pelo Parquet estava voltado a total paralisacao
da obra e a ciéncia dos consumidores; portanto, era muito mais
abrangente que a determinacdo do Tribunal local. Na hipétese,
incidem o poder geral de cautela do julgador (art. 798 do CPC), o
principio tantum devolutum quantum apelatum e a maxima "quem
pede o mais pede o menos". Em outras palavras, se o pleito do
Agravo abrangia a suspensao da obra, permitir seu prosseguimento
mediante caucdo, qualquer que seja o valor, ndo se afigura extra
petita, porque menos gravoso a recorrente.
5. A majoracdo da garantia pecunidria foi justificada pela magnitude
do empreendimento e pelos valores ambientais em jogo. Tal medida
mostra-se legitima diante do poder geral de cautela do julgador
estabelecido no art. 798 do CPC.
6. A tutela cautelar foi concedida com base nas peculiaridades faticas
do caso concreto, tendo o Tribunal a quo considerado invidvel
interromper a obra, porém necessdrias a garantia de eventual
compensacao ambiental e a informacao dos consumidores.
7. A Corte local reconheceu a possivel interferéncia em lengol freatico
em razado de intensa escavacdo; a invasdo dos limites de terreno de
marinha; e ainda a auséncia de licenciamento do Ibama, a despeito da
dimensao do empreendimento, tendo asseverado a presenca do
fumus boni iuris e do periculum in mora.
8. Diante da minuciosa andlise feita pela instancia ordinéria, a
alteracdo do acérdao recorrido, sobretudo o exame da tese de que o
empreendimento questionado nos autos ndo possui impacto
ambiental significativo a ensejar o licenciamento pelo Ibama (art. 10, §
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4°, da Lei 6.938/1981), demanda revolvimento do conjunto fatico-
probatoério, o que esbarra no 6bice da Stmula 7/ST].

9. Registro que, no que respeita a mesma agdo de que cuidam os
autos, a agravante interpds Recurso Especial contra decisdo que, na
seqiiéncia do acérdao recorrido, determinou a averbacdo da demanda
no registro do imével (REsp 1.161.300/SC). O recurso foi desprovido
pela Turma na sessao de 22.2.2011.

10. Recurso Especial ndo conhecido.

(REsp n. 1.177.692/SC, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda

Turma, julgado em 12/4/2012, DJe de 3/2/2015.)
(sem destaque no original)

Pelo exposto, meu voto é no sentido de se dar parcial provimento ao recurso,
para fixar o valor da causa em R$ 1.391.498,70, em 23/06/2022, e para JULGAR
PROCEDENTE EM PARTE O PEDIDO, permitindo o prosseguimento da obra, ora
impugnada, apds a sua demoli¢do parcial, respeitando o afastamento minimo, e ao
reforgo estrutural, sob pena de imposi¢do de multa diaria de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais), sem prejuizo de determinacdo de novo embargo.

Diante da sucumbéncia reciproca que ora se verifica, as custas serdo rateadas
em proporcdo igual por ambas as partes. Honorarios que se mantém em 10% sobre o
valor atualizado da causa, na forma do art. 85, §2°, do CPC, diante do provimento
parcial do presente recurso, respondendo cada parte por 50% da verba honoraria, em
favor do patrono da parte contréria.

Rio de Janeiro, na data do julgamento.

Desembargadora MARIA CELESTE P.C. JATAHY

Relatora
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