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Recurso Especial Civel n°® 0084375-43.2011.8.19.0001
Recorrente: Gustavo Buffara Bueno
Recorrido: Condominio do Edificio Chagall

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 947/966, com fundamento
no artigo 105, inciso III, alinea “a”, da Constituicio Federal, interposto contra
acordaos da Décima Camara de Direito Privado, fls. 797/808 e 889/901, assim
ementados:

“Acio de Nunciacio de Obra Nova. Construcio de
terceiro pavimento em cobertura. Alegagio de que a obra
do réu invade drea comum do edificio. Sentenga de
improcedéncia.

Preliminar de nulidade da Sentenca. Rejeicdo. O
condominio apelante concordou com o laudo pericial que
foi impugnado, tido somente, pelo réu. Inexiste obrigacio
legal de o perito ser ouvido em audiéncia, tratando-se de
matéria que deve ser apreciada pelo Juizo, nos termos do
pardgrafo 3°artigo 477 do Codigo de Processo Civil,
quando ainda existir a necessidade de esclarecimentos por
parte do perito judicial. No mérito, a Convengio do
Condominio assegura ao proprietdrio do apartamento 501
os direitos de uso, gozo e fruigdo em cardter perpétuo, das
areas da laje e telhado que lhes sdo imediatamente
superiores. Unidade que, inicialmente, possuia apenas um
andar, ocupando a mesma fragdo ideal dos demais imdveis
do edificio - Direito ao uso da laje exercido com a
construgio do sequndo pavimento. A construgio do
terceiro pavimento extrapola o que foi previsto na
convengio. Prova pericial conclusiva de que a obra
realizada pelo réu, em drea comum do edificio,
transformou a unidade duplex em triplex, ocupando o
telhado do condominio, além de ter modificado a fachada
do edificio. A regularizagio da construgio pela Prefeitura,
com

o pagamento da mais-valia, registre-se que se deu sem a
oitiva do Condominio e sem qualquer consideragio sobre
direito de propriedade e posse, sendo, portanto, irrelevante
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para a solucio da lide. A construgdo do solarium ou
qualquer outra benfeitoria ndo pode ser admitida por
absoluta falta de amparo legal, ocorrendo violagdo aos
artigos 1.336, inciso 1II e 1.343 Codigo Civil. Provimento
da Apelagao.”.

“Embargos de Declaragio opostos pelo condominio -
Aclaramento do Aresto embargado, pois dentre as despesas
processuais se incluem os honordrios do assistente técnico
do autor, na forma do artigo 84 do Coédigo de Processo
Civil, arbitrados em 80% dos honordrios do perito do
Juizo, com corregio monetaria desde a Decisio que os
homologou, por auséncia de comprovagio de seu efetivo
valor. No tocante aos honordrios advocaticios de
sucumbeéncia, deve observar o grau de zelo do profissional,
o lugar da prestagio do servigo, a natureza e a importancia
da causa, o trabalho realizado pelo advogado e o tempo
exigido para o seu servigo, de acordo com o artigo 85,
pardgrafo 2° do Diploma processual. No entanto, em se
tratando de wvalor irrisorio para a causa, incidem o0s
pardgrafos 8° e 8°-A do artigo 85 mencionado, a fim de
remunerar de forma digna e razodvel o trabalho
desenvolvido pelo advogado. Embargos de Declaragio
opostos pelo réu. Inexisténcia de contradigio ou omissdo
no julgado. Matérias exaustivamente enfrentadas no
Acorddo. Prequestionamento. Desnecessidade. Artigo
1.025 do Cédigo de Processo Civil. Pretensdo infringente.
Provimento dos Embargos de Declaragio do autor e
desprovimento dos aclaratorios do réu.”.

Na origem, trata-se de acdo de nunciacdo de obra nova em condominio.
O pedido foi julgado improcedente pelo juizo de origem. O Colegiado reformou a
sentenca na forma das ementas acima descritas.

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violagao aos
artigos 489, §1°, IV, e 1.022, II, do Cédigo de Processo Civil, porque o Colegiado
teria se omitido quanto a apreciacdo do argumento defensivo consistente no “venire
contra factum proprium”. Afirma ainda, violacao ao artigo 187, do Cédigo Civil,
pois alega ocorréncia de suppressio, ja que “O fato de o antigo proprietirio exercer o
direito de utilizar a drea localizada imediatamente acima do imoével de sua propriedade, como
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previsto na Convengio de Condominio, gerou ao adquirente do apartamento a lidima
expectativa de que poderia sequir ocupando-a, ja que, quando comprou a unidade 501,
adquiriu também todos os direitos que o antigo proprietirio jd possuia.(...)”.(f1958)

Contrarrazoes, fls. 975/984.

E o brevissimo relatoério.

Inicialmente, quanto a alegacdo de que o Colegiado nao teria apreciado
a conduta antagodnica do Condominio recorrido, no que se refere a auséncia de
questionamento das construcdes realizadas ao longo dos anos, é de se destacar que o
acordao de fls. 797 e o de fls. 889 expressamente reconheceram que o direito ao uso
da laje foi exercido quando o apartamento simples foi convertido em duplex, por isso
ilegal a construcdo de um terceiro pavimento.

Tal fundamento nao foi atacado pelo recorrente nas razdes recursais, o
que atrai a incidéncia da Samula 283 do STF, que obriga a impugnacdo de
fundamento suficiente para a manutencdo da decisao recorrida.

Nesse sentido, a alegacdo de que o Colegiado ndo se debrucou sobre o
argumento de “venire contra factum proprium”, ndo é suficiente para configurar a
violacdo ao dever de fundamentacdo, na medida em que nado configura tese que
pudesse infirmar a conclusdao do Colegiado, que concluiu pelo provimento da
apelacao porque reconheceu que a autorizacao da Convengao do Condominio para o
uso e gozo perpétuo da laje foi efetivamente usufruida pelo recorrente, ao
transformar seu imével em duplex. Confira-se:

“(...) O expert foi categorico ao afirmar que a ocupagdo da laje
garantida ao apartamento 501 na Convengio Condominial ja
havia sido feita em 1987, quando o apartamento foi
transformado em duplex, conforme resposta ao quesito 30 do
réu, fls. 482/3: (...)

Portanto, houve a construgdo sobre a laje da unidade 501,
transformando-a em duplex (sequndo nivel, na redagio
pericial, com legalizagdo) e outra ocupagio sobre o referido
segundo nivel, o que caracterizaria a utilizacdo de trés
niveis para a unidade 501.
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Nesse contexto, o direito ao uso da laje origindria (segundo
nivel) pelo proprietdrio da unidade 501 foi reqularmente
exercido com a construgio do segundo pavimento, antes
mesmo da obtencido do habite-se.

Ndo assiste razdo ao réu quanto a pretensio de
transformar seu apartamento em triplex, construindo um
solarium no terceiro pavimento, pois a construgio de um
terceiro nivel extrapola o direito que lhe foi garantido na
convengdo, repita-se: os direitos de uso, gozo e fruicio em
cardter perpétuo, das dreas da laje e telhado que lhes sdo
imediatamente superiores.

A prova pericial demonstra, ainda, que a obra realizada
pelo réu, em drea comum do edificio, transformou a
unidade duplex em triplex, ocupando o telhado do
condominio, além de ter modificado a fachada do edificio
(indexador 458).(...)".

No mais, pelo que se depreende da leitura do acérddo recorrido,
verifica-se que eventual modificacdo da conclusdo do Colegiado passaria pela seara
fatico-probatoria, soberanamente decidida pelas instancias ordindarias, de modo que
ndo merece transito o recurso especial, face ao 6bice do Enunciado n° 7 da Sttmula
do Superior Tribunal de Justica.

A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V,
do Cédigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto.

Intime-se.
Rio de Janeiro, 25 de novembro de 2024.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO
Terceiro Vice-Presidente
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