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Comarca de Goiania
Gabinete do Juiz da 212 Vara Civel

Telejudiciario (62) 3216-2070, Forum Civel: 62-3018-6000, 52 UPJ das Varas Civeis (62) 3018-6456 e (62) 3018-6457,
WhatsApp 52 UPJ: (62) 3018-6455
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Trata-se de acdo de conhecimento proposta por FELIPE ZAGO XAVIER DO PRADO, AMANDA
LUIZA GOMES DE MELO ZAGO, ALEXANDRE AUGUSTO SEIXLACK CARAMASCHI, PATRICIA DOS
SANTOS PESSOA CARAMASCHI, CELIO EVANGELISTA SILVA e SARA ALVES DE ARAUJO em desfavor
de CONDOMINIO EDIFICIO HORIZONTE FLAMBOYANT, ja qualificados nos autos.

Narram as partes autoras em sua peti¢ao inicial que sao legitimos proprietarios e residentes das
unidades autbnomas situadas no 42°, 41° e 40° pavimentos do referido condominio.

Alegam que, visando maior conforto, seguranca e protecdo contra intempéries, decidiram instalar
cortinas de vidro incolores nas varandas de suas respectivas unidades, utilizando estrutura metalica em
aluminio com pintura eletrostatica branca, idéntica aos guarda-corpos existentes, e vidros
laminados/temperados de seguranca incolor com 8mm de espessura, em conformidade com a NBR 16259/14.

Sustentam que agiram com diligéncia, tendo contratado empresa especializada (Balcony Brasil),
obtido Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART n° 1020240058585, registrada em 07/03/2024 pelo
Engenheiro Civil André Flavio Rodrigues Dewes), e colhido dois pareceres técnicos especializados: (i) laudo
arquiteténico elaborado pelo arquiteto Alexandre Leite, responsavel pelo projeto original do edificio, datado de
24/01/2025, atestando a compatibilidade arquitetbnica da instalacao desde que observados critérios de
padronizacao estética; e (ii) parecer técnico do engenheiro civil Hermes Bueno Procépio, mestre em estruturas
e registrado no CREA/GO sob n° 12.206/D, datado de 05/05/2025, concluindo, apés anélise de mais de 300
documentos do projeto estrutural, que a instalacdo ndo compromete a seguranca ou estabilidade do edificio.

Afirmam que, ndo obstante toda a cautela técnica adotada, passaram a receber reiteradas
notificacdes da administracdo condominial, exigindo a retirada da instalagdo e ameacando com multas de até
50% da cota condominial e ajuizamento de acao judicial com imposi¢ao de astreintes. Relatam a seguinte
cronologia de notificacdes: (i) 04/03/2024 — primeira adverténcia genérica de "alteracdo de fachada"; (ii)
01/07/2024 — solicitacao de manifestacao prévia; (iii) 22/10/2024 — intimacdo formal para apresentar
documentos técnicos e desfazer a obra; (iv) 11/01/2025 — reiteracao da exigéncia com ameaca de multa e acao
judicial; (v) 29/04/2025 — notificacdo extrajudicial (datada de 21/05/2025) exigindo cronograma de desfazimento
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em 10 dias, sob pena de aplicagdo de multa de 50% da quota condominial, acrescida de 10% em caso de =20R8
reincidéncia. e >
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Argumentam que: (a) a instalacdo de cortina de vidro retratil, incolor e reversivel nao configura %<8

alteracdo substancial da fachada nos termos do art. 1.336, Ill, do Cddigo Civil; (b) a intervengéo foi realizada §

com respaldo técnico, mediante ART, laudos especializados e preservacao do padrao estético do edificio; (c) o P

o

documento "HFA — Fechamento Cortina de Vidro" da incorporadora GPL nao proibe o fechamento de varandas,
mas apenas estabelece padrées técnicos e estéticos, os quais foram rigorosamente observados (vidro incolor e
perfis de aluminio na cor branca); (d) as plantas técnicas e o material de vendas sempre identificaram a area
como "varanda”, e ndo como "balcéo”, razéo pela qual ndo se aplica a restricdo do art. Il, 8 5° do Regimento
Interno, que veda o fechamento de "balcdes" em pavimentos a partir do 35° andar; (e) a tentativa do
condominio de reclassificar a area como "balcédo" em AGE de 20/02/2024 seria invalida por falta de quérum
unanime; (f) a conduta da administragdo condominial é abusiva, desprovida de respaldo técnico e juridico,
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configurando violagéo aos principios da razoabilidade, proporcionalidade e boa-fé objetiva. ggm
o))

Requereram, em sede de tutela de urgéncia, que o réu se abstenha de praticar qualquer ato [\)E

administrativo, coercitivo ou judicial voltado a imposigéo de san¢bes, multas ou exigéncia de desfazimento das g,\,

cortinas de vidro, até o julgamento final da demanda. S'\ﬁ

RN

No meérito, postularam: (a) confirmacado da tutela; (b) declaragéo da legalidade da instalagcédo das Z’“’m

cortinas de vidro e reconhecimento do direito & manutencao da estrutura instalada; (c) declaracao de nulidade = m

de todas as notificacdes emitidas pelo Réu; (d) condenagédo do Réu ao pagamento de indenizacao por danos E%
morais no valor de R$ 10.000,00 por casal autor, totalizando R$ 30.000,00, ou outro valor que o Juizo entender o

cabivel; (e) condenacdo do Réu ao pagamento de honorarios advocaticios de sucumbéncia no percentual de
20% do valor da causa.

A tutela de urgéncia pleiteada foi indeferida (evento n. 20).

Devidamente citada, a parte ré insurgiu-se contra tais pretensdes e apresentou contestagéo c/c
reconvencéo (evento n° 64).

Em sua defesa, sustentou, em sintese que os autores alteraram irregularmente a fachada do edificio
mediante instalacdo de cortinas de vidro nas areas externas denominadas "balcdo", sem aprovacgéo
assemblear, em afronta a convencdo condominial e ao regimento interno.

Que o art. Il, 8 5° do Regimento Interno é categ6rico ao vedar o fechamento de areas denominadas
"balcdo" para apartamentos a partir do 35° pavimento, exatamente onde se situam as unidades dos Autores.

Verbera que o documento técnico "HFA — Fechamento Cortina de Vidro" estabelece que o
fechamento de varandas s6 é permitido se respeitado o padréao estético aprovado, seguindo projeto fornecido
por fabricante credenciado, e que para unidades do 35° pavimento para cima é necessario projeto especifico a
ser fornecido pelo fornecedor.

[9A 1D WIMUOD O JUaU IP3J0Jd <- O Juau 1934uo) dp O JUdU IP320Id <- O Jual 1994uo) 9P 0SS30.d <- OHTIVAVHL Od I TIA D OSSI0Hd

Assevera que as lajes técnicas e balcdes servem de ventilagdo para as condensadoras do sistema
de ar-condicionado e também como ventilagdo permanente do gas, conforme exigéncia do Corpo de Bombeiros
(NT 09 — CBMGO) e que o fechamento dos balcdes viola a compartimentacéo vertical exigida pelas normas do
Corpo de Bombeiros, destinada a impedir a propagacao de incéndio entre pavimentos adjacentes.

Alega que na Assembleia Geral Extraordinéaria realizada em 26/03/2025, a proposta de
autorizacao/regularizacéo foi expressamente rejeitada ante a auséncia de quérum qualificado.

Por fim, obtempera que os laudos e pareceres apresentados pelos Autores, embora subscritos por
profissionais habilitados, ndo possuem for¢ca normativa frente as disposi¢cbes condominiais e tampouco
suprimem a obrigatoriedade de deliberacdo assemblear, nos termos dos arts. 1.336, Ill, e 1.348 do Cédigo Civil.
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Pugnou pela improcedéncia integral dos pedidos autorais.
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Em sede de Reconvenc¢éo, o Condominio requereu: (a) determinacao judicial de obrigacao de fazer
para que os proprietérios das unidades 4202A, 4101B e 4001A promovam a completa remocédo das cortinas de
vidro e qualquer outra obra irregularmente instalada, restabelecendo o estado original da fachada, sob
supervisdo técnica do Condominio; (b) condenacdo dos Réus (Reconvindos) ao pagamento da integralidade
das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios de sucumbéncia no percentual de 20% sobre o
valor atualizado da causa. Juntou documentos, incluindo c6pias da Convencgdo Condominial, Regimento
Interno, documento "HFA — Fechamento Cortina de Vidro", Ata da AGE de 26/03/2025 e notificacdes
extrajudiciais.
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Réplica no evento n. 96.
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Instados a manifestarem acerca do interesse na producdo de provas, ambas as partes requereram o
julgamento antecipado da lide.
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E o breve relatério.

‘e

Decido:

e€¢C

Quanto aos requisitos processuais:

eS¢ 3

Para Humberto Theodoro Junior (1997, p. 58) Os pressupostos processuais sao exigéncias legais
sem cujo atendimento o processo, como relagdo juridica, ndo se estabelece ou ndo se desenvolve validamente.
(...). S&0, em suma, requisitos juridicos para a validade e eficacia da relagao processual.

G¢ :L¢ TT 9¢0¢/T0/T¢ ‘eled

Para esse eminente doutrinador, 0s pressupostos processuais sao de existéncia (requisitos para que
a relacdo processual se constitua validamente) e de desenvolvimento (aqueles a serem atendidos, depois que o
processo se estabeleceu regularmente, a fim de que possa ter curso também regular, até sentenca de mérito ou
a providéncia jurisdicional definitiva). (In: Curso de direito processual civil, vol. 1, 222 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1997).

No caso vertente, a presenta acdo foi corretamente ajuizada perante autoridade judicial
competente.

A citacdo foi correta e atempadamente efetivada.
N&o se vislumbra aqui a ocorréncia de litispendéncia ou coisa julgada.

Reza o artigo 337, § 1°, do CPC: Verifica-se a litispendéncia ou a coisa julgada, quando se reproduz
acao anteriormente ajuizada.

O paragrafo 3.° deste mesmo artigo complementa ao dizer: Ha litispendéncia quando se repete acao
gue esta em curso, ja o paragrafo quarto diz: H& coisa julgada, quando se repete acdo que ja foi decidida por
decisdo transitada em julgado.

A melhor doutrina e jurisprudéncia apontam trés elementos essenciais e fundamentais da
litispendéncia: a) as mesmas partes; b) a mesma causa de pedir; c) 0 mesmo pedido.

N&o é o caso dos autos, posto que nédo restou aqui evidenciado o ajuizamento de duas ou mais
acbes com a mesma causa de pedir.

E é por isso também que também nao se evidencia a ocorréncia de coisa julgada, porquanto nao
se repete aqui a¢édo que ja foi decidida por sentenga de que nédo caiba recurso (8 49, art. 337, CPC).

*[@ Tri bunal de Justica do Estado de Coi as

244 Docunent o Assi nado e Publicado Digital mente em 12/01/2026 18:18: 47

% Assi nado por MARCELO PEREI RA DE AMORI M

#44 Local i zar pel o c6di go: 109287635432563873720943059, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p




Processo: 5541547-19. 2025. 8. 09. 0051
Movi nent acao 137: Jul gamento -> Com Resol u¢do do Mérito -> Procedéncia em parte do pedido e inprocedéncia do pedi do col
Arqui vo: online. htm

: 10 [eA

Quanto as condicdes da acao:
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O fendmeno da caréncia de acdo nada tem a ver com a existéncia do direito subjetivo afirmado pelo
autor, nem com a possivel inexisténcia dos requisitos, ou pressupostos, da constituicdo da relagcao processual.
E situacdo que diz respeito apenas ao exercicio do direito de acio e que pressupde autonomia desse direito.
(Nesse sentido: Ada Pellegrini Grinover, in “As condi¢fes da acédo penal” 12 ed., 1977, n.° 16, p. 29).
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Por sua vez, o eminente jurista Humberto Theodoro Janior, em sua festejada obra: Curso de Direito
Processual Civil, 9a. ed., vol. I, ensina que as condi¢fes da a¢do sdo verdadeiras questdes prejudiciais de
ordem processual e que, por isso mesmo, nao se pode confundir com o mérito da causa, ja que nada tém a ver
com a justica ou injustica do pedido ou com a existéncia ou inexisténcia do direito controvertido entre os
litigantes. Grifei.
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Em nosso sistema processual o interesse de agir é indispensavel para qualquer postulagcdo em
juizo. Dispde o artigo 17 do CPC: Para postular em juizo é necessario ter interesse e legitimidade.
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Existe interesse processual quando a parte tem necessidade de ir a juizo para alcancar a tutela
pretendida e, ainda, quando essa tutela jurisdicional pode trazer-lhe alguma utilidade do ponto de vista pratico.
(Cddigo de Processo Civil Anotado. Nelson Nery Junior e Rosa Maria A. Nery, RT, 1996, pg. 672).
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O interesse de agir, portanto, provém da necessidade de a parte obter um pronunciamento
jurisdicional a respeito da res iudicio deducta e da utilidade que o decreto jurisdicional proporciona ao autor,
como ser dotado de eficacia para solver o conflito de interesses.

G¢ :L¢ TT 9¢0¢/T0/T¢ ‘eled
eS¢ 3

Dessa forma haverda interesse sempre que o individuo invocar a prestacéo de tutela jurisdicional do
Estado tendente a solugédo de litigio, se utilizando, para isso, de provimento jurisdicional eficaz.

No caso dos autos, pretende a parte requerente ver reconhecido, nesta adequada via eleita, o seu
direito & indenizagéo, sendo inconteste, nos termos da peticao inicial, a existéncia ndo somente da possibilidade
do pedido, bem como o interesse processual emergente da necessidade do processo para satisfacdo da
pretensao material, fato este evidenciado pela propria resisténcia das partes rés manifesta nos termos de suas
respostas ao pedido inicial, objurgando o direito material evocado pela parte adversa. Ndo havendo que se
falar, pois, em falta de interesse de agir.

A presente agdo é meio adequado para dirimir o conflito de interesses qualificado por uma pretenséo
resistida pela parte requerida.

Presente, portanto, o interesse processual na modalidade necessidade/adequacéo.
O pedido néo é juridicamente vedado.

A legitimidade ad causam ativa se afere pela causa de pedir, configurando-se quando se alega na
inicial direito atribuido a pessoa que pede em desfavor do suposto causador do dano.

Presente a legitimidade passiva do requerido uma vez que é o responsavel pelo suposto dano.

Presentes, pois, a interesse processual e a legitimidade de partes, questdes processuais estas que,
conforme acima alinhavado, ndo se confundem com o mérito dos pedidos exordiais.

Quanto a peticao inicial:

Como ocorrente no caso dos autos, ndo se evidencia inepta a peticao inicial quando se descortina
coeréncia entre os argumentos deduzidos como causa de pedir e a pretensado finalmente formulada,
evidenciado, de forma suficiente, o encadeamento l6gico entre os fatos elencados e os fundamentos juridicos
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alegados, de modo a permitir o pleno exercicio do direito de acao e de defesa.
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Ademais, ndo se confundem, a luz da melhor técnica processual, questionamentos prefaciais, afetos
as condicdes da acdo e aos pressupostos processuais, com alegacdes de falta de provas dos fatos
constitutivos, matéria, por 6bvio, voltada ao cerne meritorio e de procedéncia da pretensédo autoral. Nesse
sentido: 32 Turma Recursal dos Juizados Especiais do Distrito Federal, 2014 03 1 003061-3 ACJ (0003061-
97.2014.8.07.0003 - Res.65 — CNJ) DF, rel. Juiz LUIS MARTIUS HOLANDA BEZERRA JUNIOR 12/08/2014,
Publicado no DJE: 14/08/2014. Pag.: 236).
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Quanto ao mérito:

A controvérsia cinge-se a determinar se a instalacao de cortinas de vidro retrateis, incolores e
reversiveis nas varandas das unidades 4202A, 4101B e 4001A, situadas nos pavimentos 42°, 41° e 40° do
Edificio Horizonte Flamboyant, configura ou ndo alteragédo substancial da fachada vedada pelo art. 1.336, Ill, do
Cddigo Civil, e se hd norma condominial especifica e valida que impeca a intervencao.
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Sabe-se que o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa. Entretanto, o
ordenamento juridico permite e impde certos limites ao exercicio desses direitos, sobretudo em se tratando de
habitagcédo de natureza coletiva.
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O art. 1.335, |, do Cédigo Civil estabelece como direito do conddmino "usar, fruir e liviemente dispor
das suas unidades". Todavia, tal direito n&o € ilimitado, encontrando restricbes expressas no art. 1.336, IIl, do
mesmo diploma legal, que impde ao conddmino o dever de "néo alterar a forma e a cor da fachada, das partes
e esquadrias externas".

G¢ :L¢ TT 9¢0¢/T0/T¢ ‘eled
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A ratio legis da vedacédo constante do art. 1.336, Ill, do Cdédigo Civil é clara: preservar a unidade
arquitetonica e estética do edificio, assegurando a harmonia visual do conjunto e evitando desvalorizacao do
empreendimento. As paredes externas do edificio constituem area comum e a unidade arquitetbnica interessa a
todos os conddéminos, razéo pela qual ndo podem ser modificadas a critério de um deles.

Todavia, a vedacao legal ndo pode ser interpretada de maneira absoluta ou descontextualizada. O
conceito de "alteracdo de fachada" deve ser compreendido a luz dos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, admitindo-se pequenas intervencdes ditadas por necessidade, desde que nao
descaracterizem substancialmente a estética original da edificacdo, ndo comprometam a seguranga estrutural e
sejam compativeis com os padrdes de conforto e habitabilidade da vida moderna.

No caso dos autos, a intervencéo realizada pelos autores consiste na instalacdo de cortina de vidro
retratil, incolor e reversivel, com estrutura metalica em aluminio com pintura eletrostatica na cor branca, idéntica
aos guarda-corpos existentes, e vidros laminados/temperados de segurancga incolor com 8mm de espessura,
em conformidade com a NBR 16259/14.

Trata-se, portanto, de solugéo técnica moderna, amplamente difundida em condominios edilicios
contemporaneos, que visa proporcionar aos moradores maior conforto térmico, protecdo contra intempéries,
reducao de ruidos externos e maior seguranga, sem comprometer a estética da edificacao.

A cortina de vidro retrétil, incolor e reversivel, por sua prépria natureza, ndo configura alteracao
substancial da fachada nos termos do art. 1.336, lll, do Cédigo Civil, pelos seguintes fundamentos:

a) Auséncia de modificagdo permanente: A cortina de vidro é retratil, podendo ser aberta ou
fechada conforme a conveniéncia do morador. Quando aberta, a varanda retorna ao seu estado original. Nao
h4, portanto, criagdo de volume adicional permanente, nem fechamento definitivo do ambiente, tampouco
transformagédo da varanda em novo comodo habitavel. A reversibilidade da solucao afasta a caracterizagédo de
alteracdo substancial.
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7835
b) Preservacgéo da forma original: A instalacdo de cortina de vidro néo altera a forma arquiteténica 22a
da edificagcdo. A estrutura metélica é fixada no guarda-corpo existente, sem avango sobre dreas comuns ou o>

modificagdo dos elementos estruturais da fachada. A linha arquitetdnica original é preservada, ndo havendo
supressao de elementos plasticos essenciais.
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c) Preservacgédo da cor original: A cortina de vidro é incolor (transparente) e a estrutura metélica
possui pintura eletrostética na cor branca, idéntica aos guarda-corpos existentes. Nao ha, portanto, alteracao
cromatica da fachada.

00 ‘000 "0€ $d

d) Imperceptibilidade visual: Considerando que as unidades dos Autores situam-se nos
pavimentos 40°, 41° e 42° (alturas aproximadas de 120 a 126 metros), a percepg¢do de detalhes estéticos sutis,
como cortinas de vidro incolores, torna-se praticamente impossivel a olho nu para um observador comum
situado no nivel do solo. Parametros consolidados de acuidade visual humana indicam que, acima do 30° andar
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N
(cerca de 90 metros), pequenas diferencas entre unidades ja sdo de dificil identificacdo; nos pavimentos g3
superiores ao 35° andar, tais diferengas tornam-se imperceptiveis. Logo, a instalacdo ndo compromete a 2
unidade estética da fachada, nem é passivel de causar impacto visual negativo. o

N
onN
e) Auséncia de descaracterizacdo arquitetdnica: O laudo técnico do arquiteto Alexandre Leite, 2R

ey . A - . ~ . N -
datado de 24/01/2025, atesta expressamente a compatibilidade arquitetdnica da instalacdo das cortinas de S\
vidro, desde que observados critérios de padronizacéo estética, recomendando inclusive a ado¢do de um i’“’m
modelo Unico a ser aprovado pelo condominio para assegurar a homogeneidade da fachada. = m
NN
~ 01

f) Auséncia de comprometimento estrutural: O parecer técnico do engenheiro civil Hermes Bueno 5

Procépio, mestre em estruturas e registrado no CREA/GO sob n° 12.206/D, datado de 05/05/2025, conclui,
apos minuciosa andlise de 346 documentos do projeto estrutural do edificio, que a instalacdo das cortinas de
vidro ndo compromete a seguranca ou estabilidade do edificio, sendo plenamente vidvel nos pavimentos
superiores (35° ao 42°).

g) Conformidade técnica e normativa: A instalagéo foi realizada com emissdo de Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART n° 1020240058585, registrada em 07/03/2024 pelo Engenheiro Civil André
Flavio Rodrigues Dewes), em conformidade com a NBR 16259/14, por empresa especializada (Balcony Brasil),
a mesma que executou outros elementos da fachada do edificio.

Pelo exposto, conclui-se que a instalagéo de cortina de vidro retratil, incolor e reversivel, realizada
nos moldes descritos nos autos, ndo configura alteragdo substancial da forma ou cor da fachada vedada pelo
art. 1.336, Ill, do Cddigo Civil, tratando-se de intervencéo leve, reversivel, tecnicamente adequada e
esteticamente harménica com o padrao do edificio.

A Convencao Condominial e o Regimento Interno séo instrumentos normativos internos do
condominio, dotados de forga obrigatdria para todos os condéminos, nos termos dos arts. 1.333 e 1.334 do
Cadigo Civil. Todavia, tais normas internas: (a) ndo podem contrariar disposi¢des legais de ordem publica; (b)
devem ser interpretadas restritivamente quando implicarem limitagcao ao direito de propriedade dos condéminos;
e (c) exigem previsao expressa, clara e especifica para que possam vedar determinada conduta.

No caso dos autos, o réu invoca o art. Il, 8 5° do Regimento Interno, que dispde:

"ARTIGO Il - DAS AREAS EXTERNAS, Paragrafo 05 — FECHAMENTO DAS
VARANDAS: A partir de um projeto padronizado para o Empreendimento e desde que aprovado
pelo CONDOMINIO e pelo CONSELHO FISCAL, os conddminos poder&o fechar a area localizada
na varanda das unidades autbnomas apartamentos, devendo manter, no entanto, 0 mesmo padréo
estético e arquitetdnico existente no CONDOMINIO, inclusive no que se referem aos materiais,
cores e acabamentos utilizados na execucado da obra. Apartamentos a partir do 35° pavimento
ndo poderdo fechar as areas denominadas 'balcéo’' e para o fechamento da varanda deve
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obedecer ao projeto disponibilizado pela Incorporadora.” = JZ>’ S

o>
O dispositivo transcrito acima estabelece duas regras distintas: (i) permite o fechamento de 98
varandas, desde que observado padréo estético e arquitetbnico, materiais, cores e acabamentos, e mediante <8
aprovacao do condominio e do conselho fiscal; e (ii) veda o fechamento de balcdes em apartamentos a partir §
do 35° pavimento. 8

A controvérsia, portanto, centra-se em definir se as areas externas das unidades dos Autores
constituem varandas ou balcdes, pois, caso sejam varandas, o fechamento é expressamente permitido pelo
proprio Regimento Interno, desde que observada a padroniza¢éo; caso sejam balcdes, o fechamento é vedado.

Da analise do documento "Esclarecimento Cortinas de Vidro": Embora o documento da
incorporadora GPL mencione tanto "varanda" quanto "balcdo”, ao descrever as unidades situadas entre os
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pavimentos 35° e 42°, utiliza expressamente a terminologia "VARANDA: Fechamento permitido desde que gBm
mantenha o padréo estético da fachada", diferenciando-a de "balcao" e "laje técnica", cujo fechamento é o
vedado por motivos técnicos (ventilagédo do ar, auséncia de previsdo de carga estrutural). N 'Bm
N
Logo, é inequivoco que as areas externas das unidades 4202A (42° pavimento), 4101B (41° §§
pavimento) e 4001A (40° pavimento) constituem varandas, e ndo balcdes, segundo a documentagéo técnica %N
oficial do empreendimento. A tentativa do Condominio de reclassificar tais &reas como "balcdes" ndo encontra °u
respaldo na documentacéo técnica do empreendimento. B m
NG
Sendo assim, aplica-se a espécie a primeira parte do art. Il, 8§ 5° do Regimento Interno, que N

expressamente permite o fechamento de varandas, desde que observado padrao estético e arquitetdnico. Nao
hé4, portanto, violagdo ao Regimento Interno.

Do cumprimento das exigéncias técnicas: ART, laudos especializados e padronizacao estética

Os Autores demonstraram, de forma robusta, que observaram rigorosamente todas as exigéncias
técnicas e normativas aplicaveis:

a) ART: Foi emitida a Anotacao de Responsabilidade Técnica n® 1020240058585, registrada em
07/03/2024 pelo Engenheiro Civil André Flavio Rodrigues Dewes, conforme exigido pelo Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA).

b) Laudo arquitetdnico: O arquiteto Alexandre Leite, responsavel pelo projeto original do edificio
(CAU A368644), em laudo técnico datado de 24/01/2025, atestou a plena compatibilidade arquiteténica da
instalacédo, desde que observados critérios de padronizacao estética, recomendando a adoc¢éo de modelo Unico
para assegurar a homogeneidade da fachada.

c) Parecer estrutural: O engenheiro civil Hermes Bueno Procépio, mestre em estruturas (CREA/GO
n° 12.206/D), em parecer técnico datado de 05/05/2025, concluiu, apds andlise de 346 documentos do projeto
estrutural, que a instalagdo ndo compromete a seguranc¢a ou estabilidade do edificio.

[9A 1D WIMUOD O JUaU IP3J0Jd <- O Juau 1934uo) dp O JUdU IP320Id <- O Jual 1994uo) 9P 0SS30.d <- OHTIVAVHL Od I TIA D OSSI0Hd

d) Padronizacéo estética: A instalagdo utilizou estrutura metélica em aluminio com pintura
eletrostatica na cor branca, idéntica aos guarda-corpos existentes, e vidros laminados/temperados de
seguranca incolor com 8mm de espessura, em conformidade com a NBR 16259/14, seguindo rigorosamente o
padréo estabelecido no documento "HFA — Fechamento Cortina de Vidro" da incorporadora GPL: vidro incolor
e perfis de aluminio na cor branca.

Portanto, os autores agiram com extrema diligéncia, observando todas as cautelas técnicas,
normativas e estéticas exigiveis, ndo havendo qualquer irregularidade na instalacéo realizada.

Da ventilacdo permanente de gas e condensadoras: ndo ha comprometimento:
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O réu sustenta que o fechamento das varandas/balcdes comprometeria: (i) a ventilagdo permanente
do gés, exigida pelo Corpo de Bombeiros; e (ii) a ventilagdo das condensadoras do sistema de ar-condicionado.

0 11ensn
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Tal argumento ndo prospera, pelos seguintes fundamentos:

a) Cortina de vidro retratil ndo é fechamento definitivo: A cortina de vidro é retratil, podendo ser
aberta a qualquer momento, razao pela qual ndo compromete a ventilagdo permanente de gas ou a circulagao
de ar para as condensadoras. Nao se trata de envidragamento definitivo ou transformacédo da varanda em novo
cobmodo habitavel.

00 ‘000 "0€ $d

b) Auséncia de prova técnica de comprometimento: O Réu nao trouxe aos autos qualquer laudo
técnico ou parecer especializado que comprove o alegado comprometimento da ventilagdo de gas ou das
condensadoras. Ao contrdrio, o parecer técnico do engenheiro civil Hermes Bueno Procopio, que analisou
minuciosamente o projeto estrutural, ndo apontou qualquer risco nesse sentido.

- VS0ddvd SVL 1344 3d YONVA4
"e¢T S IFA D SVIVA [dN

“e0¢C

c) Documento "HFA — Fechamento Cortina de Vidro" permite o fechamento de varandas: O
préprio documento técnico da incorporadora GPL permite o fechamento de varandas (nédo de balcdes ou lajes
técnicas), desde que observada a padronizagao estética. Se houvesse risco de comprometimento da ventilagéo
de gas ou das condensadoras, tal permisséo néo teria sido concedida.

‘e 'elC
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Pelo exposto, ndo ha nos autos qualquer prova técnica que sustente a alegacdo de
comprometimento da ventilagdo de gas ou das condensadoras.

G¢ :L¢ TT 9¢0¢/T0/T¢ ‘eled
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Da compartimentacdo vertical: ndo ha violacdo as normas do Corpo de Bombeiros:

O réu sustenta que o fechamento dos balcdes violaria a compartimentacédo vertical exigida pelas
normas do Corpo de Bombeiros (NT 09 — CBMGO), destinada a impedir a propaga¢édo de incéndio entre
pavimentos adjacentes.

Tal argumento também nao prospera. O projeto legal de incéndio (Prancha HFA-HIN-PL-0020-CTB-
R00), juntado pelo préprio Réu, foi devidamente aprovado pelo Corpo de Bombeiros de Goias, contemplando o
fechamento de varandas com cortinas de vidro, nos moldes do padrédo estabelecido no documento "HFA —
Fechamento Cortina de Vidro".

Ademais, a cortina de vidro retratil, incolor e reversivel, ndo configura fechamento definitivo capaz de
comprometer a compartimentacdo vertical. Quando fechada, proporciona prote¢do contra intempéries e
conforto térmico; quando aberta, restabelece a ventilagcdo natural e a circulacdo de ar. Nao ha, portanto,
viola¢&@o as normas do Corpo de Bombeiros.

Caso houvesse efetivo risco de comprometimento da compartimentacdo vertical, a prépria
incorporadora GPL néo teria permitido o fechamento de varandas em seu documento técnico "HFA —
Fechamento Cortina de Vidro", tampouco o projeto de incéndio teria sido aprovado pelo Corpo de Bombeiros.

Da auséncia de aprovacdo assemblear: exigéncia ndo se aplica ao caso concreto:

O Réu sustenta que a instalagdo das cortinas de vidro dependeria de prévia aprovagdo em
Assembleia Geral, com quérum qualificado, nos termos do art. 1.348 do Cadigo Civil.

Tal argumento néo se sustenta. O art. 1.348 do Codigo Civil exige deliberagdo assemblear para
decisbes que impliquem alteracao substancial da edificacdo, modificacdo da destinagcédo do edificio ou das
unidades autbnomas, ou supressao de areas comuns. Todavia, como ja demonstrado, a instalagdo de cortina
de vidro retratil, incolor e reversivel ndo configura altera¢do substancial da fachada, razdo pela qual nédo se
sujeita a exigéncia de aprovacgéo assemblear.
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Ademais, o préprio art. Il, 8 5° do Regimento Interno, ao permitir o fechamento de varandas,
estabelece como requisitos: (a) observancia de padrédo estético e arquitetbnico; (b) materiais, cores e
acabamentos compativeis; e (c) aprovagéo pelo condominio e pelo conselho fiscal. Nao ha exigéncia de
deliberag@o assemblear com quérum qualificado.
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No caso dos autos, os Autores observaram rigorosamente o padrao estético estabelecido no
documento "HFA — Fechamento Cortina de Vidro" (vidro incolor e perfis de aluminio na cor branca), razao pela
gual a instalacdo é regular, independentemente de aprovacéo assemblear.

00 ‘000 "0€ $d

Da inexisténcia de dano moral indenizavel:

Embora a conduta do Condominio configure abuso de direito, constata-se que os autores nao
lograram éxito em demonstrar a ocorréncia de dano moral indenizavel.
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O dano moral, para ser passivel de indenizagéo, deve ultrapassar o mero dissabor, aborrecimento
ou contrariedade inerentes as rela¢gdes sociais e condominiais cotidianas, configurando efetiva violagdo a
dignidade, honra, imagem ou tranquilidade psiquica da vitima, de forma intensa e duradoura.

“eTC
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No caso dos autos, embora os Autores tenham sido submetidos a notificagdes reiteradas e ameacas
de sanc¢des, ndo h& prova nos autos de que tais fatos tenham ultrapassado o mero dissabor, configurando
efetivo abalo psiquico, humilhagéo, constrangimento publico ou violagao a dignidade.

e€¢C
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As notificagdes foram enviadas de forma administrativa, sem exposicao publica dos Autores, e o
ajuizamento da presente ac¢ao constitui exercicio regular do direito de defesa, assegurado constitucionalmente.
Nao hé relato de ofensas, xingamentos, humilhagbes publicas ou qualquer outra conduta que configure violagao
aos direitos da personalidade dos Autores.

Ademais, o dano moral in re ipsa alegado pelos Autores ndo se verifica na hipétese dos autos, pois
a simples cobranca de obrigagéo, ainda que indevida, nao gera, por si so, direito a indenizagdo por danos
morais, salvo se acompanhada de circunstancias extraordinarias que configurem efetiva violagcao a dignidade
da pessoa humana.

Pelo exposto, julgo improcedente o pedido de indenizagdo por danos morais.

Da reconvencao:

A reconvencdo proposta pelo Condominio, consistente na determinacgéo judicial de obrigagéo de
fazer para que os Autores promovam a remocao das cortinas de vidro, € manifestamente improcedente, pelos
fundamentos ja expendidos ao longo desta fundamentacao.

Com efeito, restou amplamente demonstrado que: (a) a instalagéo de cortina de vidro retratil, incolor
e reversivel ndo configura alteragéo substancial da fachada vedada pelo art. 1.336, Ill, do Cédigo Civil; (b) ndo
ha norma condominial especifica e valida que proiba o fechamento de varandas, aplicando-se ao caso a
permissdo expressa constante do art. I, 8 5° do Regimento Interno; (c) os Autores observaram rigorosamente
todas as exigéncias técnicas, normativas e estéticas exigiveis (ART, laudos especializados, padronizagéo
estética); (d) ndo ha qualquer prova de comprometimento da seguranga estrutural, ventilagdo de gés, circulagdo
de ar para condensadoras ou compartimentacao vertical; (e) a instalacao é reversivel, padronizada e
tecnicamente adequada; e (f) a exigéncia de remoc¢ao configura abuso de direito e violagdo aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade.

Pelo exposto, julgo improcedente a reconvencgao.

EX POSITIS, julgo parcialmente procedentes os pedidos formulados na petig&o inicial para:
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1) Declarar a legalidade da instalacdo das cortinas de vidro retrateis, incolores e reversiveis nas =20R8

varandas das unidades autbnomas 4202A, 4101B e 4001A do Edificio Horizonte Flamboyant, situadas nos o> 3
pavimentos 42°, 41° e 40°, respectivamente, reconhecendo o direito dos Autores a manutencdo da estrutura m o
instalada; 89
o

3

2) Determinar que o Condominio réu se abstenha definitivamente de praticar qualquer ato P

o

administrativo, coercitivo ou judicial voltado a imposi¢cdo de san¢des, multas, notificagdes, exigéncia de
desfazimento ou quaisquer medidas tendentes a retirada das cortinas de vidro instaladas nas unidades dos
Autores, sob pena de multa de R$ 1.000,00 (mil reais) por cada ato de descumprimento;

3) julgo improcedente o pedido de indenizagdo por danos morais formulado pelos autores, por
auséncia de prova de dano efetivo que ultrapasse o mero dissabor ou aborrecimento cotidiano.
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Condeno a requerida ao pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, g Bm
que fixo em 15% (quinze por cento) do valor da causa atualizado, nos termos do artigo 85, § 2°, do Cdodigo de o
Processo Civil. N ﬁm
D-
Outrossim, julgo improcedente o pedido reconvencional, nos termos da fundamentacdo acima §§
exposta e, condeno o reconvinte ao pagamento dos honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por %N
cento) do valor da causa atualizado, nos termos do artigo 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil. ©Q
B m
Caso haja interposigdo de recurso de apelagéo, sem a necessidade de nova concluséo, intime-se a N
parte recorrida para apresentar contrarrazdes no prazo de 15 (quinze) dias Uteis (art. 1.010 § 1° CPC). LI\J'I) :

Decorrido o prazo sem manifestagdo, apos certificagdo pelo cartério, ou juntadas as contrarrazbes, remetam-se
0s autos ao Egrégio Tribunal de Justi¢ca, com nossas homenagens.

Transitada a sentenga em julgado, aguarde-se o requerimento para o seu cumprimento. Nada sendo
requestado e permanecendo o feito paralisado por mais de 15 (quinze) dias, arquivem-se 0s autos com as
baixas de estilo.

Cumpra-se.
Goiania, data da assinatura eletronica.
MARCELO PEREIRA DE AMORIM

Juiz de Direito da 212 Vara Civel de Goiania
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