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APELACAO N° 0014533-96.2015.8.19.0045

Apelante: CONDOMINIO DO EDIFiCIO DAS AMERICAS

Apelados: JEFFREY WAYNE FORTNER e SUZANA DE LACERDA
ABREU

Origem: Juizo de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Resende

APELACAO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER c/c pretensio
DEMOLITORIA. CONDOMINIO EDILICIO. COBERTURA. OBRA DE
EXPANSAO. Alegacdo de que as obras de expansido realizadas na
cobertura de propriedade do réu adentraram em area comum do
condominio. Pretensio de demolicio da construcio. E
incontroverso que houve expansao na area ocupada pelo imével do
réu. Laudo pericial indicando que a referida expansao ocorreu em
area comum, como alegado pelo Condominio autor na inicial.
Hipotese que atrai a aplicacao do artigo 1.331, § 5°, do Coadigo
Civil, que regulamenta a questao do terraco de cobertura nos
condominios edilicios, dispondo que este é parte comum, salvo
convencao contraria no instrumento de constituiciao do
condominio. Entretanto, no caso sub judice, restou cabalmente
demonstrado que o local no qual se deu a expansao somente
poderia ser acessado através da area de propriedade exclusiva da
cobertura dos réus. Ainda que assim nao fosse, os elementos
constantes dos autos imporiam reconhecer a supressio, de modo a
garantir o direito dos réus de permanecerem na detencao da
respectiva area comum, ocupada por razoavel periodo de tempo,
sem que tivessem sofrido qualquer forma de oposicao dos demais
condominos. Obras que nao sao recentes. Sobreleva a tutela da
confianca dos condominos e a situacao de aparéncia que ostentava
pelo nao exercicio do direito pelos condominos divergentes, por
razoivel periodo de tempo. Acerto da sentenca. RECURSO NAO
PROVIDO.

ACORDAO

Vistos, discutidos e examinados estes autos, ACORDAM os
Desembargadores da Décima Oitava Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, por UNANIMIDADE, em conhecer
e negar provimento ao recurso, nos termos do voto do relator.

VOTO DO RELATOR

A controvérsia cinge-se em saber se as obras de expansao
levadas a efeito no imoével dos apelados adentraram a area de proveito
comum dos demais condominos, violando as regras legais e da
coletividade, além de terem provocado prejuizo a mesma.
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Inicialmente, impoe-se destacar, que € incontroversa a expansao
havida no imovel em questdo, tendo o ultimo acréscimo ocorrido em
2002, fato este reconhecido pelas partes e confirmado pelo laudo
pericial acostado aos autos.

Diante desta realidade fatica, o Condominio autor sustenta que a
expansao relatada nos autos seria irregular, pois agregou para o imoével
dos réus uma parte da area comum do edificio, ao passo que estes
ultimos, por seu turno, afirmam nao haver qualquer irregularidade nas
obras, visto que realizadas com a anuéncia da coletividade (a época) e
como providéncia necessaria para sanar problemas estruturais em
local somente acessado pelos proprios demandados.

Em suas conclusoes, o Perito do Juizo destacou taxativamente
que: (a) a area na qual foi realizada a expansao “ndo tem acesso
(confinada), ndo é usada pelos condéminos, portanto, ndo tem
utilizacao”; (b) a “expansao foi realizada fora da fachada do prédio,
portanto, ndo afeta o percurso da dgua de chuva”, (c) que outras
unidades do condominio realizaram obras de natureza semelhante,
inclusive modificando a fachada do prédio e, (d) a obra realizada pelos
réus nao causou prejuizo aos demais condominos, seja em relacao a
estrutura do edificio, seja em relacao ao escoamento das aguas pluviais
do telhado.

Em suma, o laudo pericial, ndo corrobora a tese do apelante de
que as obras teriam causado prejuizos aos demais condéminos.

E verdade que assiste razdo ao condominio quando argumenta
que a ocupacao de espacos comuns pelos demais conddéminos
configura mera detencao, a titulo de tolerancia do condominio, certo
que os atos de mera permissao ou tolerancia nao induzem posse (vide
Codigo Civil, artigo 1.208).

Verifica-se, no entanto, que as obras apresentam alguma
padronizacdo e ndo sao recentes, certo que a construcdo remonta ao
ano 2002, segundo as informacdes nao impugnadas constantes dos
autos, somado ao fato de que outras unidades também teriam realizado
modificacoes semelhantes em suas proprias areas, da mesma forma
alterando a sua destinacdo. Em face desses elementos € de ser
reconhecida a supressio, de modo a permitir o direito dos condéminos
de permanecerem na detencao da respectiva area comum, ocupada por
amplo periodo de tempo, sem que sofressem qualquer forma de
oposicao dos demais condominos. Sobreleva a tutela da confianca dos
condominos e a situacdao de aparéncia que se ostentava pelo nao
exercicio do direito pelos condéminos divergentes.

Nesse sentido, a Corte Superior, em outras oportunidades, A
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reconheceu o instituto da supressio em matéria condominial, vg:

“... O exercicio de posicoes juridicas encontra-se limitado pela boa-fé
objetiva. Assim, o condomino nao pode exercer suas pretensoes de
forma anormal ou exagerada com a finalidade de prejudicar seu
vizinho. Mais especificamente nao se pode impor ao vizinho uma
convencao condominial que jamais foi observada na pratica e que se
encontra completamente desconexa da realidade vivenciada no
condominio. - A 'suppressio’, regra que se desdobra do principio da
boa-fé objetiva, reconhece a perda da eficacia de um direito quando
este longamente nao & exercido ou observado. - Nao age no exercicio
regular de direito a sociedade empresaria que se estabelece em edificio
cuja destinacdo mista €& aceita, de fato, pela coletividade dos
condominos e pelo proprio Condominio, pretendendo justificar o
excesso de ruido por si causado com a imposicao de regra constante da
convencao condominial, que impde o uso exclusivamente comercial,
mas que € letra morta desde sua origem (...). Recurso especial nao
conhecido” (REsp 1.096.639/DF, Rel. Min. NANCY ANDRIGH]I,
TERCEIRA TURMA, DJe 12/02/2009).

Além disso, no que tange a alegacao de inexisténcia de licenca
concedida pela Prefeitura para a realizacdo das obras acima
mencionadas, constata-se que esta apenas serviria para confirmar a
legalidade das mesmas, sem analisar possiveis ofensas aos direitos dos
condominos, pelo que nao socorre o apelante na pretensao de
comprovar as irregularidades descritas na inicial.

Por todo o exposto, escorreita a percepcdo da sentenca no
sentido de que a situacao fatica descrita nos autos nao permite
concluir que haveria utilizacao desproporcional, a autorizar a
demolicao das construcoes, observada a boa-fé objetiva, devendo ser
mantida a sentenca de improcedéncia dos pedidos tal como lancada.

Logo, a tese recursal ndao merece acolhimento.

Por estas razoes, voto pelo conhecimento e nao provimento
do recurso, mantendo a sentenca por seus proprios fundamentos, com
majoracao dos honorarios advocaticios em dez por cento sobre o
patamar fixado na sentenca, perfazendo-se um total de R$ 2.200,00
(dois mil e duzentos reais), tendo em vista o trabalho adicional
realizado em grau recursal, na forma prevista no § 11, do artigo 85, do
CPC.

Rio de Janeiro, 03 de julho de 2019.

CLAUDIO DELL ORTO
DESEMBARGADOR RELATOR
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