Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro

APELAGAO CIVEL N.° 10.925

5. Camara Civel

Apelante: Mauro de Araujo Familiar
Apelada: Mery Peres Ertler

ACORDAO

EMENTA: Condominio de apartamentos. Realizagdo de obras em
drea comum, sem anuéncia dos demais condb6minos. Lesdo & Lei
4.591/64 e ao direito de propriedade. Demolicdo das obras nos termas
do pedido.

Ao condbmino é proibido construir em &rea condominial sem auto-
rizagdo do condominio em sua totalidade.

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelagdo Civel 10.925, da Co-
marca da Capital, em que é apelante Mauro de Araljo Familiar, sendo apelada
Mery Peres Ertler:

Acordam em 5.2 Camara Civel do Tribuna!l de Justiga do Estado do Rio de
Janeiro, unanimemente, negar provimento ac recurso para manter a sentenga de
1.2 instancia.

Trata-se de acglo ordindria para a demoligdo de obras, realizadas em edificio
de apartamentos, as quais embaragariam o uso de area condominial.

A sentenga julgou procedente a agdo, em face do que prescreve o art. 10, IV,
da Lei 4.591/64, que dispde ser proibido a qualquer conddémino embaragar o usc
das partes comuns, determinou a demoligdo das obras, com a reposigdo dos
locais nas situagdes anteriores, no prazo de 30 dias a contar da citagdo para exe-
cucdo, sob pena de multa diaria, de 2.000,00, reajustaveis com a variagdo das
Ortns, e condenou o R, em custas e honorarios, arbitrados em 8.000,00.

O Réu — ora Apelante — como esta provado — realizou obras que, indiscuti-
velmente, causam estorvo a outros condéminos.

Ele separou os dois elevadores de servico por uma parede, ficando um deles
isolado com ingresso direto para seu apartamento, enquanto o outro, que também
da para o corredor comum, passou a situar-se além do obstaculo, servindo aos
demais apartamentos do andar. Um dos elevadores de servigo que, antes atendia
diretamente a todos os conddminos do mesmo andar, passou a servir diretamente
apenas ao Apelante.

Na verdade, existe uma abertura na parede — como a pericia evidenciou —
e que segundo o Apelante permaneceria sempre aberta. Todavia, nada impede que
seja fechada, porquanto ele proprio reconhece ser ela uma porta. E a obstrugdo
quase total ocorreu quando a Lei proibe o embarago ao uso.

A argumentacgdo de que obras idénticas foram realizadas em outros apartamen-
tos, sem quaisquer reclamagdes ndo convence.

A aceitacdo das mesmas ndo obriga ao admitir das que deram ensejo a este
processo.

E bem verdade que o Sindico e ¢ Conselho Consultivo do Condominio con-
cordaram com as obras, porém essas anuéncias ndo sdo suficientes para legiti-
mar-se a realizagdo de obras em areas condominiais.
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O art. 19, da Lei 4.591/64, atribui a cada conddmino o direito de usar e fruir
com exclusividade ‘‘de sua unidade autdnoma', mas dispde que somente ‘‘podera
usar as partes e coisas comuns, de maneira a ndo causar dano ou incémodo aos
demais condéminos ou moradores, nem obstaculo ou embarago ao bom uso das
mesmas partes por todos".

A parede — a separar os elevadores de servigo — lIsolando um, exclusiva-
mente, para 0 Réu — e o0 outro passando a dar acesso aos demais conddéminos
do mesmo andar, causa evidentemente incdmodos e embaragos a estes, além de
instituir uma situagéo de privilégio de um condémino em relagdo aos outros.

Outros argumentos de valia Juridica sdo ainda de acrescer-se:

“0 direito de construir tem seu fundamento no direito de propriedade e o
condominio é o direito de propriedade de duas ou mais pessoas sobre partes
ideais de uma mesma coisa indivisa” — Hely Lopes Meireles, Direito de Construir,
pag. 3. E Clovis Bevilaqua, citado na obra referida, ensina ser o condominio
“... uma forma anormal de propriedade, em que o sujeito do direito ndo & um
individuo que o exerga com exclusdo de outros: sdo dois ou mais que o exercem
simultaneamente” — Ca6d. Civil, 1938, lll, pag. 168.

E na mesma obra — mais adiante — fls. 4 — Hely Lopes Meireles prele-
ciona & vista da Lei 4.591/64, ao referir-se ao condominio de apartamentos:

“E um condominio imperfeito porque a compropriedade s6 abrange o terreno,
os elementos de sustentagdo do edificio, as areas livres ou de circulagdo, e os
equipamentos, bens estes indivisiveis e inalienaveis individualmente, sendo as
unidades isoladas — como as denominam a Lei vigente, propriedades exclusivas
de seus adquirentes. Na justa observagdo de Lino Salis — Il Condominio negli
edifici, 1950 — neste tipo de condominio o direito a utilizagdo se impde como
meio (néo fim) para o uso, gozo e disponibilidade da unidade auténoma, separada
das demais e de propriedade individual e exclusiva do adquirente”.

O direito de construir nas areas comuns nédo é direito de um conddmino isola-
damente, ainda que autorizado pelo Sindico, apés audiéncia do Conselho Consul-
tivo, como aconteceu no caso presente, mas do condominio como um todo. Na
espécie, faltou a anuéncia dos demais condéminos. Nem, ao menos, foi obtida a
dos diretamente interessados, os moradores do andar onde se realizaram as cons-
trugdes.

Com tais fundamentos, negam provimento & apelagdo, para manter a sentenga
recorrida.

Rio de Janeiro, 11 de margo de 1980.

Des. JULIO ALBERTO ALVARES, Presidente e Revisor
Des. JORGE LORETTI, Relator
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