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Apelante: Condominio do Edificio Centro Candido Mendes
Apelados: Gustavo Bandeira da Rocha Oliveira e Outro
Juizo prolator do decisum recorrido: Frangoise Picot
Relator: Des. SERGIO NOGUEIRA DE AZEREDO

EMENTA

Apelagao Civel. Agao Declaratoria c/c Reintegracao de Posse e Reparatéria
por Danos Materiais. Pretensao autoral voltada, fundamentalmente, ao
reconhecimento de que o direito de uso e gozo previsto no art. 5° da
Convengao Coletiva, conferido a instituicao de ensino Ré, restringe-se a
esplanada de edificio localizado no Centro do Rio de Janeiro, para o
exercicio de atividades transitorias de natureza educacional, inerentes a
sua atividade, sendo vedada a permanéncia, a constituicdo de unidade
autonoma e a cessao a terceiros. Formulagdo de pedido consequente de
reintegragao de posse das areas indevidamente ocupadas no pavimento
térreo. Sentenga de parcial procedéncia “para que seja enunciado que o uso
e gozo da area classificada como esplanada, situada na parte externa do
pavimento térreo, deve ficar submetido a restricdo imposta no art. 5° da
Convencdo do Condominio, devendo tal ocupacdo se ater a atividades
vinculadas ao objeto principal da instituicdo”. Conclusdao exarada pela
douta Sentenciante no sentido de que nao ha nos autos “provas concretas
e inequivocas da ocupacéo irregular dos espacgos, por parte dos réus”, a
justificar a rejei¢ao dos “pedidos de reintegracédo de posse e de compensagéo
dos alegados danos materiais”, julgando, nessa esteira, “PROCEDENTE o
pedido contraposto para manter a primeira ré na posse do espago
correspondente ao térreo da edificacdo” e “IMPROCEDENTES todos 0s
pedidos formulados pelo autor em face do segundo réu”. Irresignagao
autoral. Controvérsia recursal cingida a delimitagao do exercicio do direito
de uso e gozo conferido a 12 Ré pela Convencao, ao restabelecimento da
posse do condominio sobre as areas comuns alegadamente esbulhadas e
a reparagao pelos indigitados danos materiais decorrentes de tais
ocupacgoes. Convengao condominial acostada aos autos que estabelece a
divisdo do edificio em setores distintos — lojas, salas e educacional —
com usos especificos, nos termos do art. 1°, paragrafo unico. Necessidade
de interpretagao sistematica da Convengao condominial para delimitagao
das areas integrantes do setor educacional, a fim de aferir possivel
ocupagcao irregular do pavimento térreo. Instrumento convencional que, ao
descrever os pavimentos, nao especifica a destinagao dos elementos do
térreo, ressalvando apenas o hall com destinagdo ao setor educacional
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(“PAVIMENTO TERREO - Composto de hall do setor educacional, com
local para portaria e 6 elevadores sociais: hall e elevador de servigo, escada,
locais para equipamentos de lixo e incéndio, pogos dos elevadores, locais
para medidores de luz e gas, sala de controle, escadas e esplanada”). Regra
prevista no art. 3° da Convengao que estabelece a indivisibilidade e a
vedagdo de uso privativo das areas comuns, ressalvadas as excegoes
expressamente previstas, dentre as quais a do art. 4° que atribui uso
exclusivo e permanente ao setor educacional sobre areas comuns
especificamente elencadas, quais sejam: “as areas de circulacéo interna
dos pavimentos destinados a esse setor, excluidas as escadas de interligacédo

LEEN 13

dos andares”, “o hall dos elevadores do mencionado setor, localizado no
pavimento térreo”, “os elevadores privativos do mesmo setor e respectivos
pocos e casas de maquinas” e “o subsolo da parte do terreno localizada no
canto formado pela esquina da Rua da Assembleia com a Rua da
Misericordia”. Restrigao de uso privativo do setor educacional as areas de
circulagéo interna dos pavimentos destinados ao ensino (1° ao 11° andar),
sem extensdao ao pavimento térreo, excetuadas apenas as hipoteses
expressas — hall dos elevadores do setor educacional e elevadores
privativos com respectivos pocos e casas de maquinas —, além da
esplanada, destinada exclusivamente a fins educacionais, nos termos do
art. 5° da Convencao. Documentos adunados pelo Autor, consubstanciados
em fotografias e laudo unilateralmente produzido, que nao sao suficientes
para comprovar que a ocupacgao do pavimento térreo pela 1 Ré extrapola
as areas de uso exclusivo autorizadas. Postulante que, apés a 1° Ré haver
impugnado o laudo produzido pelo condominio, requereu expressamente
a produgao de prova pericial técnica em juizo, o que restou indeferido pelo
Magistrado de origem, ao fundamento de que, em razéo da “natureza e os
limites da controvérsia instaurada nos autos”, a questao “pode ser resolvida
somente com a analise da documentagdo juntada aos autos”, entendimento
que nao se afigura escorreito. Inviavel constatagéo de ocupacao irregular
por simples registros fotograficos. Imprescindibilidade de prova pericial
técnica para aferigao de eventual esbulho de areas comuns no pavimento
térreo, decorrente de possivel extrapolacao das areas de uso exclusivo,
delimitadas por interpretacao sistematica de diversos dispositivos
previstos na convengao, bem como, em caso positivo, para verificagao da
ocorréncia de danos patrimoniais a estrutura do prédio e/ou de alteracao
do projeto original. Poderes instrutérios do Magistrado. Possibilidade de
atuagao de oficio. Inteligéncia do disposto no art. 370 do CPC. Concepcao
cooperativa. Desiderato de prolagao de uma decisao final de mérito justa.
Visdo de processo como instrumento para salvaguarda dos direitos
materiais correlatos. Anulagao da sentenga que se impde, para a realizagao
da prova pericial nos termos deste julgado. Precedente deste Egrégio
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Sodalicio. Conhecimento do recurso e anulagao da sentenga ex officio,
para determinar a reabertura da etapa instrutoria, restando prejudicada, no
mérito, a pretensao recursal veiculada no Apelo autoral.

RELATORIO

Trata-se de Apelagdo Civel interposta por CONDOMINIO DO EDIFiCIO
CENTRO CANDIDO MENDES contra a sentenca constante de fls. 803/809
(IE n° 000803), proferida pelo Juizo da 92 Vara Civel da Capital, que, no bojo da
Agéo Declaratoria c/c Reintegragdo de Posse e Reparatoria por Danos Materiais
ajuizada em face de GUSTAVO BANDEIRA DA ROCHA OLIVEIRA e
ASSOCIACAO SOCIEDADE BRASILEIRA DE INSTRUCAO, julgou parcialmente

procedente a pretensdo autoral, nos seguintes termos, in verbis (grifos nossos):

“(...) E o Relatério. Decido.

As questbes preliminares ja foram analisadas e afastadas na decisdo saneadora.
Assim, passo diretamente ao exame do mérito das alegacGes deduzidas pelas partes.

Pretende o autor obter a emissao de ordem dirigida aos réus para que se abstenham
de ocupar, locar ou ceder espacos e areas comuns do pavimento térreo/esplanada do
edificio; a declaragdo de que o direito de uso e gozo da area da esplanada do edificio
se restringe a atividades de cunho educacional; a reintegracdo das areas ocupadas
indevidamente no pavimento térreo; e a condenacdo das demandadas ao pagamento
de indenizag&o por danos materiais.

Em resposta, os réus afirmam que ndo praticaram esbulho, uma vez que entendem que
a Convengdo do Condominio expressamente autoriza a ocupagao.

A solucdo do conflito devera ser buscada com base na definicdo das areas
exclusivas e de uso comum, tal como foram descritas nas normas gue integram a
Convencédo do Condominio e seu regimento interno. Conforme se extrai das pecas
postulatérias, as partes divergem, essencialmente, sobre o alcance e a interpretacéo
do texto da clausula 5* da Convencdo Condominial. A parte autora anexou 0
documento contendo a Convencdo do Condominio, a fls. 32/51. O texto da clausula
guinta da Convencéo assim enuncia:

‘Art® 5° - A esplanada existente no pavimento térreo, onde se localiza o ‘hall” dos
elevadores privativos do setor educacional, em razdo de suas caracteristicas
arquitetonicas, € considerada, para todos os efeitos de direito, como parte integrante
daquele setor e a ele incorporada, podendo, por consequéncia, a Sociedade Brasileira
de Instrucdo ou seus sucessores, dela usar e gozar exclusiva e livremente, instalado
no local de servicos complementares do estabelecimento de ensino, como sejam,
exemplificativamente, quiosques para a venda de livros, cunha acustica para
concertos, dispositivos para projecdo de audio-visuais, vitrines e galerias para
exposicdo de artes plasticas e outras atividades relacionadas com as finalidades do
dito estabelecimento. Paragrafo Primeiro - Os direitos a que se refere o ‘caput’ deste
artigo sdo assegurados em carater irrevogavel e permanente e sé poderdo ser
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revogados por decisdo unanime dos conddminos integrantes de toda a edificacdo.
Paréagrafo Segundo - fica assegurado, também de forma irrevogavel e irretratavel, ao
conddémino titular do setor educacional o direito de, nas mesmas condigdes
estabelecidas no paragrafo Unico do art. 4°, transformar a esplanada a que se refere
0 ‘caput’ deste art. 5° em unidade autdbnoma componente do edificio, cabendo-lhe,
nesse caso, destacar a sala 101 uma fracao de terreno que passe a corresponder a
nova unidade autbnoma. Paragrafo Terceiro - Como consectario da atribuicdo do
direito de uso e gozo exclusivo e permanente da esplanada referida no ‘caput’ deste
artigo, cabera a Sociedade Brasileira de Instrucdo decidir, providenciar e executar,
as suas expensas, 0 ajardinamento e a decoracdo da mencionada esplanada, assim
como as obras de arte e similares que nela se localizarem.’

A anélise da Convencao revela que o Condominio localizado no endereco da Rua da
Assembleia, 10, Centro, é composto por salas, lojas e pelo setor educacional, na
forma indicada na Norma Interna (artigos 1° e 2°). De acordo com o texto da
Convengdo, o pavimento térreo abrange: o hall do setor educacional, com local para
portaria e 6 elevadores sociais: hall e elevador de servico, escada, locais para
equipamentos de lixo e incéndio, pogos de elevadores, locais para medidores de luz e
gas, sala de controle, escadas e esplanada. Ja o pavimento de servico engloba: area
de uso comum com hall; 2 elevadores de servico, escada, locais para equipamentos de
lixo e incéndio, pogos dos elevadores, sala de administracdo com 2 banheiros, dois
vestiarios, um masculino e um feminino, e uma area de circulagéo.

O artigo 1° da Convencdo descreve as areas componentes da instituicao de ensino
demandada. As areas indicadas na Convencédo como sendo inteqgradas ao setor de
ensino englobam, entre outras, 2 subsolos, salas em diversos pavimentos, pavimento
térreo e pavimento de servico. No mesmo artigo, destaca-se a definicdo das areas
integrantes do pavimento térreo e do pavimento de servico. Pelo texto da Convencao
(art. 1°, §2°), o Pavimento Térreo é composto de hall do setor educacional, com
local para portaria e 6 elevadores sociais; hall e elevador de servico; escada; locais
para equipamentos de lixo e incéndio; pocos de elevadores; locais para medidores
de luz e gas; sala de controle; escadas e esplanada. Ja o Pavimento de Servico, pela
Convencédo, é composto de area de uso comum com hall, 2 elevadores de servico,
escada, locais para equipamentos de lixo e incéndio, pocos de elevadores, sala de
administracdo com 2 banheiros, dois vestiarios, um masculino e um feminino, e
uma area de circulacdo. O artigo 1° deve ser conjugado com os demais artigos da
Convencédo gue tratam do uso e gozo das diferentes areas do prédio. O artigo 2° da
Convencéo retrata as partes e coisas de propriedade e uso comuns. Com base nesse
artigo, sdo definidas como coisas e partes de propriedade e de uso comum as
enumeradas no paragrafo 2° do artigo 1°; as que estdo descritas no art. 3° da Lei
n° 4.591/64, e tudo o mais _que sirva a qualguer dependéncia de uso comum:
terreno, fundacoes, estruturas de concreto do edificio; paredes externas, areas
internas de ventilacdo, vigas e colunas, pisos de concreto armado, partes externas
das janelas, rede primaria de instalacdes de dgua, luz, forca gas e esgoto, coletores
de lixo, condutores de agquas pluviais, escadas, elevadores e todas as instalacées e
equipamentos de fim proveitoso a totalidade das unidades, bem como tudo que
tenha caracteristicas de coisa comum.

O artigo 4° da Convencdo também regulamenta a utilizacao exclusiva de coisas e de
partes comuns pelo setor educacional, nos termos adiante transcritos:

‘Art. 4° - As coisas e partes comuns adiante especificadas serdo de utilizacdo
exclusiva e permanente da unidade autbnoma que constitui o setor educacional: a) -
as areas de circulacdo interna dos pavimentos destinados a esse setor, excluidas as
escadas de interligacdo dos andares; b) - o ‘hall’ dos elevadores do mencionado
setor, localizado no pavimento térreo; c) - os elevadores privativos do mesmo setor e
respectivos pocos e casas de maquinas; d) - o subsolo da parte do terreno localizada
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no canto formado pela esquina da Rua da Assembleia com a Rua da Misericordia
(Praca XV de Novembro), fora da projecdo da edificacdo, devidamente
individualizada no termo de permuta e outras obrigacdes assinado aos 29.04.75 com
0 antigo Estado da Guanabara, tendo como referéncia o processo n° 15/3512/1973 do
Departamento de Patrimdnio. Paragrafo Unico - fica assegurado em caréater
irrevogavel e irretratavel no condémino titular do setor educacional o direito de, na
eventualidade de vir o mesmo a obter junto as autoridades competentes numeracao
para o subsolo de que trata a letra "d" deste artigo, transforma-lo em unidade
autdbnoma componente do edificio, cabendo-lhe, nesse caso, destacar, da fracéo ideal
da Loja SS-117, uma fracdo do terreno que passe a corresponder a nova unidade
autdbnoma, e providenciar as averbacbes dai decorrentes no Registro de Imdveis
respeitadas, porém, as restri¢ces constantes do termo de permuta e outras obrigagdes
retro referida.’

O exame da esguematizacdo de areas adotada na Convencéo (art. 1°) indica que a
sociedade ré é composta pelo pavimento térreo, dois subsolos, pavimento de servico,
e salas distribuidas em diversos pavimentos do prédio. De acordo com a descricao
extraida do texto da Convencdo, 0 pavimento térreo possui, como um de seus
componentes, a area da esplanada, de modo gue o direito reconhecido a primeira ré
alcanca a esplanada, bem como o pavimento térreo € o de servico, com exclusdo,
nessas areas, apenas dos itens considerados como essencialmente de necessidade
comum, como estruturas de concreto do edificio; paredes externas, areas internas
de ventilacdo; vigas e colunas; pisos de concreto armado; partes externas das
janelas; rede primaria de instalacfes de dgua, luz, forca gas e esqgoto; coletores de
lixo; condutores de aguas pluviais; escadas; elevadores e todas as instalacfes e
demais equipamentos gue Sirvam ao _proveito da totalidade das unidades do
condominio.

Como observado anteriormente, o deslinde da causa se vincula a definicdo dos limites
das areas que podem ser usadas e exploradas pela primeira ré, diante do texto da
Convengdo, e & andlise sobre a alegada configuracdo de invaséo e infringéncia ao
disposto nas Normas Internas do Condominio autor.

A regra inserida no artigo 5° da Convencdo se destina, especificamente, a
reqularizar 0 uso e gozo da area da esplanada, por parte da primeira ré. Ao
estabelecer as condicGes para a ocupacdo do espaco da esplanada, o texto da
Convencdo impde restricGes ao uso dessa area, vinculando a exploracdo a
atividades culturais e educacionais pertinentes ao objeto da instituicdo de ensino. A
planta anexada a fl. 146 registra que a area descoberta do projeto, no entorno do
edificio, recebeu a identificacdo de ‘esplanada’. Com base na definicdo extraida do
Dicionario ‘Michaelis’, esplanada representa: "*1. Terreno largo e descoberto em
frente a um edificio (geralmente publico e importante; praca. 2. Local alto e aberto
onde se tem boa visdo; chapada, platd.’ Conclui-se, portanto, gue a area delimitada
como ‘esplanada’ envolve os espacos descobertos existentes na frente e no entorno
do prédio situado na Rua da Assembleia n° 10.

Para essa area (esplanada), incide a regulamentacdo prevista no art. 5° da
Convencdo de Condominio, conforme ja apontado em capitulo anterior. Na situacao
concreta, ndo se detecta, na descricdo dos objetos dos contratos de locacdo de
fls. 85/98, a indicacdo de gue a cessdo envolveria espaco localizado dentro da
esplanada. O contrato de fls. 91/98, recai sobre as salas 1016, 1017, 1018, 1019,
1020, 1021, 1022, 1023 e 1024, todas no décimo pavimento. O contrato de fls. 85/90
recai_sobre o imdvel caracterizado como loja 10-B, que parece ficar situada no
subsolo. A parte autora nao conseguiu produzir elementos de prova habeis a
demonstrar que a locacgao dirigida em favor do segundo réu atinge area do térreo, ou
espaco de uso comum, sobre o0 qual a sociedade de ensino ndo possuiria qualquer
direito, ou que a locacéo se projeta em &rea integrante da esplanada. Como ndo ha,
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Nos autos provas concretas e inequivocas da ocupacdo irreqular dos espacos, por
parte dos réus, impde-se a rejeicdo dos pedidos de reintegracdo de posse e de
compensacdo dos alegados danos materiais.

Quanto ao pedido declaratorio, a pretensdo merece parcial provimento para gue
seja_enunciado gue 0 uso e gozo da area classificada como esplanada, situada na
parte externa do pavimento térreo, de acordo com a planta do imével, deve ficar
submetido a restricdo imposta no art. 5° da Convencao do Condominio, devendo tal
ocupacdo se ater a atividades vinculadas ao objeto principal da instituicdo de
ensino.

O seqgundo réu, por sua vez, ndo praticou conduta ilicita, e nem tampouco agiu em
desacordo _com o ordenamento juridico ou com os termos da Convencdo do
Condominio. Os fatos indicam gue o sequndo réu se limitou a firmar contrato com o
possuidor _dos espacos, a fim de ocupar, onerosamente, a area de Seu interesse
dentro do_edificio. Impde-se, por conseguéncia, a rejeicdo de todos os pedidos
deduzidos em face do sequndo réu.

Afastada a configuracéo do esbulho possessdrio imputado aos réus, deve ser rejeitado
0 pedido reparatorio deduzido na inicial. Neste ponto, verifica-se que 0s réus nao
praticaram condutas ilicitas causadoras de prejuizos ao Condominio autor. A parte ré
promoveu a ocupacdo licita dos espacos localizados no térreo do edificio, e nédo
causou ao autor qualquer espécie de perda material.

Com relacdo ao pedido contraposto, a primeira ré pretende obter a manutencédo de
sua posse sobre as &reas do prédio gue integram o objeto dos pedidos possessorios
formulados pelo autor. A acdo possessOria ostenta natureza duplice, visto que
objetiva a definicdo do litigante que faz jus a protecdo da posse discutida no
processo. Diante da natureza da demanda possesséria, € permitida ao réu, na prépria
contestacdo, a formulacéo de pedido destinado a prote¢édo da posse, quer seja para a
sua reintegracdo em face do autor, quer seja para a manutencao da posse exercida.

Na presente acdo, a primeira ré pretende ser mantida na posse dos espacos e das
areas da edificacdo que lhe cabem, nos limites da Convencdo. Alega a ré que o
autor vem adotando conduta que representa turbacdo e embaraco ao exercicio de
sua posse. O exame dos elementos de prova reunidos aos autos revela gue procede a
alegacdo deduzida pela ré, visto gque o autor vem praticando atos gue objetivam
impedir, restringir ou embaracar a posse assegurada no texto da Convencdo. Na
esteira dos fundamentos desenvolvidos nos outros capitulos, o setor educacional
pode usar e gozar livremente da area do térreo da edificacdo, o gue inclui areas
comuns e também a esplanada (espaco aberto, no entorno do prédio). Apenas o0 uso
da_esplanada (area externa) estd condicionada ao uso vinculado ao objeto da
atividade de ensino, conforme indicado no artigo 5° da Convencéo. O ajuizamento
desta acdo ja evidencia que o autor, por defender uma interpretacdo diversa da
exposta neste decisum, pretende impedir a primeira ré de utilizar livremente a area do
térreo para efeito de locacdo de espacos. O embaraco provocado pelo autor nao
encontra lastro no texto da Convencdo do Condominio, mostrando-se ilicito e
abusivo. Assim, impde-se 0 acolhimento do pedido contraposto para que o autor se
abstenha de causar obstaculos, embaracos e turbacdo a posse exercida pela
primeira ré.

Isto posto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a pretensdo deduzida pelo
autor em face da primeira ré, para gue seja enunciado gque 0 uso e gozo da area
classificada como esplanada, situada na parte externa do pavimento térreo, deve
ficar submetido a restricdo _imposta no _art. 5° da_Convencdo do Condominio,
devendo tal ocupacdo se ater a atividades vinculadas ao objeto principal da
instituicdo de ensino. Diante da sucumbéncia minima da primeira ré, condeno o
autor ao pagamento das custas processuais e dos honorarios advocaticios que
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arbitro em 10% sobre o valor atualizado da causa (art. 86, paragrafo unico do
C.P.C.). Outrossim, JULGO IMPROCEDENTES todos os pedidos formulados pelo
autor em face do seqgundo réu, condenando o autor ao pagamento das custas
processuais e dos honorarios advocaticios que arbitro em 10% sobre o valor
atualizado da causa. Por fim, JULGO PROCEDENTE o pedido contraposto para
manter a primeira ré na posse do espaco correspondente ao térreo da edificacdo, na
forma _da fundamentacdo anteriormente exposta, devendo o autor se abster de
praticar atos de turbacdo. Condeno o autor ao pagamento das custas e de honorarios
advocaticios de 10% sobre o valor da causa. Transitada em julgado, dé-se baixa e
arquive-se. (...)”

Opostos Embargos de Declaracdo pela Requerente, as fls. 814/822
(IE n°000814), restaram os Aclaratorios rejeitados a fl. 840 (IE n°® 000840).

Sustenta o Postulante, nas suas razOes recursais as fls. 843/864
(IE n°® 000843), que o “condominio Apelante foi constituido e aprovado pela sua
respectiva Convencao (vide fls. 32/51), devidamente registrada junto ao 7° Oficio do
Registro de Imdveis desta cidade (vide certiddo de 6nus — fls. 59/68)", e que a
“instituicdo 1* Ré ainda é proprietaria de inimeras salas / lojas e respectivas fracoes
ideais no edificio (LJSS 107, 110, 117, LJ 20-B, Pavimentos do 1° ao 7°), uma vez
que, ao que se sabe, ja ocupava o terreno que deu origem ao predio, o que impedia o
seu desalojamento, a luz da legislacéo vigente a época (Lei n° 6.239/75, revogada

pela atual Lei n°8.245/91)” (fl. 847 — grifos no original).

Afirma que, “como a 1* Apelada participou da constituicio do condominio ‘de
fato e ‘de direito’, aproveitou para consignar seus interesses na ‘Convencdo
Condominial a existéncia de 03 (trés) setores distintos, a saber: a) setor de lojas,
compreendendo as unidades localizadas no 1° subsolo; b) setor salas, compreendendo as
unidades localizadas desde 0 12° até 0 42° pavimento; c) setor educacional, circunscrito
a parte da edificacdo destinada a estabelecimento de ensino. (vide Convengéo
Condominial — em anexo)” e, “[e]ntre outras benesses que lhe foram outorgadas na

constituicdo do edificio, a 12 Apelada reservou para si, dentro do capitulo destinado as

partes de uso comum, a seguinte excepcionalidade com relacdo ao pavimento térreo,
também chamado de ‘Esplanada’ naquele instrumento: (Vide Capitulo 11 Das Partes e

Coisas de Propriedade e Uso Comuns)” (fl. 848 — grifos no original).
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Assegura que, “nos Gltimos anos, a Instituicao 12 Apelada formalizou consultas
informais ao Condominio Autor sobre a viabilidade de locacdo para terceiros,

estranhos a atividade universitaria, dos espagos no pavimento ‘Térreo’ (Esplanada /

Patio), e também, consignando a real intencdo de efetivar outras ocupacdes
comerciais irregulares na parte coberta daquele andar térreo, denominada ‘Pilotis’,

com a ideia de torna-los unidades autdnomas, inclusive, com acesso restrito, 0 que foi

negado pela_administracdo do prédio”, porém “os Apelados de forma associada,

comecaram a colocar em pratica o intento de se assenhorar das areas comuns do

edificio” (fl. 849 — grifos no original).

Nessa esteira, “a Instituicdo 1* Ré passou a promover, de forma unilateral e
arbitraria, o fechamento de areas localizadas no hall sob os pilotis, mediante a
instalacdo de estruturas envidracadas do tipo blindex, Tais intervencdes visaram a
destinacdo institucional propria (como departamentos administrativos) e tambem
comercial, por meio de cessdo e locacdo a terceiros, conforme j& sinalizado em
comunicagdes encaminhadas & administracdo condominial” (fl. 850), além de serem

“‘instalacOes que destoam completamente da natureza transitoria e educacional

prevista na Convencdo Condominial” (fl. 852 — grifos nossos).

Assinala que o “artigo 1° da Convengdo do Condominio supracitado,
documento essencial dos autos, estabelece claramente ‘O CENTRO CANDIDO
MENDES’, que é a denominacdo do edificio condominial (Apelante), e ndo da

sociedade ré”, logo a “mencdo ao ‘Centro Cindido Mendes’ _refere-se

exclusivamente ao condominio e as areas comuns e autbnomas do prédio, ndo

\

conferindo a ré direitos de posse ou uso integral das &reas descritas” (fls.

852/853 — grifos no original).

No ponto, salienta que a “sentenca, equivocadamente, como se demonstra
nesta peca recursal, atribuiu a 12 Apelada um direito inexistente, ao reconhecer que
esta deteria a posse do espaco correspondente ao térreo da edificagdo, quando, na

verdade, tal rea pertence ao Condominio do Edificio ‘Centro Cindido Mendes’, 0
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Apelante desta acdo. Tal equivoco comprometeu diretamente a analise da mateéria,
conduzindo o decisum a um resultado manifestamente contraditorio”, havendo
distor¢do “quanto a titularidade das areas comuns, especialmente ao julgar
procedente o pedido contraposto da 12 Apelada. Ao considerar, indevidamente, que
a area em debate (pavimento térreo) pertencia a sociedade 12 ré / Apelada, a
sentenca afastou a procedéncia dos pedidos do Condominio Apelante, 0 que

prescinde de reforma” (fl. 854 — grifos no original).

Nessa linha de intelecgdo, pontua que “[o] esbulho com a ocupagcéo irregular
do pavimento térreo é de tal ordem que a 12 Apelada promoveu a locacéo de parte da
area comum a um estabelecimento comercial do ramo alimenticio, que hoje opera
como cafeteria aberta ao publico externo”, hipétese que “representa manifesta

afronta ao art. 9° da Convencao Condominial, que veda expressamente a instalagéo

de bares, botequins, lanchonetes ou similares em qualquer das unidades do edificio —
0 que se dira, entdo, do uso de uma area comum tombada, ndo individualizada e sem

matricula prépria” (fls. 854/855 — grifos no original).

Além disso, 0 “projeto original do prédio destaca a area em debate (térreo)
sobre pilotis livre, e, por consequéncia, ndo foi prevista infraestrutura para
instalacBes hidraulicas, elétricas, sistema de refrigeracdo e de seguranca contra
incéndio, 0 que compromete a vistoria realizada pelo Corpo de Bombeiros, e 0
seguro firmado anualmente para protecdo do edificio. (vide planta original do
edificio — fls. 145/147)" (fl. 857 — grifos no original), circunstancia esclarecida pelo

“assistente técnico (...) (vide laudo de fls. 124/136)” (fl. 858 — grifos no original).

Defende que a “manutencéo dessas intervencgdes afronta diretamente o plano
de circulagdo previsto no projeto aprovado junto ao Corpo de Bombeiros, podendo
acarretar restricoes em futuras vistorias de seguranca, autuacdes administrativas e,
inclusive, obstaculos a renovacdo da apolice de seguro predial, por descumprimento
das normas de prevencdo contra incéndios e uso indevido de areas comuns’,

esclarecendo, ainda, “que as éareas ja indevidamente apropriadas foram
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descaracterizadas mediante o fechamento com estruturas permanentes,
comprometendo ndo apenas o projeto arquitetdnico original do prédio, mas também

sua funcionalidade técnica e operacional” (fl. 859 — grifos no original).

Aduz que, [plara existir um imével comercial, hd que existir uma
unidade imobilidria identificada, com fracdo ideal e principalmente uma inscri¢do
imobilidria na Prefeitura, que caracterize uma unidade ‘tipo loja’, nesse caso’, Ndo
restando “dlvidas que as ocupacfes mantidas pela 1* Ré no pavimento térreo do
condominio autor sdo irregulares e absolutamente desprovidas de qualquer amparo
legal, razéo pela qual, para seguranca estrutural do edificio devem ser imediatamente
removidas e esvaziadas, promovendo-se 0S reparos necessarios a recuperacdo do
‘status quo’, principalmente, no tocante ao piso comprovadamente tombado pela
Prefeitura por se tratar de obra paisagistica de autoria de ‘Roberto Burle Marx”” (fl. 858

— grifos no original), razdo pela qual requer a procedéncia do pleito reintegracdo de posse.

No tocante a pretensdo indenizatéria, afirma haver “robusta documentacéo
probatoria, inclusive técnica (ndo impugnada), colacionada aos autos, 0 que
evidencia a pratica de esbulho e seus efeitos danosos sobre o patriménio comum
condominial’, “sendo possivel observar, pelas frestas das portas cobertas por sacos
de lixo e tapumes, que o piso original foi completamente destruido”, bem como “o
projeto paisagistico tombado também foi danificado nas &reas onde houve o
fechamento por ‘blindex’ com a pretensdo de instituicdo de constituir a ‘forceps’

unidades autbnomas, sendo possivel perceber em algum deles a sobreposi¢éo do piso

com laminado, e até mesmo, cimento!”

Nesse cenario, pleiteia “a reforma da r. sentenca também para
reconhecer o direito a indenizacédo por danos materiais, inicialmente estimados
em R$ 100.000,00 (cem mil reais), com apuracdo do valor em sede de
liquidacdo de sentenca, nos termos do art. 509, §1°, do CPC”, haja vista que “as
areas em questdo encontram- se ‘fechadas’ e com uso exclusivo da 12 Ré, ndo foi

possivel, neste momento processual identificar o grau de comprometimento e
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prejuizo, 0 _que sO6 serd viavel apds a pretendida desocupacdo, e em

oportunidade de liquidacdo do julgado” (fl. 861/862 — grifos no original).

Ressalta, assim, que, “[eJm que pese o reconhecimento parcial do pedido
pelo Juizo singular, ao delimitar o uso e gozo eventual, transitorio e exclusivamente
para prdticas educacionais da ‘esplanada’ / Patio naquele pavimento, impoe-Se a
revisdo por este Douto Colegiado da pretensdo principal consiste em delimitar o
exercicio do direito de uso e gozo conferido a ré pela Convencdo Condominial,
restabelecer a posse do Condominio nas areas comuns esbulhadas e obter a devida

reparacdo pelos danos materiais decorrentes de tais ocupacdes.” (fls. 862/863).
Requer, desse modo, o seguinte (fl. 863 — grifos no original):

“a) o conhecimento e o provimento do presente recurso, com a reforma parcial
da r. sentenga, reconhecendo-se a pratica de esbulho possessorio
perpetrado pela 1* Apelada, com participacdo eventual da 22 Apelada, para
gue seja julgado procedente o pedido principal de reintegracdo de posse
formulado pelo Condominio Apelante, nos termos dos arts. 560 e 561 do
CPC, com a consequente expedicdo de mandado de reintegracdo em favor do
sindico, restituindo ao condominio a posse integral do pavimento térreo do
Edificio Centro Candido Mendes;

b) o acolhimento do pedido de perdas e danos formulado, para que o
Condominio Apelante seja indenizado a reparacdo material pelos danos
causados a infraestrutura do pavimento térreo, observando-se que a perfeita
afericdo dos prejuizos depende do livre acesso a area ocupada — 0 que
somente serd viavel ap6s o cumprimento da reintegracdo, devendo, por isso, a
apuracdo do quantum ser oportunamente realizada em sede de liquidacdo de
sentenga, nos termos dos arts. 555, I, e 509, §1°, do CPC;

c) a improcedéncia do pedido contraposto formulado pela 1* Apelada, haja
vista a inexisténcia de qualquer direito de posse legitima sobre as areas comuns
do condominio, bem como diante do reconhecimento do esbulho e da

procedéncia do pedido principal;”

Contrarrazbes apresentadas as fls. 870/883 (IE n° 000870), pela
instituicdo de ensino Ré, e, as fls. 891/896 (IE n° 000891), pelo 2° Demandado.

E o breve Relatorio.
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VOTO

Inicialmente, impende-se o conhecimento do Apelo por se fazerem

presentes 0s seus requisitos extrinsecos e intrinsecos de admissibilidade.

Versa a demanda sobre Agdo Declaratéria c/c Reintegracdo de Posse e
Reparatoria por Danos Materiais movida pelo ora Recorrente, mediante a qual
objetiva, fundamentalmente, o reconhecimento no sentido de que “o direito de ‘uso e
gozo’ garantido pelo art. 5° da Convengdo Coletiva a 1° Ré se limita a ‘Esplanada’,
em atividades transitérias de cunho educacional e, exclusivamente, inerentes a sua
atividade fim, sendo vedada qualquer intencéo de permanéncia e/ou constituicéo de
unidade autébnoma, inclusive, cessdo a terceiros’, com a consequente determinagao
judicial de “REINTEGRACAO DE POSSE das areas ocupadas irregularmente

pelas Rés no pavimento térreo” (fl. 29 — IE n° 000003 - grifos no original)

Finda a instrugédo, o Magistrado de origem julgou parcialmente procedente
o pedido autoral em face da instituicdo de ensino, 12 Ré, “para que seja enunciado
que 0 uso e gozo da area classificada como esplanada, situada na parte externa
do pavimento térreo, deve ficar submetido a restricdo imposta no art. 5° da
Convencdo do Condominio, devendo tal ocupacdo se ater a atividades
vinculadas ao objeto principal da instituicdo” e, por concluir que ndo ha “nos
autos provas concretas e inequivocas da ocupacao irregular dos espacos, por
parte dos réus’, rejeitou os “pedidos de reintegracdo de posse e de compensacao
dos alegados danos materiais”, julgando, nessa esteira, “PROCEDENTE o pedido
contraposto para manter a primeira ré na posse do espaco correspondente ao
térreo da edificacdo” e “IMPROCEDENTES todos os pedidos formulados pelo
autor em face do segundo réu” (fls. 806/807 — IE n° 000803).

Em sede recursal, reitera o Postulante que, ‘fejlm que pese o

reconhecimento parcial do pedido pelo Juizo singular, ao delimitar o uso e gozo

eventual, transitorio e exclusivamente para praticas educacionais da ‘esplanada’ /

Apelagéo Civel n® 0192339-46.2021.8.19.0001
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Patio naquele pavimento, impde-se a revisdo por este Douto Colegiado da pretenséo
principal consiste em delimitar o exercicio do direito de uso e gozo conferido a ré
pela Convengdo Condominial, restabelecer a posse do Condominio nas areas comuns

esbulhadas e obter a devida reparacdo pelos danos materiais decorrentes de tais
ocupacdes” (fls. 862/863 — IE n° 000803).

Nesse cenario, a luz dos termos da irresignacdo defensiva interposta e ao
Principio tantum devolutum quantum appellatum, cinge-se a controversia recursal
ao exame do acerto do decisum quanto a rejeicdo da reintegracdo de posse e,
consequentemente, da reparagéo por danos materiais, estendendo-se o debate a

analise da manutencdo da Ré nos espagos correspondentes.

Compulsando o feito, verifica-se que o Demandado acostou a convengao
condominial (fls. 32/42 — |IE nes 000032 e 000042), referente ao condominio denominado
“‘Centro Candido Mendes”, situado na Rua da Assembleia, n° 10, com numeragéo
suplementar pela Rua do Carmo, n° 20, Centro, Rio de Janeiro — RJ, o qual estabelece
expressamente uma divisao das areas do edificio em trés partes com utilizagao distintas

entre elas, denominadas: “setor lojas”, “setor salas” e “setor educacional’, nos termos do

art. 1°, paragrafo Unico, do referido instrumento.

Isto posto, para o0 adequado deslinde da controvérsia atinente a alegada
ocupacao irregular do pavimento térreo pelas Rés, impde-se analisar quais areas
integram o “setor educacional’, 0 que demanda, a principio, uma interpretagéo

sistematica de diversos dispositivos previstos na convengéo.

Cumpre salientar, nesse sentido, que o art. 1°, paragrafo 2°, da convengéo
condominial apresenta uma descricdo pormenorizada de cada pavimento do edificio,
inclusive, do “térreo”, sem, contudo, especificar a destinacdo dos elementos que o
compdem, ressalvada apenas a previsdo de um hall especifico destinado ao setor

educacional, conforme se infere do trecho a seguir (fl. 34 — IE n® 000032 - grifos nossos):

Apelagéo Civel n® 0192339-46.2021.8.19.0001
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PAVIMENTO TERREO - Composto de hall do setor educacional. com local
para portaria e 6 elevadores sociais: hall e elevador de servigo, escada, locais
para equipamentos de lixo e incéndio, pogos dos clevadores, locais para
medidores de luz e gas, sala de controle, escadas e esplanada. As areas real ¢
equivalente de construgdo totalizam 3.653,81m2 e 2.000.17m2,
respectivamente. PAVIMENTO DE SERVICO - Composto de area de uso
comum com hall, 2 elevadores de servigo, escada, locais para equipamentos
de lixo e incéndio, pogos dos elevadores, sala de administragio com 2
banheiros, dois vestiarios, um masculino e um feminino, e uma arca dc
circula¢@o. As dreas real e equivalente de construcio totalizam 1.813,80m2 e
989,82m2, respectivamente. 1° PAVIMENTO - Composto, na area de uso

Além disso, o art. 3°, caput, prevé que “[a]s coisas e partes de propriedade e
uso comum sdo insuscetiveis de divisdo ou de alienacdo destacada da respectiva

unidade, ou de utilizacéo exclusiva por qualquer condémino, ressalvado o disposto

nos artigos sequintes deste capitulo” (fl. 36 — IE n° 000032 - grifos nossos).

Nessa linha de inteleccdo, no art. 4° da convencéo, ha especificagdo de que

algumas “coisas e partes comuns (...) serdo de utilizacdo exclusiva e permanente da

unidade auténoma gque constitui 0 setor educacional”, enumerando, assim, 0S

seguintes espagos: “a) - as areas de circulacdo interna dos pavimentos destinados a

esse setor, excluidas as escadas de interligacdo dos andares; b) - o ‘hall’ dos

elevadores do mencionado setor, localizado no pavimento térreo; ¢) - os elevadores

privativos do mesmo setor e respectivos pocos e casas de maquinas; d) - o subsolo da

parte do terreno localizada no canto formado pela esquina da Rua da Assembléia com
a Rua da Misericordia (Praca XV de Novembro), fora da projecdo da edificacao,
devidamente individualizada no termo de permuta e outras obrigacdes assinado aos

29.04.75 com o antigo Estado da Guanabara, tendo como referéncia o0 processo

n°® 15/3512/1973 do Departamento de Patrimoénio” (fls. 36/37 — grifos nossos).

Em atencdo a alinea “a”, constata-se a previsdo de utilizacdo exclusiva das
areas de circulacdo interna dos pavimentos compreendidos entre 0 1° e o 11°
porquanto expressamente qualificados, no art. 1°, caput, da convengdo, como

“pavimentos destinados a estabelecimento de ensino, numerados sob uma Unica

Apelagéo Civel n® 0192339-46.2021.8.19.0001
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designacdo, a saber, sala 101 com dependéncia do 2° ao 11°” (grifos nossos),
dispositivo que discrimina as diversas dependéncias integrantes do condominio,
inexistindo, por outro lado, qualquer atribuicdo de uso exclusivo a instituicdo de

ensino em relacdo ao pavimento térreo, como se depreende (fl. 33 — IE n° 000032):

“Art. 1° - 0 ‘CENTRO CANDIDO MENDES’ compor-se-4 de: 2 subsolos, sendo o 2°
destinado a servigos e contendo uma dependéncia da Lda SS-117, destinada a auditdrio, e 0
1° destinado a lojas, numeradas pela Rua da Assembléia n° 10, Lojas ‘A’ a ‘T", pela Rua do
Carmo, n° 20, Lojas ‘A’ e ‘B’, e lojas de galeria sob os nimeros §S-101 a SS-117, esta
Ultima com dependéncia no 2° subsolo e destinada a auditdrio, pavimento térreo, pavimento
de servigo, 1° ao 11° pavimentos destinados a estabelecimento de ensino, numerados sob
uma_Unica designacdo, a saber, sala 101 com dependéncia do 2° ao 11°, 12%e 13°
pavimentos, cada um com 24 salas, numeradas de 1201/1224 até 1301/1324, 14° ao 26°
pavimentos, cada um com 22 salas, numeradas de 1401/1422 até 2601/2622, 27° ao 39°
pavimentos, cada um com 20 salas, numeradas de 2701/2720 3901/3920, 40° pavimento,
com 11 salas numeradas de 4001 até 4011, 41° e 42° pavimentos, cada um com uma sala;

numeradas como 4101 e 4201”

Ocorre que, nas alineas “b” e “c” do art. 4°, a convengao autoriza a utilizagéo
exclusiva de parte do pavimento térreo pelo setor educacional, abrangendo “o ‘%all’ dos
elevadores do mencionado setor, localizado no pavimento térreo” e “os elevadores
privativos do mesmo setor e respectivos pocos e casas de maquinas’. Desse modo,
conclui-se que as demais dependéncias desse nivel ndo se inserem no dmbito de
fruicdo privativa da primeira Ré, ressalvada a “esplanada” — também integrante do piso
térreo, conforme art. 1°, paragrafo 2°, da convengéo —, em razao da excepcionalidade
prevista no art. 5°, ja reconhecida pelo Sentenciante, porém de uso exclusivo para fins
educacionais, veja-se (fl. 37 — |E n° 000032):

“Art° 5° - A esplanada existente no pavimento térreo, onde se localiza o ‘hall’ dos
elevadores privativos do setor educacional, em razdo de suas caracteristicas
arguitetbnicas, é considerada, para todos os efeitos de direito, como parte_integrante
daguele setor e a ele incorporada, podendo, por consequéncia, a Sociedade Brasileira de
Instrucd@o ou seus sucessores, dela usar e gozar exclusiva e livremente, instalado no local
de servicos complementares do estabelecimento de ensino, como _ sejam,
exemplificativamente, quiosques para a venda de livros, conha acustica para concertos,
dispositivos para projecdo de audio-visuais, vitrines e galerias para exposicdo de artes
plasticas e outras atividades relacionadas com as finalidades do dito estabelecimento.
Paragrafo Primeiro - Os direitos a que se refere o ‘caput’ deste artigo sdo assegurados em
carater_irrevogavel e permanente e s poderdo ser revogados por decisdo unanime dos
conddéminos integrantes de toda a edificacao.

Apelagéo Civel n® 0192339-46.2021.8.19.0001
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Paragrafo Segundo — fica assegurado, também de forma irrevogavel e irretratavel, ao
conddémino titular do setor educacional o direito de, nas mesmas condicdes estabelecidas no
paragrafo Unico do art. 4°, transformar a esplanada a que se refere o ‘caput’ deste art. 5°
em unidade autbnoma componente do edificio, cabendo-lhe, nesse caso, destacar a sala 101
uma fragéo de terreno que passe a corresponder a nova unidade auténoma.

Paragrafo Terceiro Como consectario da atribuicdo do direito de uso e gozo exclusivo e
permanente da esplanada referida no ‘caput’ deste artigo, cabera a Sociedade Brasileira de
Instrucdo decidir, providenciar e executar, &s suas expensas, 0 ajardinamento e a
decoracdo da mencionada esplanada, assim como as obras de arte e similares que nela se

localizarem”.
Nessa toada, cumpre enfatizar que, com base na anélise conjunta da
convengao condominial, em relacao especificamente ao pavimento térreo, afigura-

se de uso exclusivo da instituicdo de ensino Ré ‘o ‘hall’ dos elevadores do
mencionado setor, localizado no pavimento térreo” e “os elevadores privativos do
mesmo setor e respectivos pocos e casas de maquinas” (fls. 36/37 — IE n° 000032), além
da esplanada, sendo esta ultima de utilizagdo exclusiva para “servicos complementares
do estabelecimento de ensino, como sejam, exemplificativamente, quiosques para a
venda de livros, conha acustica para concertos, dispositivos para projecéo de audio-
visuais, vitrines e galerias para exposicdo de artes plasticas e outras atividades

relacionadas com as finalidades do dito estabelecimento” (fl. 37).

Ocorre que o Autor, para demonstrar a apropriagéo irregular das demais
dependéncias do pavimento térreo, acostou aos autos fotografias no corpo da peca
inaugural (fls. 03/30 — IE n° 000030) e no laudo pericial unilateralmente produzido
(fls. 124/136 - IE n° 000124) Tais elementos, em que pese possam ser
considerados como indicios relevantes de instalagdo na area térrea, ndo permitem
identificar, a partir de algumas imagens, que as ocupagdes teriam extrapolado as

dependéncias para as quais a primeira Ré possui autorizagao de uso.

Ademais, convém sublinhar que, apds a 1* Ré haver impugnado o laudo
produzido pelo condominio (fl. 410 — IE n° 000396), instadas as partes em provas
(fls. 608 — IE n° 000608), o Autor requereu expressamente a produgao de prova pericial

técnica (fl. 658 — IE n° 000655), 0 que restou indeferido pelo Juizo de origem, as
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fls. 661/662 (IE n°® 000661), ao fundamento de que, em razdo da “natureza e os limites
da controvérsia instaurada nos autos”, a questao “pode ser resolvida somente com a
analise da documentacdo juntada aos autos’, entendimento que ndo se afigura

escorreito.

Isso porque, conquanto a delimitacdo da area de uso exclusivo pela 12
Demandada possa ser realizada a partir de uma analise documental da convengéo
pelo proprio 6rgéo julgador, a averiguacdo de que as ocupagdes no pavimento
térreo, evidenciadas pelas fotografias acostadas aos autos, extrapolam o perimetro

permitido, demandam, inequivocamente, a realizagdo de prova pericia técnica

Outrossim, caso seja comprovado o esbulho de &reas comuns no
pavimento térreo, afigura-se imprescindivel a produgéo de prova pericial, a fim de
aferir o efetivo dano patrimonial a estrutura do prédio e/ou eventuais alteragdes no
projeto original e, se for o caso, quantifica-los para a restauracao do status quo
ante, ndo cabendo, por certo, ao Magistrado declarar, no caso sub examine, a
existéncia de dano a partir de uma analise documental superficial. Com efeito,
embora o Requerente afirme que € “possivel observar, pelas frestas das portas
cobertas por sacos de lixo e tapumes, que o piso original foi completamente
destruido” (fl. 861 — IE n°® 000843 - grifos no original), tal conclusdo néo se afigura

possivel a partir de uma apreciagao simples de fotografias.

Dessarte, como somente a realizagdo de uma diligéncia pericial no pavimento
térreo do edificio se apresenta como a medida adequada para esclarecimento acerca a
regularidade de ocupacao da instituigéo de ensino — uso do espago dentro do perimetro
permitido pela convengdo e ja delimitado, qual seja, ‘o ‘hall’ dos elevadores do
mencionado setor, localizado no pavimento térreo”, “os elevadores privativos do
mesmo setor e respectivos pocos e casas de maquinas” (fls. 36/37 — IE n°® 000032) e a
esplanada —, com apoio, inclusive, da planta do edificio a fl. 146 (IE n° 000146), bem

como, em caso de extrapolagao, a analise de eventual ocorréncia de dano a estrutura
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do prédio e/ou de eventuais alteragdes no projeto original e, se for o caso, a

quantificagdo dos danos para o retorno do status quo ante.

Como cedigo, o art. 370 do Codex Processual alberga a possibilidade de
determinagcdo, de oficio, da realizacdo de diligéncia imprescindivel para
esclarecimento de determinada cizania empirica, a partir de uma concepgao
processual cooperativa (art. 6° do CPC), cujo desiderato reside na prolacao de

uma decisdo final de mérito verdadeiramente justa.

Ultrapassa-se uma visao formalista de processo, fundada em uma postura
notadamente passiva do Julgador, passando-se a adotar uma acepgéo
instrumental, como via apta para salvaguarda dos direitos materiais correlatos, a

partir de um efetivo intuito de desvelar a realidade subjacente.

Acerca do exercicio de poderes instrutorios por parte do Magistrado, convém
destacar o magistério dos festejados doutrinadores Antbnio do Passo Cabral e Ronaldo

Cramer', que assim lecionam (grifos nossos):

“Sob a ética da instrumentalidade dos processos, ndo se pode crer que os escopos da
jurisdicdo serdo alcancados se 0 juiz responsavel pela causa se mantiver inerte e totalmente
indiferente ao processo. O principio da colaboragdo processual, que informa a relagéo
estado-individuo nos estados constitucionais, impde aos magistrados deveres como o de
esclarecimento e prevencdo, de modo que, em regra, nenhuma decisdo pode ser proferida
sem que as partes tenha sido concedida possibilidade de prévia manifestacéo a respeito. No
gue se refere & verificacdo dos fatos narrados pelas partes, em prol dos escopos da
jurisdicdo, a lei atribui aos juizes poderes instrutdrios para determinar a producdo das
provas gue reputar relevantes e, portanto, necessarias ao julgamento de mérito.

()

Nesses casos, a producdo de provas por determinacdo judicial visa a evitar a prolacdo
de decisdes injustas, incoerentes ou mesmo inexequiveis, porque totalmente desconexas
com a realidade. Os poderes instrutérios ndo pertencem apenas aos juizes de primeira
instancia. Membros de tribunais das instancias ordinarias poderdo se valer de tais
poderes para, por exemplo, determinar a conversao de julgamento em diligéncia para

assim melhor formarem seu convencimento”

1 CABRAL, Antonio do Passo; CRAMER, Ronaldo (coord). Comentarios ao novo Cddigo de Processo Civil. Rio de
Janeiro: Forense, 2015, p. 574.
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No mesmo sentido, colhe-se o seguinte aresto deste Sodalicio que, em
situacdo andloga, assentou a necessidade de anulagdo da sentenca para a producéo

de laudo pericial, conforme assinala o seguinte precedente, in verbis (grifos nossos):

PROCESSO CIVIL. DEMANDA DE CUMPRIMENTO DE OBRIGAGCAO DE FAZER
C/C INDENIZATORIA POR DANO MATERIAL. ALEGACAO AUTORAL DE USO
EXCLUSIVO POR PARTE DO REU DE AREA COMUM E DE_INDEVIDA
OBSTRUCAO DE PRISMA USADO COMO MEIO DE VENTILACAO DA
GARAGEM LOCALIZADA NO SUBSOLO, INTERVENCAQO IRREGULAR QUE
GERA RISCO DE ACIDENTES GRAVES DECORRENTES DA POSSIBILIDADE DE
CONCENTRACAO DE GASES TOXICOS NA GARAGEM E DA FALTA DE
ESCAPE, PRINCIPALMENTE DE FUMACA EM CASO DE INCENDIO.
PRODUCAO DE PROVA PERICIAL DE ENGENHARIA. IMPUGNACAQO
AUTORAL COM VEEMENTE DISCORDANCIA DA CONCLUSAO A QUE
CHEGOU O PERITO DE_CONFIANCA DO JUIZO DE ORIGEM. REJEICAO.
IMPROCEDENCIA. APELO AUTORAL BUSCANDO A REFORMA DO JULGADO
COM O REVOLVIMENTO DAS SUAS CRITICAS AO RESULTADO DA PERICIA.
CONTUNDENTE DISCORDANCIA AUTORAL QUE REVELA CONTRADICOES E
INCONSISTENCIAS NO LAUDO PERICIAL NAO SANADAS PELO PROFISSIONAL
DO JUiZO. MATERIA NAO SUFICIENTEMENTE _ESCLARECIDA.
INCIDENCIA DA REGRA PREVISTA NO ARTIGO 480 DO CPC. NULIDADE DA
SENTENCA QUE SE DECLARA. DECLARACAO, DE OFICIO, DE NULIDADE
DA SENTENCA, RESTANDO PREJUDICADO O APELO AUTORAL. 1. Na
espécie, trata-se de demanda de cumprimento de obrigacdo de fazer c/c indenizat6ria por
dano material com fundamento na alegacdo de uso exclusivo por parte do réu de area
comum_do condominio e de indevida obstrucdo de prisma usado como meio de
ventilagdo da garagem localizada no subsolo do edificio, intervencdo irreqular que, na
opinido da parte autora, gera risco de acidentes graves decorrentes da possibilidade de
concentracdo de gases téxicos na garagem e da falta de escape, principalmente de
fumaca em caso de incéndio. 2. Apds a producdo de prova pericial de engenharia civil por
profissional de confianga do juizo sentenciante, houvera intensa impugnagao autoral a sua
conclusdo, mas que foi rejeitada pelo juizo sentenciante. 3. Com efeito, a realizacdo de nova
pericia consiste numa faculdade do julgador, a quem incumbe verificar se as questfes
envolvidas restaram devidamente esclarecidas e se ha subsidio técnico suficiente a conclusdo
do julgado. 3.1. Sistema de persuaséo racional na valoragdo da prova. 3.2. Vale dizer, a
prova é produzida para o juiz, que dispde do discernimento para definir os critérios
pertinentes ao deslinde da guestdo controvertida 4. No caso concreto, ao contrario do que
entendeu 0 juizo de piso, ha forte e fundamentada divergéncia entre as conclusdes a que
chegaram o experto de sua confianca e o assistente técnico do condominio autor, sendo
certo gue tal elemento € suficiente para demonstrar a necessidade de producdo de nova
prova pericial de engenharia civil, que devera ser realizada por outro profissional, sem que
a primeira pericia seja desprezada, podendo o julgador apreciar livremente o valor de uma e
outra. 5. Em verdade, a matéria objeto da pericia ndo parece suficientemente
esclarecida, diante da contundente e argumentativa discordancia autoral (com apoio
em laudo elaborado por seu assistente técnico) da conclusdo defendida pelo perito de
confianca do juizo sentenciante, na qual aponta a auséncia de respostas obijetivas a
quesitos _por_si_formulados e a existéncia de graves contradicGes e incomodas
inconsisténcias entre as conclusdes do expert e as provas dos autos, ndo sanadas mesmo
apos instado a tal. 6. Em casos como este, incidem as regras previstas no artigo 480 e seus
parégrafos, do CPC, segundo as quais o juiz determinara, de oficio ou a requerimento da
parte, a realizacdo de nova pericia quando a matéria ndo estiver suficientemente esclarecida,
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sendo certo que a segunda pericia tera por objeto os mesmos fatos sobre os quais recaiu a
primeira e destinar-se-4 a corrigir eventual omisséo ou inexatiddo dos resultados a que esta
conduziu, regendo-se pelas disposicdes estabelecidas para a primeira, ndo a substituindo,
cabendo ao juiz apreciar o valor de uma e de outra. 7. Nulidade da sentenca cuja
declaracdo se imp6e. Jurisprudéncia. 8. Declaracdo, de oficio, de nulidade da sentenca
e determinacdo de producdo de nova prova pericial de engenharia civil a ser realizada
por_outro profissional, sem gue seja_desprezada a primeira pericia, restando
prejudicado o apelo autoral.

(APELACAO CIVEL N° 0894138-15.2023.8.19.0001 / DES. CLEBER
GHELFENSTEIN - Julgamento: 13/11/2024 - DECIMA SEGUNDA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO)

Assim, denota-se necessaria a anulagéo do decisum, com 0 consequente

retorno dos autos ao juizo de origem para a reabertura da fase instrutéria e a producéo

pericial nos moldes supra delineados.

Diante do exposto, VOTO no sentido de CONHECER o recurso e ANULAR,

EX OFFICIO, a sentenga vergastada, com o retorno dos presentes autos ao 1° grau de
jurisdicdo, nos termos supra delimitados, restando PREJUDICADO, NO MERITO, o

Apelo autoral interposto.

TFT

Rio de Janeiro, na data da sessao.

Des. SERGIO NOGUEIRA DE AZEREDO
Relator
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