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Apelante: CONDO,MiNIO,FLAMBOYANT
Apelado: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
Relator: DES. EDUARDO ANTONIO KLAUSNER

APELACAO CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
INDISPONIBILIDADE INCIDENTE SOBRE MATRICULA
IMOBILIARIA. CONDOMINIO. ILEGITIMIDADE ATIVA.
AUSENCIA DE DEMONSTRAGCAO DE DOMINIO OU POSSE
PROPRIA SOBRE OS BENS CONSTRITOS. ARTIGOS 18 E
674 DO CPC. ALEGAGAO DE CERCEAMENTO DE DEFESA.
INOCORRENCIA. DESPROVIMENTO DO RECURSO.

1. Embargos de terceiro opostos por condominio visando ao
levantamento da indisponibilidade incidente sobre matricula
imobiliaria atingida por medida constritiva determinada em acgéao
civil publica.

2. Sentenga que reconheceu a ilegitimidade ativa e extinguiu o
processo sem resolugdo do mérito, na forma do artigo 485, VI,
do Cadigo de Processo Civil.

3. O artigo 674 do Codigo de Processo Civil condiciona a
legitimidade para oposi¢gao de embargos de terceiro a existéncia
de posse, propriedade ou outro direito do embargante
incompativel com a constrigao judicial.

4. Documentacao registral que demonstra alienagdes de fragdes
ideais a terceiros, sem indicagdo do condominio como
proprietario. Auséncia de demonstracdo de posse propria e
autébnoma do ente condominial sobre os bens atingidos.

5. A existéncia de organizagdo coletiva destinada a

administragdo do empreendimento e de estruturas de uso
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comum né&o importa, por si so, transferéncia da propriedade ou
da posse ao condominio.

6. Inviabilidade de o condominio defender, em nome proprio,
direitos individuais de propriedade dos adquirentes das fragdes
ideais. Auséncia de hipotese de substituicdo processual. Artigo
18 do Cdédigo de Processo Civil.

7. Alegacao de cerceamento de defesa afastada. As provas
requeridas para demonstrar a configuracgao fisica e a destinagao
das areas ndo possuem aptiddo para suprir a auséncia de
titularidade ou posse prépria do embargante, nem para conferir-
Ihe legitimidade extraordinaria.

8. Pedido de efeito suspensivo prejudicado pelo julgamento
definitivo do recurso.

9. Majoragao dos honorarios advocaticios, nos termos do artigo
85, § 11, do Cddigo de Processo Civil.

RECURSO DESPROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, ACORDAM os
Desembargadores que compdem a Segunda Camara de Direito Publico do Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade, em CONHECER e NEGAR

PROVIMENTO ao recurso, nos termos do voto do Desembargador Relator.

VOTO

Presentes os requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade, o

recurso deve ser conhecido.
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A controvérsia recursal cinge-se a legitimidade ativa do Condominio
Flamboyant para opor embargos de terceiro destinados ao levantamento da
indisponibilidade incidente sobre a matricula imobiliaria n°® 29.832, bem como a
alegacdo de cerceamento de defesa decorrente da extingdo do processo sem a

produgao das provas requeridas.
N&o assiste razdo ao apelante.

Nos termos do artigo 674 do Cédigo de Processo Civil, aquele que, ndo
sendo parte no processo, sofrer constricdo ou ameaga de constricdo sobre bens que
possua ou sobre os quais tenha direito incompativel com o ato constritivo podera

requerer seu desfazimento ou sua inibigado por meio de embargos de terceiro.

A legitimidade para a oposigao dos embargos pressupoe, portanto, que
o0 embargante demonstre ser titular de posse, propriedade ou outro direito

incompativel com a constrigéo judicial incidente sobre o bem.

No caso, a indisponibilidade controvertida recai sobre a matricula
imobiliaria n°® 29.832, em razdo de medida determinada nos autos da Agao Civil
Publica n® 0232710-67.2012.8.19.0001.

Conforme consignado na sentenca, a certiddo do Registro de Imdveis
(id. 167) demonstra a existéncia de averbagdes referentes a alienagcdo de fragdes
ideais do imovel a terceiros, sem que, contudo, o Condominio Flamboyant figure como
proprietario de qualquer delas. Por essa razdo, o Juizo de origem concluiu pela
auséncia de demonstragdo de dominio ou posse pelo proprio embargante.

A circunstancia de o empreendimento encontrar-se em processo de
regularizagcado, sem o desmembramento e a individualizagao das fragdes que integram

a matricula originaria, ndo conduz a conclusio diversa.

Com efeito, o proprio apelante sustenta que o antigo proprietario alienou

fragdes ideais a terceiros, formando-se, a partir dessas alienagées, o denominado
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condominio residencial horizontal, constituido com CNPJ, regimento interno e
convengao coletiva. Reconhece, ainda, que a matricula n° 29.832 nao foi objeto de

desmembramento e individualizagao perante os 6rgaos publicos.

A existéncia de organizagao coletiva destinada a administragdo do
empreendimento, contudo, ndo importa, por si so, transferéncia ao ente condominial

da propriedade ou da posse dos iméveis pertencentes aos respectivos adquirentes.
Nao se verifica, portanto, a contradigcdo apontada no recurso.

O fato de a matricula permanecer una em razdo da auséncia de
regularizacdo administrativa ndo implica que o condominio tenha adquirido a
titularidade das fracdes ideais alienadas aos particulares, nem autoriza que atue em

nome proprio para afastar constricdo que recaia sobre direitos patrimoniais destes.

Ao contrario, a propria documentacao registral mencionada pelas partes
aponta alienacoes realizadas em favor de terceiros individualizados, e ndo em favor

do Condominio Flamboyant.

Aplica-se, assim, o artigo 18 do Codigo de Processo Civil, segundo o
qual ninguém podera pleitear direito alheio em nome proéprio, salvo quando autorizado

pelo ordenamento juridico.

E certo que o condominio possui capacidade processual para a defesa
dos interesses comuns dos condéminos. Essa legitimagéao, todavia, ndo se confunde
com substituicao processual ampla para a tutela de direitos individuais de propriedade
sobre bens pertencentes aos respectivos titulares.

Nesse aspecto, a sentencga foi precisa ao distinguir os interesses comuns
relacionados a administracdo condominial dos direitos individuais de propriedade,
concluindo que cabe aos respectivos proprietarios, caso atingidos pela
indisponibilidade, buscar individualmente a tutela de seu patrimonio.
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A alegacdo de existéncia de areas comuns tampouco modifica essa

concluséao.

O apelante afirma que determinadas parcelas da area (portaria, rua
interna e espacos destinados a recreacao) teriam recebido destinagcdo comum desde
a constituicdo do empreendimento. Sustenta, por isso, que a indisponibilidade atingiria

patriménio préprio do condominio.

Todavia, a atribuicdo de determinada area ao uso coletivo dos moradores

nao se confunde com a demonstracao de sua titularidade pelo ente condominial.

No caso concreto, ndo ha registro imobiliario que atribua ao apelante a
propriedade das areas indicadas, sendo incontroverso, ademais, que O
empreendimento ainda ndo se encontra regularmente desmembrado e

individualizado.

Também ndo se demonstrou posse propria do condominio, juridicamente
autbnoma em relacao a exercida pelos titulares das fragdes ideais, capaz de justificar,

por esse fundamento, a utilizagdo dos embargos de terceiro.

Eventual discussdo acerca da validade da constricido sobre fragdes
anteriormente alienadas pelo demandado da acéao civil publica deve ser promovida
pelos respectivos titulares, aos quais permanece assegurada a utilizagao dos meios

processuais adequados para a defesa de seus direitos.

Por igual razdo, a alegacao de boa-fé dos adquirentes ndo confere
legitimidade extraordinaria ao apelante.

A apelagcdo sustenta que as alienagdes seriam anteriores a
indisponibilidade e que a manutengao da constrigao prejudicaria aproximadamente
setenta residéncias e as areas utilizadas coletivamente. Tais circunstancias, ainda que

relevantes para eventual pretensdo deduzida pelos respectivos adquirentes, nao
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autorizam o condominio a defender, em nome proprio, direitos patrimoniais

pertencentes a terceiros.
N&o prospera, igualmente, a alegacéo de cerceamento de defesa.

O apelante sustenta que a instrugao permitiria comprovar a destinacéo
das areas comuns, a situacao atual do imével e a inexisténcia de propriedade do
demandado da ag&o civil publica sobre as fragdes atingidas, requerendo documentos
cartorarios, levantamentos topograficos, mandado de verificacdo e eventual prova

pericial.

Ocorre que a prova pretendida ndo se mostra necessaria a solugao da

questao processual que ensejou a extingao do feito.

A legitimidade ad causam deve ser aferida a luz da posi¢ao juridica
afirmada pelo proprio embargante. No caso, os elementos documentais ja constantes
dos autos séo suficientes para demonstrar que o Condominio Flamboyant n&o figura
como adquirente das fragdes ideais registradas na matricula e que pretende, em
parcela substancial de sua postulagao, afastar constricao incidente sobre bens cuja

titularidade atribui aos proprios moradores.

A realizacdo de pericia, levantamento topografico ou mandado de
verificagao poderia esclarecer a ocupacéo fisica e a destinacao atual das areas, mas
nao teria aptiddo para atribuir ao condominio direito material pertencente aos
adquirentes nem para criar hipétese de substituicdo processual ndo prevista no

ordenamento juridico.

Nao ha cerceamento de defesa quando o julgamento prescinde da
producado da prova requerida, por ser ela incapaz de alterar a solucdo da questao

submetida a apreciagao judicial.
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Deve ser mantida, portanto, a sentenga que reconheceu a ilegitimidade
ativa e extinguiu o processo sem resolugdo do merito, nos termos do artigo 485, inciso

VI, do Codigo de Processo Civil.

O pedido de atribuicao de efeito suspensivo a apelagéo resta prejudicado
com o julgamento definitivo do recurso. De todo modo, ndo se identifica probabilidade

de provimento capaz de justificar a tutela recursal pretendida.

Por fim, considerando o desprovimento do recurso, impde-se a
majoragao dos honorarios advocaticios fixados na sentenca em 10% sobre o valor
atualizado da causa, elevando-os para 11% sobre a mesma base de calculo, na forma
do artigo 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil.

Isso posto, voto no sentido de CONHECER e NEGAR PROVIMENTO
ao recurso, mantendo a sentenga, e majorar os honorarios advocaticios para 11%
sobre o valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, § 11, do Cddigo de

Processo Civil.
Rio de Janeiro, na data da sessao de julgamento.

DESEMBARGADOR RELATOR EDUARDO ANTONIO KLAUSNER
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