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Poder Judiciario da Unido
TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

Orgao 3A2 Turma CAuvel
ProcessoN. APELAA$AfO CAIVEL 0748864-53.2023.8.07.0001
APELANTE(S) CONDOMINIO RESIDENCIAL OURO VERMELHO II - DF

APELADO(S) MARIA DE FATIMA FOGACA CORDEIRO e WALDIR SOARES CORDEIRO
Relator Desembargador ROBERTO FREITAS FILHO

Acoérdao N° 1939123

EMENTA

APELAGAO CIVEL. DIREITO CIVIL. AGAO DE IMISSAO NA
POSSE. LEGITIMIDADE PASSIVA DO CONDOMINIO. PEDIDOS
SUBSIDIARIOS EM RECURSO. INOVAGAO RECURSAL. OBRAS
DE INFRAESTRUTURA EM AREA COMUM DE CONDOMINIO.
INVASAO DE LOTE PARTICULAR. DEVER DE FISCALIZAGAO
DAS OBRAS. DEVOLUGAO DA AREA INTEGRAL AOS
PROPRIETARIOS DO LOTE. CABIMENTO. SENTENGA
MANTIDA.

1. Cuida-se de apelagcao civel interposta pelo Réu (condominio)
contra sentenga proferida em acéo de imissdo na posse, na qual foi
condenado a realizar obras para a remogao da construgao irregular
que avangou sobre o lote privativo dos Autores, além de realocar os
servigos de agual/esgoto, energia elétrica, telefone/internet que se
situam na area privativa.

2. Das preliminares. Os Autores imputaram ao condominio a
responsabilidade pelas obras de area comum que invadiram a
propriedade privada, pois o ente ja estava constituido a época. 2.1.
Estd demonstrada, entdo, a legitimidade passiva, sendo que a
analise da responsabilidade é questdao que deve ser apreciada no
exame do mérito da acdo. 2.2. Ndo se conhece de alegacdes
deduzidas apenas em recurso, em razao da inovagao recursal e da
supressao de instancia.
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3. Apesar da alegacado de que a encarregada da implantagao da
infraestrutura era a loteadora, cabe ao condominio a aprovacgao e
fiscalizacdo das obras de infraestrutura e das areas comuns, com a
devida observancia das dimensbes de cada lote particular,
consoante se extrai da Convencéo, do art. 1.332 do Caodigo Civil, e
art. 22, §1°, “b”, da Lei 4.591/1964.

4. O condominio ndo comprovou a impossibilidade técnica para
cumprir a obrigagdo de fazer, de modo que n&o se impde a
conversao em perdas e danos, consoante art. 248 do Cdédigo Civil.
41. A mera alegacdo de que as obras serdo dispendiosas e
demoradas néo caracterizam a impossibilidade de cumprimento da
obrigagao imposta.

5. Apelo conhecido e desprovido. Honorarios recursais majorados.

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 3A* Turma CAvel do Tribunal de Justica
do Distrito Federal e dos Territérios, ROBERTO FREITAS FILHO - Relator, LUAIS
GUSTAVO B. DE OLIVEIRA - 1° Vogal e ANA MARIA FERREIRA DA SILVA - 2° Vogal, sob a
Presidéncia da Senhora Desembargadora FAITIMA RAFAEL, em proferir a seguinte
decisdo: CONHECER E NEGAR PROVIMENTO, UNANIME, de acordo com a ata do
julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia (DF), 06 de Novembro de 2024

Desembargador ROBERTO FREITAS FILHO
Relator

RELATORIO

Cuida-se de Apelacdo Civel (ID 62831684) interposta pelo Réu
contra a sentenca (ID 62831673), confirmada apos embargos de declaragdo (ID
62831681), proferida em acdo de imissdo na posse, que foi julgada parcialmente
procedente.

Transcrevo relatorio da sentenca:
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Cuida-se de processo de conhecimento, submetido ao procedimento especial das
acbes possessorias, ajuizado por MARIA DE FATIMA FOGACA CORDEIRO e
WALDIR SOARES CORDEIRO em face CONDOMINIO RESIDENCIAL OURO
VERMELHO Il DF, partes qualificadas nos autos.

Os autores alegam ser possuidores da unidade imobiliaria Lote 21, Quadra 18,
Fase |l, situada no condominio requerido, sendo que antes de efetuarem a
compra do lote procuraram a Administragéo do referido Condominio, que negou
a existéncia de embaragos administrativo e/ou judicial da area do terreno que
pudesse inviabilizar o seu uso para construgdo da unidade residencial
unifamiliar.

Dizem que o profissional técnico agrimensor realizou o levantamento topografico
do lote no dia 08/10/2020, ocasido em que constatou que o aludido imével teve
parte consideravel da lateral direita, do chanfro e da frente ocupados com a
pavimentagdo asfaltica de uma rua do condominio réu, ou seja, de uso coletivo
construida em parte na area/lote dos autores.

Devido a essa ocupacéo irregular de parte da fracdo do lote pela implantagdo e
pavimentacdo asfaltica de uma rua do Condominio réu, também foram instaladas
irregularmente a rede de agua/esgoto e de energia elétrica no local, passando por
dentro do imdvel, sendo necessario o Condominio, além de restituir a posse da
area “invadida/ocupada”, enquanto representante dos coproprietarios, solicitar as
concessionarias publicas a remogdo/adequagdo da estrutura de agua e energia
com o remanejamento das estruturas logisticas de abastecimento para area
comum.

Requereram, assim, a concessdo de medida liminar para determinar a imediata
imissdo de posse da area que foi indevidamente ocupada pelo réu. Postularam,
no mérito, a confirmacéo da tutela provisoéria.

Indeferida a medida liminar (Id. 179833826) e efetuada a citagcdo, o réu
apresentou contestagdo no Id. 185498209, na qual suscitou preliminar de
ilegitimidade passiva sob a tese de que a responsabilidade pela reqularizagao de
infraestrutura de loteamento privado é do loteador. No mérito, reiterou que a
obrigacao de fazer requerida pelos autores é de responsabilidade da Cooperativa
Habitacional dos Servidores do Legislativo — COOPERLEG. Também, impugnou o
pedido de dano moral, requerendo a improcedéncia do pedido (Id. 33264924).
Réplica dos autores no Id. 187169654.

Oportunizada a especificagdo de provas (Id. 187256459), os autores
requereram o julgamento antecipado da lide (Id. 188663618), enquanto o
réu dispensou a produgdo de novas provas (Id. 189581434).

E o relatério.

Na sentenca (ID 62831673), entendeu o Juizo a quo:
1) rejeitou a preliminar de ilegitimidade passiva;

2) no mérito, apontou que n&o ha divergéncias quanto as

construgcdes de areas comuns do condominio em parte da propriedade dos Autores,

cingindo-se a controvérsia quanto a responsabilidade pelas obras de uso coletivo que

invadiu a area privada dos Autores;

3) ponderou que o condominio ndo se desincumbiu do 6nus de

provar sua alegagcao no sentido de que a responsavel pelas obras questionadas é a

COOPERLEG;
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4) ressaltou que ‘mesmo que se considere a tese do réu,
desprezando-se os demais elementos de prova acostados aos autos, é incontroverso que
a parte invadida do terreno dos autores continua sendo utilizada como se area comum
fosse. Nao pode o condominio se eximir da responsabilidade pela ocupag¢ao indevida no
local™;

5) entendeu que nao houve dano moral, pois a questdo tem
natureza apenas patrimonial.

Colaciono o dispositivo:

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido formulado na
inicial, com resolugdo de mérito, nos termos do art. 487, I, do Cédigo de Processo
Civil, para:

I- IMITIR os autores na posse do Lote n° 21, da Quadra 18 — Fase Il, do
loteamento denominado “OURO VERMELHO II” - SETOR HABITACIONAL
ESTRADA DO SOL, em sua integralidade, medindo: 27,809m pela frente; 19,59m
pelo fundo; 38,826m pela lateral direita; 40,000m pela lateral esquerda e 3.177m
com chanfro, perfazendo a area de 998,80m2, limitando-se pela frente, lateral
direita e chanfro com vias publicas, pelo fundo com area nédo edificavel e pela
lateral esquerda com o lote n° 22 — vide Certiddo de Onus de ID 179792825;

II- CONDENAR o condominio réu na obrigagdo de fazer, consistente na
realizagdo de obras para a remogéo da construgéo irreqular da rua do condominio
(pavimentagéo asfaltica), devendo a via ser reconstruida fora da area privativa da
unidade auténoma da propriedade dos autores, retornando assim o citado imével
ao status quo, qual seja: Lote n° 21, da Quadra 18 — Fase Il, do loteamento
denominado “OURO VERMELHO II” - SETOR HABITACIONAL ESTRADA DO
SOL, medindo: 27,809m pela frente; 19,59m pelo fundo; 38,826m pela lateral
direita; 40,000m pela lateral esquerda e 3.177m com chanfro, perfazendo a area
de 998,80m2, limitando-se pela frente, lateral direita e chanfro com vias publicas,
pelo fundo com area néo edificavel e pela lateral esquerda com o lote n° 22 — vide
Certiddo de Onus de ID 179792825.

Ill- DETERMINAR ao condominio réu que requisite junto as concessionarias de
servigos publicos de agua/esgoto, energia elétrica e telefone/internet, a
remocao/readequacdo das respetivas redes de abastecimento, retirando-as da
area privativa do imdével dos autores toda estrutura ali instalada, realocando-as de
forma adequada no logradouro das areas comuns. Neste sentido, todas as
despesas necessarias para o cumprimento da ordem judicial deverdo ser
suportadas pelo condominio réu.

Prazo: 90 (noventa) dias, a serem contados da intimacdo desta sentenca, sob
pena de multa diaria no valor de R$ 1.000,00 (mil reais), até o limite de R$
30.000,00 (trinta mil reais), sem prejuizo de recrudescimento, em caso de
descumprimento.

Em razéo da sucumbéncia minima do autor (artigo 86, paragrafo tnico, do CPC),
CONDENO o réu ao pagamento das custas e despesas processuais e dos
honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre o valor da condenacéo,
consoante artigo 85, § 2°, do CPC).

Apdés o trénsito em julgado, ndo havendo demais requerimentos, arquivem-se 0s
autos com as cautelas de praxe.

https://pje-consultapublica.tjdft.jus.br/consultapublica/ConsultaPublica/DetalheProcessoConsultaPublica/documentoSemLoginHTML.seam?ca=c...

4/10



24/07/2025, 11:22 - Processo Judicial Eletrénico - 1° Grau
O Réu opos embargos de declaragao (ID 62831675), os quais
foram desprovidos (ID 62831681).

O Réu apela (ID 62831684). Aduz que:

1) argui preliminar de ilegitimidade passiva, uma vez que n&o foi o
responsavel pela implantagcao da obra de infraestrutura, inclusive as vias de circulagao,
devendo tal responsabilidade recair sobre o loteador, que € a Cooperativa Habitacional
dos Servidores do Legislativo;

2) alega que “o loteador é responsavel por garantir a implantagdo da
infraestrutura basica nos loteamentos, como rede de agua, esgoto, energia elétrica,
iluminagé&o publica, pavimentagdo, entre outros servigos essenciais”,

3) no mérito, reitera que os danos alegados pelos Autores sédo de
responsabilidade do loteador, pois foi quem promoveu as obras de infraestrutura;

4) alega que “as obras pra cumprimento da obrigagdo de fazer se
tornam inviaveis, pois prejudicara consideravelmente toda a coletividade condominial,
uma vez que seria necessario alteragbes significativas. Ndo podendo, em hipotese
alguma, o direito individual se sobrepor ao direito coletivo”,

5) aduz que as obras solicitadas pelos Autores ndo sédo simples,
pois “a sobreposigédo atinge cerca de metade da largura da via no trecho mais critico, o
que seria suficiente para afetar o trafego no local, porém deve-se ainda guardar espago
para a execugdo de passeio (calgada) no entorno do imével o que agravaria ainda mais a
situagéo da via existente, deixando-a praticamente inutilizavel, ou seja, prejudicando de
forma drastica toda uma coletividade, simplesmente para atender um interesse
individual”;

6) alega o alto custo da obra, bem como a necessidade de realocar
redes de infraestrutura de fornecimento de agua, energia e esgoto. Salienta que havera
custos com intervencdes nos imoveis situados no entorno da via;

7) alega que o condominio nao possui fins lucrativos, de modo que
nao tem como custear uma obra de grande porte com recursos proprios e sera
necessario repassar os custos para a coletividade condominial, inclusive os proprios
Apelados, por meio de taxa extra;

8) salienta que “visando uma menor onerosidade ao condominio e a
comunidade condominial existe a possibilidade de readequacéo do lote do apelado, em
area néo loteada existente ao fundo do lote, conforme imagem demonstrada acima, a fim
de compensar a suposta area prejudicada, nos termos do artigo 60 da Lei Complementar
n° 1.027/2023”,

9) para possibilitar a readequacéo do lote, aduz “que encaminhou
requerimento a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo do DF — SEDUH,
requerendo revisdo das divisas do lote em litigio, com vistas a adequa-lo aos limites
faticos, conforme demonstra-se no requerimento anexo”;
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10) subsidiariamente, no caso de manutengao da sentencga, pede a
conversao da obrigagdo de fazer em perdas e danos, a fim de possibilitar o pagamento
proporcional pela area do lote afetada.

Requer:

a) O reconhecimento da preliminar, com a consequente extingdo do processo
sem resolugado do meérito por ilegitimidade passiva, nos termos do art. 485, VI,
do CPC;

b) Que o presente recurso de apelagcdo seja CONHECIDO e, quando de seu
jJulgamento, seja totalmente PROVIDO, para reformar a sentenga recorrida, no
sentido de julgar improcedentes os pedidos dos autores, por ser de inteira
Justica;

¢) De forma subsidiaria, em caso de nado acolhimento da tese principal,
visando a menor onerosidade para o condominio e toda coletividade
condominial, que seja deferida a possibilidade de readequagao dos limites do
lote, nos termos do artigo 60 da Lei Complementar n° 1.027/2023;

d) De forma subsidiaria ainda, em caso de ndo acolhimento de nenhuma das
teses supracitadas, que seja possivel a conversdo em perdas e danos, a fim
de possibilitar o pagamento proporcional pela area do lote afetada.

Preparo recolhido (ID 62831686).

Os Apelados apresentaram contrarrazdes (ID 62831692). Refutam
as alegagcbes e manifestam discordancia com os pedidos subsidiarios constantes da
apelacao.

E o relatério.

VOTOS
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O Senhor Desembargador ROBERTO FREITAS FILHO - Relator
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhe¢o do
recurso.

A controvérsia recursal consiste em analisar a preliminar de
ilegitimidade passiva do condominio e, no mérito, a sua responsabilidade para
restituir area privada de lote de condéminos, na qual houve obras de areas de uso
comum.

DA PRELIMINAR

De acordo com a teoria da assercao, a legitimidade das partes deve
ser aferida a partir das alegagdes deduzidas nos autos.

No caso, os Autores imputaram ao condominio a responsabilidade
pelas obras de area comum que invadiram a propriedade privada, pois 0 ente ja estava
constituido a época.

Esta demonstrada, portanto, a legitimidade passiva do condominio,
sendo que a analise de sua responsabilidade é questdo que deve ser apreciada no
exame do mérito da acao.

Rejeito a preliminar arguida.

Ainda no que diz respeito as questdes preliminares, ndo conhego
das alegagbes deduzidas apenas em recurso, em razdo da inovacgdo recursal e da
supressdo de instancia. O Apelante deduziu, apenas na apelagdo, os seguintes
argumentos e pedidos subsidiarios: i) “existe a possibilidade de readequagédo do lote do
apelado, em area néo loteada existente ao fundo do lote”; e ii) a conversédo da obrigacéo
de fazer em perdas e danos, a fim de possibilitar o pagamento proporcional pela area do
lote afetada.

Ainda que se interprete os pedidos subsidiarios como proposta de
acordo, a qual pode ser feita em qualquer grau de jurisdicdo, os Apelados ja
manifestaram em contrarrazbes o desinteresse pelas possibilidades de solugao
levantadas pelo condominio. Os Apelados alegaram que: i) “a citada area dos fundos é
classificada como NAO EDIFICAVEL (conforme prova a prépria certiddo de matricula do
imovel — ID 179792825), area de protegdo ambiental que ndo esta sob a gestdo do
Condominio e seu uso perpassa por fiscalizagdo pelos 6rgdos de prote¢do ambiental
(IBRAM-DF) onde né&o se permite, sequer, fazer o seu cercamento (é proibida qualquer
intervengdo/constru¢do no local), quanto mais usa-la para readequar o lote dos
autores/apelados para uso residencial”; ii) “o § 1° do art. 60 da Lei Complementar distrital
n° 1.027/2023, é categdrico ao estabelecer que, as retificagbes e ajustes dependem da
anuéncia do proprietario do lote objeto da adequacgdo”; iii) “ndo ha que se falar em
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impossibilidade de obtengdo da tutela especifica ou aplicagdo de resultado pratico
equivalente, sendo que, a conversdo em perdas e danos se daria se houvesse
requerimento dos autores, ora apelados, os quais manifestam néo ter interesse na
conversao’.

A andlise dos pedidos subsidiarios encontra obstaculo no principio
da vedagado a inovagéao recursal e, além disso, os Apelados ja rejeitaram tais propostas,
nao sendo possivel acolhé-las na forma de composi¢do amigavel.

Nada obsta, no entanto, que posteriormente as partes transacionem
sobre a forma de reparagao que melhor atenda seus interesses.

DO MERITO

O Apelante questiona, como ponto central, a responsabilidade que
Ihe foi imposta: i) realizagdo de obras para a remogéo da construgéo irreqular da rua do
condominio (pavimentagdo asfaltica), devendo a via ser reconstruida fora da area
privativa da unidade autbnoma da propriedade dos autores, retornando assim o citado
imével ao status quo; e ii) requisicao junto as concessiondrias de servigcos publicos de
dgua/esgoto, energia elétrica e telefone/internet, a remog¢do/readequagcdo das
respetivas redes de abastecimento, retirando-as da drea privativa do imovel dos
autores toda estrutura ali instalada, realocando-as de forma adequada no logradouro

das dreas comuns. Alega que tal responsabilidade deve ser imposta ao loteador
(COOPERLEG), que é o encarregado da implantacao da infraestrutura.

De outro lado, os Apelados aduzem que o condominio ja estava
constituido quando realizadas as obras do loteamento, de modo que era obrigagcédo do
Réu fiscaliza-las em conformidade com o projeto urbanistico das areas comuns.

Nos termos da certiddo de inteiro teor (ID 62831247), a
COOPERLEG depositou o memorial de parcelamento do solo urbano por loteamento em
12/03/2015. A convengao do condominio, por sua vez, foi registrada em 14/12/2011 (ID
62831258), o regimento interno foi aprovado em 30.06.2012 (ID 62831659) e a eleigdo
da primeira sindica em 10.03.2012 (ID 62831662).

Assiste razdo aos Autores ao alegarem que o condominio ja existia
a época das obras de loteamento.

De acordo com o art. 1.332 do Cddigo Civil, devem constar do ato
de constituicdo do condominio “a discriminacdo e individualizagdo das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns” e “a
determinacgao da fracao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns”.
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O art. 4° da Convencao do Condominio (ID 62831258) prevé que os
lotes tém dimensdes e formas variadas, conforme indicacdo na planta de parcelamento.
O art. 43, XIX, da Convencgao prevé que € obrigagado do sindico, enquanto representante
legal do condominio, autorizar a execugao de obras de infraestrutura basica e demais
construgbes aprovadas pela Assembleia Geral, apds parecer do técnico responsavel,
com o acompanhamento de todas as etapas.

Em adicdo, tem-se o disposto no art. 22, §1°, “b”, da Lei 4.591/1964,
no sentido de que compete ao sindico “exercer a administragcédo interna da edificacdo ou
do conjunto de edificagdes, no que respeita a sua vigéncia, moralidade e seguranga, bem
COmMo aos servigos que interessam a todos os moradores”.

Apesar da alegagcdo de que a encarregada da implantagao da
infraestrutura era a COOPERLEG, cabe ao condominio a aprovacao e fiscalizacdo das
obras de infraestrutura e das areas comuns, com a devida observancia das dimensdes
de cada lote particular.

Os condbminos podem, portanto, exigir do condominio que seja
restituida a area privativa do lote que foi invadida pelas obras relacionadas as areas de
uso comum, incluindo o remanejamento das instalagbes elétricas, energia, internet,
agual/esgoto, visto que nao houve a devida fiscalizagcdo das obras com respeito as
dimensdes de cada area particular.

Nada a prover no tocante as alegagcbes de que o condominio
suportara despesas de grande vulto, com prejuizo da coletividade, caso a sentenga seja
mantida. Nesse ponto, frise-se que o documento juntado a apelacédo (ID 62831687 —
relatério técnico de estimativa de custos de obras) ndo foi submetido a analise do Juizo a
quo, tampouco se trata de documento novo ou que a parte ndo podia apresentar
anteriormente, nos termos do art. 435 do CPC. Nao se conhece, portanto, da
documentacéo.

Ainda no que se refere as despesas da obra para devolver a area
integral do lote particular, os Apelados concordaram em contrarrazées que “cabe aos
condéminos arcarem com oS custos das obras e reparagbes necessarias, devendo ser
dada ciéncia em assembleia, e a constituicdo de taxa extra para o custeio das despesas
(esse e o 6nus de viver em um condominio)”. Referida taxa também sera custeada pelos
Apelados, ja que também possuem o énus de viver em condominio.

O Apelante também n&o comprovou a impossibilidade técnica para
cumprir a obrigagdo de fazer, de modo que ndo se impde a conversao em perdas e
danos, consoante art. 248 do Cddigo Civil. A mera alegacdo de que as obras serao
dispendiosas e demoradas nao caracterizam a impossibilidade de cumprimento da
obrigagao imposta.

Ante o exposto, CONHECO do apelo e NEGO-LHE provimento.
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Majoro os honorarios sucumbenciais de 10% para 12% sobre o
valor da condenagao, com esteio no §11 do art. 85 do CPC.

E como voto.

O Senhor Desembargador LUAIS GUSTAVO B. DE OLIVEIRA - 1° Vogal
Com o relator

A Senhora Desembargadora ANA MARIA FERREIRA DA SILVA - 2° Vogal
Com o relator

DECISAO
CONHECER E NEGAR PROVIMENTO, UNA NIME

Assinado eletronicamente por: "ROBERTO FREITAS FILHO
07/11/2024 17:48:28
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