Prémio “Trabalho Relevante do Ano”
do Departamento de Desapropriacbes

CONTESTAGAD DA MUNICIPALIDADE DE SAO PAULO EM AGAD
ORDINARIA DE INDENIZACAQ. REPRESENTAGAO DO CONDOMINIO
EM JUIZO. LEGITIMIDADE “AD CAUSAM® DE CONDOMINIO EM PLANO
HOBIZONTAL EM ACAQ EXPROPRIATORIA. METODO INDENIZATORIO
DE SERVIDAO "NON AEDIFICANDIY. FUNGAC SOCIAL DA
PROPRIEDADE EM FACE DA ORDENAGAQ URBANISTICA DA CIDADE.

Antonio Furtado da Rocha Frota
Procuratfor do Municipio

Extmo. Sr. Dr. Juiz dg Direito da 52 Vara da Fazenda Publica

MUNICIPALIDADE DE SAQ PAULC, por seu procurador infra-
assinado, vem nos Autos da Agdc ORDINARIA que the é movida a
requerimenta do CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL ENCOSTA
DO SOL perante esse MM. Juizo e Cartdrio sob o n® 473/68, apresentar a
V. Exa., no prazo legal, sua CONTESTACAO ao pedido de fis., que se
resume em pedir indenizac8o por pretensa ocupagdo de uma drea que
mediria 560m?, situada nos fundos do terreno do condominio, necesséria
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para servir como viela sanitdria; diante disso pede o Autor de modo claro
e preciso uma indenizago pela ocupacao da area utifizada como servidao
non aedificandi, indenizagdo esta no valor real, total e atual da referida
faixa de terreno, permitindo isso a dedugdo de que, a0 final, sua pretensédo
& transferir 0 dominio da mesma a Re; ora

0 pedido, ent&o, revela uma auténtica desapropriagao indireta da
faixa de terreno, embora revele que o terreno se encontra onerado por
uma SERVIDAO.

Quer dizer, sobressai go pedido 0 carater de indenizagao pelo valor
total da area, segundo critério adotado no laudo acostado & inicial; todavia

PRELIMINARMENTE 3
DA IRREGULARIDADE DA BEPRESENTACAQ

O Pedido deve ser julgado EXTINTO ja que a representacao do
Autor n&o esté correta, isto porque representado por quem flagrantemente
ndo tem poderes para tal.

O signatario do Instrumento de Procuragdo de 18, 9, Sr. Marcos G.
Borello, foi eleito em 3 de maio de 1994 para exercer a fungao de Sindico
do Condominio Autor, por um periodo de deis anos, como preve 0 §3°do
art. 9° da Convengéo de Condominio {fls. 38/47}); no entanto,

- O Pedido Indenizatdrio foi protocolizado no dia 27 de maio de 1996,
quando o Sr. Marcos Giacomo Borelio j& ndo tinha mais poderes para
representar 0 Condeminio, ou, 20 menos, o ha prova de sua continuidade
na fung&o de sindice, na data do ajuizamento do pedido. Diante disso

Ha clara e evidente infragho ao preceito contido na inciso X do art.
12 do C.PC., raz8o pela qual

A representacéo esta claramenie viciada, donde a imposigao da
EXTINGAQ da Agdo nos termos do art. 267, inciso IV do CPC, jd que o
pedido revela auséncia de pressuposto essencial para constituicdo e
desenvolvimento valido do processo; entretanto
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Se assim ndo entender V, Exa., entao melhor sorte ndo merece o
processo, devendo ser extinlo com arrimo no mesmo preceito legal; isto
porgue

A pretenséo inicial se resume ro pagamento de uma indenizagdo
por“alegada perda de area destinada a instalacdo de uma viela sanitaria”,
¢ que equivale a uma desapropriacao indireta; no entanto

O Professor Joao Baptista Lopes, que brithantemente judicou em
Vara da Fazenda Pablica, em sua obra “Condominio” {Ed. Revista dos
Tribunais - 5% edicao - pag, 134 e 135) ensina

“Representa¢do do condominio pelo sindico

A representacdo do condominio pelo sindico, em juizo, s¢ & ad-
missivel quando se cuidar de medidas de carater geral ou ordind-
ric (ex.: cobranga de encargos de condominio; moléstia ao uso
das partes comuns).

Nao podera represenia-io, porém, se 0 interesse manifestado em
juizo ndo afetar & comunh3o em si,

Quanto & representacdo passiva, serd legitimado nas agdes que
se fundarem em deliberag8es da assembléia e nas em que se
litigar contra a comunhdo.

Em se lratando de guesifss que digam respsito aos interesses
privados dos conddminos (ex.: desapropria¢do de unidades
auténomas ou de partes comuns) serd obrigatria a citagdo de
todos os conddmings interessados”

J. Nascimento Franco e Nisske Gondo (in “Condominic em Edifi-
cios” - 5% ed. - Ed. Revista dos Tribunais - pag. 249) doutrinam

“A representacdo exercida pelo sindico refere-se aos atos de
administragdo ordindria, para 0s quais ndo precisa ele de poderes
expressos dos condbminos, visto que fa possui “mandato legal”
emanado da lei. Quando, porém, s¢ trata de procedimento em que
o condominio € auvlor ou réu ¢ sobre matéria que refoge a rotina
administrativa, cabe-lhe receber as citagbes e tomar as medidas
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imediatas, mas, em seguida, convocar a Assembieia Geral, para
que ela, como Orgéo deliberativo soberano do Condominio, resoiva
o que entender Uil aos interesses comuns”

Os referidos autores, a proposito de desapropriacdo, em nota 314
da mesma obra, emendam que o condominic ndo € dono das dreas
comuns, que $8o proporcionalmente atribuidas indissoluvelmente a todas
as unidades autdnomas s, por iss0, as integram. Logo, desapropriados
s80 todos os conddminos, que devemn ser citados. Alids, o art. 16 da cha-
mada Lei de Desapropriagdo (Decreto-lei 3.365/41) dispde que a citagdo
do administrador da coisa, no caso de condominio, dispensa a dos con-
dominos, "exceto ¢ de edificio de apartamentos, constiluindo, cada
um, propriedade autdbnoma” (realce ndo constante do original).

Nestas condigdes, o sindico ndo tem legitimidadie para representar
o condominio em guestdes que dizem respeito aos interesses privados
dos conddminos e nao da universalidade.

Isto posto, a Exting8o da Agao se impde nao so6 por vicio na repre-
sentagdo do autor, mas também pelo vicio existente na legitimidade para
a acéo, o que permite tambem caracterizar a auséncia de pressuposto de
constituigdo e desenvolvimento valido e regular do processo, do que
decorre que a presente Agdo deve ser julgada EXTINTA com fundamento
no mesmo inciso tV do art. 267 do C.RC.

ILEGITIMIDADE “AD CAUSAM”

Entretanto, se assim n&o entender V. Exa., entao com fundamento
no inciso VI do mesmo artigo 295 e art. 8%, ambos do C.RC., a exiingao
da Acdo se impde, posto que ao Condominio falta legitimidade para pleitear
em nome proprio direito alheio, quer dizer, o Condominio ndo é proprietério
das partes comuns gque integram, na proporgac gue a sua especificagéo
determina, a propriedade individual de cada um dos conddminos; assim,
falta-lhe a legitimacdo ativa para pieitear interesse individual de cada um
das condbminos.

Celso Neves {in "Estrutura Fundamental do Processo Civil® - Ed.
Forense - 1995 - pag. 122), invocando li¢do de Lisbmann, define legitimagao
para agir:
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"La titolarita (attiva e passiva) dell'azione. lf problema della
legittimazione congiste nel’ individuare la persona cui spetta
linteresse ad agire (e quindi F'azione) e la persona nei cui confronti
@sso speftta; in altri termini, 8sso sorge dalla distinzione tra if quesito
sull’ esistenza oggetiva dell’ interesse ad agire ed il quesito sulla
s5ud appartenenza soggetiva, Quando 'art. 100 Cod. Proc. Civ. dis-
pone che “per propore una demanda in giudizio & necessario avervi
interesse”, indica chiaramente che linferesse ad agire non solo
deve gsistere, ma deve anche esistere precisamente in capo a
colui che propone la domanda: un estraneo non pud validamente
jar valere l'altru interesse ad agire.”

O inclito José Carlos de Moraes Salles {in "A Desapropriagio a
Luz ¢a Doutrina e da Jurisprudéncia” - 3% ed. - pag. 372 - Ed. Revista dos
Tribunais), com g proficiéncia reconhecida, leciona

“No feitc expropriatério, questdes como as da incompeténcia ab-
soluta, inépoia da inicial, itispendéncia, coisa julgada, incapacida-
de da parte ou defeito de representagdo podem dar iugar a extin-
¢do do processo, com fundamento no arl. 267 do C.RC.

Por outro lado, a existéneia de causa que determina a impossibi-
lidade jutidica do pedido de desapropriacdo, a falta de interesse
processual para a agdo de desapropriagdo ou a ilegitimidade ‘ad
causam’ poderdo ser também fatores delerminantes da extingdo
do processo expropriatSrio, com fundamento no art. 267 do C.RC”

Logo, MM. Juiz, a extingao da Ac¢ao se impbe porque faita legiti-
midade para a universalidade denominada CONDOMINIO pleitear em
nome propric direito exclusivo de cada wm dos proprietarios das unidades
que o compdem, ja quie o condomirio ndo tem propriedade sobre as partes
comuns, eslas pertencem proporcionalmente & cada uma das unidades.
Tese esta defendida com brithantismo pelo nobre e culto José Carlos
Moraes Salles na obra citada, no item 3.1.3.

Entratanto, s& assim nao entender V. EXa., entdo no
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MERITO

A Acéo improcede, pois o Autor faz pedido certo, que ndo permite
aiteracdo, posto que

Alegando a instifuicao de uma serviddo pede indenizacao integral
da area utilizada.

WADEQUAGAO DO METODO INDENIZATORIO

Com efeito, SERVIDAQ ADMINISTRATIVA ou PUBLICAé, na defini-
¢do de Hely Lopes Meirelles, "o 6nus real de uso, imposto pela Adminis-
tracdo a propriedade parlicular, para assegurar a realizagédo e conservagéo
de obras e servigos publicos ou de utitidade piblica, mediante indenizagdo
dos prejuizos efetivamente suportados pelo proprieldario”.

Ora, o Autor, a par de nio estar legitimado para propor a presente
Agao, nao provou os prejuizos efetivos causados pelo estabelecimento
da viela sanitaria; isto porque

A segunda parte do art, 695 do Cadigo Civil deixa clare que ‘por
ela perde o proprietdrio do prédio serviente o exercicio de aiguns de seus
direitos dominicais, ou fica cbrigado a toierar que dele se ulilize, para
certo fim, o dono do prédio dominante”,

Hely Lopes Meiralies, em “Direito Adminisiraiivo Brasileiro” (2% edi-
cado - pag. 513), define: "a serviddo administrativa & um dnus real de uso,
imposto pela Administragcdo a determinados imovels particulares, para
possibilitar a realizagdo de obras e servigos piblicos”, isto €, a servidao
administrativa impde um dnus de suportar que se faga e incide sobre
a propriedade.

O Mestre lembra que a serviddo administrativa nao se confunde
com a desapropriagao, como guer o autor, pois que esta retira a pro-
priedade do particular, ao passo que a SERVIDAO CONSERVA A PRO-
PRIEDADE COM O PARTICULAR E LHE IMPOE O ONUS DE SUPORTAR
UM USO PUBLICO.
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FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Esta imposigao de suportar o uso publico de bem de propriedade
do particular foi acothido na Constituic&o Federal vigente ao atribuir fungio
social a propriedade, isto porque

A Constituigao Federal {& ndo vé a propriedade segundo a viséo
liberal, atribuindo-the fungdo social; ndo € menos certo que Ela garantiu o
direito de propriedade, como direito fundamental do homem tal qual previra
a Daclaragdo de 1789, tanto que o“caput” do art. §° da Constituicdo Federal
garante entre oulros direitos o de propriedade; entretanto

Comgo ensina Manoel Gongalves Ferreira Fitho em seus “Comen-
tarios..." (pag. 46 - 12 vol.}: “Dai serlicdo corrente na doutrina que, referindo-
se a propriedade, quis 0 constituinte dizer direito de contetide econémico,
direito patrimonial. Assim, no texto em exame, a Constituicdo consagra o
direito fundamental de ndo ser alguém despojado da direito de seu pa-
frimbnio sem justa indenizacdo”.

“A propriedade, todavia, consagrada pela Constituig&o, ndo € a de
concepgdo absoluta, romanistica, & sim a propriedade encarada como
uma fungdo eminentementa social... Reconhecendo a fungdo social da
propriedade, a Constituicdo nao nega o direito exclusivo do dono sobre a
coisa, mas exige que o use desta seja condicionado ao bem estar geral.
N&o ficou, portanto, o constituinte longe da concepgdo fomista, segundo
a qual o proprietario é um procurador da comunidade para a gestdo de
bens destinados a servir a todos, embora pertengam a um s0. A preocu-
pagdo com a fungdo social da propriedade é que inspira a expropriagdo
por interesse social prevista no arf. 52 XXV

Porém, a propriedade, sendo urbana e dada sua fungéo social,
tende a sofrer orientagdo para atender ordenacio urbanistica das cidades,
implicando isso uma restricao ao direito patrimonial do seu proprietario.

Disso defiui que a fungéo social da propriedade urbana constitui
um equilibrio entre o interesse privado e o intaresse publico que orienta a
utilizagdo do bem e predetermina seus usos, de sorte que sg pode obter,
nos modes de vida e nas condigdes de moradia dos individuos, um
dasenvolvimento da personalidade.
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Ora, MM, Juiz

A citada Lei n.2 8.940, de 10 de julho de 1979, invocada pelo Autor
para amparar-lhe o direito a indenizagao, nada mais significou senio a
aprovagaoc do tragado de faixa de terreno em substituicéo ao estabelecido
pela Lei n®5.879/61, para nela ser instalada a viela sanitéria; dessarte, tal
diploma visou tao somenie expor o interesse social sobre a area, e com
iss0 estabelecer um equilibric entre ¢ interesse privado do Autor e o inter-
esse publico de orientar a utitizagdo do bem; de vez que

NAQ CARACTERIZAGAO DE PERDA DE AREA
' E INTEGRAL APROVEITAMENTG ECONOMICO

A area utilizada para a instituigio da serviddo e versada no pedido
nao restringiu o direito de serem edificados 0s Condominios ENCOSTA
DO SOL, MARESIAS |, MARESIAS Il e SANTA CLARA, como hem de-
monstram os documentos de fls. 14/47, 71/86 e 89/12, que se valeram de
toda a area adquirida pelos empreendedares, tanto que as respectivas
descricbes das areas demeonstram gue ditos edificios s&0 limitrofes um
do outro. Quer dizer, cada um dos Edificios componenies dos mencionados
condominios foi construide e utitizado como par&metro, como limitagéo
da drea construida a proporgéo decorrente dla area original; no caso
especifico do Autor fol utilizada a area adquirida, em 28/11/73, pela Em-
preendedora {BAU CONSTRUTORA LTDA.) de 3.500m? - fls. 15 - item .

Mais, a BAU obteve Alvara de Construgéa do citado conjunto resi-
dencial em 7/2/75, apostilade posteriormente em 3/9/75 e 1/12/76, aposti-
lamentos esses que nao significaram diminuico da area, ou modificacao
do projeto inicial em virtude da restricdo imposta pela SERVIDAO ADMI-
NISTRATIVA; dessarte, o local ja possuia a configuracdo atual desde os
idos de 1875; a Lei n® 8.940/78 ndo impingiu ao Condominio ou a seus
conddminos maior dnus do que aquele restritivo datado de 30 de novemnbro
de 1961, expresso pela Lei n® 5879, tanto que as fotograifias acostadas a
inicial demonstram que as paredes das garagens do Condominio obede-
cem s limites impostos pela restricdo, disto resulia que o aproveitamento
econdmico da area sobre a qual se erigem os Edificios componentes do
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Condominio Autor foi integral, segundo o Alvara de Construcdo, segundo
0 seu Memorial de [ncorporagao e Especificacdo, do que decorre a

INEXISTENCIA DE PREJUIZO gue, na licdo de Hely Lopes
Meirelies, imporia o dever de indenizar; falto de prejuizo, a consequéncia
iogica € a improcedéncia da Ag¢io; ndo bastasse isso,

DA PRESCRICAD

E de ser ponderado que, tendo ocorrido a construgdo aprovada na
sua configurag@o atual, nos idos de FEVEREIRO DE 1975, forgoso
reconthecer que o dirsito a qualquer indenizagdo por pretenso prejuize
esta PRESCRITO, nos termos do art. 177 do Cédigo Civil.

Entretanto, se assim n&o entenderV, Exa., entéo aIMPROCEDEN-
ClA da AgBo se impde; porque

O Autor, conguanto n&c seja proprietario da area dita ocupada,
alega restricéo de uso pela instituicio sobre a mesma de uma SERVIDAO
e pede indenizagao como se desapropriag&o houvera, embora os institutos
néo se confundam,

A indenizagiio por SERVIDAQ, face ao conceito social da progrie-
dade e ao fim a que se destinou, deve ser mitigada, mormente parque

CONCURSO VOLUNTARIO

Ao ser promovida a especificacdo do condominio, obtido o Alvara
de Construgao, foi respsitada a restriggo que Ihe fora imposta pela Lei
5.879/61 e, ndo reclamando a indenizagio tempestivamente, houve um
concurso voluntario dos proprietarios, para que o beneficio lhes fosse
proveitoso, ou ao menos omitiram-se ne pedids indenizatorio, pelo que

N&o pode agora ser pleiteada a indenizagéo, pois

Resta implicito ter havido abandono da drea, por ndo haver qualguer
defesa da posse exercida sobre o bem mencionado na inicial, defesa contra
a pcupacaoc do terreno para implantagdo de uma viela sanitaria.
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Deixa claro que as cbras foram realizadas com anuéncia da BAU
CONSTRUTORA LTDA. e seus sucessores, logo, é de ser concluido que
o imdvel nao teria a conliguragaoe atual ndo fosse a concordancia deles;
por conseguinte

A improcedéncia da Acdo se impGe como medida de Justiga.
Entretanto, ad cautelam

Pondera a Ré que somente a pericia podera averiguar a veracidade
das afirmagtes do Autor, quantificando a area dita como onerada pela
serviddo, seu valor, € data da obra da viela sanitdria, bem como qual era
a destinagfoc dada ao bem antes da alegada obra, sua exata dimenséo.

Ademais, admitida “ad argumentandum”a raz@o do Autor, a indeni-
zagao deverd ser asbitrada pelo método menos gravoso ao Poder Plblico,
e as verbas acessdrias deverao obedecer & Lei e & Jurisprudéncia.

Protestando por todos 0s meios de prova em direito admitidos,

Protesta, ainda, por apresentar no prazo legal seus quesitos para
serem respondidos pela Paricia e indicar seu Assistente Técnico.

Termos em que,
J. esta aos Autos,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 21 de agosto de 1996

ANTONIO FURTADO DA ROCHA FRCOTA
Procurador - DESAP 22 - Q.AB. 21.754
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