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Da mesma forma, J. M. pE CARVALHO SANTOS acentua:

“Sfo os seguintes os fatos que podem ser havidos como
casos fortuitos ou de forga malor: a) os fendmenos naturais,
como o terremoto, as inundagbes, o raio, o tuffo, ete....” (Cd-
dige Ciwwil Brasileivo Interpretado, 32 ed., ed. Freitas Bastos,
vol. X1V, pag. 239). '

5. A nossa jurisprudéncia nio discrepa da orientacio doutrindria.
Entre outras, mha decisio publicada na Rewisia Forewse, vol. 68, pig.
385, afirma-se que

“nfio ha davida que uma tempestade, nos térmos descritos
(tromba-d’dgua) pode constituir um caso fortuito e, como tal,
é um dos exemplos classicos que figuram nos expositores”.

Uma tnica decisiio, em sentido aparentemente contrrio, é citada
comumente: trata-se de acdrdio proferido pela antiga Corte de Apelagdo
do Distritc Federal, em 25-6-1926, publicada ra Revista de Direito, vol.
81, pég. 211, e citada por Acurar Dias, em sua obra cldssica Do Res-
ponsabilidade Civil, vol, 11, pig, 724. Naquele caso, declarou-se que

“a produgio de um fenémeno natural nem sempre pode
ser capitulada como férga maior, Um temporal, por exemplo,
constitui fendmeno da natureza, que nio se pode obstar, mas
que se pode prevenir nos seus cfeitos possiveis. £ a falta de
previsio motivando danos a outrem, constitui culpa, fundamen-
to da reparagio”.

A decisio, contudo, nfo é contriria 4 tese anteriormente mencionada.
O fendmeno natural previsivel e cujo efeito pode ser obstado & aguéle
incluido no quadro normal dos fatos da natureza. Mas os fatos excepcio-
nais (inundaces, trombas-d’dgua, furaces) sdo inevitdvels através das
providéncias normais e constituem caso fortuito ou foér¢a maior — exclu-
dente da responsabilidade civil. '

6. Conforme salienta Arnorpo Mepriros pa Konsrca, em sua obra,
também cldssica na matéria, Caso fortuiio e teoria da imprevisio, 3.2 ed,
1958, pag. 147, os caracteristicos fundamentais do caso fortuito ou da fér¢a
maior encontram-se justamente na inevitabilidade do evento e na auséncia
de culpa por parte do responsavel.

Ora, o primeiro caracteristico é intrinseco ao fenémeno natural ocorri-
do. E, quanto ao segundo, nfio houve qualquer parcela de culpa por parte
do Estado. ¥ notério que a administragio estadual vem tomando, desde
hd muito tempo, tddas as providéncias cabiveis para evitar fatos como
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os ocorridos recentemente na Tijuca. Obras foram realizadas em todo o
Estado, procurando corrigir as possiveis falhas nos servigos pablicos e
tentando evitar a repeticio de tragédias como as ocorridas no ano anfe-
rior (sbbre o assunto, alémy das intmeras publicagdes existentes na im-
prensa do pais, veja-se traballio intitulado O Névo Flagelo, publicado no
0.0 5, de Guanabara em reviste, 6rgio do Museu da Imagem e do Som).

Entretanto, neshuma destas providéncias administrativas poderia ja-
smals evitar danos decorrentes de fatos anormais e inevitdveis, como trom-
bas-d’agua que caiam sdbre a drea (em cérca de duas horas, o indice plu-
viométrico atingin a 162 mm — revista citada, pdg. 14). Mas, ainda ueste
pouto, ndo se descuidou a administracio estadual. Tendo em vista a ne-
cessidade de disciplinar as providéncias a serem tomadas em casos de
calamidade ptblica e a implantacio de um sistema para protegio e segu-
ranga da populagio, foi aprovado, pelo Decreto “N” 722, de 18-11-1966,
o Plano Diretor de Defesa Civil, com a criagiio de uma “Comissio Central
de Defesa Civil?, sob a Presidéncia do Secretirio de Govérno. E esta
Comissdo, quando da calamidade ocorrida em. janeiro déste ano, funcionou
plenamenté, procurando tomar todas as medidas cabivels na emergéncia.

Nio se pode falar, portanto, que tenha havido gualquer parcela de
culpa por parte do Estado.

7. Além do mais, mesmo admitindo-se, para argumentar, a possibi-
lidade civil da administragio, para coustituir-se o direito a indenizacio
haveria de ser provada a efetiva ocorréncia dos danos alegados.

Ora, ésta ocorréncia ndo poderia ser averiguada num mero processa-
mento administrativo, nem seria aceitivel a simples declaracio do in-
teressado,

8. Pelo exposto, concluimos que se deve indeferir o pedido de inde-
nizagio formulado no presente processo.

Rio de Janeiro, 18 de abril de 1967.

Roeerro Pararso Rocma
Procurador do Estado

EDIFiCI0 DE APARTAMENTQS. AREA DE RECREACAO
INFANTIL: NATUREZA COMUM. AUMENTO DE CONS-
TRUCAO NA COBERTURA

Restituo o processo, a que outros estio apensados, fazendo-o acompa-
nhar do parecer solicitade quanto A possibilidade de legalizagiio das cbras
de modificacio e acréscimo ja realizadas pelo proprietirio do apartamento
C-01 do prédio n.° 86 da Rua Santa Clara e aprovagiio de outras, a rea-

fizar. - '
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Como se vé do processo de construgio do edificio em causa, foram
aprovadog para o pavimento de cobertura trés apartamentos (C-01 a C-03),
todos de quarto e sala e demais dependéncias, além de terrago privativo.
A planta vegetal respectiva segue-se i petigio de 15-3-1962.

Aos 18-2-1964 foi pedida modificagdo por projeto aprovado para a
cobertura, sem acréscimo de drea, sendo afetado apenas o apartamento em
causa, como se vé da planta junta, Continuava éle, porém, um apartamento
de apenas guarto ¢ salo ¢ demwis dependéncias, sendo essa a situagio ao
ser concedido, em 9-6-1964, o “habite-ge”.

Ainda como se vé da planta da cobertura, nesta foram localizadas as
areas de recreagio infantil para uso das criangas residentes no prédio,
segundo imposicio da Lei n.% 848, de 20-6-1956. Essas areas de recreagio
consistiam em um play-ground coberto e outro descoberto.

Sem licenga, o proprietirio do apartamento C-01 construin por sob
a caixa~d’dgua dois novos quartos e um banheiro, pedindo a aprovagio do
projeto de modificagio e acréscimo aos 18-5-1966, obtendo indeferimento
face ao Decreto n.® 1.374, de 1962

Tendo em vista a petigio do Condominio, de 27-6-1966, denunciando
a constrigio nio auterizada e a utilizagio, por ésse condémino, de partes
comuns da cobertura, notadamente o play-ground, foi o mesmo autuado e
multado pela infragio, j4 havendo pago a multa.

Apos o primeiro indeferimento colhido, voltou o proprietirio do apar-
tamento C-01 & carga, pretendendo agora, em conjunto com a proprietiria
do apartamento C-02, o umificacio dessas duas unidades, a legalizacio das
obras jéd executadas e a construgio de paredes qite isolarfio as Areas desti-
nadas a recrea¢iio, que passariami a integrar o apartamento C-01. Também
haveria o fechamento parcial do corredor de circulagio da cobertura, o
qual passaria a integrar os apartamentos a unificar, ‘

No processo de legalizagio hé despacho de 21-11-1966, segundo o qual
nada haveria a opor as obras pretendidas. No de denfincia {que é o que
encabeca os demais), a mesma arquiteta reitera seu pronunciamento quanto
a corregdo do projeto “no que concerne i legislacio vigente pata obras”.

O proprietario do apartamento C-01 trouxe aos processos o seu #Htulo
de aquisicio, do qual se vé que essa unidade se compunha, originiriamente,
de sala, quarto, banheiro, kitchenete e terraco. Desse titulo consta {cldusula
152) que a propriedade da cobertura do edificio, inclusive das 4reas nio
construidas na mesma, ficava reservada & incorporadora e excluida das
coisas comuns.

Trouxe ainda escritura posterior, de 22-8-1066, em virtude da qual o
incorporador lhe cedeu &sses direitos que, pela anterfor, reservara para si.

E com base nesse titulo, que lhe asseguraria a propriedade das dreas
nio edificadas da cobertura, que éle pretende nio sé legalizar o que ali
ja construiu, como também construir paredes que incorporardo tais areas ao
seu apartamento, bem como, de comum acdrdo com a proprietiria do
apt. C-02, incorporar & unidade que resultar da pretendida unificacio dos
dois apartamentos parte do corredor de circulacio do pavimento,

-
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Vejamos, em primeiro lugar, o problema do fceha_m:elllto da area dos
fundos do pavimento da cobertura, com o que ficard defigitivamente vedado_
aos demais moradores do prédio o acesso ds duas areas de recreagio all
situadas, uma coberta e cutra descoberta. ) *

O proprietario do apartamente C-01 alega que tdda a 4rea nfo adifi~
cada da cobertura € de sua propriedade exclusiva, tendo side expressamente
excluida das coisas comuns por férca das escrituras ouiorgadas acg varios.
conddminos pelo incorporador (como se vé de duas juntas ab processo),.
quando o mesmo reservou para si “a propriedade da cobertura do edificio,,
inclusive de 4reas nfo construidas da mesma, que ficam excluidas das
coisas comuns do edificio” (clausula 152), vendo-se da escritura de
22-8-1966, que juntou, haver o incorporador re-ratificado a escrituta de
promessa de cessio a éle outorgada,

“para dela excluir a parte final da clausula 15.2,.de modo
a que pela mesma escritura, da qual a presente fica fazendo
parte integrante, complementar e insepardvel, fique constando
que 4 unidade de cobertura designada por C-01, objeto daguela
escritura ora retificada, fique pertencendo, com exclusividade, a
Area ndo construida existente sob a caixa-d’dgua do prédio,
sito na cobertura e, hem assim, a Aarea ndo consiruida apenas
coberta em parte, existente nos fundos daquele pavimento de
cobertura, 4reas essas que ela primeira outorgante e recipro-
camente outorgada reservou para si, de acdrdo com a cliusula
152 de tddas as escrituras de promessa de cessfio” . ..

Basta, porém, ver o projeto da construgfio (planta da cobertura) para
se constatar que as duas areas, que el figuram como destinadas & recreacio
infontil, sendo uma coberta, com 93,50 m?, e outra descoberta, com 25,50 m?,
integram as coisds comuns, sendo de propriedade e uso de todos os con-
ddémincs, B que, por destinagio do primitivo proprietario, em nome de
cujo espblio foi a licenga para a construcfo solicitada e deferida em
21-8.1957, foram localizadas na coberturay as 4reas para recreaco infantil
exigidas pela Lei n.? 848, de 20-6-1956, cujo artign 1.° assim dispds:

“Qs prédios de apartamentos de quatro ot mais pavimen-
tos, que forem construidos no Distritc Federal, serfo obriga-
toriamente dotados de espagos livres ajardinados, destinados a
area de recreagio infantil, para uso das criancas residentes no
prédia”,

Ora, se ésse diploma legal exigia tals dreag de recreacio “para usom
das criangas residentes no prédic” e, no caso em tela, o projeto as previm,
e s6 porisso foi aprovado, parece-me evidente que apés aprovado o pro-
jeto, executada a obra (com os play-grounds) e obtido o “habite-se”, nio



— 164 —

& possivel ao incorporador alterar aquela situagio para, ao vender as 1'1r1i--
dades, reservar para si a propriedade exclusiva des'sas dreas que por lei‘se
destinavam ao uso de todas as criangas do prédio. 7
Seria wma burla por demais grosseira & Lei n.° 848, cujo artigo 70
estabeleceu: .
‘ “Serdo garantidos aos moradores do prédio o permanente
acesso e a utilizacio das dreas de recreagio infantil”,

e cujo artigo 11.9, de forma ainda mais categdrica, dispds que

“Em nenhum tempo e sob nenhum pretexto serd permitida
a utilizagio da 4rea destinada a recreagio infantil para obje-
tivos diversos dos previstos nesta lei”.

Alids, quando a firma incorporadora, ao vender as unidades, reservava
para si a propriedade das 4reas ndo construidas na cobertura, por certo se
referia 4s que pudessem sé-lo no presente ou no futuro, mas nio as dreas
de recreacio nfontil, vinculadas que estavam, estas, para todo o sempre,
a tal destinagio. -

Acrescente-se que a Lei n.° 4591, de 1964, reguladg)ra. do condominio
em edificacfes, dispds constituir condominio de todos, além do que expres-
samente mencionou, “tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso
comum dos proprietirios ou titulares de direito & aquisigho de unidades
ou ocupantes” (art. 3.%). o ‘

\Para concluir, como concluo, pela impossibilidade de se deferir a
pretendida obra de fechamento da parte dos fundos d‘a cobertura, com a
incorporagio, ao apartamento C-01, das duas éreas clestmadkas_a playgr?ufi,
nem era indispensavel entrar no exame do direito do conddmine proprietd-
o dessa unidade ao domfnio mesmo. exclusivo das dreas nio construidas
da cobertura. Bastava que, coino ocorfe, as normas administrativas exigis-
sem, como exigem, a manutengio das 4reas de recreacio, tails como apro-
yadas originariamente, o

Uma. consideragio final, ainda a propésito désse primeiro ponto exa-
minado: o pretendido fechamento viria dificultar o acesso 3 caixa-d’agua
situada acima e aos barriletes sob a mesma, bem como ao teto do edificio,
para fins diversos. A partir désse fechamento, t'a,l acesso, embora asge-
gurado na escritura de 22-8-1966, jd citada, terfa que se fazer atrawes
Area entdo exclusiva do apartamento C-01, com compreensiveis incémodos
e inconvenientes reciprocos.

Quanto 4 legalizagfio das obras de acréscimo jd reekzadas pelo pro-
prietério do apartamento C-01 (construgdo de mais dois quartos ¢ um ba-
nheiro sob a caixa-d’4gua), foram elas de inicio indeferidas com base no
Decreto n.° 1.374, que, dando nova redacio ao artigo 1.% do Dec.n.012,881/65,
veio permitir maior aproveitamento dag construgdes acima do altimo pa-
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vimento, desde que, entre outras coisas, se observasse o limite méximo de
disas unidades residenciais na cobertura, ao passo que no prédio em causa
havia #rés. 7

Para contornar fal exigéneia uniram-se os proprietirios dos apartamen-
tos C-01 e C-02 num estranho pedido de wunificacdo dessas duas unidades.

Ora, essa unificagio nfo tem forma legal e, no caso, ndo representa
senio wm artificio, pois os dois apartamentos ptetensamente unificados con-

tinuariam, de fato e de direito, como unidades auténomas. Foi projetada

uma entrada comum ao corredor de acesso aos dois apartamentos, mas
isso ndo significa, como é ébvio, que éles passariam a constituir tm {nico
apartamento, pois, ultrapassada essa primeira porta, cada apariamento ainds
terio @ sua poria de acesso proéprio, ‘

Se considerarmos, por outro lado, gue para tanto foram ainda neces-
sarias outras irregularidades, quais sejam a apropriagio, pelos dois condd-
minos (C-01 e C-02), da parte do corredor de circulagio e ventilagio da
cobertura, que, de coisa comum de todos os comunheiros, passaria a per-
tencer-lhes com exclusividade (vide planta e escritura de 22-8-1966), ¢ &
apresentaciio de planta em desacérdo com o local (a posigio das’ portas
de entrada do apt. C-02 é uma na planta agora oferecida e outra no pro-
jeto originario), concluiria que se desperdigou imaginacfio inltilmente, pois
nesse particulor ndo wejo obstdewlo & legalizacdio, independeniemente da
estranha unificagdo.

De fato, a menos que, como conseqiiéncia da jd apontada impossibili-
dade de aprovar o pretendido fechamento da area dos fundos, adverha
qualquer restrigio de ordem téenica & legalizacio dog cémodos ji construi-
dos por sob a caixa-d’igua, entendo que ela (legalizagfio) serd possivel
independentemente da “‘unificacio” acenada. "B que no caso ji hd, devi-
damente aprovadas, trés unidades residenciais, nio me parecendo razodvel
negar a possibilidade de maior aproveilamento de drea para g6 concedé-la
se elas apenas {dssem duas, ou se, como se inginuou fazer, a duas se re-
duzissem. Se na cobertura houvesse apenas um apatrtamento, dois ou
nenhum, seria obrigatéria a obediéncia aquela restricio, mas nio se j4
amteriormente ao Dec, n.® 1.374 féra aprovado maior nfimero.

Opino, portanto, nesse ponto, no sentido de que, com a ressalva acl-
ma {(eventual influéncia da conclusio desfavorivel ac fechamento da 4rea
dos fundos), e uma vez atendidas as exigéncias a respeito das diver-
géncias entre o projeto apresentado no processo 07/238 629/66 ¢ o apro-
vado, as obras de acréscimo e modificaciio poderfio ser aprovadas,

B o que, salvo mefhor juizo, me parece,
Rio de Jameiro, 31 de maio de 1967.

Evcinro Norowwma LopEs
Procurador do Estado



