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RESUMO

- Trata-se de uma acao cominatéria movida por José H. F. B. e outros contra Condominio S. A. e outros. - Os
autores sustentam que a construcdo da sacada viola o art. 1°, da lei de estimulo a construcéo civil (Lei n.
4.591/64), por alterar a fachada do edifico, o que seria possivel somente com o consentimento unanime dos
condbminos, na conformidade com aquele dispositivo. - Tal consentimento inocorreu, segundo assembléia
geral de fls. que, embora por apertada maioria, vetou aquelas edificagdes. - Em sentido contrario
posicionam-se o0s apelantes, arrimados no fato de tratar-se de edificacdes de aluminio e vidro, sem
comprometimento da estética frontal do prédio. - O MM. Juiz sentenciante perfilhou o primeiro entendimento
e acolheu o pedido. - No entanto e com a devida vénia, o primeiro entendimento ndo se coaduna com a
maioria dos doutrinadores e dos entendimentos jurisprudenciais. - A respeito posiciona-se o renomado CAIO
MARIO DA SILVA PEREIRA, verbis: "Com o fito de melhor assentar que a coexisténcia da propriedade
exclusiva sobre cada apartamento néo habilita o titular a romper a pureza do principio, a legislacao especial
insere entre os deveres dos proprietarios aqueles que se referem a maté ria. Neste sentido, nenhum
conddbmino tem o direito de mudar a forma da fachada externa ou decorar as paredes e esquadrias externas
com tonalidades ou cores diversas das empregadas no conjunto do edificio. E que este, embora formado por
apartamentos autbnomos como propriedade individual de cada condémino e sem perder esta qualidade, se
apresenta como um todo ou como unidade externa inconfundivel com outro. na sua individualidade real esta
a conservacgdo das suas condi¢es arquitetdnicas, cujo rompimento ofende o plano inicial que nasceu da
manifestacdo de vontade coletiva e que ndo pode ser alterado pela expressao violativa individual. Assim se
tem julgado. Julgado foi, igualmente, que os conddminos respondem pelas despesas quando a alteragao é
necessaria em razao de obras realizadas" (Tribunal de Alcada do Rio Grande do Sul, ADV, 1989, n. 36.522).
"A aplicacao desta proibicdo converte-se em dever de todos os conddéminos quanto a conservagao das
linhas exteriores do prédio, bem como a sua cor, seu desenho, etc.; e praticamente significa que cada um é
compelido a conservar, sem alteracdes, a porcao da fachada correspondente a sua unidade auténoma,
porque a fachada do edificio € um bem comum a todos os co-proprietarios e, como tal, nao pode qualquer
conddémino nela INOVAR SEM O ASSENTIMENTO DE TODOQOS. O limite desta proibi¢éo €, contudo, o
interesse coletivo. Desde que ndo colidam com ele nem afetem a seguranca geral do imével nem infrinjam
as clausulas da convencéo, o dono de um apartamento tem direito a fazer as modificagées que entender. Foi
0 que decidiu o Tribunal de Justica do Distrito Federal, acrescentando que ndo é o maior ou menor requinte
de decoracéo que pode traduzir mau uso da propriedade. Constitui, entretanto, transformacao proibida,
ainda que no interior de uma unidade, a modificacdo que afete a sua natureza, como seria a conversao de
um compartimento destinado a guarda-malas e serventias analogas em apartamento. Mas ndo viola a lei o
proprietario de dois apartamentos contiguos que, sem risco para a seguranca do prédio, abre passagem de
comunicacao de um para outro, através de parede divisdria, por meio de porta ou arco. O mesmo principio é
de aplicar-se ao caso do proprietario de dois apartamentos superpostos que, sem risco para a seguranca do
edificio e sem prejuizo para os vizinhos, fez abertura na laje de separacao, e por uma escada ou rampa 0s
comunica. O que ndo é possivel é alterar a estrutura, como visto acima. No direito estrangeiro vigora regra
idéntica, reconhecendo-se ao proprietario o direito de fazer alteracdes de toda espécie, desde que nao toque



nas partes comuns nem arrisque a seguranca do prédio: o ius abutendi, no sentido de destrui¢cdo da coisa,
'ndo pode exercitar-se em qualquer parte vital do prédio'. Como nédo atinge uma delas, € possivel retirar o
estuque, levantar o alcatifamento, remover tabiques. Mas € vedado abrir janela ou porta através de parede
comum ou modificar as paredes-mestras. Tem-se entendido, generalizadamente, que ndo importa em
alteragéo interdita o fechamento de area voltada para o exteri

EMENTA

"Nao obstante o principio geral da inalterabilidade da fachada por qualquer condémino sem anuéncia de
todos os demais, a regra do art. 10, inc. |, da Lei n. 4.591/64, efetivamente, precisa ser mitigada, até porque
a utilizacéo do edificio deve adaptar-se as inovagdes criadas pelo progresso” (Condominio Urbano, 32 ed.,
1994, pags 237/238). - "Em condominio de edificio de apartamento, ndo é razoavel compelir ao
desfazimento de obra condémino que envidracou a varanda de sua unidade, utilizando esquadrias de
aluminio, sem perturbar de modo apreciavel a harmonia da fachada externa" (TJRJ - Ap. n. 1.771-Niterdi, rel.
Des. J. C. Barbosa Moreira, ac. unan. 52 CC).



