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RECURSO ESPECIAL N° 710.854 - M G (2004/0178405-7)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
ADVOGADA
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO SIDNEI BENETI

© BOMATT INFORMATICA LTDA E OUTRO

: NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO E OUTRO
. CRISTINA DE ALMEIDA CANEDO

: CONDOMINIO DO EDIFiCIO WORKSHOP

: JOAQUIM MARTINS BORGES E OUTRO(S)

EMENTA

RECURSO ESPECIAL — CONDOMINIO - 1) ACAO DE
NUNCIACAO DE OBRA NOVA — OBRA EM AREA EM
PILOTIS, DE USO COMUM, TRANSFERIDA PELA
INCORPORADORA PARA USO COMUM DE ALGUNS
CONDOMINOS - INADMISSIBILIDADE — PRESERVACAO DE
AREAS COMUNS NECESSARIA; 2) FUNDAMENTACAO
INSUFICIENTE DO RECURSO PARA CONHECIMENTO PELO
STJ - INCIDENCIA DA SUMULA 284; 3) CONDOMINIO -
LITISCONSORCIO NECESSARIO — DESNECESSIDADE; 4)
REEXAME DE MATERIA FATICA INADMISSIVEL (SUMULA
7/STY) - DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL  NAO
RECONHECIDO; 5) RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Area sobre pilotis de uso comum, nd pode ser destinada, por
tranderéncia dos incorporadores, para uso exdusvo de dguns
conddminos, como se |Ihes pertencesse como propriedade particular,
por infringénda a Le de Condominios (Le 4591/1964, art. 3° e 10,
IV, e10°1).

2.- A ac&0 de nundagdo de obra nova néo possul natureza de agdo
red imobilidia mas 9m pessod, razéo pela qud prescinde, para sua
vdidade, da citacdo, na qudidade de litisconsorte necessario, do
cOnjuge do demandado.

3.- Decadéncia da acéo de nunciacéo de obra nova afastada, viso que
movidaa acdo quando as obras ainda se encontravam em andamento.

4.- Ndo ha de ser conhecido Recurso Especid que deixa de impugnar
o fundamento bdizador do acordé@o recorrido, limitando-se a argir
violagdo genéricaa dispositivo legd a de corrdacionado. Aplicacéo da
SImula284/STF-.

5.- A pretensio a Smples reexame de prova ndo ensga Recurso
Especid.
6.- Recurso Especia improvido.

ACORDAO
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Vidos, relatados e discutidos 0s autos em que sdo partes as adma
indicadas, prosseguindo no julgamento, apos a vida regimentd do Sr. Minisro Relator,
acordam os Minigros da Terceira Turma do Superior Tribund de Judtica, por unanimidade,
negar provimento ao recurso especia, nos termos do voto do(a) Sr(a). Minidro(@) Relator(a).

Os Srs. Minigros Vasco Ddla Giudina (Desembargador convocado do
TIRS), Paulo Furtado (Desembargador convocado do TYBA), Nancy Andrighi e Massami
Uyeda votaram com 0 Sr. Minidro Relaor.

Brasilia, 05 de agosto de 2010(Data do Julgamento)

Minisro SIDNEI BENETI
Rdator
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RECURSO ESPECIAL N° 710.854 - M G (2004/0178405-7)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI

RECORRENTE : BOMATT INFORMATICA LTDA E OUTRO

ADVOGADO : NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO E OUTRO

ADVOGADA : CRISTINA DE ALMEIDA CANEDO

RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFiCIO WORKSHOP

ADVOGADO : JOAQUIM MARTINS BORGES E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Reator):

1.- BOMATT INFORMATICA LTDA E OUTRO interpdem Recurso
Especid (fls 215/240 destes autos e 492/517 dos autos originaios) fundamentado no artigo
105, incdso I, diness "d' e "c', da Condituicio Federd interposto contra AcoOrdéo
(f1.164/183) do extinto Tribund de Alcada do Estado de Minas Geras que Ihefoi desfavoravel
(RELATOR iz OSMANDO ALMEIDA, fls 164/188 destes autos e fls 435/454 dos
originarios), Sessdo de Julgamento de 18.2.2003 (fls. 163 destes e 434 dos originarios).

Foram interpostos Embargos de Declaracéo, degando omissio do Acordéo
recorrido, sendo, a unanimidade, regjeitados (fl. 197/202 e 209/213 destes autos).

2.- O Condominio moveu acdo de nunciagdo de obra nova (peticdo inidd
digtribuida a 12.1.1999. fls 39 destes e 2 dos origin&ios) contra a ora Recorrente, visando a
pardisar obras no pilatis do “Edifido Workshop”, em Bedo Horizonte, centro, “objetivando
trandformar a &rea livre do pilotis em salas e o fechamento — em formica e vidro — do terraco
descoberto (jardim), impedindo 0 acesso a de dos demas condominos’ (fls 40). A obra,
prossegue 0 Condominio, € condgtente na inddacéo de oito sdas no pilatis do Edifico, as
quas foram trandferidas pela incorporadora Canopus Empreendimentos Ltda aos réus, que

eram seus OCios.

Sugentou o Condominio autor que obras de condrucdo de sdas

paticulares aentam contra o dirdto de propriedade e de uso de &eas comuns
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apoderando-se, 0s réus, de area livre coberta e embaracando o uso do terraco descoberto,
ambos do pilatis, com dteracdo do edificio (contrariando disposicbes dos arts. 3° e 10°, 1V, e
10°, 1, da L& 4591/64).

A acd0 visou a padisar as obras fatas no pilotis do edificio, por
inadmissivd obra em érea comum, feita pela ora recorrente, como se a &rea da obra, 4° andar,

fosse exdusvamente da recorrente.

Contestado o feito (contestacdo a fls 74/89 destes), o pedido foi julgedo
procedente em primera Ingdncia (sentenca fls. 117/124 destes e 334/342 origin&ios
acolhidos Embargos de Declaracéo, fls 129). Aplicada, indudve, multa por dia de néo
cumprimento da sentenca referente & demolicéo da edificacéo feita

Inconformada, a recorrente apelou mas ndo obteve éxito, sendo a apelacéo
improvida

O Acotrddo da apelaco foi assm ementado (fls. 164/165 destes e 435/436
dos originaios):

ACAO DE NUNCIACAO DE OBRA NOVA - AGRAVO RETIDO
NAO CONHECIDO - CARENCIA DE ACAO - INOCORRENCIA -
DECADENCIA NAO VERIFICADA - ACAO DE NATUREZA
PESSOAL - DISPENSA DA PARTICIPACAO DO CONJUGE DO
DEMANDADO - AJUIZAMENTO DURANTE A EXECUCAO DA
OBRA - ADMISSBILIDADE - PREVISAO UNILATERAL, NA
MINUTA DA  CONVENCAO  ELABORADA  PELA
INCORPORADORA, DE SER O PILOTIS DE USO EXCLUSVO
DE ALGUNS CONDOMINOS - INADMISSBILIDADE -
ILEGALIDADE DA APROPRIACAO DE TAL AREA.

| - Nao se conhece do agravo retido nos autos se a parte néao
requerer expressamente, nas razoes recursais, a sua analise pelo
Tribunal, nos termos do art. 523 e parégrafo Unico do Cadigo de
Processo Civil.

Il - Encontrando-se na hipdtese sub judice satisfeitas as condices
da acdo, quais sgam. posshilidade juridica do pedido,
legitimidade de parte e interesse de agir, enquanto exigéncias
legais, encontra-se 0 requerente apto a buscar a tutela
jurisdicional a fim de se obter decisdo sobre a matéria arguida,
pelo que ndo falar-se em caréncia de agéo.
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1l - A agdo de nunciagcdo de obra nova ndo possui natureza de
acdo real imobiliaria, mas sm pessoal, razdo pela qual prescinde,
para sua validade, da citacdo, na qualidade de litisconsorte
necessario, do conjuge do demandado.

IV - N&o ha que se falar do prazo decadencial previsto no art. 576
do Cadigo Civil se, quando da propositura da agdo, os atos de
apropriacéo do pilotis, analisados em seu conjunto, estavam em
plena fase de execucdo, conforme indubitavel mente comprovado
peo auto de embargo lavrado pelo oficial de justica, no ato de
citacao.

V - A minuta da futura convencéo de condominio, elaborada pelo
incorporador em respeito a exigéncia imposta pelo art. 32, "j", da
Le n.° 4.591/64, ndo vincula os futuros conddminos, que somente
estar&o obrigados pela convencao posteriormente aprovada por
"titulares de direitos que representem, no minimo, dois tergos das
fracOes ideais que compdem o condominio”, nos termos do art. 9°
e paragrafos dagquele mesmo diploma legal.

VI - E defeso ao incorporador alterar unilateralmente o projeto
inicial de construcéo aprovado pela Prefeitura, mormente se tal
alteracdo € realizada por via impropria, qual sgja singela minuta
da futura convencdo de condominio, que ndo contou com a prévia
aprovacéo da obra pelo departamento municipal competente,
conforme dispde 0 art. 43, inciso |V da Lei 4.591/64.

3.- Em sede de Recurso Especid, a ré dega violagdo dos arts. 10, par. 10,
[, 47, 95, 515, 530, 934, 1I, do Caod. de Proc. Civil, 148, 150, 152, 524, 572, 572, 576 do
Cod. Cvil de 1916, e 129 e 131 da Le n. 6015/73, ben como sudenta dissidio
jurisprudencid.

E o rdaodrio.



AN

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

{

RECURSO ESPECIAL N° 710.854 - M G (2004/0178405-7)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Reator):

3.- O recurso néo pode ser acolhido ja de inido, porque a andise da matéria
de fundo € vedada por forcada Simula7 deste Tribund.

A fundamentacdo do Acdrdéo recorrido, confirmando a sentenca de 1°
Grau, expde com precisio a controvérda e os fundamentos peos quas fo da
apropriadamente dirimida, sdientando, indusive, o manandid fético, que € ddfinitivo (dudida
SImula 7), bem como a interpretacéo da Convencdo de Condominio e do Regulamento
Interno, cujas dausulas restam exduidas de reinterpretacéo por este Tribund (Simulab).

4.- Para ter sucesso no ambito do Recurso Especid, o recorrente devia
haver demongtrado, com transparéncia e objetividade, as razbes peas quas a norma

infracondituciond teriaSdo contrariada

Imprexcindivel, dias a indicacdo precisa e determinada dos pontos
especificos dos comandos normetivos extraidos das dispos ¢des legas que teriam sido violadas
pela decisfo do Tribund de origem, de mandra que a leitura desses dipogdtivos legas e a
veificacdo da condusio do Acorddo ja modtrassem, sem necessidade de longa e densa
argumentac@o auxiliar, que este 0s contrariara, mas i1s0, sem divida, ndo ocorreu No caso

presente.

Atente-se a dificuldade de extrair o foco do atague a0 julgado, que se vé de
enumeracéo de argumentos sustentando numerosas pretensas vulneractes legais, constantes da

enumeracaéo em sUmaio que abaixo se expora.

A argumentacéo em demadia contra julgedo, jaem g, produz, em verdade, o
efeito contrario, ig0 €, evidendia a solidez do julgado, apto a restir, ao recurso, que, arigor,
acabou se digpersando do ponto centrd da questdo, tangenciando-o, indudve, e indicando

nuMerosos digpogitivas sem pertinéncia ao caso como por exemplo, os arts. 148, 150, 152,
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524, 572, 576 do Caodigo Civil de 1.916 e 129, 131 da Le n. 6.015/73 — como se 0

cuidadoso Acdrdéo recorrido fosse obra de inconsegiiénciajuridica

Da se segue a presenca, também, do Gbice da Simula 284 do Supremo
Tribund Federd, perfeitamente eplicivd a egpécie "E inadmissivel 0 recurso
extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata

compreensdo da controvérsia”. Nesse sentido, entre tantos precedentes:

PROCESSUAL CIVIL. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
SUMULA 284/STF. MATERIA FATICO-PROBATORIA. SUMULA
7/STJ. JUiZO DE ADMISSBILIDADE. EXAME DE MERITO.
POSS BILIDADE. SUMULA 123/STJ.

1. Ndo h&d de s conhecido recurso especial que deixa de
impugnar o fundamento balizador do acdrddo recorrido,
limitando-se a arguir violacdo genérica a dispositivo legal a ee
correlacionado. Aplicacdo da Simula 284/STF.

(..)

4. Embargos de declaragao recebidos como agravo regimental, ao
gual se nega provimento.

(EDcl. no AG n. 905.307/SP, Rd. Min. JOAO OTAVIO DE
NORONHA, DJ de 09/06/2008).

5.- O Recurso Especid espraia-se por numerosas degagies contr&ias a
fundamentac@o do Acdrdéo, acimatranscrita

Mas essas degacies ndo conssguem SUCESSD, COMO Se passa a V.
12 Série de alegacOes:

ad Hs 218 — Vidagdo do art. 934, I, do Cod. de Proc. Civil, por
ilegitimidade do condominio para propor acéo de nunciacdo de obra nova, rdativa a parte
comum, pois somente os conddminos teriam essa legitimidade; b) Hs. 219 — Violagéo do art.
267, V1, do Céd. de Proc. Civil, por ilegitimidade passiva dos réus, pois, embora titulares do
dominio, ndo seriam donos da obra ou responsivels por ea, pois devia ser acionada a
sociedade Hipermicro Ltda, a guem o imdvd fo dado em comodato e a contra quem lavrado

o primero auto de infracdo pelo Municipio, por fdta de licendamento prévio; c) Hs 221 —
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Violagéo dos arts. 10, § 1°, |, 47 e 95, do Cdd. de Proc. Civil, com nulidede do processo,
por fdta de citacéo da esposa do réu, porque necessiria citacd0 em se tratando de
litisconsorte necesséria, por ser a agdo de nundiacdo de obra nova umaacdo de naturezared (
devido a ser e litisconsorte necessiria).

Essas prdiminares, rdativas ailegitimidade ativa e passiva e de litisconsdrcio
necessaio (n. 5, supra, letras“d’, “b” e “¢’) ndo prosperam.

O Condominio € legitimado para mover agdes de nunciacdo de obra nova

contra conddminos, sam necessidade de |itisconsorcio necessario.
Nesse sentido, contrario as aegagdes, € o posconamento desta Corte:

NUNCIACAO DE OBRA NOVA. ACAO INTENTADA POR
CONDOMINO CONTRA TERCEIROS PRETENSAO DOS REUS
DE QUE SEJAM CHAMADOS AO PROCESO OS DEMAIS
CONDOMINOS E  CONDOMINIO.  LITISCONSORCIO
NECESSARIO ATIVO. NAO E O CASO DA NECESSDADE,
PORQUE A LEI PERMITE QUE A ACAO SEJA PROPOSTA POR
QUALQUER UM DOS DONOS EXEMPLOS ARTS 62311, 634,
892 E 1580, PARAGRAFO UNICO, DO COD. CIVIL. E
EXCEPCIONAL O LITISCONSORCIO NECESSARIO ATIVO.
HIPOTESE EM QUE NAO SE OFENDEU O ART. 47 DO COD.
DE PR CIVIL. RECURSD ESPECIAL DE QUE A TURMA
DEIXOU DE CONHECER. (REsp 33.726/SP, Rd. Ministro
NILSON NAVES, TERCEIRA TURMA, julgado em 09/11/1993, DJ
06/12/1993 p. 26663)

22 Série de alegacoes:

d) Fs. 223 — Violacéo do art. 216 da Le 6015/73, pois teria Sdo negado o
cardter erga omnes do registro da Convencéo de Condominio, sendo somente admissivd a
anulacZo de titulo objeto de regigtro imahiliaio por intermédio de sentenca proferida em acéo
de declaracdo de nulidade de ato juridico.

A argumentacdo va longe demais, pois 0 Acordao recorrido e a sentenca
por este confirmada ndo discutiram jamas 0 carder erga omnes da convencdo de
condominio, mas apenas dirmaram a invdidede da tranderéncia de é&rea comum para a
titularidade particular, de modo que nem de longe afetado o disposto no art. 216 da Le
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32 Série de alegaces:

€) Hs. 224 — Vidacéo dos arts. 515 e 530 do Céd. de Proc. Civil, porque,
degada a violacdo do art. 216 da Le 6015/73 (matéria anterior), 0 Acdrddo teria Sdo omiso

quanto a essa maéria, a despeito de interposcdo de dois Embargos de Declaracéo,
terminando, 0 Acorddo, por ameacar 0 Recorrente com a aplicacéo de multa

N&o houve violacdo dos arts. 515 e 530 do Cadigo de Processo Civil. A
base da degacéo de violagdo seria a suposta violagéo do art. 216 da Le 6015/73, que, como
Se viu acima, ndo se tem por ferido. Ademais, 0 Acordéo ora recorrido manteve a sentenca,
quer dizer, tornou superada toda e quaquer possivel degacéo de extravasamento do ambito
de conhecimento processud que se arlgumenta com base na devolutividade decorrente dos
arts. 515 e 530 do Cddigo de Processo Civil.

Em verdade, as degadas violaghes visram puramente a desfocdizar, para
incidente processud possivel hibernador de nulidede futuramente degéve, o nideo do
problema dos autos, que € a exigénda de violacdo das digposigbes condominias na
trandferéncia de &rea comum para o patrimonio particular.

42 Série de alegacoes:

f) Hs. 224 — Vidlacdo do art. 576 do Cod. Givil de 1916, vigente a época
do guizamento da acdo, por decadéncia ou impossibilidade juridica do pedido, no tocante ao
envidracamento da parte coberta do pilotis, a qua néo poderia ser objeto de reclamacdo se

com masde ano edia

N&o houve decadéncia, mas, Sm, ao contrario, aceleracdo da construcéo no
decorrer do processo, visando a burlar a efetividade da acéo de nunciacéo de obranova
53 Série de alegacoes:

g) Fs. 225 —Vidagdo dos arts. 9°, § 2°, e 32, “j” e“i”, bem como 7° e &°,
da Le 4594/64 e, mas, 167, |, 17, 23 e 44, da La 6015/73, e, anda, art., 14 do Decreto
55815/65, por haver o Acorddo entendido que somente mediante uma convencao aprovada
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por 2/3 dos conddminos, em assambléa especidmente convocada, € que seria possive
didribuir fragbes de unidedes e discriminar areas de uso comum e privativo, fazendo a
incorporacdo depender da vontade da maoria dos conddminos e apds o témino da
congtrucdo, e, anda por ser admitida a indituicio unilaerd do condominio pelo titular do
dominio, antes de quaquer dienacéo, vido que adotada a forma sngular de indituicdo, como
se veria do uso do vocabulo "ou' e ndo "€' na norma de regéncia (art. 8° da La 4591/64,
citado), sendo preciso somente que o incorporador, terminada a construgéo, requeira a
averbacéo das edificagbes, individudizando e discriminando as unidades autbnoma; h) Hs.
230 — Violacdo dos arts. 32, “i” e 44, da La 4591/64, pdo Acordado recorrido, ao julgar que
a atribuicéo da fracéo ided do uso privativo do pilotis aos proprietarios das sdas 401 a 408
daquele pavimento n&o Ihes conferia o dirato de redizar benfetorias, porque a Convencéo
registrada ndo seria vdida, por ter Sdo indituida pelo proprio incorporador, sendo que o
mesmo AcoOrddo reconheceu que a Convencdo de Condominio fo eaborada pea
incorporadora 'em conjunto com o memorid descritivo, hga vida que a sua divisto, areas
privaivas, especificaches e areas comuns deve preceder ao lancamento do condominio”,
assindando-s2 que, nos termos do art. 32, “i”, e 44, da La 4591/64 que exigem do
Incorporador, antes da construcdo, registrar documento contendo a discriminacéo das fragoes
idesis do terreno, com as unidades autbnomaes que a eas corresponderdo” e, apds, o
“habite-s2’, averbar a baixa “para efeéto de individudizacéo e discriminaco das unidades’,
levaria a que a atribuicdo de fragdes € ato do incorporador, ao registrar a incorporacéo, de
modo que “o fato de a convencéo de condominio, na forma do 8 3° do artigo 9° da Le
4591/64 conter: “a) a discriminacZo das partes de propriedade exdusiva, e as do condominio,
com especificagdes das diferentes areas; b) 0 destino das diferentes &reas’, ndo Sgnifica ser
aguele documento dributivo de direto red ou de direto de uso privaivo, pois essa
discriminacZo decorre do registro da incorporacéo”; i) Hs. 231 — Violagdo dos arts. 515 e
530 do Cadigo de Processo Civil, caso se entenda que o Tribund a quo néo teria gpreciado a
questdo a luz da auficdéndia do regisdro da incorporacdo e da pogderior averbacdo do
“hebite-sg” para aribuicZo de fraghes e direito de uso exdusivo de éreas condominiais, com

referéncia expressa aos inUmeros dispostivos da la 4591/64 que assm prevéem (artigos 4°,
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7°, 8% e 32, “i") e do Decreto 55815/65 (art. 14), tem-se a questéo de vdidade do regidro de
incorporacéo por prequestionada; j) Fs 231 — Violagéo do art. 4° da Lea 4591/64 na
afirmacéo de que a dribuicdo do pilatis aos proprietérios das sdas 401 e 408 recorrentes
dependeria do consentimento dos demai's condominos.

O Acdrdgo verdadeiramente pulverizou essas degacdes, enfrentando-as de
modo absolutamente irrespondivel.

Parte dos fundamentos, diés, é faica e parte repousa em interpretacéo de
normas constantes da convencdo de condominio e regulamento interno. O restante diz repeito
a interpretacdo das normas de regéncia dos condominias em edificios, mormente com relacéo
a exigénda de unanimidade dos conddminos para a dteracéo que implique cessdo de areas
comuns, atitulo gratuito, em prol de dguns poucos condéminos, ligados ao incorporador, para
utilizacgo particular.

Veam-s os termos do cuidadoso Acorddo, que respondem, por S sOs, as

aegagbes do ora Recorrente, tornando inviavd o nicleo do Recurso Espedid:

“Regularmente citados, ofereceram os réus contestacdo (fi.
71-86), aduzindo as preliminares aqui fustigadas e, alegando, no
mérito, que a legidacdo municipal ndo veda a reserva de area
comum em favor de proprietario de determinada unidade.

“ Arguiram, ainda, que (a) a convencédo de condominio elaborada
pela incorporadora e reratificada pelos conddéminos, quando da
aprovacao do Regimento Interno, estabelece que o pilotis é de uso
comum as oito salas existentes no quarto pavimento, o que
restava comprovado peo calculo das fracbes ideais, que
demonstrava encontrar-se a mencionada érea incorporada
aquelas unidades autbnomas, razdes pelas quais vinham, inclusive,
arcando, com despesas condominiais e encargos de IPTU
atinentes a mencionada area.

“ Esclarecidos estes pontos, registro que a controvérsia dos autos
versa menos sobre a possibilidade de se admitir 0 uso exclusivo
por parte de um ou alguns conddminos de certa area do
condominio, destinada, originalmente, ao uso comum, do que
sobre as formas e condicdes necessarias para que se tenha como
valida dita previsdo, valendo, aqui, ressaltar que (b) a convencéo
em analise foi elaborada unilateralmente pela incorporadora que
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acabou por transferir exatamente as unidades autbnomas
existentes no pavimento beneficiado a um ex-socio seu e a uma
empresa da qual este dltimo étitular.

“ Como cedico, a atual Lei de Condominio e Incorporagdes possui
COMO EeSCOop0 primeiro a preservacdo dos interesses maiores dos
adquirentes e futuros proprietarios das unidades imobiliarias, iso
porque s80 estas pessoas que se estabelecem em carater de
definitividade no imovel construido, sendo, assim, os principais
destinatérios das normas constantes da convengéo de condominio
regulamentadoras da vida em comum dos comunheiros.

“ José Nascimento Franco e Nisske Gondo, dissertando sobre as
regras referentes as formalidades legais para a elaboracédo de
uma convencao de condominio, lecionam:

‘Diante da divergéncia da minoria, que se recusa a subscrever
essas convengdes deturpadas© procuram oS incorporadores
sustentar a tese simplista de que basta a assinatura de dois tercos,
sem a minima satisfacdo a minoria, para que a convencao se
tenha por aprovada.

‘Evidentemente, ndo pode ter Sdo issO 0 que pretendeu o
legidador quando tracou as normas do condominio. Ao invés
disso, a preocupacdo maior de todos quantos participaram do
processo legidativo de que resultou a lel n 4.591, foi a elaboracdo
de um diploma legal que efetivamente amparasse os adquirentes
de apartamentos em construcdo contra a solércia e os abusos dos
incorporadores.” (In "Condominio em Edificios’, 1 a ed., Ed
Revista dos Tribunais, pag. 75, n° 43)

“ Note-se que no caso em comento (d) ndo ha, sequer, assinatura
de condbminos, e tampouco foi realizada assembléa para a
elabordcdo da convengdo de condominio, constando da
convengao de fi. 19-26 tdo-somente a assnatura da empresa
Canopus Empreendimentos e Incorporacdes Ltda., na qualidade
de incorporadora do empreendimento, ndo se podendo, por tais
razbes, atribuir a sobredito documento a forca juridica de uma
verdadeira convencdo de condominio aprovada em reunido
assemblear, por dois tergos dos condOminos, requisitos
indispensaves para que detenha aquele status, nos termos do art.
9°, 82° da Lel 4.501/64.

“ Em assm sendo, tenho como certo que (e) ndo se pode atribuir
ao termo "minuta da futura convencéo de condominio” contido
no art. 32, alinea "j" da Le 4.591/64, a interpretacéo extensiva
pretendida pelos apelantes, no sentido de que aquele documento
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possa ser impingido, unilateralmente, aos futuros adquirentes das
unidades autdnomas, conferindo-lhe o status de uma verdadeira
convencao de condominio, com poderes para regulamentar a vida
condominial daqueles que, nem sequer, participaram de sua
elaboracéo.

“ Saliento que ndo obstante fosse a Incorporadora proprietaria

da integralidade do empreendimento, quando da elaboracéo da
mencionada minuta, o certo € que, naquele momento, ndo se podia
falar em verdadeiro condominio, ja que tal instituto pressupbe a
existéncia de um regime de comunh&o de propriedade entre mais
de uma pessoa, razidio pela qual, entendo que o termo
"proprietérios’, contido no art. 9°, § 2°, da Le 4.591/64, ndo
abrange: a empresa incorporadora, visto que esta ndo pode ser
compreendida na expressdo “titulares de direitos que
representem, no minimo, dois tercos das fracbes idéias que
compdem o condominio”, contida na parte final do dispositivo.

(e “ Concluo, pois, que a convencado de condominio, para ter
validade juridica, deve necessariamente ser aprovada em
assembléia, devidamente convocada para tal fim, por dois tercos
das fracOes ideais que componham, efetivamente, 0

condominio, n&o detendo esta condicdo a incorporadora,
guando da realizacéo do empreendimento, mesmo porgue nagquele
momento ha como sefalar em existéncia de condominio.

“Neste particular, mostra-se de inteira pertinéncia o julgado
colacionado pelo apelado (fl 416-422), de relatoria do eminente
Juiz Quintino do Pardo, assm ementado:

'ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE ASSEMBLEIA
GERAL EXTRAORDINARIA DE CONDOMINIO - ELABORACAO
DA CONVENCAO DE CONDOMINIO - LIMITE DE VALIDADE
DA MINUTA DA CONVENCAO REGISTRADA PELO
INCORPORADOR. Néo obstante o registro de uma minuta da
futura convencdo de condominio pelo incorporador, em respeito a
exigéncia imposta pelo art. 32, "j", da Lel n° 4.591/64, €la ndo
obriga os futuros conddéminos, que somente estardo obrigados
pela convencao posteriormente aprovada por “titulares de direitos
que representem, no minimo, dois tercos das fragdes ideais que
compdem o condominio”, nos termos do art. 9° e paréagrafos do
mesmo diploma legal. Por isso, estando a AGE legitimada pela le
e, ndo, pela minuta discutida, na ha se falar em nulidade.”
(TAMG, 7° Cam. Civ., Ap. Civ. n° 290.190-0, rei. Juiz Quintino do
Prado, j. en (07.10.999)

(M “ E, justamente por nado respeitar as formalidades legais, é
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gue ndo procede a alegacdo de que os adquirentes tenham
reratificado aquela convencdo quando da eaboracdo do
regulamento interno do condominio (fl. 27-29),' visto que néo é
possivel inferir-se da andlise de tal documento, se teriam sdo
rigorosamente observadas as regras pertinentes para tanto, quais
sgjam, edital de convocacdo para tal mister e quorum minimo de
instalacdo e aprovacdo da matéria; valendo consignar que o
referido regimento ndo se encontra sequer assinado, razbes pelas
guais ndo se pode ter como valida a convencéo de condominio em

aprego.
(9) “ Outro ponto digno de mencéo é o concernente a irregular e
ilegal alteracdo do projeto original aprovado pela Municipalidade,
fato este atestado pelo Perito oficial que, respondendo aos
quesitos 6° e 7° do autor, declarou respectivamente (fl. 203):

‘O projeto original do prédio prevé um fechamento de 33,7%
correspondente & &rea interna das salas ns 401 a 408,
permanecendo, o restante aberto, incluindo o terrago descoberto.
Atualmente toda a projecdo do pavimento foi fechada e vem
sendo utilizada pelos réus, restando, apenas, o terraco descoberto,
bem" como a varanda frontal”.

(h) “E:

'A ocupagao nao obedece o projeto original, conforme detalhado
na resposta ao quesito anterior; a projecao do pavimento tipo foi
totalmente fechada, sendo parte ocupada por uma central de
vendas de imoveis e 0 restante ocupado por um apartamento
modelo, construido em blocos de tijolo tipo 'sical’ e placas de
gesso."

“Em assm sendo, tendo havido aquisicdo das unidades
autbnomas, ndo poderia a incorporadora, atraves de singela
minuta da futura convencdo de condominio, alterar,
unilateralmente e por vias transversas, o projeto original queja se
encontrava aprovado junto ao Municipio de Belo Horizonte, e que
serviu de base para tais transagdes, dependendo, para tanto, de
prévia aprovacdo da unanimidade dos condéminos, sob pena de
flagrante infringéncia a proibicdo contida no art. 43, inciso |V, da
Lei 4.591/64.

“ A respeito do tema, Jose Nascimento Franco e Nisske Gondo,
elucidam que:

‘Quando isso ocorre podem os adquirentes insurgir-se e reclamar
até em juizo o retorno a situacéo anterior. Os conddéminos tém
direito adquirido de receber exatamente o edificio projetado, sem
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deturpacéo do plano inicial. Nés mesmos ja tivemos oportunidade
de patrocinar interesses de conddminos contra incorporador que
tentava alterar o planoinicial da incorporacéo,
transformando em residencial unidades previstas para fins
profissonais, e vice-versa. Em artigo publicado a respeito,
ponderamos; | proibindo ao incorporador alterar o projeto e
modificar as especificagles, a lé vincula-o rigorosamente ao
plangamento inicial do edificio, inclusive e notadamente a sua
destinacdo. (i) Qualquer alteracdo nessa situacéo preestabelecida
somente pode ocorrer por consenso unanime dos conddéminos, ou
exigéncia legal. Enquanto o legidador se contenta com a maioria,
smples ou absoluta, em outras situagdes, enfatiza-se, contudo, a
condicdo do sufragio da totalidade da massa condémina sempre
gue se tratar de inovacdo do projeto ou mudanca da destinacdo
do edificio no seu todo, ou das unidades autbnomas que o
compdem’. " (op. cit., pag. 98, n.O 54).

“No caso dos autos, (j) a Situacédo € ainda mais grave, uma vez
gue a pretendida alteracdo do projeto original além de néo ter
sdo aprovada pela unanimidade dos condéminos, como manda a
lei, foi tentada por via imprépria, qual sga, através de singea
minuta da convencdo condominial, sem prévia aprovacdo da obra
pelo Departamento Municipal competente, tanto assm que (j) a
obra foi embargada por esta Municipalidade, justamente em razdo
da falta de licenca de construcéo, conforme demonstram os
documentos de fl. 66-67.

“ Em assm sendo, constato, a ndo mais poder, que (I) diante das
irregularidades perpetradas pela incorporadora, ndo ha como se
reconhecer aos atuais proprietarios das unidades existentes no
quarto pavimento no edificio representado pelo Condominio
apelado -, titulares, alids, que possuem estreito vinculo com
agquela empresa - o direito de usar, com exclusividade, o pilotis do
edificio em tela, peo que tenho que a sentenca monocrética ndo
estd a merecer as criticasrecursais, data maxima venia.

6 Série de alegacdes:

k) Hs. 233 — Violacéo do disposto nos arts. 129 e 131 da Le 6015/73 e
arts. 148, 150 e 152 do Cod. Civil de 1916 peo Acorddo, ao desconsderar convencéo
vdida e a assembléia que a rdificou; ) Hs. 234 — Violagdo dos arts. 19 e 10, 1, 11l e 1V, da
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La 4591/64,e arts. 572 e 524, do Céd. Civil de 1916, pois 0 Acorddo ndo reconheceu a
exigénda de dteracdo de fachada ou obra perigosa ou danosa e fixou limitagéo a0 uso da
propriedade ndo previgaem la; m) Hs 234 — Violagdo do art. 43, 1V, da La 4591/64, ao
julger de forma diversa de Acdrdaos de Tribunais dos Estados em que se digpensa 0 consenso
dos demais conddminos para dteractes quanto a forma de uso, bem como permitindo obras
de protecdo de &ea de uso privativo sem anuéncia dos demais conddminos, n) Hs. 235 —
Violaggo dos arts. 580 a 585 do Codigo. Civil de 1916 e de normas adminidrativas, porque,
a0 contrario do afirmado pelo Acordéo, seriam vdidas ateragbes da Convencdo Condominid,
porque néo dterada por “minuta de convencdo”, néo havendo consequiéncia juridica de fdta
de licenca de construgdo, nem de que haveria edtreito vinculo dos recorrentes com a
incorporadora como ex-sbcios, seguindo-se vaios eclarecimentos de pormenores féticos
visando a desvincular as questfes;, seguir-se ia a  desconformidade com poscionamento
juridico do STJ entendendo que o interese de agir do vizinho em se tratando de infragtes
adminidraivas de construcdo somente exite quando efetivamente prgudicado pea
construgdo, néo cabendo acdo de nunciagcéo de obra nova, privativa do Poder Publico,
lembrando-se véios Acorddos a titulo de paradigmas(REsp 126281/PB, Rel. Min. SALVIO
DE FHGUEIREDO; REsp 264806/MG, Rd. Min. RUY ROSADO DE AGUIAR e Acérdéo
edtadud).

N&o houve, como assndado pelo Acorddo, convencéo vdida, mas mera

tentativa unilaterd, sob pretensa base em quorum de 2/3, para a dteracdo da convencéo.

O nimero de participantes e a pretendida suficiéncia foram afastados com
seguranca pelo Acdrdéo, tornando-se a matéria faica quanto a0 nUmeo e quorum e
interpretativa de dausulas da convencdo no tocante a pretensa admissio de vdidade do

ndmero inferior a unanimidade (Simulas 7 € 5).

Além disso, embora no tocante a dgumas acidentdidades da convencéo
condominid a jurigorudéncia tenha admitido quorum parcid, na verdade ndo se regidra
nenhum precedente — nem mesmo licdo doutrinaia — que sufrague a conclusio de que areas

comuns de monta possam ser trandferidas a particulares, como ocorreu No caso.
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6.- Nenhum dos argumentos, do Recurso, portanto, deve ser acolhido, de
forma que 0 caso deve remanescer como julgado pelo Tribund de origem — o Tribund de
Justicado Estado de Minas Geras.

7.- A protecdo de aeas comuns resulta de disposicdo de le federd
cogente, em matéria de condominio, de manera que nulaa transferéncia de area comum sobre
pilotis para aguns conddminos (Le 4591/1964, art. 3° e 10, 1V, e 10°, 1), necessaria, para
dteracdo de areas comuns, a manifetacdo concorde da totadidade dos conddminos, para
dteracdo da Convencdo de Condominio, ndo bastando, ademas, nem mesno maoria
qudificadade 2/3 dos presentes a Assambléa

Como se V& para 0 improvimento do Recurso Especid, quanto ao seu
nicleo, bagtaria reportar-se aos termos da fundamentacdo do Tribund a quo, de intera

procedéncia e que se acolhem, repetindo-se 0 que acima ja se transcreveu:

"Em assim sendo, tendo havido aquisi¢do das unidade autdnomas,
nao poderia a incorporadora, através de singela minuta da futura
convencdo de condominio, alterar, unilateralmente e por vias
transversais, 0 projeto original que ja se encontrava aprovado
junto ao Municipio de Belo Horizonte, e que serviu de base para
tais transacOes, dependendo, para tanto, de prévia aprovacéo da
unanimidade dos condéminos, sob pena de flagrante infringéncia
a proibicdo contida no art. 43, IV, da Lel 4.591/64. No caso dos
autos, a Situacéo € ainda mais grave, uma vez que a pretendida
alteracdo do projeto original além de néo ter sido aprovada pela
unanimidade dos condéminos, como manda a ld, foi tentada pro
via impropria, qual sga, através de singela minuta da convencéo
condominial, sem prévia aprovacdo da obra pelo Departamento
Municipal competente, tanto assm que a obra foi embargada por
esta Municipalidade, justamente em razao da falta de licenca de
construcao, conforme demonstram os documentos de fl. 66-67.
(fls. 182/183)".

8.- No tocante a admissibilidade do Recurso Especid pela dinea 'c’, esta
Corte tem decidido, iterdivamente, que, para a comprovacdo e gpreciacéo da divergéndia
jurigorudencid, devem ser mencionadas e expostas as drcungdncias que identificam ou
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assemdham os casos confrontados, bem como juntadas cdpias integrais dos julgados trazidos
ou citado repogitério ofidd de jurigorudéncia

No sentido desse dhice ja se firmou a jurisprudéncia deste egrégio Superior
Tribund:

"PROCESSO CIVIL - AGRAVO DE INSTRUMENTO -
NEGATIVA DE PROVIMENTO - AGRAVO REGIMENTAL -
EMBARGOS A EXECUCAO - DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL - AUSENCIA DE CONFRONTO
ANALITICO - ART. 585, VI, DO CPC - NEGATIVA DE
VIGENCIA - REEXAME DE PROVA - SUMULA 7/STJ -
DESPROVIMENTO. 1 - Esta Corte, reiteradamente, tem decidido
que, a teor do art. 255 e paragrafos, do RISTJ), para a
comprovacao e apreciacao da divergéncia jurisprudencial, devem
ser mencionadas e expostas as circunstancias que identificam ou
assemelham os casos confrontados, bem como juntadas copias
integrais de tais julgados ou, ainda, citado repositério oficial de
jurisprudéncia. 'In casu', a agravante limitou-se em transcrever
ementas e grifa-las, deixando de demonstrar a similitude fatica
dos casos, bem como o devido cotgo analitico entre os wv.
arestos, ao ndo especificar claramente os fatos e circunstancias
gue identificam ou assemelham os casos confrontados. 2 - (...) 3 -
Agravo regimental desprovido." (AgRg no Ag 714155/RS Relator
Ministro Jorge Scartezzini, DJ 20.02.2006)"

Referido dbice também impede a aoreciacdo da degada divergénda
jurisprudenciad  suscitada, uma vez que ndo houve cotgo anditico, bem como n&o restou
demongtrada a pefeta smilitude faica entre o acérddo impugnado e os paradigmas
colacionados.

9.- Por fim, cabe enfatizar, que, como se dise ja ao inido e se viu da
transcricdo dos fundamentos do julgado recorrido, 0 que o0 entendimento adotado pelo
Tribund de origem baseou-se fundamentadamente na andise do conjunto probatério carreado

aos autos.

Rever td entendimento, obviamente, demandaria revolvimento dessas
provas, 0 que € inviavd em sede de recurso especid, a teor do disposto na Simula 07/STJ,
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assmredigida “ A pretensdo de smples reexame de prova ndo ensgja recurso especial.”

Nesse sentido, é a jurisprudéncia deste Tribund, citando-se, entre outros

nUMerosos julgados

Processual civil. Recurso especial. Nunciagdo de obra nova.
Limnar inaudita altera parte. Reexame de maté&ia de fato.
Auséncia de argumentos capazes deilidir a decisdo agravada. - A
pretensdo de snmples reexame de prova ndo ensga recurso
especial. - Nega-se provimento ao agravo regimental que ndo
apresenta argumentos capazes de ilidir os fundamentos da deciséo
agravada. Agravo nos embargos declaratorios no agravo de
instrumento n&o provido. (AgRg nos EDcl no Ag 669.990/MG, Rdl.
Ministra  NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
06/10/2005, DJ 24/10/2005 p. 318)

10.- Ante 0 exposto, nega-se provimento ao presente Recurso Especid.

Minigro SSDNEI BENETI
Rdator
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RECURSO ESPECIAL N° 710.854 - MG (2004/0178405-7)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI
RECORRENTE  : BOMATT INFORMATICA LTDA EOUTRO
ADVOGADO : NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO EOUTRO
ADVOGADA . CRISTINA DE ALMEIDA CANEDO
RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFICIO WORKSHOP
ADVOGADO : JOAQUIM MARTINS BORGES E OUTRO(S)

VOTO

O SR. MINISTRO VASCO DELLA GIUSTINA (DESEMBARGADOR CONVOCADO
DO TJ/RS): Sr. Presidente, acompanho o eminente Relator que, alias, foi bem explicito
em todos os dados e argumentos trazidos. Analisou todos os angulos da questéo,
inclusive mantendo aquela decisdo recorrida e enriquecendo o trabalho com muitos
precedentes, que se adaptam inteiramente ao caso.

Nego provimento ao recurso especial.
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RECURSO ESPECIAL N° 710.854 - MG (2004/0178405-7)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI

RECORRENTE : BOMATT INFORMATICA LTDA E OUTRO

ADVOGADO : NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO E OUTRO

ADVOGADA : CRISTINA DE ALMEIDA CANEDO

RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFICIO WORKSHOP

ADVOGADO : JOAQUIM MARTINS BORGES E OUTRO(S)
VOTO-VOGAL

EXMO. SR. MINISTRO MASSAMI UYEDA:
Srs. Ministros, eu havia recebido o projeto de voto do Sr. Ministro Sidnei

Beneti no primeiro julgamento e, na ocasido, havia feito algumas anotacdes, louvando,
evidentemente, o esfor¢o do ilustre Advogado, e, agora, com essa complementacao
rica trazida ao voto pelo Sr. Ministro Relator, acompanho S. Exa., no sentido de negar

provimento ao recurso especial.

Ministro MASSAMI UYEDA
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2004/0178405-7 REsp 710854 / MG

Numeros Origem: 03767962 200400563461 981412315
PAUTA: 23/02/2010 JULGADO: 23/02/2010

Relator
Exmo. Sr. Ministro SIDNEI BENETI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. UAREZ ESTEVAM XAVIER TAVARES

Secretéria
Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
RECORRENTE : BOMATT INFORMATICA LTDA EQUTRO
ADVOGADO : NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO EQUTRO
ADVOGADA : CRISTINA DEALMEIDA CANEDO
RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFiCIO WORKSHOP
ADVOGADO : JOAQUIM MARTINS BORGESE OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO PROCESSUAL CIVIL EDO TRABALHO

SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO, pela pate RECORRENTE: BOMATT
INFORMATICA LTDA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

ApGs a leitura do relatdrio e da sustentacdo oral do advogado, pediu vista, na forma
regimental, o Sr. Ministro Sidnei Beneti.

Aguardam os Srs. Ministros Vasco Dela Giustina (Desembargador convocado do
TJRS), Paulo Furtado (Desembargador convocado do TYBA), Nancy Andrighi e Massami Uyeda.
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Brasilia, 23 defevereiro de 2010

MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
Secretaria
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2004/0178405-7 REsp 710.854 / MG

Numeros Origem: 03767962 200400563461 981412315

PAUTA: 23/02/2010 JULGADO: 05/08/2010
Relator

Exmo. Sr. Ministro SIDNEI BENETI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MAURICIO DE PAULA CARDOSO

Secretéria
Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
RECORRENTE : BOMATT INFORMATICA LTDA EQUTRO
ADVOGADO : NELSON LUIZ GUEDES FERREIRA PINTO EQUTRO
ADVOGADA : CRISTINA DEALMEIDA CANEDO
RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFiCIO WORKSHOP
ADVOGADO : JOAQUIM MARTINS BORGESE OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO PROCESSUAL CIVIL EDO TRABALHO
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Prosseguindo no julgamento, apos a vista regimental do Sr. Ministro Relator , a Turma,
por unanimidade, negou provimento ao recurso especia, nos termos do voto do(a) Sr(a).
Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Vasco Dela Giustina (Desembargador convocado do
TJRS), Paulo Furtado (Desembargador convocado do TYBA), Nancy Andrighi e Massami Uyeda
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 05 de agosto de 2010

MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
Secretaria



