CIVIL E PROCESSUAL - ACORDAO ESTADUAL - NULIDADE NAO CONFIGURADA - DECISAO
ASSEMBLEAR DE CONDOMINIO QUE DELIBERA, PELOS VOTOS PRESENTES, EXTINGUIR
OITO VAGAS DE GARAGEM DE PROPRIEDADE DO BANCO CONDOMINO - MATRICULAS
PROPRIAS - IMPOSSIBILIDADE - ANULAGAO DA ASSEMBLEIA - EFEITOS - RETORNO AO
STATUS QUO ANTE

I. Nao padece de nulidade o acérdao estadual que enfrenta as questées essenciais ao deslinde
da controvérsia, apenas com conclusao desfavoravel a parte.

Il. E vedado a assembléia de condominio extinguir vagas de garagem que dispdem de matricu-
la propria e pertencem a um dos condéminos, ausente a reuniao, sob alegacido de que a quan-
tidade total ndao é comportada no espaco fisico disponivel.

lll. Anulada a assembléia no que tange a extingdo das vagas, compete o restabelecimento da

situacao anterior por inteiro.

IV. Recurso especial conhecido em parte e provido.

RECURSO ESPECIAL N° 400.767-SP - Relator: Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR

Recorrente: Nossa Caixa - Nosso Banco
S.A. Advogados: Carlos José Marciéri e outros.
Recorrido: Condominio Edificio Comendador
Francisco Navarro Dias. Advogado: Daniel
Sadakazu Yamashita.

Acérdao

Vistos e relatados estes autos, em que
sao partes as acima indicadas, decide a Quarta

Turma do Superior Tribunal de Justica, a unan-
imidade, conhecer em parte do recurso e,
nessa parte, dar-lhe provimento, na forma do
relatério e notas taquigraficas constantes dos
autos, que ficam fazendo parte integrante do
presente julgado. Participaram do julgamento
os Srs. Ministros Hélio Quaglia Barbosa e
Massami Uyeda. Ausente, ocasionalmente, o
Sr. Ministro Cesar Asfor Rocha.
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Brasilia-DF, 24 de abril de 2007(data do
julgamento). - Ministro Aldir Passarinho Junior -
Relator.

Relatério

O Exmo. Sr. Ministro Aldir Passarinho
Junior - Aproveito o relatério de fls. 555/557,
verbis:

Trata-se de anulagdo de assembléia de con-
dominio e conseqlientes registros publicos
promovida por Nossa Caixa Nosso Banco, sob
alegacdo de que tem direito a determinado
nimero de vagas na garagem comum, mas
ndo pode usufruir das mesmas, por ma dis-
tribuicdo de vagas ou por falta de espago na
garagem.

A r. sentenga de fls. 243/53 julgou parcial-
mente procedente a demanda, para anular a
deliberacédo contida na assembléia geral de
17.5.86, na parte que atribuiu a 59 condémi-
nos vagas fisicas e determinadas. Houve co-
minagéo de multa diaria.

Pelo v. acérdao de fls. 329/33 anulou-se tal
decisdo e se ordenou a realizacdo de pericia
no imovel.

Voltam os autos, e ar. sentenga de fls. 463/71,
cujo relatério € adotado, novamente julgou
parcialmente procedente a agéo, para anular a
deliberacdo contida na assembléia geral ata-
cada, na parte que atribuiu a 59 condéminos
vagas fisicas e determinadas. Houve comi-
nacao de multa diaria.

Apela o condominio, alegando, preliminar-
mente, a nulidade do processo, pois ha neces-
sidade de intervencdo dos proprietarios dos
boxes na demanda; que a autora vendeu
todos os apartamentos e parte dos boxes, que
eram individuados; que, anulada a deliberagao

comporta, efetivamente, 67 vagas, o que é
falso; que as vagas sdo todas marcadas e
numeradas, e isso é incompativel com a inde-
terminagdo; que a pericia revelou que a
garagem do edificio ndo comporta os 67
boxes; que nao existe direito de propriedade
se a coisa ndo existe; que os boxes que a
autora julga ter, mas que ndo existem na
garagem; e que, assim, devem-se acolher as
preliminares suscitadas ou, no mérito, julgar
improcedente a demanda.

Mario Fucushima, Irineu Crespo e sua esposa
alegam, em sintese, que sao proprietarios de
apartamentos e vagas numeradas na
garagem do edificio; que a declaragao de nu-
lidade proferida na r. sentenga os prejudicou;
que compraram seus boxes com matricula no
Registro de Imodveis; que a alteragdo da
descrigao do imével na matricula importa alte-
ragdo das caracteristicas do imoével; que, por
isso, a sentenga € nula, ou € nulo o processo,
ab initio.

A Nossa Caixa Nosso Banco alega que, anu-
lada a deliberagao de fls. 93/5, ndo tem como
subsistir a numeragéo feita nas matriculas;
que devem ser suprimidos os dados que
aparecem nas matriculas em razdo das ano-
tacoes feitas com base na deliberagdo assem-
blear; que a cominagdo de multa pecuniaria
diaria esta aquém do pedido; e que, assim, &
de se prover o presente recurso, modificando-
se, neste aspecto, a r. sentenca.

Recursos bem processados, com resposta
apenas da Nossa Caixa Nosso Banco.

O Tribunal de Justica do Estado de Sao

Paulo deu provimento ao recurso dos réus e jul-
gou prejudicado o da autora, em acérdao assim

da assembléia, os boxes serdo transformados ementado (fl. 555):

em vagas indeterminadas na garagem; que
isso ndo pode ser feito sem que sejam invali-
dados os contratos de compra e venda cele-
brados pela autora. Preliminarmente, ainda,
alega o condominio que a sentenga é nula,
pois a agao €& de preceito cominatério, mas a
sentenga contém apenas a cominagao da
pena, que é acessorio, € ndo o principal; que,
assim, é nula a parte da sentenga que conde-
nou o condominio a multa diaria. No mérito,
aduz que a sentenga parte do pressuposto de
que a garagem é composta de vagas indeter-
minadas, e ndo de vagas de uso privativo dos

Condominio. Incorporagdo. Garagens em
quantidade insuficiente. Assembléia de
condébminos reduzindo a quantidade. Agéo
anulatoria de assembléia e de registros imo-
biliarios movida por arrematante-credora da
incorporadora. Sentenga de procedéncia.
Direito de propriedade inexistente por falta de
objeto. Recursos do réu e interessados provi-
dos e recurso da autora prejudicado.

Opostos embargos declaratérios as fls.

respectivos proprietarios, e que tal garagem 562/567, foram eles rejeitados (fls. 570/574).
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Inconformada, Nossa Caixa Nosso
Banco S/A interpbe, pelas letras "a" e "c" do
autorizador constitucional, recurso especial ale-
gando, em sintese, que a deciséo violou os arts.
458, I, 460, caput, 515 caput e § 1°, 535, | e I,
do CPC, e 628 do Cddigo Civil anterior, além de
divergir da orientac&o de outros tribunais.

Aduz que faltou fundamentagdo ao
aresto e que deixaram de ser aclaradas as
questdes suscitadas pela parte.

Diz, ainda, que era proprietaria de nove
vagas de garagem, devidamente registradas
em matriculas préprias, porém, por forga de
decisao assemblear, que valendo-se apenas da
decisdo dos presentes, foi alterada a dis-
tribuicdo das vagas em prejuizo seu. Afirma que
nao basta a aprovagdo dos presentes, sendo
imprescindivel a concordancia de todos os pre-
judicados.

Contra-razdes as fls. 604/609, pedindo,
preliminarmente, o exame da prefacial da
apelagao (art. 249, § 2°, do CPC), que nao foi
apreciada pela Corte estadual porque iria julgar
0 mérito a favor dos réus, como de fato o fez.
Salienta que faltou o prequestionamento e que
a decisao esta correta, pois o prédio somente
comportava 59 e ndo 67 vagas, e que as
restantes, que o banco guardou para si, sim-
plesmente nunca existiram.

O recurso especial ndo foi admitido na
instancia de origem (fls. 612/615), subindo ao
STJ por forga de provimento dado ao Ag n.
334.810/SP (fl. 638).

E o relatdrio.

Voto

O Exmo. Sr. Ministro Aldir Passarinho
Junior (Relator) - Cuida-se de recurso especial,
aviado pelas letras "a" e "c¢" do permissivo
constitucional, em que é apontada ofensa aos
arts. 458, Il, 460, caput, 515 caput e § 1°, 535 |
e ll, do CPC, e 628 do Cadigo Civil anterior, e
dissidio jurisprudencial.
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Inicialmente, estou em que n&o padece
de nulidade o aresto objurgado, porquanto
enfrentou as questbes essenciais ao deslinde
da controvérsia, apenas que com conclusao
desfavoravel ao banco autor.

No tocante ao mérito, o Tribunal de
Justica assim solucionou a controvérsia, verbis
(fls. 557/559):

A preliminar de nulidade suscitada pelo con-
dominio em sua apelagao aplica-se o art. 249,
§ 2°, do CPC, vez que o mérito sera julgado a
seu favor.

Os recursos sdo examinados conjuntamente.
O acérdao de fls. 329/33, que anulou anterior
sentencga, deixou assentado que nao se pode
tratar de questdes de Direito das Coisas ape-
nas em fungdo de papéis e documentos,
quando ha duvida sobre a existéncia fisica da
coisa.

A pericia posteriormente realizada nao deixou
duvida de que a razéo esta com os réus.

A concluséo foi de que, na realidade, s6 exis-
tem 59 vagas de garagem, embora conste do
registro imobiliario a existéncia de 67 - fls.
372. Mesmo com 59 vagas, foi preciso raspar
quinas de pilares de sustentagédo para possi-
bilitar circulagdo e manobras - fls. 393, 400 e
402.

O assistente técnico da autora admite que a
dificuldade poderia ser contornada através de
manobristas, mas admite que n&o levou em
consideracado as restricdbes da legislacéo
municipal (esclarecimentos de fls. 451), a
qual, segundo os réus, ndo permitiria a quan-
tidade prevista de garagens.

Em suma, o quadro probatério ndo deixa duvi-
da da inexisténcia fisica de 8 garagens.

O equivoco da autora e da r. sentenca esta
em terem levado em consideragdo uma reali-
dade abstrata, ficticia, ou melhor dizendo, a
falta de realidade.

Sem nenhuma raz&o a autora quando exige a
volta ao statu quo ante, ou seja, a volta as
descrigbes originais, constantes dos docu-
mentos da incorporagao.

A volta ao estado anterior - em matéria de
propriedade imobiliaria - significa voltar ao ter-
reno nu. Ninguém adquire a propriedade de
um apartamento antes que ele esteja
construido. Pelo compromisso de compra e
venda que entdo se celebra, apenas se
adquire o direito de obter uma coisa futura. O
direito de propriedade s6 surgira em razao de
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um especial modus acquisitionis, que é a
acessao, conforme previsto nos arts. 530, Il, e
545 e ss. do Cadigo Civil.

Ainda que exista algum registro imobiliario,
nunca existira direito real sobre uma
construcéo que nao foi construida.

Agora os fatos ja estéo esclarecidos judicial-
mente: aquelas garagens nao existem e os
registros feitos depois da assembléia anulan-
da estéo refletindo a realidade fisica. Nada
justifica a pretendida volta ao mundo da
ficcéo.

Em suma, o titulo da autora - carta de adjudi-
cagdo - ndo comporta as garagens inexis-
tentes.

O litigio ndo pode ser resolvido no campo do
Direito das Coisas e do Direito Registrario.
Cabe a autora exigir perdas e danos contra
quem de direito.

Ante o exposto, da-se provimento aos recur-
sos do réu e dos interessados para julgar
improcedente a agdo, condenada a autora
nas custas, despesas e em honorarios de
advogado no importe de 20% do valor atua-
lizado da causa, tendo em vista a complexi-
dade do caso e do bom trabalho apresentado
pelo patrono do réu e considerando-se tam-
bém que o valor da causa nao é elevado. O
recurso da autora fica prejudicado.

Em primeiro, a preliminar ndo examinada
pela Corte a quo e repisada nas contra-razbes
do especial, sobre a incidéncia do art. 249, § 2°,
do CPC, esta vinculada ao proprio mérito, pois
para que se pudesse reconhecer a falta de
interesse de agir do banco recorrente, porque
titular de vaga inexistente, ter-se-ia, antes, de
acolher a tese de fundo, de que ele por nao ser
proprietario, ndo é condémino.

E, quanto ao mérito, estou em que a
razao esta com a recorrente.

De efeito, segundo o que constava do
registro imobilidrio antes de procedida a alte-
racdo assemblear, o banco era proprietario de
oito vagas, de n. 60 a 67, com matriculas
préoprias. Sobreveio, entdo, uma assembléia
cujos condébminos presentes deliberaram a
reducao para 59 vagas, com a extingdo das
oito, exatamente as que pertenciam ao recorrente.

Ora, em primeiro, ndo se extingue direito
de propriedade por decisdo de assembléia.
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Em segundo, ndo parece absolutamente
razoavel que justamente todas as vagas extin-
tas sejam exatamente do recorrente. Se, de
acordo com a pericia, o prédio ndo comportava
67, mas, sim, 59 vagas, a reducao teria de ser
feita isonomicamente, e nao pela supressao do
direito de um unico condémino.

Nesses termos, é anulavel a assembléia
impugnada, como corretamente observou a
sentenga de primeiro grau, litteris (fls. 250/253):

A decisdo da assembléia realizada em
17.05.86, atingiu e feriu direito de propriedade
da autora ao alija-la da posse dos boxes de
garagens com a numeragao superior a 60
inclusive. Sem o consentimento expresso de
todos os prejudicados ndo era possivel a
decisao, ainda que tomada pela unanimidade
dos presentes a assembléia. Nenhum dispo-
sitivo da convengado permitia a deliberagcao
que implicasse na supressdo do direito de
propriedade. E curial. A conclus&o, portanto, é
que sem o consentimento expresso de cada
condbémino prejudicado, demonstra-se nula e
sem efeito, a deliberagdo que alija o pro-
prietario da posse sobre a unidade condo-
minial.

Ao contrario do que afirma o requerido, a pre-
sungéo prevalente até a data a assembléia
atacada era a de que as vagas, ainda que
numeradas e demarcadas, n&o tinham aces-
so livre e individual, tanto que a clausula 482
da Convengdo do Condominio determinava
que os veiculos fossem mantidos desen-
grenados e sem freio para eventuais
manobras (fls. 79).

Quanto ao célculo realizado a fls. 195, em que
o0 requerido encontrou o percentual de
103,63045% quando da somatdria de todos
os percentuais de cada unidade, tem-se que
foi levado a erro pelas incorretas descrigbes
de medidas contidas nas matriculas. Veja-se,
por exemplo, a unidade descrita na matricula
12.525 (fls. 113), consta ter 100,36 m2, que
corresponde a 10,39896 m2 ou 1,03630%,
enquanto que a unidade descrita na matricula
n® 12.704 (fls. 117), foi descrita como tendo
70,72 m2, que corresponde aos mMesmos
10,39896 m2 ou 1,03630%. Ora, a incorregéo
da descri¢ao é patente, ao ser computada area
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percentual igual a iméveis com medidas dife-
rentes.

Por derradeiro, nessa linha de raciocinio, ndo
tem qualquer fundamento juridico a tese de
que a precedéncia da aquisicdo gera mais
direitos ou melhor titulo. Como se sabe o con-
dominio é simultdneo em sua instituicdo e
todos os co-proprietarios tém direitos iguais
estando ou ndo presentes na assembléia.
Alias, a respeito do critério acolhido para a
distribuicdo dos boxes, sorteando-se primeiro
entre os presentes, depois entre os ausentes
e alijando-se oito destes ultimos, fere até o
bom senso e ndo poderia mesmo produzir o
efeito esperado.

Como ja se disse a resolugdo tomada em
assembléia somente ha de ser anulada no
que pertine a invasao dos direitos, subsistindo
no restante. Assim, nula é a deliberagéo que
atribuiu vaga fisica determinada a cada
condbébmino até o box de n° 59 e ndo propria-
mente a atribuicdo de numeros de boxes. A
diferengca é que com a preservagao da dis-
tribuicdo dos niumeros, ndo sera necessaria a
alteracdo das matriculas. O direito a pro-
priedade a uma vaga e a numeragao conti-
nuam incélumes, cancelando-se somente a
distribuicdo dos boxes em numero de 59 ao
longo dos pisos correspondentes.

Com essa solugao preservam-se 0s registros
imobiliarios e o direito de propriedade da auto-
ra e de outros prejudicados.

Isto posto, julgo parcialmente procedente a
acado para anular a deliberagdo contida na
assembléia geral de 17.05.86, cuja copia da
ata encontra-se a fls. 93/95, na parte que
atribuiu a 59 condéminos vagas fisicas e
determinadas. O condominio devera dar
cumprimento a decisao no prazo de trinta dias
contados do transito em julgado sob pena de
imposicdo de multa diaria de Cr$
1.000.000,00. O requerido arcara com as cus-
tas do processo e honorarios advocaticios de
10% sobre o valor atualizado atribuido a
causa, considerando-se que a autora decaiu
de parte minima do pedido.
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Faco, todavia, um reparo a sentenca.

E que, pelos mesmos fundamentos, as
novas matriculas ndo podem subsistir, de modo
que deve se voltar ao status quo ante, apenas
que disciplinado o uso do efetivo espaco
disponivel entre os conddminos, para que se
harmonize a utilizagdo das vagas contemplando
igualmente a todos.

Ante o exposto, conhegco em parte do
recurso especial e Ihe dou provimento, para jul-
gar procedente a agao, condenando o réu ao
pagamento das custas e honorarios advocati-
cios, que fixo em 10% (dez por cento) sobre o
valor atualizado da causa.

E como voto.
Certidao

Certifico que a egrégia Quarta Turma, ao
apreciar o processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte
decisdo:

A Turma, por unanimidade, conheceu em
parte do recurso e, nessa parte, deu-lhe provi-
mento, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Hélio Quaglia Barbosa
e Massami Uyeda votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro
Cesar Asfor Rocha.

Brasilia, 24 de abril de 2007. - Claudia
Austregésilo de Athayde Beck - Secretaria.

(Publicado no DJU de 28.05.2007.)
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