AGAO DEMOLITORIA - CONDOMINIO - FACHADA DE PREDIO - ALTERAGAO SIGNIFICATIVA -
INFRAGAO AO ART. 1.336, lil, DO CODIGO CIVIL/2002 - OBRIGAGAO DE
DESFAZER A OBRA - MULTA

- Nos termos do art. 1.336, lll, do CC/2002, é dever do condéomino nao alterar a forma e a cor da
fachada, das partes e esquadrias externas do edificio.

- Tendo o proprietario de um dos apartamentos substituido as janelas originais por venezianas
de aluminio, alterando consideravelmente a fachada e as laterais do edificio e perturbando a
harmonia da construgao, deve ser condenado a desfazer a obra, em prazo razoavel, sob pena
de multa diaria.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.05.644535-6/001 - Comarca de Belo Horizonte - Relator: Des.
EDUARDO MARINE DA CUNHA

Acérdao totalmente procedente. Pleiteou o deferimento
dos beneficios da justica gratuita.
Vistos, relatados e discutidos estes autos

de Apelacao Civel n° 1.0024.05.644535-6/001, Indeferida tal benesse, efetuado o preparo,
da Comarca de Belo Horizonte, sendo apelante citados, os réus alegaram, prefacialmente, irregu-
Condominio Edificio Jardim e apelados Ronan laridade de representagao e prescricao da pre-
Guerra Lustosa e outro, acorda, em Turma, a tensdo do autor. No mérito, afirmaram que real-
Décima Sétima Cémara Civel do Tribunal de mente haviam promovido a troca de janelas em
Justica do Estado de Minas Gerais DAR seu apartamento, mas que isso nao acarretara
PROVIMENTO AO RECURSO. alteragdo da fachada da coisa comum.

Presidiu o julgamento o Desembargador Argumentaram que seu apartamento se
Eduardo Mariné da Cunha (Relator), e dele par- localizava no térreo do edificio, existindo, a sua
ticiparam os Desembargadores Irmar Ferreira volta, 31 vagas de garagem, estando a poucos
Campos (Revisor) e Luciano Pinto (Vogal). metros da rua, ao lado de uma area abando-

nada, onde viviam pedintes, contraventores e

O voto proferido pelo Desembargador marginais. Sustentaram que a instalagdo de
Relator foi acompanhado, na integra, pelos janelas se mostrara necessaria para garantir
demais componentes da Turma Julgadora. seguranga e privacidade. Disseram que, no

apartamento, residia uma crianga de sete anos,

Belo Horizonte, 8 de setembro de 2005. - com problemas respiratorios, a qual ndo podia
Eduardo Mariné da Cunha - Relator. viver em ambiente insalubre. Alegaram que

varios dos vidros das janelas ja haviam sido
Notas taquigraficas quebrados, em virtude de pedras jogadas pelos
frequentadores do lote vizinho. Observaram

O Sr. Des. Eduardo Mariné da Cunha - que todos os que circulavam pelo prédio con-
Cuida-se de acdo demolitéria proposta pelo seguiam visualizar o interior do apartamento.
Condominio do Edificio Jardim contra Ronan
Guerra Lustosa e Luciana de Castro Peixoto, Afirmaram que haviam substituido as
dizendo que estes alteraram a fachada do edifi- janelas por outras do mesmo modelo, retangu-
cio, sem qualquer autorizagao, instalando janelas lares, de igual tamanho, com l&minas duplas de
de aluminio. Pediu que se deferisse a liminar, correr, feitas de idéntico material, apenas com a
cominando-se pena para o descumprimento; que diferenga de que incluiam venezianas, as quais
se condenassem 0s requeridos a arcar com as ofereciam ventilagdo, mesmo quando fechadas.
perdas e danos; e que fosse o pedido julgado Asseveraram que a fachada do térreo tinha um
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desenho diferente, sendo notavel sua distingao,
em relagdo ao restante do prédio, pois era
revestida de granito. Aduziram ser perfeita-
mente admissivel a introdugdo de modificagcbes
que nao trouxessem qualquer prejuizo ao edifi-
cio e aos conddminos. Pleitearam a concesséo
da gratuidade judiciaria.

Realizada a audiéncia, as partes nao
chegaram a um acordo. Posteriormente, o julgador
determinou fosse regularizada a representacao do
autor, o que foi devidamente cumprido.

Na sentenca, a Juiza auxiliar julgou impro-
cedente o pedido.

Irresignado, o autor interpds apelagéo,
dizendo que os fatos alegados na defesa dos
réus so vieram a corroborar as alegagdes pre-
sentes na inicial, visto que os requeridos, no
intuito de resguardar sua segurancga, deixaram de
submeter a questdo a apreciagdo dos demais
conddéminos. Pediu fossem os requeridos conde-
nados a retirar as janelas de aluminio e a arcar

com os honorarios sucumbenciais.

Nas contra-razdes, os apelados pugnaram
pela confirmagdo da sentenga e reiteraram o
pedido de deferimento da assisténcia judiciaria.

Conheco do recurso, préprio, tempestivo,
regularmente processado e preparado.

Nos termos do art. 1.331 do CC/2002,
vigente a época da colocagao das venezianas,
a estrutura do prédio constitui propriedade em
comum de todos os condébminos. Assim, o art.
1.336 estabelece, em seu inc. lll, que é dever
do condémino “néo alterar a forma e a cor da
fachada, das partes e esquadrias externas”.

A respeito das obrigagdes negativas dos
conddéminos, particularmente a de nao alterar a
fachada externa do edificio, ensina o mestre
Orlando Gomes:

As obriga¢des negativas sdo numerosas. Além
das que derivam do condominio, muitas outras
provém da situacdo especial criada pela
unidade do edificio. (...) € proibido: 1°) intro-
duzir modificagdes ou inovagbes que afetem a
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destinagdo ou a estética do prédio; nenhum
conddmino pode alterar a fachada do edificio,
pintar as paredes e esquadrias externas em
cor diversa da empregada no edificio; realizar
qualquer modificacdao arquitetdnica (...)
(Direitos Reais, 9. ed., Rio de Janeiro: Forense,
1985, p. 226).

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, o
condémino:

N&o pode alterar a forma externa da sua
unidade, nem pintar de cor diferente do con-
junto do edificio a fachada, as partes comuns
e esquadrias. A fachada € um bem comum a
todos os co-proprietarios (Hernan Raciatti),
sendo defesa toda obra que rompa com a
unidade arquitetdnica. E de se entender, como
alias consiste em tendéncia jurisprudencial,
que nao importa alteragdo interdita o
fechamento de area voltada para o exterior,
varanda ou terrago, por vidragas encaixilhadas
em esquadrias finas, como igualmente nao
quebra a harmonia do conjunto a colocacao
de grades finas nas janelas, por razdes de
seguranca (Instituicbes de Direito Civil, 18. ed.
rev. e atual. por Carlos Edison do Régo
Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2004,
v. 4, p. 192).

No caso dos autos, diversamente do que
entendeu a douta julgadora primeva, as foto-
grafias apresentadas pelas partes indicam que
a alteracao introduzida na fachada do edificio e
em sua parte lateral, em virtude da colocagéo
de venezianas de aluminio pelos réus, nao foi
minima, mas, sim, marcante, prejudicando
consideravelmente a harmonia visual do prédio.
E o que se percebe, principalmente, quando se
observam as fotografias de f. 34/35 e 83/87,
constatando-se que a colocacdo de janelas
com venezianas de aluminio tornou a fachada
do prédio, nas partes correspondentes ao
apartamento dos requeridos, totalmente desto-
ante do restante, visto que as janelas dos
demais apartamentos sédo constituidas por ape-
nas duas partes de vidro, com finas esquadrias
de aluminio.

Nao se trata, pois, in casu, de modificagéo
insignificante, mas, sim, de alteracao inaceitavel,
introduzida sem autorizagdo dos demais condé-
minos, a qual retirou a harmonia da fachada do




edificio. De se notar que o simples fato de a
parede da fachada do primeiro andar ser cons-
tituida de granito, e ndo de pastilhas, ndo auto-
rizava os réus a modificarem radicalmente as
janelas de sua unidade, pois aquele detalhe,
diversamente deste, encontra-se em harmonia
com o aspecto externo da construgao, conside-
rado como um todo.

Relevante notar que o condominio nao
esta a pretender a retirada da grade, acessério
indispensavel para garantir a seguranca, espe-
cialmente em se tratando de apartamento
térreo, cuja colocagéo, conforme se viu, acima,
nas licdes de Caio Mario, tem sido largamente
tolerada, diversamente do que se verifica, no
tocante as janelas inseridas pelos réus, que néo
configuram modificacdo de pequena relevancia.
Admitindo o condominio a colocagao de grades,
permitiu que os conddminos propiciassem
maior seguranga ao seu apartamento, ndo se
podendo acolher o argumento dos requeridos
de que, além da grade, dever-se-ia aceitar a
instalagdo das venezianas, como mecanismo
de seguranca, uma vez que, conforme ja se
observou, tal obra acarretou alteragao desar-
moniosa na estrutura externa do edificio.

Tampouco se pode admitir a manutengéo
das venezianas, ao argumento de que seria a
Unica maneira de propiciar ventilagao, inclusive
em razao dos problemas respiratérios da filha
dos réus. Tendo ja sido instaladas grades, os
requeridos podem deixar abertas, pelo menos,
as janelas laterais do apartamento, o que, certa-
mente, propiciara boa ventilagdo da casa. E se
desejarem ainda maior segurancga e privacidade,
poderdo, ainda, instalar cortinas, inclusive per-
sianas. Percebe-se, pois, que a colocacdo das
venezianas n&o era indispensavel para garantir o
resguardo da segurancga e da privacidade, como
insistem em alegar os requeridos.

Cumpre acrescentar que nao se pode
sequer pretender a manutengao da alteragao inde-
vida, em virtude da suposta quebra frequiente de
vidros das janelas, decorrente da alegada atuagéao
de individuos que vivem nas vizinhangas do pré-
dio. Além de nao ter sido apresentada qualquer
prova acerca de tal alegagao, necessario observar

que, se realmente tal problema ocorre, certamente
ndo atinge apenas os réus, mas também outros
condébminos, porquanto todos os outros aparta-
mentos possuem janelas sem venezianas.
Destarte, se efetivamente existe, tal problema deve
ser resolvido coletivamente, encontrando-se uma
solugdo unica, que atenda a todos, néo podendo
os requeridos efetuar alteragbes consideraveis,
que acarretem modificagbes indevidas na fachada,
sem autorizagdo dos demais condéminos.

Em casos semelhantes ao presente, a
jurisprudéncia vem entendendo ser inviavel a
permanéncia da modificagdo que descaracteriza
a fachada do edificio:

Agéo ordinaria. Condominio. Construgéo irregu-
lar. Edificagdo em area particular. Alteragéo da
fachada.Constitui medida de direito a ordem de
demolicdo de obra que, ainda que realizada em
area de uso privativo do morador, implicou alte-
racao desautorizada da fachada do edificio, em
flagrante vulneragéo ao art. 10, I, c/c 0 § 2° da
Lei 4.591/64 (TAMG, 92 Cam. Civil, Ap. Civel n°
435.132-4, Rel. Juiz Luciano Pinto, j. em
09.06.04).

Condominio. Agdo cominatéria. Alteragdo da
fachada do prédio. Art. 10, |, da Lei 4.591/64.
Obra néao autorizada. Demoli¢gdo. Tratando-se
de propriedade em condominio, ndo pode o
condémino modificar a fachada do prédio,
sem a anuéncia dos demais condéminos,
ainda que a pretexto de eliminagéo de ruido,
mesmo quando as modificagdes sdo auto-
rizadas pelo Poder Publico (TAMG, 72 Cam.
Civil, Ap. Civel n® 371.972-2, Rel. Juiz William
Silvestrini, j. em 20.02.03).

Acgdo cominatodria. Alteragado de fachada de pré-
dio. Ofensa & convencado de condominio. Area
de uso comum. Determinagéo de retirada da
antena. Possibilidade. Nao é licito ao condémi-
no efetuar alteragdo na fachada de edificio, em
desconformidade ao prescrito na respectiva
convengao e na lei condominial, maxime se se
trata de instalagédo de antena de televisdo a
cabo em area de uso comum (TAMG, 52 Cam.
Civil, Ap. Civel n° 374.774-8, Rel. Juiz Mariné
da Cunha, j. em 07.11.02).

Em vista disso, ndo ha duvida de que deve
ser provido o apelo, condenando-se 0s réus a
retirarem as venezianas de aluminio colocadas
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nas janelas de seus apartamentos, substituindo-
as por janelas idénticas as presentes nas demais
unidades condominiais.

No que diz respeito ao pedido de conde-
nacgao dos réus a arcarem com indenizagao por
perdas e danos, também constante da inicial,
cumpre observar que ndo se apresentou, no
apelo, requerimento de reapreciagao, de modo
que nao deve sequer ser ele examinado. De
qualquer modo, apenas para que nao reste
qualquer duvida a respeito, relevante observar
que tal requerimento n&o poderia ser acolhido,
visto que, na inicial, ndo se apontaram quais
teriam sido os danos efetivos sofridos pelo con-
dominio e, ademais, ndo se produziu a menor
prova nesse sentido.

Por fim, imp&e-se o deferimento, aos réus,
dos beneficios da justiga gratuita, pois, apesar de
terem instruido a contestacdo com declaragbes
de pobreza idéneas (f. 57 e 60), o Juiz ndo se
manifestou a respeito, até o presente momento.
De acordo com o art. 4° da Lei 1.060/50:

A parte gozara dos beneficios da assisténcia
judiciaria, mediante simples afirmacdo, na
prépria peticdo inicial, de que ndo esta em
condigbes de pagar as custas do processo e
os honorarios de advogado, sem prejuizo
préprio ou de sua familia.

Presume-se pobre, até prova em con-
trario (presungao juris tantum), segundo o § 1°
do art. 4° da citada lei: “quem afirmar essa
condigdo nos termos da Lei, sob pena de paga-
mento até o décuplo das custas judiciais”.

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Federal tem proclamado que, para a obtencéo
dos beneficios da justica gratuita, basta a simples
afirmacao de pobreza e que ndo ha incompatibi-
lidade entre os arts. 4° da Lei 1.060/50 e 5°,
LXXI1V, da CF/88:

O art. 4° da Lei 1.060/50 nao colide com o art.
5°, LXXIV, da CF, bastando a parte, para que
obtenha o beneficio da assisténcia judiciaria, a
simples afirmacédo da sua pobreza, até prova
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em contrario (STJ, 12 T., RE n° 207.382-2/RS,
Rel. Min. limar Galvao, j. em 22.04.97, RT,
748/172).

A CF, em seu art. 5°, LXXIV, inclui entre os direi-
tos e garantias fundamentais a assisténcia
juridica integral e gratuita pelo Estado aos que
comprovarem insuficiéncia de recurso; entre-
tanto, visando facilitar o amplo acesso ao Poder
Judiciario (art. 5°, XXXV, da CF), pode o ente
estatal conceder assisténcia judiciaria gratuita,
mediante a presuncéo iuris tantum de pobreza
decorrente da afirmagao da parte de que nao
estd em condicdes de pagar as custas do
processo e os honorarios de advogado, sem
prejuizo préprio ou de sua familia (STF, 12 T.,
RE n° 204.305-2/PR, Rel. Min. Moreira Alves, j.
em 05.05.98. RT, 755/182).

A 22 Turma do STF, nos julgamentos dos
Recursos Especiais 205.746 e 205.029, da rela-
toria do Min. Carlos Velloso, também decidiu no
sentido de que o art. 5°, LXXIV, da Constituicao
Federal de 1988 nao revogou o art. 4° da Lei
1.060/50, que assegura a parte o beneficio da
assisténcia judiciaria, mediante simples afir-
macgao, na prépria peticdo de ingresso, de que
ndo possui meios para arcar com as custas
processuais e honorarios advocaticios, sem
prejuizo dela propria ou de sua familia.

Com tais razdes de decidir, dou provi-
mento a apelagao, a fim de julgar parcialmente
procedente o pedido, condenando os réus a
retirarem as venezianas colocadas nas janelas
do apartamento n° 101 do Edificio Jardins,
localizado na Rua Alberto Cintra, n° 15, substi-
tuindo-as por janelas iguais as presentes nas
demais unidades condominiais, no prazo de 20
dias, sob pena de multa diaria de R$ 70,00. O
requerente devera arcar com 30% das despe-
sas processuais, nas quais se incluem as cus-
tas recursais e com honorarios sucumbenciais
de R$ 250,00, ficando a cargo dos requeridos o
restante das despesas e verba honoraria de R$
600,00, cuja exigibilidade suspendo, nos ter-
mos do art. 12 da Lei n° 1.060/50. Autorizo,
desde ja, a compensagao dos honorarios devi-
dos pelas partes, nos termos do art. 21 do CPC
e da Sumula n° 306 do STJ.




