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Ementa

APELACAO CiVEL. DUVIDA REGISTRARIA. CONVENCAO DE CONDOMINIO. ALTERACAO DA
CONVENCAO QUANTO A DISTRIBUICAO DE VAGAS DE GARAGEM. QUORUM QUALIFICADO.
EXIGENCIA DE UNANIMIDADE. As disposicdes da Convencdo de Condominio se traduzem em
lei interna entre os condéminos, e somente podem ser afastadas quando violarem disposi¢es
e garantias insculpidas na Constituicdo, o que n3do é o caso. Para a alteragdo pretendida na
garagem subterranea do condominio, a Convengdao é de clareza solar ao estabelecer a
exigéncia de unanimidade, razdo porque, demonstrado nos autos que a alteragao pretendida

nao foi autorizada pela unanimidade dos condéminos, impde-se a manutenc¢do da r. sentenca.
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EMENTA: APELACAO CIVEL. DUVIDA REGISTRARIA. CONVENGAO DE CONDOMINIO.
ALTERAGAO DA CONVENGAO QUANTO A DISTRIBUIGAO DE VAGAS DE GARAGEM. QUORUM
QUALIFICADO. EXIGENCIA DE UNANIMIDADE.

As disposicdes da Convengdo de Condominio se traduzem em lei interna entre os condéminos,
e somente podem ser afastadas quando violarem disposi¢es e garantias insculpidas na

Constituicdo, o que ndo é o caso.

Para a alteragao pretendida na garagem subterranea do condominio, a Convencdo é de clareza
solar ao estabelecer a exigéncia de unanimidade, razdo porque, demonstrado nos autos que a
alteracdo pretendida ndo foi autorizada pela unanimidade dos conddéminos, impde-se a

manutencdo da r. sentenca.
ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores da 22 Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e dos Territérios, CARMELITA BRASIL - Relatora, WALDIR LEONCIO LOPES JUNIOR -
Revisor, SERGIO ROCHA - Vogal, sob a Presidéncia do Senhor Desembargador WALDIR
LEONCIO LOPES JUNIOR, em proferir a seguinte decisdo:NEGAR PROVIMENTO. UNANIME, de

acordo com a ata do julgamento e notas taquigraficas.
Brasilia (DF), 10 de agosto de 2011

Desembargadora CARMELITA BRASIL, Relatora
RELATORIO

Adoto, em parte, o relatério do ilustrado Parecer Ministerial de fls. 406/410, que transcrevo, in

verbis:

“Trata-se de Duvida suscitada pelo TITULAR DO PRIMEIRO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DO DISTRITO FEDERAL, a requerimento do CONDOMINIO DO BLOCO A DA SQS 203.

O Suscitante noticia, na inicial, a prenotacdao de Requerimento de Retificacdo de Instituicdo e
Especificacdo de Condominio, pelo Condominio supra referido. Esclarece que o pedido de
registro da retificacdo veio embasado no fato de que a Instituicdo do Condominio e respectiva

Convencdo, foram levadas a registro em 2008, sendo que, em outubro de 2009, quando ainda



estava em curso a licitagdo de oito unidades autdnomas, as referidas Instituicdo e Convencéo
foram modificadas, sem que, contudo, os adquirentes dessas Ultimas unidades tivessem sido
informados a respeito. Assim, com anuéncia de 21 dos 24 condéminos, o requerimento tem
por objeto repristinar a primeira Instituicdo de Condominio e respectiva Convenc¢do, com a
finalidade maior de evitar eventual prejuizo aos adquirentes das oito unidades, evitando,

assim, motivos de longas demandas judiciais.

Menciona a existéncia de Procedimento de Duvida decidido anteriormente no sentido da sua

IM

improcedéncia, entendendo “pela permissiva legal contida no art. 1333 do Cédigo Civi

Ressalta que o Condominio interessado conta com mais de 2/3 do total de proprietarios no

titulo levado a registro.
Os documentos de fls. 06/382 instruem a inicial.
O Suscitado ndo apresentou impugnacao (fl. 384).

Manifestacdo do Ministério Publico as fls. 385/387, oficiando pela improcedéncia da Duvida.
Em seu Parecer, o Parquet entende que a regra geral de necessidade de aprovagdo por 2/3 dos
condbéminos para alteragdao da convencgdo é afastada pela regra especial da prépria Convengao
de Condominio de necessidade de unanimidade deles quando o assunto for remarcagao de

vagas de garagem. Colaciona, nesse sentido, jurisprudéncia e doutrina.

Sentenca lancada as fls. 388/390, acatando o entendimento ministerial e julgando

improcedente a Duvida suscitada.

Ciéncia da sentenca pelo Ministério Publico a fl. 390-verso.

Irresignado, o Suscitado apela as fls. 394/400.

Apds falar da tempestividade e do cabimento do recurso, faz uma breve sintese dos fatos.

Alega nulidade da sentencga por violacdo do artigo 131 do Cddigo de Processo Civil, bem como
do artigo 458, Il e lll do mesmo diploma legal. Alega, ainda, violacdo do artigo 59, Il da

Constituicao, e dos artigos 1.333 e 1.351 do Cddigo Civil.

Assevera que a modificacdo da instituicdo de condominio cujo registro pretende obter ndo
implica em mudanca da destinagao do edificio ou da unidade imobiliaria, justificando, assim, a

aplicacao da primeira parte do disposto no artigo 1.351 do CC.



Sustenta, também, que a modificacdo da instituicdo de condominio ndo implica em limitacdo
do direito de propriedade de qualquer dos conddéminos, posto que as dareas privadas
adquiridas por cada um deles serd mantida, ocorrendo, apenas, uma ‘reorganizacdo’ de vagas

de garagem e area comum.

Por fim, assevera que a convengao de condominio ndo exige unanimidade dos condéminos
para a sua prépria modificacdo, sendo que o art. 54, alinea ‘f’, de referido documento, ao
referir-se a unanimidade exigida para deliberacdo sobre remarcacdo das vagas de garagem e
modificagdes nas areas de uso comum dos condéminos no subsolo, ndo esclarece se trata de
unanimidade dos presentes a assembléia ou dos condéminos. Com base nisso, entende que a
falta de mencdo expressa de necessidade de unanimidade dos condéminos impede que se

exija essa unanimidade para a alteragdo pretendida.

Conclui que as regras gerais previstas nos artigos 1.333 e 1.351 do CC, as quais fixam quorum
de 2/3 dos conddéminos, devem prevalecer, j4 que inexiste regra especifica em sentido

contrario.

Pede, ao final, o provimento do recurso para que, apreciadas todas as questdes, seja julgada
improcedente a Duvida suscitada, ‘determinando a averbag¢do da modificacdo da instituicdo de

condominio pretendida.’
Guia de preparo e comprovante de recolhimento a fl. 401.”

Acrescento que o d. Procurador de Justica oficiou pelo conhecimento e desprovimento do
recurso, ao fundamento de que, a Convenc¢do de Condominio é dada forga de lei entre os
condoéminos, sendo que é esse préoprio documento que estabelece, como regra especial, a
necessidade de unanimidade dos condGminos para remarcacdo das vagas de garagem e

modifica¢do nas areas de uso comum do subsolo do edificio.

E o relatério.

VOTOS

A Senhora Desembargadora CARMELITA BRASIL - Relatora
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso.

Cuida-se de apelacdo interposta por Condominio do Bloco A da SQS 203 objetivando a reforma

da r. sentenca que, nos autos da Duvida Registraria suscitada pelo Oficial do 12 Registro de



Imodveis do Distrito Federal, julgou procedente a duvida, obstando o registro pretendido pelo

Condominio.

Por fazer percuciente andlise da questdo, peco vénia para transcrever osfundamentos do

ilustrado Parecer Ministerial, o qual adoto como razdes de decidir, in verbis:

“Na verdade, ao contrario do que expGe o Apelante, a questdo sob exame é, sim, muito

singela.

As regras do Coddigo Civil relativas aos condominios edilicios sdo disposicdes genéricas e
supletivas, sendo que cada condémino, ao estabelecer sua Convencdo e Regimento, atentara

para as peculiaridades de seu caso.

Carlos Maximiliano, citado por Paulo Nader, assevera, sobre o assunto, que ‘excetuadas as
disposicGes de ordem publica e os bons costumes, sobrelevam a tudo o titulo originario, o
regulamento e o sistema em apreco e as convencgoes...; em semelhante assunto, a lei atua em

carater meramente dispositivo ou supletivo’.

Paulo Nader, ainda, acrescenta que, segundo Caio Mario da Silva Pereira, ‘a filosofia adotada
pelo legislador (...) é a de conciliar a liberdade dos condéminos na regulamentagdo e a

definicdo de padrdes legais minimos.’

Assim, ndo ha que se falar em conflito entre as disposi¢Ges da convencdo e as do Cadigo Civil,
posto que, neste caso, em face de sua especialidade, deve prevalecer ‘a lei interna do

condominio’ relativamente ao quérum necessario para proceder a alteragado pretendida.

E a Convencgado é bastante clara quando, tanto no artigo 62, quanto na alinea ‘f' do paragrafo
Unico do artigo 54, estabelece que, para alteracdo da disposicdo e numero de vagas de
garagem, bem como para sua remarcac¢do, sera exigida a aprova¢do de unanimidade dos

condéminos.

Portanto, a conclusdo a que se pode chegar é no sentido de que, apesar dos artigos 1.333 e
1.351 do Cddigo Civil estabelecerem quérum de 2/3 para alteragdo da Convencdo de
Condominio, o artigo 62 e a alinea ‘f' do pardgrafo Unico do artigo 54 da prépria convengao,
especificando o tema, estabelecem a necessidade de unanimidade entre os condéminos para

que as alteragdes relativas as vagas de garagem surtam efeitos.

Entdo, resta bastante claro que, num conflito aparente de normas, a regra especial da

Convencdo devera prevalecer perante as normas genéricas do Codigo Civil.



Quanto a alegacdo de violacdo aos artigos 131 e 458, Il e Ill, do CPC, observa-se que ndo

procede.

O supra mencionado artigo 131 estabelece que: ‘O juiz apreciara livremente a prova,
atendendo aos fatos e circunstancias constantes dos autos, ainda que ndo alegados pelas

partes: mas deverad indicar, na sentenca, os motivos que lhe formaram o convencimento’.

Ora, o Magistrado sentenciante apreciou todas as provas, de acordo com os fatos e as
circunstancias constantes dos autos. Na verdade, o que importa, para o esclarecimento da
presente Duvida, sdo apenas as disposicGes legais e constantes da Conven¢do de Condominio
relativas ao tema da modificacdo da convencdo e das alteragdes pretendidas quanto as
demarcacbes de vagas de garagem e areas comuns. E, para tanto, foram analisados todos os
dispositivos da convencao sobre o assunto, de modo que, entdo, ndo restou qualquer ponto

ora relevante sem apreciacao.

Também o disposto nos incisos Il e Ill do artigo 458 do mesmo CPC foi efetivamente atendido,
uma vez todos os fundamentos relevantes para dirimir a controvérsia foram exaustivamente

analisados na sentenca e levados em consideragdo por ocasido do dispositivo.

Desarrazoada, ainda, a alega¢do de violagdo ao artigo 59, Il, da Constituicdao Federal, uma vez
que, se ninguém estd obrigado a fazer ou a deixar de fazer algo, sendo em virtude de lei, deve-
se atentar que a Conveng¢do de Condominio é dada forga de lei entre os condéminos, sendo
que é esse proprio documento que estabelece, como regra especial, a necessidade de
unanimidade dos condominos para remarcagao das vagas de garagem e modificacdo nas areas

de uso comum do subsolo do edificio.”

Efetivamente, as disposicGes da Convencdo de Condominio se traduzem em lei interna entre
os conddminos, e somente podem ser afastadas quando violarem disposi¢cGes e garantias

insculpidas na Constituicdo, o que ndo é o caso.

Para a alteragao pretendida na garagem subterranea do condominio, a Convencdo é de clareza
solar ao estabelecer a exigéncia de unanimidade, segundo o que consta no artigo 62 e na

alinea “f” do paragrafo Unico do art. 54.

Demonstrado nos autos que a alteracao pretendida ndo foi autorizada pela unanimidade dos

condoéminos, impde-se a manutencdo da r. sentenca.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso, mantendo incélume a r. sentenca hostilizada.



E como voto.

O Senhor Desembargador WALDIR LEONCIO LOPES JUNIOR - Revisor
Com o Relator

O Senhor Desembargador SERGIO ROCHA - Vogal

Com o Relator.

DECISAO

NEGAR PROVIMENTO. UNANIME.

(D.J.E. de 18.08.2011)



