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CONCLUSAO

Em 01 de junho de 2020 , conclusos ao Excelentissimo Senhor
Doutor PAULO ROGERIO BONINI, MM. Juiz Assessor da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo.

( Parecer n° 231 /2020 -E)

RECURSO ADMINISTRATIVO - Altera¢ido de convencio de
condominio aprovada por 2/3 dos condéminos — Inclusio da
proibicdo de locaciio ou ocupacio das unidades por trés ou mais
estudantes com divisdo de despesas, fixando prazo para a
extin¢gdo de locagdes nessas condicoes vigentes — Exigéncia de
aprovacio uninime, nos termos do art. 1.351, parte final do
Cédigo Civil, mantida pelo Juiz Corregedor — Recurso busca a
averbac¢io da alteracio aprovada por 2/3 dos condéminos ou
com a exclusio da alinea questionada, com pedido instauracio
de incidente de inconstitucionalidade — Arguicio de incidente de
inconstitucionalidade ndo conhecida — Competéncia do Orgio
Especial limitada a declaragdes de inconstitucionalidade em
processo judicial, ndo se aplicando a procedimentos
administrativos voltado contra a negativa de registro, nos termos
do art. 13, I do RITJSP — Incidente de inconstitucionalidade
dirigido a atos normativos emitidos pelo Poder Publico, nio se
aplicando a delibera¢des privadas, conforme art. 97 da
Constituicio Federal — Mérito — Mudan¢a da convengio de
condominio que atinge o direito particular de fruicio da
unidade, restringindo as prerrogativas do art. 1.228 do Codigo
Civil, caracterizando limitacdo particular ao livre uso da
unidade — Eventual abuso no uso das unidades por locatarios que
pode ser sancionada de forma especifica, nos termos dos arts.
1.336, IV e § 2° e 1.337 do Codigo Civil e do art. 19 da Lei n°
4.591/1964, nio justificando no caso concreto a supressio de
direitos inerentes & propriedade sem aprova¢io uninime dos
condominos — Exigéncia de aprovacio da alteracéio estatutaria de
forma uninime mantida — Pedido recursal subsidiario de
averbaciio da alteracio com supressio da alinea questionada
invidvel — Alteracio do titulo que exige aprovacio pela
assembleia condominial — Parecer pelo nio provimento do
recurso, mantendo a exigéncia.
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Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

1. Trata-se de recurso administrativo interposto como
apelacdo pelo Condominio Edificio Turim, visando a reforma da sentenca de
primeiro grau que, em pedido de providéncias, julgou procedente a duvida
suscitada pela Oficiala do Registro de Imdveis, Titulos € Documentos e Civil
de Pessoas Juridicas de Sdo José dos Campos, mantendo a exigéncia da
aprovacdo unanime pelos conddéminos em assembleia das alteragdes da
convengdo que limitam a fruicdo das unidades individuais, e afastando a
exigéncia de autorizacdo dos credores com garantia fiduciaria estabelecida

sobre algumas das unidades (fl. 276/277).

O recurso sustenta, em resumo, impossibilidade do
reconhecimento pelo registrador da inconstitucionalidade da deliberagdo e a
alteracdo pretendida exige aprovagdo de 2/3 dos condominos. Afirma que a
sentenca ndo pode declarar a inconstitucionalidade da restricdo ao direito de
propriedade, e, alternativamente, requer a instauracdo de incidente de
inconstitucionalidade, nos termos do art. 13, d do Regimento Interno do
Tribunal de Justica. No mérito, afirma que a alteragdo caracteriza simples
restri¢do ao direito de propriedade, ndo exigindo unanimidade para aprovacao,
e que a alterag@o ndo visa discriminar estudantes, mas sim resguardar os atuais
moradores do comportamento antissocial que gere incompatibilidade de

convivéncia com os demais condominos. Sustenta a eficacia da convengdo
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perante os condéominos, nos termos da Simula 260 do Superior Tribunal de
Justica, com pedido subsidiario de averba¢do da convengdo riscando-se a
“alinea do artigo que trata da instituicio de pensionato ou republica” (fl.

287/292).

O recurso foi inicialmente remetido ao Conselho Superior

da Magistratura (fl. 317),

A Procuradoria Geral da Justica opinou pela
incompeténcia do Conselho Superior da Magistratura, por se tratar de ato de

averbacdo e, no mérito, pelo ndo provimento do recurso (fl. 323/327).

Por decisdo monocratica, reconheceu-se a incompeténcia
do Conselho Superior da Magistratura, ¢ o encaminhamento dos autos a

Corregedoria Geral da Justica (fl. 332/333).
E o relatério.
Passo a opinar.

2. Trata-se de apelagdo, recebida como recurso
administrativo nos termos do art. 246 do Codigo Judicidrio, pelo qual o
condominio recorrente busca reverter sentenca que acolheu parcialmente a
davida suscitada pelo oficial de registros, entendendo pela necessidade de
aprovacdo undnime da alteracdo da convencdo que proibe a locacdo das
unidades autOnomas para mais de trés estudantes, na forma de republica ou

pensionato.

A nota de devolugdo da Oficiala de Registro de Imoveis,
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Titulos € Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Sdo José dos Campos
indicou, como motivos da recusa de averbacdo da altera¢do da convencdo de

condominio e de seu regulamento geral, os seguintes:

“Pretende-se a inclusdo das seguintes disposigdes:

Artigo 11 — Além das restricdes legais e daquelas acima
estipuladas, é terminantemente vedado aos condominos ou
pessoas que ocupem as unidades:

(..

b) Instituir pensionato ou republica, neste conceito
incluido especialmente, mas ndo exclusivamente, a locac¢io
de unidade para trés ou mais estudantes com a inten¢ao de
dividir despesas.

Artigo 37 — O pensionato ou republica existente na data
da aprovacdo desta Convencdo podera ser mantida pelo
prazo maximo de 30 meses, salvo se, na hipotese de loca¢io
residencial, o contrato dispuser de prazo menor.

Em analise ao texto dos artigos acima, entendeu-se que a
inclusdo destas proibicdes requer a aprovacio da
unanimidade dos condémineos, uma vez que gera limitagdo ao
direito de propriedade do condomino e altera a destinagdo
inicial 'livre' dada aos apartamentos.

O artigo 37° ao permitir o pensionato ou republica
existente na data da aprovagcdo da convengdo pelo prazo
maximo de 30 meses, tal dispositivo além de estar conflitante
com o artigo 11°, alinea 'b' da conveng¢do apresentada que veda
tal instituicdo, o mesmo afronta as disposi¢des do artigo 1.351
do Cdédigo Civil que dispde: '...a mudanca da destinacio do
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edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da aprovacio
da unanimidade dos condéminos.

A vedagdo aos condominos ou pessoa que ocupem as
unidades de instituir pensionato ou republica a pessoas de
unidades para trés ou mais estudantes com a intencio de
dividir despesas, sdo clausulas abusivas e discriminatorias,
afrontando o direito de propriedade constitucionalmente
garantido aos condéminos, pois ndo cabe ao condominio e
sim ao proprietario da unidade decidir quanto a quem deve
alugar sua propriedade, podendo gerar futuros prejuizos ao
condominio e aos condominos das unidades autonomas,
principais envolvidos na vida do condominio, uma vez que
os proprietarios que se sentirem limitados poderio pleitear
em juizo, com base no art. 187 do Codigo Civil, o
reconhecimento do abuso e a anulacio da convencio.” (fl.
75/76)

Indica a insuficiéncia da aprovagdo da alteracdo por 2/3

dos condéminos, sendo necessaria a unanimidade (fl. 79).

3. Em primeiro plano, afasta-se a pretensdo recursal de
instauracdo de incidente de inconstitucionalidade, nos termos do art. 13, I, d do

Regimento Interno do Tribunal de Justica.

O pedido de providéncias caracteriza procedimento de
natureza administrativa, limitando-se a competéncia do C. Orgdo Especial para
os incidentes de inconstitucionalidade em matéria jurisdicional. Bem por isto,
tal competéncia ¢ prevista no inciso I do art. 13 do Regimento Interno, que
prevé a competéncia judicial do Orgdo Especial, enquanto a competéncia

administrativa tem suas matérias listadas no inciso II do mesmo dispositivo,
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ndo se observando ali a previsio do conhecimento de incidente de

inconstitucionalidade em procedimento administrativo.

Além disto, a instauragdo do incidente de
inconstitucionalidade dirige-se a apreciag@o de ato normativo do Poder Publico
em afronta ao texto constitucional, ndo se dirigindo a deliberagées
assembleares privadas. Ndo ha, assim, que se falar em declaracdo de
inconstitucionalidade em controle judicial concentrado de decisdo tomada por
orgdo deliberativo de natureza privadas, mas apenas o reconhecimento de sua

nulidade, ainda que por fundamento da ofensa ao texto constitucional.

O fato da decisdo de primeiro grau afirmar ofensa a
Constitui¢do Federal como fundamento ndo se equipara a declaracdo de
inconstitucionalidade de ato normativo emanado do Poder Publico, afastando-
se do procedimento desta ultima quanto a reserva de plenario (art. 97 da

Constitui¢do Federal).

Nédo conhecida, por tais fundamentos, a arguicdo de

instauragdo do incidente de inconstitucionalidade.
4. Aprecio o mérito do recurso administrativo.

Por primeiro, observe-se que o objeto de apreciacdo neste
procedimento ndo diz respeito a constitucionalidade ou ndo da alteragdo da
convengdo pretendida pelo condominio recorrente. Limita-se tdo somente a
afericdo da possibilidade da altera¢do da conven¢do do condominio pretendida
na forma que realizada, respeitando-se o principio da legalidade. Néo se

ingressa, assim, no meérito quanto ao conteido da modificacdo buscada, mas
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apenas avalia-se sua legalidade quanto ao cumprimento do principio da
legalidade em relagdo aos quoruns necessarios para a aprovacdo da

modificagao.

Entdo, a questdo a se decidir, limitada a cognicdo
administrativa decorrente do pedido de providéncias, ¢ se a alteragdo da
convencdo de condominio que impde a restri¢do a locacdo de apartamentos do
condominio para mais de trés estudantes que dividam despesas, na forma de
pensionato ou republica, caracteriza alteracdo sujeita ao quorum especial do

art. 1.351 do Cdédigo Civil, que dispde:

“Art. 1.351. Depende de aprovacio de 2/3 (dois tercos)

dos votos dos condominos a alteracdo da convencio; a

mudanca da destinacdo do edificio, ou da unidade

imobiliaria, depende de aprovacio pela unanimidade
dos condominos.”

A constituicio de condominio edilicio traduz, aos
proprietarios, direitos comuns e particulares exercidos em relagdo ao imdvel,
ora considerado em sua estrutura coletiva, composta de partes comuns no
verdadeiro condominio, ora considerado em seu direito particular e individual

de propriedade sobre as unidades autonomas que o compde (art. 1.331, § 1° do

Cédigo Civil).

Da aquisi¢do de unidade autdbnoma em condominio
decorre, em relagdo ao proprietario, ndo s0 limitagdes no exercicio de seu
direito individual em respeito a propriedade comum e as regras de convivéncia

social, mas também garantias de mantenca das caracteristicas essenciais da
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unidade individual, seja em seu aspecto fisico, considerando a construgdo em
si, seja em seu aspecto juridico-econémico, considerando o exercicio do direito

de fruicdo, de gozo e de disposigdo previstos no art. 1.228 do Cddigo Civil.

O adquirente de imovel em condominio edilicio tem prévio
conhecimento da convencdo de condominio, na qual se estabelecem as
caracteristicas do imdvel e seu uso, envolvendo ndo s6 as particularidades
fisicas, ai considerados os legitimos interesses econOmicos que possam ter
embasado a decisdo de aquisicdo. Ou seja, aquilo que se pode fazer e aquilo
que ndo se pode fazer da unidade auténoma devem estar previa e claramente
previstas na convengdo, pois interferem no exercicio futuro das prerrogativas

legais atribuidas ao proprietario pelo citado art. 1.228 do Cddigo Civil.

Dai que alteragdes que venham a limitar ou proibir o livre
uso ou a livre exploracdo econdmica da unidade imobilidria, respeitadas
normas cogentes ¢ as limitagdes previamente fixadas na convencdo de
condominio exigem, por expressa disposicdo da parte final do art. 1.351 do
Cddigo Civil, a concordancia unanime dos condominos. Ndo por se tratar de
uma alteracdo simples da destinacdo do prédio ou da unidade, mas por

significar alteragdo do direito de fruir de forma licita da propriedade.

A limitagdo da exploracdo econdmica da unidade, fixando-
se para que categoria de pessoas o proprietario pode ou ndo locar sua unidade,
ou que caracteristicas ou qualidades tenham tais locatarios ou, ainda, quantos
sdo a contratar a locagdo, traduz uma alteracdo significativa do elemento
econdmico que compde a propriedade como um todo e, por certo, presume-se

que fora considerada na formagdo da vontade do adquirente da propriedade.
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Afinal, a aquisi¢do de um imdvel em condominio, por exemplo, em area com
grande procura de estudantes, para fins de locagédo e utilizagdo do bem como
forma de investimento, traduz exercicio legitimo constitucionalmente
assegurado, ndo podendo as prerrogativas econdmicas dos proprietarios sobre
tal bem ser alteradas por deliberagdo dos outros condéminos que, também ao

adquirir suas unidades, aceitaram as regras fixadas para tal exploragao.

Nédo se trata, assim, de mera regulacdo do uso da
propriedade individual em beneficio da coletividade condominial, posto que

produz interferéncia significativa na frui¢do interna da propriedade exclusiva.

E, por isto, sua alteracdo exige a concordincia unanime

dos condéminos, nos termos do art. 1.351, parte final do Cédigo Civil.

Concretamente, observar-se que o art. 10, a da atual
convencdo de condominio prevé o direito de o condémino utilizar a unidade de
acordo com a finalidade do prédio, no caso, residencial (fl. 94). E por uso
residencial ha de se entender, em favor do proprietario, o direito de locar o
imovel a quem quer que seja, conforme lhe autoriza o art. 1.335, I do Cddigo

Civil.

Embora o art. 35 da convencdo registrada autorize a
modificacdo da mesma pelo voto de 2/3 dos conddminos, a previsdo ndo pode
prevalecer sobre a regra do art. 1.351, do Cddigo Civil, com natureza de norma
cogente. Ndo ha, portanto, como se registrar a alteracdo da convencdo que ndo

atenda o requisito legal.

Nem o argumento contido nas razdes de recurso, no
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sentido da mudanga se justificar na tentativa de evitar comportamentos
antissociais de estudantes locatarios, autoriza a alteracdo sem a unanimidade
dos condéminos. Eventual comportamento que caracterize infracdo as normas
legais € convencionais a respeito da civilidade, da seguranca, do sossego,
dentre outros, resolve-se no ambito do poder disciplinar do condominio como
coletividade, fundamentado ndo s6 na convengdo, mas também no regulamento
interno e nas disposigdes especificas do Codigo Civil (art. 1.336, IV e seu § 2°

e art. 1.337, ambos do Cédigo Civil; art. 19 da Lei n® 4.591/1964).

Desta forma, eventual uso abusivo ou ilicito da unidade
individual sujeita-se, por normas legais expressas, a sangdes genéricas da lei e
especificas da convengdo e regulamento. Ndo se justifica a limitagdo do
exercicio da propriedade plena como mecanismo para se impedir condutas que
a propria lei veda. A lei autoriza que se puna quem utiliza de forma abusiva da
unidade imobiliaria; ndo a limitacdo a usos legitimos deferidos também pela lei
ao proprietario, salvo se todos os condéminos concordarem com a restri¢éo

posterior a instituicdo do condominio.

Por fim, impossivel o acolhimento do pedido subsididrio
contido no recurso de ingresso do titulo com exclusdo da alinea da convencgao

questionada pela registradora.

Tratando-se o titulo de ata de assembleia geral, impossivel
seu registro com qualquer alteracdo que ndo provenha de deliberacdo valida
dos proprietarios, em nova assembleia regular, ndo se admitindo alteragdo,
ainda que por simples supressdo, por ato do sindico ou do registrador

imobiliario.
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Desta forma, sem a alteracdo do estatuto pela propria
assembleia de conddminos, impossivel a averbagdo do titulo com qualquer

modificagao.

S. Por tais fundamentos, o parecer que apresentado a
elevada consideracdo de Vossa Exceléncia, € pelo conhecimento da apelacdo
como recurso administrativo, nos termos do art. 246 do Codigo Judiciario, e,

no mérito, pelo ndo provimento do recurso.

Sub censura,

Sao Paulo, 12 de junho de 2020

PAULO ROGERIO BONINI
Juiz Assessor da Corregedoria

(assinatura digital)
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CONCLUSAO

Em 17 de junho de 2020, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor Geral da Justiga do
Estado de Sdo Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e, por seus fundamentos, que adoto, conheco da apelagédo
como recurso administrativo, nos termos do art. 246 do Codigo Judiciario,

¢ a ele nego provimento.

Sdo Paulo, 17 de junho de 2020.

RICARDO ANAFE

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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