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tinasse a negécio de qualquer natureza. Haveria rigor maior e
zonas elegantes ou aristocraticas, ou em palacetes residenciais,
pois se operaria mudanca do destino da parede de frente, ¢ des—
valorizagdo do conjusto.

A discrigio prudeate e esclarecida do Juiz, fica o decidic
se ¢ ou ndo tolerdvel a tabuleta, letreiro ou andncio,

Apure o magistrado se o fato referido ndo desvaloriza o
imével nem excede a medida dos inconvenientes habituais, to-
lerdveis, da vizinhanga, e o uso corresponde & necessidade nor--
mal (nfo exagerada) de profissio consentida: no caso negativo,.
pronuncie-se contra o propdsito acarinhade pelo dono de ofi-
cina, loja, escritéric ou alefier”.

6. No caso em tela, porém, trata-se de saber se a colocaciio de le-
treiro, luminoso, ou ndo, sébre o miorquise, chega a constituir modificagio
de fachada. Estéticamente — e até mais do que estéticamente — & forgoso
reconhecer gue a colocagfio de letreiro sdbre g marquise constitui sempre
modificagiio de fachada, uma vez que se trata de acréscimo que a ela se
junta e a altera. O natural é que se considere a marquise como integrante
do prédio, e portanto de téda a fachada. O letreiro colocado sdbre a mar-
quise importa, portanto, em alteragio do conjunto indivisivel ¢ imodifici~
vel da fachada, que s6 é passivel de modificacio mediante a anuéneia dos
conddminos, '

7. Tabuleta ou placa em frente 4 casa comercial, na sua parede
externa, dispensa, cotno vimos, a anuéncia dos conddminos, Ela estd como
que implicita na simples existéncia da loja. O mesmo, porém, nio se pode-
ra dizer do letreiro, Iuminoso ou ndo, que se coloque, forae do loja, ne
marquise que lhe corresponde e que, na verdade, integra o conjunto ar-
quiteténico da fachada do edificio. Trata-se, ai, de coisa comum, que nio
¢ passivel de alteracfio sem o assentimento do condominio. I pode dar-
-s¢ que a escritura de convengio expressamente declare que é vedada a
utilizagio da marquise para ésse fim. Silenciando, porém, a convencio, o
interessado em colocar dito letreiro ha de obter a -prévia autorizacio do
condominio, naturalmente por intermédio do sindico.

8. Resumindo, pois, e respondendo 4 consulta de V. 5.2, opinamos
no sentido de que é necessiriamente exigivel a concordincia dos Co-pro-
prietirios para a concessio de licenca para colocagfio de fetreiro, luminoso
ou ndo, em marquise correspondente e fronteira i loja, ainda que ésse le-
treiro se contenha nos limites usuais e tolerados, sem exagéro de qual-

‘quer espécie. A colocagio de tal letreiro sem o prévio assentimento do
condominio poderd sempre suscitar controvérsia entre condéminos, nio
sendo irrelevante a hipitese de &sse letreiro, sobretudo se luminoso, wvir
a causar incémodos aos moradores do primeiro andar, situado no mesmo
nivel da marquise. B bom, portanto, que a Administracio se acaytele o
exija, sempre, sobretudo em edificios mistos em zona residencial, a com-
petente autorizagio prévia, para sé entfio licenciar o lebreiro sobre wmor-
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guise. B posstvel que, em casos objetivos, com referéneia a pré(.iios si’tua-u
dos em zona comercial, essa cautela seja a primeira vista dispensdvel,
Em tese, porém, respondendo a uma consulta que di'z respeito a uma nor-
ma que orientard a totalidade dos casos de lxcenc}amento, cpinamos no
sentide de que a anuéneia prévia é imposigio de lei e se faz sempre, em
principio, indispensavel,

Bste & o nosso parecer, salvo melhor juizo.

Rio de Janeiro, 20 de agbsto de 1962.

Orno Lara RESENDE
Procirador do Estado

EDIFICIO DE APARTAMENTOS. OBRA EM AREA COMUM.
NECESSIDADE DO CONSENTIMENTO DE TODOS 0S8
CONDOMINGS

Tenho a honra de devolver o Processo n.® 7.510.406-60, em que José
Moreira Cardoso requer a legalizacgio de obra no imdvel 4 Rua Conde
de Itaguai n.° 13. 7 ‘ ) )

A orientagio que vem dando a Procuradoria Geral ¢ a de s6 se
conceder a um condémino de edificio de apartamentos o direito de mo-
dificar drea comum do prédio se obtiver e provar a concordincia de todos
os demais conddminos — mesmo que a essa drea so tenha acesso, ou deite
portas, a sua unidade, Se, porém, a 4rea fizer parte da unida'de em ques-
tip, se estiver incluida na descrigio da mesma constante do titulo de pro-
priedade, af entfo, muito embora possam para ela flbl‘ll‘ ;ane]as as uni-
dades de pavimentos superiores, o conddmino poderd fech§1~1a~ ou m0d1f1--
ci-la, desde que nio prejudique a iluminagio e a ventﬂagaq daquielas
outras unidades e desde que, por razfes de estética, nio o proiha a con-
vengio e o aprove o condominio, ji nesse caso por simples maioria de
votos, ‘

Assim opinei em caso idéntico, no edificio do cinema Roxy — Pro-
cesso 7.000.220-60 — em que expus as razdes legais désse entendimento,
que ndo custa reproduzir aqui;

“Bsse - consenso undnime, que ji defluia das estipula-
gBes, mais gerals, sdbre condominio, do Cédigo Civil (e:labo-
rado em época em que ndo tinha uso, ainda, entre nés, o
condominio vertical dog edificios de apartamento), como a do
art. 628, nfio mais pode sofrer contestagio depois que o De-
creto n.° 5841, de 25-6-1928, veio regular &sses tipos de

edificacdes. o .
Déste, o art. 2.° atribui ¢ fodos os conddminos o dominio
das partes comuns do prédio — e tanto basta para se com-
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preender que alguns nfio podem mexer com o que é de todos.
Se dita lei prevé decisdes tomadas por maioria (arts, 82 e
9.2), limita-se as questdes de mera administragio dos servi-
cos e das partes comuns, como & votagio de verbas ou 4 elei-
cdo do Sindico. E, além do mais, o art, 11, letra d, veda ter-
minantemente a qualquer proprietario embaracar o uso de cor

redores e dreas internas — o que ndo deixaria de ocorrer
sempre que algum déles fizesse construghes para sed uso nes-
sas dreas.

Com muita liberalidade, o saudoso CARLoS MaxiMIrLiawo,
em seu classico Condomindo, exemplifica que pode o CO~Pro-
prietirio colocar em patio, area, corredor ou ruela comum
uma grade ou qualquer outro melhoramento que ndo embara-
¢¢ a passagem, nio podendo, porém, diminuir a luz da passa-
gem com DbaleSes ou marquises (ed. de 1956, pag. 28).

Mas conclui peremptdriamente que “o voto ou assenti-
mento da maloria nfio Dasta para se introduzirem inovagdes
no condominio” (pag. 42)”.

No caso ora em exame, nfio se pode ter em divida que 2 Area mo-
dificada é comum a todo o edificio, embora sdmente acessivel a pessoas
através do apartamento do requerente. As plantag a taxam de coletipa,
O préprio pedido iricial a d4 por contigua ao apartamento 204, e nio
parte déle. O condominio em oposigio, que ajuizou a acio de que d4
conta o Processo n.° 7.516.323-60 4 fine, também o afirma. Se o reque-
rente €, pois, apenas um usudrio, mesmo que o fnico, de 4rea comum do
prédio, tal ocorre por tolerdncia oy assentimento tacito dog demais pro-
prietdrios, tendo, nesse caso, qualquer um déles o direito de se opor As
modificagées, projetadas ou ja feitas sem licenga, afetando tal uso,

Por isso, tenho por necessirio, para a legalizacio, o consentimento de
todos os demais condéminos, nio valendo o de apenas parte déles, além
do mais sem comprovagdo de que o sejam, nem tampouco o conferido pela
unanimidade, sim, mas dos conddminog bresentes a uma assembléia, Una-
nimidade real nfo ficou provada, e aquéle ajuizamento mostra nio existir,

Essa a razio porque, em térmos estritamente legais, nfo devera
ser acefta a obra. .

O art. 573 do Cédigo Civil, também alegado para se chegar a tal
conclusiio, ésse nio tem aplicacio ao caso. Em primeiro lugar, porque
éle nfo proibe as construgGes que menciona, pois que apenas d4 ao vizi-
nho o direito de se lhes opor, embargando-as — o que pressupde obra
comecada e, portanto, licenciada, Sempre entendi ser essa para o Estado
uma questio infer alios. E, depois, porque na realidade o vizinho do re-
querente nio se opde, havendo até firmado com &le uma escritura nega-
toria de serviddo, em que apemas nfo admite como estabelecido &sse
Onus a recair sébre seu prédio, mas em que mostra nio desconhecer nem
desaprovar a obra.
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‘Alega-se também infringéneia ao art, 124 do Decreto n.° 6.000, que
define e disciplina o que chama de dreas principais, fechadas ou abertas.
Quanto a isso, ndo. me compete aqui julgar. Se, df’ fatg,‘ a obra d’o reqte-
reate contraria as especificagdes técnicas déss;e dlSpOSltl‘VP do Codigo de
Obras, ¢ claro que ndo deverd ser legalizada se nio se lhe puder
agaptar. o .
'ﬁdps%é‘ V. Excia. eatender de reabrir a questdo, jA decidida pelo Exmo. Sr.
Governador do Estado em sen peremptorio despatc119 em que determina
a legalizacio da obra — e quiser leva-la de ndvo aquela mais alta de-
cisio com os adminiculos da Procuradoria Geral, os que me parecem
pertinentes sfo os acima expostos.

Rio de faneiro, 4. de dezembro de 1961,

Rosezrmo Pinto FERNANDES
Procurador do Fstado

T i [ CA.
LEGALIZACAO DE CONSTRUCAG. DIREITO DR VIZINHANG
INTELIGEI%CIA DOS ARTS. 572, 573 E 576 DO C6DIGO CIVIL

Em 1955, Ayres Augusto, proprietario de terreno sito & AEstrad:a
da Agua Branca, lote 33, do PA 14.562, requereu licenca para néle cons-
truir edificio de dopis pavimentos. o )

Em 1956, o suplicante pedia legalizagio de actéscimo, de acorEIO 0101}1
o projeto que apresentava, e declarava que as 0}_31';15 J& estavam conclui-
<as ha mais de seis meses, juntando alvard de licenga. N ’

Foi deferida pelo Senhor Engenheiro Chefe a concessio '_(19 a.lv‘ara,
uma vez pagos os emolumentos, mas, apesar disso, o Senhor Diretor do
DED manteve o indeferimento, que teve como fundamento ser o lote
proletirio, - .

Houve réplica do interessado, com pareceres favordveis, o que nio
obstou 2 ndvo indeferimento, ) _ _ ‘

Nove pedide de reconsideracio e ndvo md’eferlmento, agora do
Exmo. 5r. Secretdrio Geral, ouvido o DHP. Incansivel, o requerente ten-
tou nova reconsideraciio, _ .

Ad, entfo, 27 de _fevereiro de'l?GO, foi a'utuado o.suphcante pela
nio legalizagio ou demoli¢io da prédio construido sem hcen(_;a.‘

Em outubro daquele ano, o interessado_ solicitou aprovagio da le-
galizacio do prédio, ji de acordo com a Tei n° 10, de'1.4 de s}gte'né]bro
Gltimo, o que foi deferido pelo entfio t1tula:r dessa Secretdria de Fstado,

Apresentadas novas plantas, prossegitiu o processo, t‘elndo :) rrequ]e..
rente juntade, em atendimento de exigéneia pt'o.cessual,_ tlrec].amq."m (!'0
praprietario do terreno confrontante do lade direito do imdvel em tg .
consentindo em que o prédio em construgio mantenha afastamento menon



