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Resumo

Sustenta-se, nestas notas, que o projeto coletivode construcdo de varandasem todas as
unidades de edificio submetido ao regime do condominio edilicio, acompanhado da
inerente modificacdo substancial da fachada, depende de anuéncia undnime dos
conddminos e nédo se satisfaz com o quérum estabelecido na convengdo condominial
nem, em seu siléncio,com o de dois tergosdo art. 1.351 do Cdodigo Civil." A tese apoia-se
em trés fundamentos: (i) a obra amplia a area privativa de cada unidade autébnoma, de
modo que a intervencao toca a substidncia do direito individual de propriedade,
insuscetivel de imposicao assemblears; (i) € falaciosa a pretensao de transpor o quérum de
dois tergos, que o legislador reservou a deliberacao sobre a destinagao do imovel, para a
modificagaofisico-estrutural do proprio objeto da propriedade; (iii) a regraespecialda Lei
n. 4.591/1964 (art. 10, | e § 2°)? continua a exigir unanimidade para a modificagao da
fachada, nédo tendo sido revogada pela Lei n. 14.405/20223, sequer podendo ser afastada
por alteragcdo de convengao.
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1. O paradoxo do “beneficio compulsério”

Em matéria de condominio edilicio, ha quem defenda maioria de dois tergcos para aprovar,
com esteiono art. 1.351 do Cddigo Civil, obra que acresceravarandas atodas asunidades
e modificara, em consequéncia, a area privativa de cada apartamento e a fachada do
prédio. A proposta, a primeira vista sedutora pelo rétulo de modernizacao e valorizagéo,
esconde um paradoxo juridico consistente em um “beneficio compulsdrio”, imposto aos
proprietarios dissidentes, na estrutura material dos seus préprios bens.

O que estaem causanao € apenas conveniénciaecondmica, embelezamento do prédio ou
atualizagdo do projeto arquitetonico: é, simultaneamente, a integridade da unidade
autdbnoma, a estabilidade doregimeregistrale a protecéo legal dafachada como elemento
do conjunto edilicio. Nao se trata, portanto, de simples obra sobre coisa comum, mas de
intervengao hibrida, com incidénciasimultdnea sobre interesses coletivos e sobre o nucleo
do direito individual de propriedade.

Embora certasleituras pontuaistentem enquadrar a obra como simples benfeitoria Gtil ou
mero acréscimo em area comum, a solugado juridicamente consistente € outra. O
acréscimodevarandas emtodas as unidades altera substancialmente aforma externado
edificio e, ao mesmo tempo, amplia a area privativa de cada apartamento — dois planos
que a ordemjuridica protege com a exigéncia maxima de unanimidade das deliberagodes.

2. Varanda e substancia do direito de propriedade individual: a assembleia nao pode
governar ou modificar a area privativa do apartamento

A construcdo de varanda cria drea de uso exclusivo do respectivo apartamento g, por isso
mesmo, projeta efeitos diretos e irreversiveis sobre a unidade autbnoma. O imével deixa de



ser, em termos fisicos e juridicos, exatamente aquele que foi adquirido, descrito na
matricula e tomado em conta pelo conddmino ao celebrar o negoécio aquisitivo.

O condominio, como organizagao necessaria da convivéncia edilicia, em que interagem
direitos individuais e coletivos, pode impor restricées legitimas ao exercicio do dominio,
disciplinando comportamentos, padroes de seguranca, destinacao das dreas comuns e
encargos ordinarios. Outra coisa, muitodiversa, é compelir o proprietarioa aceitar,em sua
propria unidade, obra de vulto que modifica, diminui ou amplia sua area privativa; gera
custos de manutencéo e regularizacao registral; e agrava os seus Onus tributdrios
(notadamente o IPTU). Aqui ja se ultrapassou, de longe, o plano do uso da coisa para
invadir-se o plano da substidncia do bem. Convém recordar que o art. 2° da Lei n.
4.591/1964 trata cada unidade como objeto de propriedade exclusiva, e oart. 11 damesma
lei reconhece-lhe relevancia tributaria prépria.

Essa distingao entre uso e substincia encontra lastro constitucional nos incisos XXI|
(substancia) e XXIIl (uso) do art. 5° da Constituigcao“. A fungao social da propriedade é
medida de conformacéo do exercicio do direito, mas ndo pode se tornar pretexto para a
supressao do seu conteudo essencial. O ndcleo do direito fundamental de propriedade é
intangivel por qualquer deliberacao assemblear.

Nenhuma maioria qualificada recebeu da lei poder para impor transformagao de tal
gravidade. Se aunidade autébnoma é objeto de propriedade exclusiva, seu titular ndo pode
ser forcado a aumenta-la apenas porque a maior parte da coletividade reputa a alteragao
util, moderna ou valorizadora. Nao se pode obrigar condémino algum a esse paradoxal
“beneficio compulsdério” em sua prdpria unidade.

Fosse isso admitido, seguir-se-iam consequéncias manifestamente absurdas. Pode a
assembleia, por dois tergos dos votos, obrigar o condémino a suprimir um quarto de seu
apartamento, para transforma-lo em varanda ou banheiro? Pode, pela mesma maioria,
determinar a cada proprietdrio a construgcdo de uma suite adicional em sua unidade? A
enunciacao das hipoteses responde por si: a assembleia administra o condominio, mas
nao substitui a vontade do proprietario na substancia fisica de sua unidade privativa.

Como se vé, a objegdo dos condéminos dissidentes nao pode ser tratada como capricho
antissocial. Quem resiste a obra pode estar legitimamente preservando a forma do bem
que adquiriu, a compatibilidade da despesa com sua capacidade econémica, a fidelidade
do registro imobiliario. Em linha convergente, o Superior Tribunal de Justica, ao julgar o
REsp 216.161/MG?, jareconheceu que condéminos que se opuseram a feitura de sacadas
nao podiam ser obrigados a concorrer para as despesas extraordinarias correspondentes.
A doutrina especializada vai mais longe: Enéas Costa Garcia, analisando precisamente a
hipétese de acréscimo de sacadas, adverte que “admitir a alteracdo sem unanimidade
significaria privar o condémino do uso da coisa durante certo tempo” e que, “Em certos
casos, poderia a obra leva-lo ainsolvéncia e ao descumprimento do dever de arcarcom as
contribuicbes condominiais, com a gravissima consequéncia de perda do imdvel em
execugdo do crédito. (...) Ndo se pode afirmar que o condémino, preocupado com todos
esses aspectos, estaria agindo com abuso de direito, especialmente quando se considera
que pode estar preservando sua propriedade, adquirida conforme suas posses, de
alteracdo que esta além da concepgao original do condominio” ®

Tal constatacaodesnuda, com crueza, a violéncia da pretensdo de uma “supermaioria” de
dois tergos no sentido de impor a condémino(s) dissidente(s) a realizagao e o custeio de



tao vultosa obra, sob pena até mesmo da expropriagcao de seu imovel — muitas vezes um
bem de familia —, a gerar situacéo de grave iniquidade.

3. Qudérum de 2/3 e fachada: a falacia de falsa equivaléncia
entre destinagao e substancia

Tem-se ouvido objegéo a exigéncia de unanimidade a partir de leitura sistematica do
Cadigo Civil de 2002, segundo a qual o codificador, ao nao fixar quoérum especifico para
obras que alterem afachada do edificio como um todo, teria deixado a matéria a autonomia
da convengao condominial; e, sendo a convencgao silente, aplicar-se-ia o quérum de dois
tercosdo art. 1.351, necessario para modifica-la. Argumenta-se ainda que, se a mudanca
da destinagao do edificio ou da unidade pode ser aprovada por dois tergos, seriailégico
exigirunanimidade para construirvarandas em todo o prédio — “algo menos grave” do que
mudar a destinagéao. Invoca-se,com ar de evidéncia, a maxima de que quem pode o mais,
pode o menos.

O argumento impressiona a primeira vista, mas nao resiste a ponderada analise das
categorias envolvidas. Trata-se, noplano légico-filoséfico, da criagdo de uma falsa simetria
entre a destinagdo do imovel e a sua substancia fisica.

Dizer que o legislador, ao reduzir o quérum do art. 1.351, afastou a exigéncia de
unanimidade para a alteracao da propriedade individual, constitui tipica falacia de falsa
equivaléncia, na perspectiva da ldgica juridica. A redugdo do quorum, motivada pelos
efeitos da pandemia de COVID-19, decorreu de opcéao politica do legislador,emm momento
disruptivo, no sentido de dinamizar o uso econdmico-social dos edificios e evitar-lhes a
ruina, permitindo sobretudo que prédios comerciais, agora esvaziados em fungdo da
pandemia, pudessem ser destinados para fins residenciais. Essa opgao, porém, nao se
estende nem revoga a protegcao maxima conferida ao direito de propriedade individual
contra alteragdes fisicas de sua substancia, por imposi¢ao de qualquer maioria.

A maxima de que “quem pode o mais, pode o0 menos” (a maiore ad minus) s6 opera entre
grandezas da mesma ordem ontologica. Aqui, entretanto, 0 menos nao esta contido no
mais. Destinagcdo e substéncia sdo categorias distintas e nao hierarquizaveis: pode-se
mudar a destinagao de um prédio de comercial para misto sem alterar um centimetro da
propriedade individual, assim como se pode acrescentar varandas sem modificar
minimamente a destinagdo. Uma categoriando se confunde com a outra, ndo tem primazia
sobre a outra, e porisso “mudar a destinagdo” ndo contém “alterar a area do imdvel”.

A rigor, ndo ha aqui um “menos”, mas uma esfera de protecéo distinta e reforcada, que o
legisladorreservou a cada proprietarioindividualmente e que ndo pode ser deliberada pela
coletividade: odireitode ndo sercompelido a alteraras dimensdes do seu im ével por forga
de decisdo de maioria condominial, ainda que qualificada.

A légica é clara: ndo se trata de graus diferentes da mesma permissao, mas de permissées
para coisas de naturezas diversas. E como sustentar que, por ter habilitagéo para pilotar
avido (categoria A), o piloto estaria automaticamente autorizado a conduzir caminhao
(categoria B), s6 porque o caminhéo seria “menos”do que o avido: um absurdo manifesto.
No entanto, aquele que é dono do imdvel pode dispor do bem (o “mais”) e, porisso, pode
também aluga-lo (o “menos”), pois ai sim ha hierarquia entre categorias de mesma
natureza: escalas de exerciciodo mesmodireito de propriedade, em que o poder de gozar



ou fruir esta contido no poder de dispor. O “mais” e 0 “menos” sé se deixam ordenar, em
escala normativa, quando possuam a mesma natureza ontolégica, passivel de simetria.
Situagdes heterogéneas ndo admitem a pretendida continéncia.

E falaciosa, assim, a comparacao entre o quérum para alteracdo da destinacéo do prédio
e o quérum para modificar a drea de propriedade exclusiva do condémino, para concluir
que uma categoria estaria contida na outra.

O exato contexto da alteracao legislativa.

A Lei n. 14.405/2022 alterou o art. 1.351 apenas para estabelecer que dependem de
aprovacao de dois tercos dos votos dos condéminos (i) a alteracao da convencao e (ii) a
mudanc¢a da destinacdo do edificio ou da unidade imobiliaria. Nada disse, porém —
quando poderia té-lo feito—, sobre modificacao da area privativa ouflexibilizacdo da regra
especialda fachada, que continuam a exigir consentimento unanime (leia-se: de todos os
condbminos, e ndo apenas daqueles presentes em assembleia).

N&ao se pode perder de vista que a ratio da alteragao de 2022, produzida sob os agudos
efeitos da pandemia de COVID-19, foi a necessidade imperiosa de permitir, diante do
avango do trabalho remoto e da drastica reducdo da demanda por espacos nao
residenciais, que edificios usados para fins comerciais pudessem assumir destinagéo
residencial, sob pena de ruina econémica. Foi esse o motivo determinante da alteragao
legislativa, conforme se extrai da justificativa do PL n. 4.000/2021, de autoria do Senador
Carlos Portinho (RJ)’, que citou expressamente, como caso paradigmatico, o programa
“Reviver Centro”, destinado a revitalizagédo urbana do Centro do Rio de Janeiro, com
incentivos fiscais, estimulo a locagcdo social, a construgdo de novas moradias e a
conversdao do uso de prédios comerciais para torna-los, apds reforma, edificios
residenciais ou mistos.

Como se V€, a mudanca legislativa fez prevalecer, sobre o interesse individual, ointeresse
da coletividade dos cidaddos — nao o da coletividade dos condéminos. Fosse diverso o
seu intuito, a lei nova teria disciplinado o quérum de dois tergos para outras hipéteses,
como a alteracdo das dimensdes da propriedade individual (o que, alias, seria
manifestamente inconstitucional) oua modificagdo substancialda fachada. Endo se pode
usar interpretacao analdgica ou extensiva para restringir direitos fundamentais, como o
direito do proprietario de nao ter seu imovel aumentado ou mutilado a sua revelia.

Falha, ainda, o raciocinio adverso, no plano das consequéncias juridicas. Uma ata
aprovada por dois tergos pode, em tese, servir para hipéteses convencionais ou funcionais.
Nao serve, porém, por si s, paraimpor ao registrador do Registro de Iméveis a retificacdo
da descrigao fisica de todas as unidades e de suas respectivas fragdes ideais. A
insuficiéncia do titulo revela que a deliberacédo assemblear, quando pretende alterar a
substancia das unidades sem unanimidade dos condéminos, ja nasce carente de
juridicidade.

4. A natureza especial da Lei n. 4.591/1964: norma cogente em vigor

Ainda que, apenas para argumentar, se abstraisse a questdo da area privativa, a exigéncia
de unanimidade permaneceriaintegra. A obra cogitada altera substancialmente a fachada

do edificio, e adisciplina dessa matéria é expressa na dicgao legal, convergente na doutrina
de referéncia e pacificada na jurisprudéncia.



Alein.4.591/1964, mediante normas especiais aplicaveis acondominios e incorporacoes,
veda a alteracdo da forma externa da fachada e admite sua modificagdo apenas com a
aquiescéncia da unanimidade dos condéminos (art. 10, | e § 2°). O Cédigo Civil, em linha
convergente, impoe ao condémino o dever de ndo alterar a forma e a cor da fachada, das
partes e esquadrias externas (art. 1.336, II1)2.

Nao se pode perder de vista, aqui, o principio da especialidade da norma. O art. 1.351 do
Cadigo Civil estipula o quérum de dois tergos para a mudanga de destinacéo g, a fim de
viabiliza-la, o mesmo quérum para a simultaneaalteragcdodaconvencgao.Jaoart. 10, § 2°,
da Lein. 4.591/1964 dirige-se especificamente a modificagédo da fachada, de modo que a
norma especial prevalece sobre a geral, sem incompatibilidade entre elas; ausente,
portanto, revogacdo da segunda pelo Cédigo Civil. Ao contrario, o STJ afirmou
expressamente, no REsp 1.483.733/RJ °, que os arts. 1.336, lll, do Cadigo Civil e 10 da Lei
n. 4.591/1964 estabelecem critérios objetivos para alteragbes de fachada, sendo possivel
a modificagdo apenas se autorizada pela unanimidade dos condéminos.

Adoutrina especializada é eloquente no mesmo sentido e, o que maisimporta, pronuncia-
se diretamente sobre varandas e sacadas. Marco Aurélio Bezerra de Mello, em comentério
recente ao art. 1.343 do Cddigo Civil, registra a modificagdo da fachada como uma das
raras hipdteses em que o sistema legal ainda exige unanimidade dos condbéminos,
excecgaoque o legislador manteve intacta para proteger o nucleo arquitetdnico do edificio
contra a vontade majoritaria: “€ bem verdade que a lei especial de condominios e
incorporacoées (Lei 4.591/1964), em variadas passagens, delega a fixagcdo do qudérum para
a deliberacéo de algumas matérias a convengao de condominio (...). Contudo, nao é
comum a exigéncia de unanimidade dos condéminos para a aprovacgédo de alguma questao.
Temos como exemplo dessa hipotese a possibilidade de alteracdo ou modificacdo de
fachada (art. 10, §2°, da Lein. 4.591/1964) e agora a criada pela lei civil.” '°

Significa dizer que o Codigo Civil de 2002 nao aboliu, por completo, o regime da
unanimidade, mas, ao contrario, editou novo dispositivo que o prevé expressamente, nos
termosde seu art. 1.343, para as hipdteses de construgdo de outro pavimento ou, no solo
comum, de outro edificio.

Ajurisprudéncia do Superior Tribunal de Justigca acolhe, sem discrepéancia, a leitura objetiva
da norma. No paradigmatico REsp 1.483.733/RJ ®, acimareferido, o Tribunal assentou que
a alteracdo da fachada independe de maior ou menor visibilidade, de alegada melhora
estética ou de auséncia de prejuizo econdmico imediato aos demais condéminos: a
protecao legal incide objetivamente sobre o padrao arquitetonico do edificio e sobre o
direito de cada conddmino a preserva-lo, sendo possivel a modificagcao apenas quando
autorizada pela unanimidade.

Esse primado da objetividade é particularmente importante porque afasta a formulagéao de
que a unanimidade s6 seria exigida para a alteragdo promovida isoladamente por um
condbmino, e nao pela coletividade condominial. Tal argumento encontraria amparo na
interpretacaoliteraldoart. 10,8 2°,da Lein. 4.591/1964: “O proprietario ou titular de direito
a aquisicdo de unidade podera fazer obra que [...] modifique sua fachada, se obtiver a
aquiescéncia da unanimidade dos condéminos.” Essa distingao, entretanto, ndo encontra
apoiona logicadoordenamento. O sistema estabelececom taldensidade o principio geral
proibitivo da alteracao substancial de fachada, que prevé uma unica forma de supera-lo: a
aquiescéncia unanime.



5 - Os limites da convencao e da deliberagdo assemblear

Em outras palavras, o sistema estabelece um imperativo de protecdo superior — a
intangibilidade da substanciafachadae do padrao arquiteténicodo edificio—ao qual opds
excecgao unica: a deliberagcdo unanime dos condéminos. Nao pode o intérprete, desse
modo, sustentar novas hipéteses de excegao onde a lei s6 criou uma, ja que as regras
excepcionais demandam interpretagao restritiva. Pelo mesmo motivo, descabe atribuir a
convengao condominial autonomia para fixar quérum diverso da unanimidade, visto que a
lei ndo delegou a convengao a definicdo do qudérum para alteragdo da fachada. Ao
contrario, fixou-o ela prépria, mediante normas cogentes, porque a alteragao substancial
interfere na integralidade do edificio e o siléncio do Codigo Civil de 2002 sobre a matéria
nao revoga, sequer tacitamente, os fundamentos das regras em vigor,como ja consolidou
a jurisprudéncia aqui comentada. Possiveis alteragdes do quérum legal sé poderao advir
de inovacao legislativa, se for o caso, por meio de normas capazes de restringir esse
proeminente direito de cada proprietario, sem incorrer em inconstitucionalidade.

Note-se ainda que o sistema legalreputou de tal modo relevante a prote¢cao do direito do
condbmino ao padrao arquitetonico do edificio, que tornou menos importante a origemda
iniciativa da alteragéo, se individual ou coletiva. A origem da iniciativa ndo diminui a
protecaodo bem juridico. Alei se debruga sobre o objeto da intervencgéo, isto é,a fachada
e o0 padrdo arquitetdbnico comum, pouco importando o sujeito que propde a modificacao
substancial. Essas categoriasdeiniciativasemnada diminuemo elevado grau de protecéo
do direito,namedida em que a lei, paratanto, considera o objeto tutelado, ndo a fonte da
violacao. O ordenamentoresguarda o direito de todo condémino ao padréo arquitetdnico
do conjunto, tal como visto, avaliado e adquirido pelo proprietdrio no momento em que
esterealizouo negécio. Eventualvalorizacao, utilidade ou suposta melhoria estética pode
justificar a adesao voluntdria, mas ndo é capaz de suprir o consentimento unanime nas
raras hipoteses em que a lei e a ldgica do sistema o exigem.

Nesse sentido, importante sublinhar que nenhuma regra casuistica, como muitasvezes se
vé, pode driblar os comandos normativos para determinar qualquer reducao do quérum de
unanimidade. O Tribunal de Justi¢ca do Rio de Janeiro, ao julgar a apelagao n. 0135146-
39.2022.8.19.0001 "', anulou precisamente alteragdo convencional que pretendia operar
essa reducgao, assentando que “a convencdo de condominio tem forga de lei entre os
condbminos (...). Na&o obstante, tais regras ndo podem ser contrarias as legislagcées
vigentes, de hierarquia superior” e, invocando expressamente o REsp 1.483.733/RJ, acima
comentado, declarou nula a deliberacdo assemblear, assentando ainda que a norma
especial “ndo é incompativel com as disposicbes estatuidas pelo diploma normativo
superveniente” (o Cédigo Civil). Do que resulta outra conclusao evidente: se a proépria
convencgao (aprovada pelo quérum qualificado de dois tergos) ndo pode, abstratamente,
reduzir para dois tergcos o quérum para alteragao da fachada, tampouco o podera uma
deliberagédo pontual, aprovada pelo mesmo quérum, sobre uma obra concreta de
acréscimo de varandas. A norma legal, especial e cogente, constitui limite que a vontade
de nenhuma maioria pode transpor, nem pela via direta, nem pela via obliqua de
deliberagao casuistica.

Vale constatar, nesse passo, que a jurisprudéncia mais recente tem sido categdérica em
afastar a transposicao do quorum inferior da Lei n. 14.405/2022 para a hipotese de
alteragaodafachada. O Tribunalde Justica de Minas Gerais, naapelagao civeln.5202265-
25.2022.8.13.0024 (1.0000.25.326859-3/001)2, recentemente julgada em 70.70.2025,



consignou expressamente que “A regra do art. 1.342 do CC/2002 néo se aplica ao caso,
pois trata de acréscimos em areas comuns, nem a Lei 14.405/2022, que versa sobre
alteracao da destinagao do edificio.” No mesmo sentido, o Tribunal de Justica de Santa
Catarina, na apelagdo n. 5003726-17.2021.8.24.0033'%, julgada em 07.11.2023,
determinouademoli¢gdo de construcdo que alterava a fachada e fora aprovada por apenas
dois tercos dos conddéminos, declarando nula a deliberacdo assemblear e impondo o
retorno ao status quo ante. Neste caso, o acdérddo consignou que fora alterada “a
convengédo do condominio e alterado o qudérum para 2/3, permitindo a modificagdo da area
como foi feita pelos réus.”, destacando que a obra “também violou a legislagédo regente, que
veda expressamente a modificacdo da fachada dos edificios sem a anuéncia da
unanimidade dos condéminos.”

Os precedentes, em conjunto, compdem um quadro jurisprudencial sélido: a tentativa de
aprovar, por dois tergos, obra que modifica afachada, esta fadada, no mérito, a declaragao
de nulidade e, na pratica, ao inevitavel desfazimento.

Convém ressalvar, nesse ponto, o0 requisito da substancialidade da alteracdo. A
jurisprudénciatem sufragado, lucidamente, a orientagédo no sentido de que a exigéncia de
unanimidade se aplica a modificacao substancial da fachada, verificavel caso a caso. As
decisbes judiciais que afastam a unanimidade em matéria de fachada o fazem
invariavelmente em hipdteses de alteragdo ndo substancial, como nos casos de
envidragamento padronizado, recuperagcado ou modificagcdo de revestimento, colocacgéo ou
substituicdo de pastilhas, troca de janelas porrazbes de segurancga, colocacgéo de suportes
para aparelhos de ar-condicionado, e assim por diante. De todo modo, as excecgdes
jurisprudenciais se ancoram na mesma premissa: a ndo substancialidade da alteragdoda
fachada.

Mesmo que se concedesse, apenas para argumentar, atransposi¢cao analédgica do quérum
da Lein. 14.405/2022 para a alteracao coletiva da fachada, esse quérum jamais bastaria
para a hipdtese aqui examinada, em que a obra produz alteracao estrutural, volumétricae
substancial, ndo apenas modificando a fachada, mas acrescendo area privativa, a
reclamar retificagdo da matricula de cada unidade autbnoma — matérias que tocam a
substancia do direito individual de propriedade, impermeavel a deliberagdo majoritaria.

6. O obstaculo registral: a ata que nao pode modificar matricula

Por fim, a doutrina registral imobiliaria arremata o debate, na medida em que a alteragao
da areaprivativa exige aretificagdo doregistro doimadvel, ato que depende da manifestacao
de vontade do respectivo proprietario.

O principioda especialidade objetiva(art. 1776 daLein.6.015/1973) exige que oimdvel seja
descrito no registro com todas as suas caracteristicas, inclusive a drea exata. Uma obra
que altera aarea privativatorna o registro desatualizado e irregular. Por sua vez, o principio
da continuidade (art. 195 da mesma lei)impede que a cadeiaregistral sejarompida por ato
que nao traga a anuéncia do titular afetado. Para retificar a matricula, o oficial exigira
documento que comprove a anuéncia do proprietario, pois o registro espelha o direito de
propriedade, e este ndo pode ser modificado por terceiros, nem mesmo pela maioria de
dois tercos verificada em assembleia condominial.

Dai emana consequéncia pratica severa: uma ata de assembleia aprovada por dois tergos
para o acréscimo de area privativa ngo € titulo habil para que o oficial do registro altere a



matricula individual de cada apartamento. A ndo ser que se pretenda, por absurdo, uma
obra clandestina, o registrador exigira a anuéncia expressa de cada proprietario, em
respeito ao direito individual de propriedade. Executada a obra sem o consentimento
unénime, havera manifesta irregularidade administrativa, consistente em apartamentos
fisicamente ampliados, matriculas congeladas na descrigao pretérita e areas com
manifesta divergéncia entre registro e realidade.

Por essa razdo, mais uma vez salta aos olhos a imprescindibilidade da anuéncia de cada
condbmino para alterara metragem, inserida na substancia da sua propriedade individual.

7.Conclusao

A construgao de varandas em todas as unidades altera a fachada, amplia a area privativa
das unidades, gera 6nus tributario e reclama adequacaoregistral. Em razdo dessa multipla
incidéncia, a matéria extrapola o poder ordinario de deliberagcao de qualquer maioria e
ingressa na zona nuclear da propriedade individual.

As inovacdes condominiais nao devem, em regra, ser paralisadas pela minoria, mas a
maioria, por mais qualificada, ndo pode transformar, a revelia do titular, o ndcleo do seu
direito de propriedade. Tampouco pode contornar, por via analdgica, a disciplina e specifica
da fachada sob o pretextode que o art. 1.351 do Cédigo Civil passou a admitir quérum de
dois tergos para mudancga de destinagéo.

A tese, em ultima analise, preserva a coeréncia do sistema, na medida em que o
condominio pode deliberar amplamente sobre administragcao, uso e destinacao, nos
limites definidos em lei. O que ndo se permite é impor ao proprietario dissidente a
remodelagcdo material de sua unidade, nem afastar a regra especial que reserva a
unanimidade a modificagao substancial da fachada.

Mutilar a forma da unidade privativa ou aumentar-lhe forcosamente a area, a revelia do
proprietario, ndo € modernizagdo nem deliberagcdo democratica, mas confiscoda formae
do conteudo. A“supermaioria” que impde ao conddémino dissidentea alteragao da sua area
privativa e da matricula de sua unidade autbnoma néao lhe entrega uma varanda, mas
implode o nucleo do seu direito de propriedade.

Se, ao fim, 0 “serdono” nao garante ao proprietario o direito de dizer “ndo” a uma obra que
altera a substancia de seu imoével, entdo a propriedade privada deixou de ser um porto
seguro, para tornar-se apenas uma concessdo tempordria da maioria condominial
qualificada.

A deliberacao majoritaria pode administrar o condominio, disciplinar o uso das partes
comuns e aprovar obras nos limites legais. Ndo pode, porém, substituir a vontade
individual do proprietario quando a obra altera a configuragdo material de sua unidade,
modifica substancialmente a fachada e exige adequacéao registral do imoével. Nessa
hipétese, a unanimidade nao é obstaculo abusivo ou antissocial a modernizagdo, mas
garantia minima de preservacéo da propriedade exclusiva.
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